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Relatorio Trimestral

Objetivo do Fundo
Obtencao de renda e
eventual ganho de capital
por meio de investimento em
projetos e ativos imobiliarios
prontos ou em construcao.

Capital Comprometido
R$ 98.035.453,37

Capital Integralizado
R$ 86.858.304,47

Patriménio Liquido
R$ 85.591.631,55

Valor Patrimonial da Cota
Posicdo em 31/01/2023
R$ 99,07

Taxa de Administracao’
1,00% a.a.

Inicio do Fundo:
Fevereiro de 2021

Prazo do Fundo:
Indeterminado

Gestor:
Panorama Capital

Administrador:
Singulare

Comentarios do Gestor

No 4T22 consolidamos a aquisicio do Galpdo Jandira,
assumindo a gestdo do ativo, juntamente com sua alavancagem.
Durante o periodo, a gestdo do Fundo obteve resultados
expressivos no esforco de reducao do custo de condominio, em
pouco tempo caindo de R$6,38 para R$4,77/m2. Outra frente de
gestdo que trouxe resultados rapidos foi o esforco comercial
para locar o Unico moddulo que estava vago, de 1.972m2. O
modulo foi locado em um patamar j& acima dos demais
modulos, elevando o aluguel médio do ativo como um todo. O
galpdo encontra-se, portanto, 100% locado desde o més de
novembro de 2022, o que sinaliza para o futuro proximo um
potencial de incremento do valor de locacdo médio para um
patamar similar ao deste ultimo modulo.

Em paralelo, continuamos na conducdo do processo de
aprovacdo do retrofit do Prédio Brigadeiro, sendo que a
expectativa da gestdo é de conclui-lo até o final do primeiro
trimestre de 2023.

Andlise de Mercado - Logistico

No eixo da Castello Branco, onde se encontra o ativo de Jandira,
a vacancia atingiu 12,7%, 0,9 p.p. inferior ao trimestre anterior, e
a absorcao bruta foi de 257.831m?, com 44.938m? devolvidos,
resultando em uma absorcdo liquida positiva de 212.893m?2.
Embora, no periodo, o aumento de estoque tenha sido relevante
na regido (232.275m?), os precos pedidos aumentaram para
R$27,90/m? (vs. R$27,00/m2no 3T22), maior valor desde o
inicio da série historica.

J& no eixo Dutra/Ayrton Senna, a vacancia atingiu 16,1%,
reducdo de 0,7% em relacdo ao periodo anterior, e o preco
pedido estd em R$26,50/m2, valor que vem subindo
consistentemente no ultimo ano.

De forma geral, o mercado logistico continuou dando sinais
positivos no 4722, mesmo com a perspectiva de um cenario
econdmico mais desafiador no curto prazo. A absorcdo liquida
segue positiva em quase todos os eixos e a entrega de imdveis
de melhor qualidade junto a tendéncia secular de crescimento
do setor, impulsionado pelo aumento de demanda, tém levado
os precos de locacdo para patamares mais altos.
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Andlise de Mercado - Escritdérios

No 4T22, o mercado de escritérios em Sdo Paulo continuou apresentando resultados positivos,
apesar do ritmo lento. No mercado geral, a absorcdo liquida foi de 11.100m? e a taxa de vacancia
caiu para 20,7%, 0,2 p.p. inferior ao 3T22. Na regido dos Jardins, a absorcdo liquida foi de
4.600m? e a taxa de vacancia, 8,3%, 0,3 p.p. superior ao trimestre anterior.

O Ultimo trimestre do ano foi marcado por uma instabilidade ainda maior no campo politico-
econdtmico, o que fez muitas negociacdes estagnarem. Além disso, a possibilidade de uma
recessdao nos EUA e paises da Europa tem levado empresas a darem movimentos mais
cautelosos, sobretudo no setor de tecnologia, impactando diretamente planos de expansdo e
novas transacdes de areas. Tanto a conjuntura externa quanto interna contribuiram para que o
4T22 tivesse um desempenho abaixo do esperado em termos de locacdes. Apesar desse periodo
de incertezas macroecondmicas, acreditamos que haja uma demanda reprimida devido as
mudancas trazidas pela pandemia e que deve ter vazdo assim gue algumas variaveis estiverem
mais claras.

Anadlise de Mercado - Escritérios: Absorcdo e novo estoque em S&o Paulo?
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Andlise de Mercado — Escritérios: Vacancia e absorcdo Regido Jardins

m Absorgdo bruta (m?) Absorgao liquida (m?) .
2202 Taxas de Vacancia
& 199.0 190,0 195,0 (4T22)
g 150,0 158,6 Jardins:
2 8,3%
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Emissdao de Cotas e Chamadas de Capital

Emissao Integralizagcao Valor (R$) Co:\/:?)?riwteatlido
12 Emissao 1@ 11/02/2021 4.099.971,51 4,2%
12 Emissé&o 22 08/03/2021 24.558.800,00 25,1%
12 Emissao GF 12/05/2021 30.199.600,00 30,8%
12 Emissao 42 15/07/2022 3.499.932,96 3,6%
22 Emissdo - 21/09/2022 24.500.000,00 25,0%
Total 86.858.304,47 88,6%

Demonstracdo de Resultados

Janeiro/2023 2023 12 meses
Receita Total 812.442 812.442 6.196.539
Receita Imobilidria 806.850 806.850 5.848.855
Receita Financeira 5.592 5.592 347.684
Despesa Total (887.576) (887.576) (11.413.210)
Despesa Imobiliaria . - (@)
Despesa Operacional (90.307) (90.307) (890.699)
Despesa Financeira (797.269) (797.269) (10.522.511)
Resultado (75.134) (75.134) (5.216.671)

Carteira do Fundo

Janeiro/23 130,9 14 12 03

Ativos Imobiliarios 130,9 152,9%
Patrimoénio Separado® 14 1.7% 85.6
Valores a Receber 12 1.4% @82 01
Outros Ativos 0.3 0.4%
Compra a prazo (48,2) -56,3%
Valores a Pagar 0,1 -0,1%
Valor Patrimonial 85,6 100,0% imobilirios Separado’ Receper  Atvos  Prase.  apagar  Patrimonil

3/6




Janeiro.2023 PANORAMA

CAPITAL

Brigadeiro 3595
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Perspectiva em 3D da fachada

Localizacdo

Caracteristicas do Imovel

ABL?! atual 4.468 m?
Pavimento tipo 1127 m?

N2 de andares Subsolo + Térreo + 3

Valor Total R$ 53,0 milhdes
Alavancagem 56,6%

Participacdo do Fundo 100%

Localizacdo do ~
Ativo S&o Paulo

Caracteristicas da Locacéao

Ocupacéo atual 12,4%

Endereco: Av. Brigadeiro Luis

= Vencimento em 2036 Anténio, 3595
Contrato = Base reajuste: maio Regigo: Jardins
(IPCA/IBGE)

Status

. - Estruturacao Aprovacdes . - Venda do
LIIgImEEEe e diligéncia e Projetos et LoeaEEe Ativo
Eventos e Atualizacoes
Expectativa de aprovacao do projeto proximo ao final do 1723, e;
Conversas em andamento com potenciais inquilinos.
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Galpao Guarulhos

Caracteristicas Técnicas

Area do Terreno 23.000 m?

Capacidade de Piso 6 ton/m?
Pé direito 12 - 15m

Perfil Monousuario

Valor Total R$ 50 milhdes
Alavancagem 48,0%

Localizacdo do Mercado Logistico
Ativo de Guarulhos

Eventos e Atualizacoes
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Galpao Jandira

ABL 19.119 m?
Capacidade de Piso 3 ton/m?
Pé direito 10m

Perfil Modular multiusuario

Valor Total R$ 45 milhdes
Alavancagem 48,9%

Localizacdo =R 15 km Rod. Castello Branco
do Ativo

)

17,0 km Marginal Pinheiros

W=R 28,0 km Praca da Sé

Eventos e Atualizacoes
Documentos finais da aquisicdo registrados no cartoério.
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www.panoramacapital.com.br | contato@panoramacapital.com.br | +55 11 3168-0680

N Autorregulacao . :
!X\ ANBIMA Signatory of:

[ |
Gestao de Recursos 1
| 1| |

Este relatorio foi elaborado pela Panorama Capital Ltda., sob sua responsabilidade e tem carater
meramente informativo, ndao podendo ser distribuido, reproduzido ou copiado sem a sua
expressa concordancia. A Panorama Capital Ltda. ndo se responsabiliza por erros de avaliacdo ou
omissdes. Os investidores tém que tomar suas proprias decisdes de investimento.

Este relatdrio € um informativo e destinado aos cotistas do fundo, ndo representando oferta ou
publicidade. Verifique a tributacdo aplicavel. Rentabilidade obtida no passado ndao representa
garantia de resultados futuros. Fundos de investimento ndo sdo garantidos pelo administrador
do fundo, gestor da carteira, de qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, do Fundo Garantidor
de Crédito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e o
regulamento do fundo de investimento antes de qualguer decisdao de investimento. Verifique a
data de inicio das atividades deste Fundo. Para avaliacdo da performance de fundos de
investimento, é recomendavel uma analise de, no minimo, 12 meses.

Principles for
Responsible
Investment
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