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Panorama Real Estate Crédito FIlI

PNRCIT1

Relatdorio Mensal

Objetivo do Fundo
Proporcionar aos cotistas a
valorizacdo e rentabilidade
de suas cotas por meio da
originacao, estruturacao e
aplicacdo do seu patriménio
em ativos de crédito
imobiliario.

Valor de Mercado
R$ 41.010.000,00 1

Patriménio Liquido
R$ 41.645.454,15

Valor Patrimonial da Cota
R$ 101,55

Rendimento no més
R$ 1,19/cota

Dividend Yield Anualizado
14,28%?2

Duration da Carteira
2,0 anos

Quantidade de Ativos
7

Taxa de Administracao
1,00% a.a.

Inicio do Fundo
Outubro de 2022

Prazo do Fundo
Indeterminado

Gestor
AZ Quest Panorama

Administrador
BRL Trust

Comentarios do Gestor

O cendrio macroecondmico permanece volatil, com muitas
expectativas quanto aos indicadores internacionais e aspectos
fiscais do Brasil. Por outro lado, a trajetdria de queda dos juros
prevalece como um consenso, ainda que persistam discussbdes
sobre o patamar no qual a taxa se estabilizara. De qualquer
forma, essa expectativa e as sucessivas reducdes ja realizadas
favorecem o segmento da construcao civil.

Especificamente sobre o desempenho do setor, analisando as
prévias operacionais divulgadas pelas empresas listadas,
confirmamos a resiliéncia e boa performance de
comercializacdo, demonstrando que o mercado permanece
com a demanda aquecida e as condicdes de mercado tém
propiciado a realizacdo dos negodcios. Além disso, as empresas
indicam a retomada de lancamentos no 4723 e 2024, tendo
como fator impulsionador o efeito da revisdo do plano diretor
para a cidade de Sao Paulo.

Abertura da Carteira

O Fundo segue totalmente alocado, com a carteira composta
por 7 ativos investidos, todos no segmento de incorporacao
residencial. Um dos ativos investido ja iniciou sua curva de

amortizacdo, com pagamento de 2 parcelas.
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1Valor de Mercado calculado com base no preco de integralizacdo de R$ 100,00 multiplicado pela quantidade de cotas.

2Dividend Yield Anualizado calculado com base no dividendo do més corrente, aplicado sobre a cota de integralizacdo - R$ 100,00.
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Carteira do Fundo

Abaixo a abertura dos ativos investidos pelo Fundo. Vale destacar que, embora esteja
totalmente alocado, parte dos recursos de uma das operacdes ainda ndo foi totalmente
liberada, estando investida em fundos imobiliarios de alta liuidez para maximizar retorno do

portfoélio.
digo Volume Yield Duratio
Ativo (R$) . (a.a.) Prémio Vencimento n (anos) Amort.
CRI  CRILuan 22L 1215090 6.000.000 146% IPCA+ 10,00% - 29/12/2025 240 trimestral  40,0%
CRI  CRIHausbau 22K 1685394 9.000.000 219% IPCA+ 10,25% - 27/05/2026 2,60 trimestral ~ 65,0%
(A) Total CRI 15.000.000 36,6%
Imével Aquis. Imoével - Pereira Coutinho - 6.000.000 14,6% IPCA+ 10,70% - 28/08/2024 140 mensal 44 5%
Imével Aquis. Imével - Vila Clementino - 4.000.000 9,8% IPCA+ 10,80% 5,0% 05/12/2025 2,20 final 68,0%
Imével Aquis.Imével-Moema - 8.000.000 19,5% CDI+ 4,60% 5,0% 05/12/2025 2,20 final 68,0%
Imével Aquis.Imével - Oscar Freire - 6.000.000 14,6% CDI+ 5,50% 3,0% 12/05/2026 2,20 final 58,0%
(B) Total Transa¢des Imobiliarias 24.000.000 58,5%
Fll Panorama Crédito Residencial PNCR1L 3.383.970 8,3% CDI+ 4,20% 15% 0106/2026 2,20 final 63,0%
(C) Total FlI 3.383.970 8,3%
Total Alocado (A+B+C) 42.383.970 103,4%
Yield sem Prémio Yield com Prémio
Parcela IPCA + 25.000.000 59,0% 10,40% a.a. 10,80% a.a.
Parcela CDI + 17.383.970 41,0% 4,82% a.a. 6,60% a.a.
) Valores a desembolsar 1818.000 44%
-) Valores retidos - Sem Liberagao 541230 13%
(D) Valores néo liberados 2.359.230 5,8%
Total Desembolsado (A+B+C)-(D) 40.024.740 97,6%
Caixa Disponibilidade em Caixa Liquidez 486.590 12%
Caixa Kinea Rendimentos Imobiliarios KNCR1L 1395.780 34%
Caixa Kinea indice de Pregos KNIP 11 393.257 10%
(C) Total FlI 2.275.628 5,5%
Patriménio Liquido 41.010.000 100,0%

Evolucdo da Alocacdo de Capital

A curva abaixo demonstra a velocidade de alocacdo e desembolso dos recursos do Fundo, que
conta com uma exposicao superior ao total do patrimdénio liquido, pois existem operacdes
com amortizacdes acontecendo enquanto ha recursos para desembolsar em outras.
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Rendimentos

A distribuicdo no més de setembro foi de R$ 1,19/cota, equivalente a um dividend yield de
14,28% a.a. O portfdlio investido conta ainda com prémios a serem capturados ao longo das
transacdes investidas. Desde setembro/2023, com o inicio do pagamento de juros da
operacao Canvas, o portfdlio atingiu sua maturidade de rentabilidade.

Histérico de Dividendos (R$/cota)
7 1,20 119

1,02

0,92 0,93
0,85 0,85
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0,64

dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 aqo/23 set/23 out/23

Obs.: O comportamento dos dividendos pagos reflete a curva de alocacdo e desembolsos das operacdes, capturando os efeitos
dos rendimentos de cada investimento realizado. As operacdes atingiram sua maturidade no més de Set/22, alcancando o nivel
esperado de dividendos. O dividendo distribuido em Dez/22 reflete rentabilidade financeira acumulada de Out/-Nov-Dez/22.

Desde o seu inicio, o Fundo j& distribuiu R$ 10,31/cota, sendo R$ 1,17 referente ao exercicio de
2022 e R$ 9,14 referentes ao exercicio de 2023, com crescimento recorrente ao longo dos
meses até a estabilizacdo do portfdlio, alcancada com o término da caréncia de uma das
operacdes investidas, em patamar proximo de R$ 1,20/ cota.

Rendimento por Segmento (R$ Mil) Rendimento por Componente (R$ MilD)
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Demonstracdo de Resultados
Outubro/23 2023 12 meses
Receita Total 522.434 4.411.106 4.970.528
Receita Imobiliaria 440.105 3.037.585 3.073.769
Receita Financeira 82.329 1.373.521 1.896.760
Despesa Total (36.255) (590.009) (734.970)
Despesa Imobiliaria - - =
Despesa Operacional (34.691) (408.314) (435.205)
Despesa Financeira (1.563) (181.695) (299.765)
Resultado 486.179 3.821.096 4.235.558
Resultado por cota R$ 1,19 R$ 9,32 R$ 10,33
Resultado acumulado n&o distribuido - Inicial 10.167 (64.455) -
Distribuic&o 488.019 3.748.314 4.227.230
Distribuicdo por cota R$ 1,19 R$ 9,14 R$ 10,31
Resultado acumulado nao distribuido - Final 8.328 8.328 8.328
Dividend Yield 14,3% 11,0% 1,2%
Balango Patrimonial
5,8 —
Imdveis 18,0 43,3% (1,1
CRIs 13,2 31,7%
Outros Ativos 0,5 1,2%
Flls 52 12,4%
Valores a Receber 58 14,0%
Valores a Pagar an -2,6%
Valor Patrimonial 41,6 100,0%

NZQUEST
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Ativos Investidos

Canvas Aquisicdo de imdvel na Vila
Incorporadora Ltda. Nova Conceicdo, para

} o o empreendimento de altissimo
Modalidade Aquisicdo de imodvel padrao.

Montante R$ 6,0 milhdes LTV:45%

. Operacdo com caréncia de juros
IPCA +10,70% a.a. ¢ principal e amortizacdes
mensais a partir de Set/2023.

Duration 1,5 ano

Status Projeto: Aprovado | Obras: Nao Iniciadas (previsdo inicio - nov/23)

Atualizacdo: empreendimento com aprovacdo adicional para adicdo de nova unidade, ampliando potencial
construtivo. Possui vendas em 54% de vendas contratadas. Operacao iniciou amortizacdo e pagamento de juros em
set/2023, ja tendo sido pago 2 parcelas de principal + juros.

Funding para recomposicdo de
impacto do elevado INCC em
dois projetos da Companhia.

LTV: 65%

Jags - | Devedor HausBau S.A.

Dlul. ul
Ei'u_l. =

Modalidade CRI para obras

Montante R$ 9,0 milhdes Pagamento de juros e correcdo
monetaria mensal, amortizacdo

IPCA + 10,25% a.a. trimestral a partir do 302 més +
cash sweep.

Duration 2,6 anos

Status Projeto: Aprovado | Obras: Fase 1 - 42% e Fase 2 - N&o iniciada

Atualizacdo: empreendimento cuja fase 1 conta com financiamento da CEF para sua conclusdo, combinada com os
recursos do CRI. Total de 91 unidades, com vendas de 36 + 16 da fase 2, que conta com outras 90 unidades.
Execucdo das obras e acompanhamento do projeto conta com apoio da Trinus Co. e a conclusdo da fase 1 estd
prevista para out/2024.

Lote 5 Deseny. Empreendimento na Vila
Urbano S.A. Clementino, langcado e em
construgao, com 100% do
Modalidade Aquisicdo de imoével  estoque vendido.

LTV: 65%

Devedor

Montante R$ 4,0 milhdes
Prémio de recompra: 5,0%

IPCA +10,80% a.a.  pagamento de juros e correcdo
monetaria mensal, amortizacdo
Duration 2,2 anos  final + cash sweep.

Status Projeto: Aprovado e Lancado em set/2022 | Obras: Iniciadas em ago/2023 - Evolucdo de 6,0%

Atualizacdo: empreendimento com obras em andamento dentro do cronograma previsto, conduzidas pela Stog e
com previsdo de entrega em jan/2025.
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Ativos Investidos

Lote 5 Desenv. Empreendimento em Moema,

Urbano S.A.  lancado e em construcdo, com
30% de vendas.
Modalidade Aquisicao de imdveis
LTV: 65%
Montante R$ 8,0 milhdes  Prémio de recompra: 5,0%

Pagamento de juros mensal,

CDI + 4,60% a.a. o
amortizacao final + cash sweep.

Duration 2,2 anos

Status Projeto: Aprovado e Lancado em out/2022 | Obras: Iniciadas em mai/2023 - atualmente com 9,9%

Atualizacdo: empreendimento com obras caminhando dentro do cronograma previsto, sob execucdo da Construtora
Tallento, com previsdo de conclusdo em jul/2025.

Luan Adm. De Bens Investimento na aquisicdo de

Devedor .
Ltda &rea para loteamento de alto
padrdo em Sao Roque, SP.
Modalidade CRI para aquisicao
LTV: 40%
Montante R$ 6,0 milhdes Pagamento de juros e correcdo

monetaria mensal, amortizacdo
IPCA + 10,00% a.a. trimestral a partir do 24° més.

Duration 2,4 anos

Status Projeto: Em Aprovacao Final Fase 1| Obras: Nao Iniciadas (previsdo 272024)

Atualizacdo: empreendimento com a 12 fase (de um total de 3) em etapa final de aprovacdo, com agenda de pré-
lancamento sendo realizada pelo empreendedor junto ao mercado de alto padrdo de Sao Paulo.

SrEvisEel Vil e G Empreend|mento na rua Oscat
Freire, lancado e em construcao,
com 70% de vendas.

LTV de 58%

Montante R$ 6,0 milhées  prémio de recompra: 3,0%

Modalidade Aquisicdo de imoveis

Pagamento de juros mensal,

CDI + 5,50% a.a. .
amortizacao final + cash sweep.

Duration 2,2 anos

Status Projeto: Aprovado e Lancado em nov/2022 | Obras: Iniciadas em jun/2023 - atualmente em 8,5%

Updates da Transacdo: empreendimento segue com bom ritmo de vendas, ja alcancando 87% das unidades
comercializadas. As obras seguem em ritmo acelerado pela Rocontec, com financiamento do Banco Itad e previsao
de conclusdo em mai/2026.
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Ativos Investidos

Veiculo

Modalidade

Montante

Duration

PNCR11 - FlI
Aquisicao de imdveis
R$ 3,8 milhdes

CDI + 4,20% a.a.

2,2 anos

NZQUEST
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Investimento realizado via
aquisicdo de cotas do FlI
PNCRI11.

LTV: 63%
Prémio de recompra: 1,5%

Fundo com pagamento de
dividendo mensal, amortizacdo
final + cash sweep.

Status Projeto: Aprovado e Lancado em nov/2019 | Obras: Iniciadas em jun/2020 - atualmente em 99,0%

Atualizacdo: o Fundo PNCRI1 investiu na aquisicdo de unidades de empreendimento na Vila Olimpia. Vendas estéo
em 60% ao preco médio de R$ 35.400/m?. Das 35 unidades tipo adquiridas pelo o Fundo, 5 foram recompradas pelo
incorporador nos tltimos meses. Obras com entrega para nov/2023.
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Gestao de Recursos

Este relatdrio foi elaborado pela AZ Quest Panorama Ltda., sob sua responsabilidade e tem
carater meramente informativo, ndo podendo ser distribuido, reproduzido ou copiado sem a sua
expressa concordancia. A AZ Quest Panorama Ltda. ndo se responsabiliza por erros de avaliacdao
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.
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