BRICAPITAL

DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS

SOBRE O FUNDO

O Fundo Imobiliario BRC I foi estruturado com o propdsito de realizar
investimentos em ativos localizados na cidade de Sao Paulo, que se encontram
subutilizados e que apresentam alto potencial de revitalizagdo, possibilitando
explorar a totalidade do potencial de ocupacdo da edificacdo, seja por meio de
alteracdo do uso ou da renovacao da ocupagao.

Considerando a crescente escassez de terrenos e uma gama abrangente de
edificacdes que se tornaram obsoletas para o uso originariamente proposto na
cidade de Sdo Paulo, identifica-se um nicho de oportunidade associado as
vantagens do investimento em retrofit, dentre as quais: (i) investimento
oportunistico lastreado em garantia real; (ii) prazos de aprovacdo e execucao
reduzidos, comparativamente a projetos greenfield;, (i) custo de
reposicionamento do ativo inferior ao custo de implantacdo de projetos
greenfield. Além disso, em determinadas regides da cidade, conta-se com
incentivos legais técnicos e tributarios, favorecendo a estruturacdo do negdcio.

Aliando as vantagens do retrofit com a conviccdo acerca dos beneficios sécio-
ambientais gerados no entorno de edifica¢des revitalizadas, e em consonancia
com os movimentos de revitalizagdo ativos em Sao Paulo, o administrador do
fundo, conjuntamente coma incorporadora parceira, mapeou imoveis localizados
em centralidades da cidade, permeadas por importantes vias de acesso e com
ampla gama de servicos, comércio e transporte.

A partir do referido mapeamento, foi selecionado como ativo alvo o edificio
localizado ao lado da praga da Republica, sito a Rua Basilio da Gama e Rua Sete
de Abril, com valor historico, originalmente ocupado pela antiga TELESP.

ESTRATEGIA DE NEGOCIO E PARCERIAS

O ativo foi adquirido visando a realizacdo de Retrofit para venda. O fundo investiu
no modelo de permuta, no qual fez a aquisicdo do imovel e sera remunerado por
meio de uma participacdo no fluxo de vendas das unidades residenciais a serem
comercializadas.

De forma estratégica e visando potencializar o desempenho do fundo, o
administrador firmou uma parceria de negécio com a Starboard Asset. Por meio
dessa estrutura de negdcio, um novo fundo foi constituido e passou a deter 23%
da receita total de vendas das unidades residenciais do empreendimento e a
Starboard Asset, por meio do fundo Special Situations, passou a deter os outros
23% da referida receita. Além da participacdo no fundo, a Starboard investiu
diretamente na SPE, passando a deter uma participacdo societaria relevante.

A gestdo da incorporacao é realizada pela SPE (Sociedade de Propdsito Especifico)
administrada pela SCDI (Scacchetti Consultoria e Desenvolvimento Imobiliarios
Ltda), que tem expertise e foco no segmento de negécio Retrofit.

Ha um contrato de pré-engenharia em vigor e as obras devem ser realizadas pela
Rocontec Construgdo e Tecnologia, a qual também tem participacdo societéria na
SPE, se colocando ndo apenas como prestadora de servico, mas como parceira
investidora, tornando ainda mais rigorosa a governanca e o alinhamento de
interesses no negécio.

A anélise da oportunidade de negécio foi realizada visando entender a qualidade
do investimento tanto no Fll, quanto para o incorporador, pois a sua estabilidade
é importante para o equilibrio, a qualidade e os riscos do investimento no Fll.
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INFORMACOES GERAIS
Dados de 30 de setembro de 2022

Foco de atuaciao do fundo:
Incorporagdo de Retrofit para venda

Administrador e Gestor:
BR-Capital DTVM S.A.

Consultor Imobiliario:
Maker Investimentos Criativos Ltda.

Incorporadora
Scacchetti Consultoria e
Desenvolvimento Imobiliarios Ltda.

Engenharia
Rocontec

Escriturador:
BR-Capital DTVM S.A.

Patrimoénio liquido**:
R$ 17.955.000 total em cotas subscritas
R$ 6.250.416 integralizado

Valor patrimonial da cota:
R$ 89,29

Aplica¢oes financeiras:
R$ 7.882.271,24

*PL, valor patrimonial da cota e aplicagdes
financeiras referente 31/08/22

** As integralizagdes ocorrerdo conforme
chamada de capital.

Taxa de administracao e
consultoria imobiliaria:
1,75% ao ano sobre o Patrimonio Liquido
(min. R$ 40.000,00 mensais até o inicio
das vendas e min. R$ 80.000,00 apds o
inicio das vendas)
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PORTFOLIO

Adquirido em novembro/2021, o imdvel esta localizado na regido central, ao lado da Praca da Republica e da Praca Dom Gaspar,
com acesso pela Rua Basilio da Gama, n°® 177 e pela Rua 7 de Abril, com érea total de 31.737m? cujo projeto resultou em uma area
privativa (area para venda) de 22.363m? e com potencial de receita de vendas de R$ 230 milhdes (residencial e mall).

Projetado pelo renomado arquiteto Ramos de Azevedo, originalmente ocupado pela TELESP (Telecomunicacdes de Sdo Paulo), e
por fim utilizado e vendido pelas companhias Telefonica e Claro, o edificio tem um valor histérico além de ser um marco no centro
de Sdo Paulo, cujas caracteristicas sdo importantes atributos comerciais. Atualmente possui apelo e vocagdo para ocupacao
residencial.

A fim de potencializar a rentabilidade do fundo, e considerando o alto desempenho esperado para este negdcio isoladamente, a
estratégia do administrador é manter este edificio como Unico ativo do fundo, de forma a nado diluir a rentabilidade. O fundo se
encerrara apos a conclusao da totalidade dos recebimentos decorrentes das vendas das unidades residenciais.
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O PROJETO EM ANDAMENTO
Dados financeiro e rentabilidade

O fundo adquiriu o imével pelo valor de R$ 41 milhdes e, em ato subsequente, realizou uma operacdo de permuta financeira com
a SPE Retrofit-74, passando a deter 46% da receita de vendas das unidades residenciais a serem incorporadas no préprio
empreendimento.

Por meio da parceria de negdcio realizada com a Starboard Asset, em julho de 2022, o Fundo vendeu cerca de 50% das cotas,
permanecendo com uma participagdo de 23% da receita de vendas das unidades residenciais. Com isso, consolida-se a tese de
investimento e potencializa rentabilidade do cotista do Fundo.

VGV Residencial esperado
(total do empreendimento) R$ 193.944

Permuta financeira 46% do VGV

(Unid. Residenciais) 23% BRC-Il e 23% Real Estate Special Situations
. | Fll (Starboard)

VGV esperado

o . .
(parte correspondente o Fll) R$ 83.435 (46% do VGV residencial)

24,37% (efetiva acima do Ipca)

TIR esperada (para o Fll)
29,97% (nominal)

Valores em R$ mil na base pelo Ipca
VGV - Valor Global de Vendas

Caracteristicas do Projeto

A partir da composicdo da edificagcdo existente o projeto propde um empreendimento de uso misto, com unidades residenciais
predominantemente de 1 e 2 dormitérios e algumas unidades especiais de 3 dormitérios, uma praca elevada privativa para
atender o condominio residencial, areas de lazer comuns do condominio residencial na cobertura e um mall no pavimento térreo,
integrando as ruas Basilio da Gama e Sete de Abril, proporcionando a fruicdo entre as duas vias. As interven¢des contemplam o
restauro da fachada tombada, a adequacado dos espacos internos transformando o edificio comercial em residencial, a demolicdo
de um anexo de menor representatividade e a construcdo de um novo bloco que se compora com o conjunto arquitetonico.
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Perspectivas esquematicas
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Detalhes do projeto e seus impactos positivos
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Antiga entrada pela Rua 7 de Abril
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Os Apartamentos

Potencial de gera¢do de 500 novos empregos;

761 novos moradores, fomentando a fruicdo
constante, e ndo transitoria, e consequentemente,
potencializando a revitalizacdo e conservacdo do
entorno;

265 apartamentos com tipologias que variam de 1a
3 dormitorios;

Gentilezas urbanas: revitalizacao da rua Basilio da
Gama e formacdo de comissdo com os moradores
do bairro, compartilhando ideias, somando acées e
unindo esforcos para a renovacdo da area envoltoria;

Futuro acesso ao mall que interligara as Ruas Basilio da Gama e Sete de Abril
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Foto: 2022
As unidades residenciais teréo pé direito de
aproximadamente 4,5m e amplos vdos de
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iluminac&o e ventilacdo, contando com a caixilha Perspectiva artistica do apartamento

original e revitalizada do edificio.
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Perspectivas Artisticas Preliminares
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Etapas superadas

BRICAPITAL

Novembro 2021

Analise Due Andlise de Desenvolvi-
vendedores dilligence Produto e Aquisicio mento de
€ imovel aprovagoes custos Projeto
A A
Parecer * Consultoria * Contratacdo de — * Contratacdo de
documental dos Bombeiros; escritorio Tramites especialista para
vendedores + Consulteria especializado em = legaise levantamento
7 5 2 rmalizagdo
prelir]ungr junto projetos de retrofit da aquisigio cadast[_al e
aos orgaos de € restauro; producéo de
licenciamento; * Org to de modelo 2D e 3D;
= * Contratacdo de obra * Contratacdo de
assessoria técnica demonstrando consultores para
Andlise (DPH) para viabilidade do projeto de
Ambiental comprovacéio de custode bombeiro &
viabilidade técnica construcéo; equipamentos
do retrofit; * Consulta de mecanicos;
especialistas em
estruturas e i
instalacdes |
durante 1
orcamentacéo; !
* Andlises |
mercadologicas i
pautando o preco |
i

da concorréncia.

Prazos previstos para aprovacao do projeto

1° Trim. 2022
Desenvolvi- OBRA
Aprovacdes mento de E
Projeto NEGOCIO

* Protocolo do — * Conclusdo do relatorio de
projeto conceito no Indicagdo de situagdo atual da edificacio
Conprespe fworivzl tombada com as seguintes
Condephaat junto ao DPH frentes contratadas: .

* Protocolo na (Conprespe o Ensaios de Percussao para
Secretaria Condephaat) mapeamento de dados;
Municipal de o levantamento e
Urbanismo e detalhamento de caixihos
Licenciamento; (projeto & estado atual);

* Solicitagdo em o prospeccao pictorica para
DPH para compreenséo de
desmobilizacdo de composicéo da fachadae
itens ndo estratégias para projeto e
estruturais. obra de fachada.

* Andamento de projeto
especializado no restauro da
fachada;

* Conclusdo do estudo
preliminar € inicio do projeto
basico articulando produto e
restauro;

| * Conclusdo da negociacdo de
! projetos complementares;

Contratagio e reunides com
construtora Rocontec (PMG);
Conclusdo da negociagio com
demolidoras;
Andamento das negociagtes com
CasaCor (para 2023).

| JAN FEV | MAR | ABR | MAI | JUN | JuL | AGO | SET | ouT | NOV | DEZ |

Protocolo Parecer favoravel/ Protocolo complementar Anuéncia

| CONPRESP! |
Protocole 4 &nci

| CONDEPHAATZ | Parecer favoravel Protocolo complementar Anuéncia

| COMAER l Protocolo Agenc.a

7 Protocolo Alvard de Aprovacéo
LICENCIAMENTO?

'Conpresp: tombamento da fachada (esfera municipal). Parecer favoravel do corpo técnico em mai-22 (ainda nédo formalizado no
D.O). Protocolado o projeto detalhado, conforme diretrizes preliminares emitidas a partir da primeira anélise técnica. Expectativa de

emissdo do comunique-se na primeira quinzena de outubro, formalizando o retorno da analise.

Emitido parecer favoravel para realizagdo de obras emergenciais, aguardando ratificagdo da comissao do Compresp.

’Condephaat: envoltéria de tombamento (esfera estadual). Enviado projeto arquitetdnico para protocolar o pedido de
aprovagao/licenca. A partir do projeto arquitetonico foi emitido parecer favoravel (formalizado no Diario Oficial em Junho/22).
Entregue projeto detalhado e aguardando anuéncia, que deveré ocorrer concomitantemente a aprovagdo do Conpresp.

3SEC Licenciamento: tramite na Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento. Procedimento enquadrado no Requalifica Centro
para tramite de aprovacdo de projetos. O Projeto estd em CEUSO. Se aprovado, conforme consta na defesa, ndo sera necessario
submeter a CTLU. A emissdo do alvara esta prevista para novembro/2022, conforme o andamento das analises da SEC e CEUSO,

dependendo também da anélise de Conpresp e Condephaat.

COMAER - Comando da Aeronautica: anuéncia emitida em maio/2022.

METRO: Projeto desenvolvido de acordo dom a diretrizes do Metré e submetido & andlise técnica do mesmo. Aguardando parecer.
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Cronograma geral do empreendimento

2022 2023 2024 2025

| APROVACOES I o (@)

| AcBES | ATVAGOES | o (@)
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Avancos nas etapas pré obra

* Instalado o tapume e iniciado o processo de desmobilizacdo e desmontagens internas para finalizacdo do
escaneamento e ratificacdo do as built. Concluida remocéo do piso elevado e forro, assim como a limpeza bruta nos
primeiros pavimentos;

» Elaboracdo de pesquisa de mercado e realizagdo de discussdes acerca do diagndstico de mercado para embasar o
plano estratégico de marketing e comercializagéo;

* Instalacdo da equipe de incorporacao dentro do edificio;

= Etapas iniciais de compatibilizacdo de projeto em andamento;

»=  Avanco dos estudos de layout das unidades, areas comuns;

= Estudo da operagao condominial, apurando custo, estrutura e logistica;

= Avaliacdo e negociagdo junto a CasaCor para implementacdo do evento em 2023 e otimizagdo do langamento do
empreendimento;

= Ativagdo do edificio com loca¢do da garagem, locacdo para eventos e propagandas e parceria com Kura para producao
artistica dos espacos internos e externos do edificio;

= Contratacdo da consultoria internacional de branding, Future Brands como agéncia de marketing e midia digital, off-
line, contribuindo para a estratégia, identidade verbal, vendas e experiéncia do cliente;

»  Formacdo e participacdo ativa na comissdo de bairro em conjunto com os moradores e estabelecimentos da Rua Basilio
da Gama com objetivo de transformar e revitalizar a regido e o entorno do empreendimento.

Todas as imagens apresentadas no relatério sdo ilustrativas. O projeto podera passar por

ajustes por questdes técnicas ou legais. O mobiliario apresentado nas imagens é
meramente ilustrativo e ndo é entregue com as unidades. Autorregulacdo Autorregulacdo
O regulamento, as atas de assembleias, os editais de convocagéo, os relatérios anteriores A N B I M A A N B I M A
e demais informagdes podem ser encontrados na pagina do fundo no nosso site:

https://www.unitas.com.br/site/conteudo/pagina/1,316+BRC Il.html . . - . e
Relacdo com investidores: fundos@brcapital.com.br Admm'Stracao Fiduciaria
OUVIDORIA 0800 777 3505 | ouvidoria@brcapital.com.br
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