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1. INTRODUCAO

Este relatério foi elaborado por PK Consultoria, Consultora de Investimentos Imobilidrios do Ouro Preto
Desenvolvimento Imobiliario I Fundo de Investimento Imobilidrio, com o objetivo de apresentar aos cotistas
0s principais eventos e acgOes relacionadas aos investimentos alvo e aos investimentos realizados pelo
Fundo, destacando a evolucdo e desempenho dos empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo ao
longo do 3° trimestre de 2016.

2. CARACTERISTICAS GERAIS DOS INVESTIMENTOS DO FUNDO

Conforme modelo de investimento aprovado pelo Comité de Investimentos do Fundo, os investimentos em
participacbes nos empreendimentos selecionados e aprovados pelo Comité terdo estrutura societaria e de
controle que privilegie a seguranga dos investimentos, a garantia de retorno minimo e o distanciamento das
fungdes e responsabilidades operacionais inerentes ao desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios.

Nesse diapasdo, em sintonia com as diretrizes aprovadas pelo Comité de Investimentos para os dois
primeiros empreendimentos investidos pelo Fundo, foram constituidas as SPEs para funcionar como
veiculos para a estruturacdo dos investimentos, em associacdo com o primeiro incorporador selecionado
para o estabelecimento de um programa de investimentos do Fundo.

Basicamente, a estrutura adotada, compreende as seguintes caracteristicas:
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A partir das aprovagoes dos dois primeiros empreendimentos para investimento pelo Fundo, em reunides do
Comité de Investimentos, nos dias 31/01/2016 e 12/05/2016, foi realizado o primeiro aporte de capital pelo
Fundo na BRA Holding Investimentos e Participagdes S/A, em 13/06/2016, visando os investimentos nas
SPE incorporadoras cujos projetos haviam sido submetidos ao Comité de Investimentos.
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2.1. VEICULOS PARA OS INVESTIMENTOS

Em 17/05/2016 foi realizada AGE para alteragcdo do Estatuto Social da BRA Holding Investimentos e
Participagdes S/A, com o ingresso do Fundo como seu acionista, com o objetivo de atribuir a ela a fungao de
veiculo de investimentos para o Fundo. Na ocasido foi autorizado capital social de até R$ 100.000.000,00
(Cem milhdes de reais) e quadro societario composto por BRA Empreendimentos e Participagdes Ltda., com
1% das acbes e o Fundo de Investimento Imobilidrio Ouro Preto Desenvolvimento Imobiliario I, com 99%
das acgoes.

A SPE Incorporadora I - Parque Residencial Sol & Mar SPE Ltda. Em 27/05/2016 BRA Holding, veiculo de
investimentos do FII, estabeleceu contrato de investimento com a SPE visando o desenvolvimento do
empreendimento Sol & Mar.

A SPE Incorporadora II - Edificio Santa Rosalia SPE Ltda. Em 06/06/2016 BRA Holding, veiculo de
investimentos do FII, estabeleceu contrato de investimento com a SPE visando o desenvolvimento do
empreendimento Santa Rosalia.

Tendo sido constituidos os veiculos proprios para o desenvolvimento dos empreendimentos de forma
segregada e submetidas a estruturas proprias de governanga e controle, mediante a formalizacdo dos
diversos instrumentos contratuais de garantias, servigos e controle dos investimentos, foram realizados os
dois primeiros investimentos no Fundo em meados de junho de 2016.

2.2. CARACTERISTICAS GERAIS DOS INVESTIMENTOS

Para ambos os investimentos aprovados pelo Comité de Investimentos do Fundo, a sua operacionalizagdo
se deu mediante a constituicdo de Sociedade em Conta de Participacdo com as caracteristicas descritas a
seguir:

O Fundo integralizou capital na SPE

1. O FII investe em ag8es da SPE de Investimentos FII de Investimentos, para obter 99%
com o objetivo de investir no desenvolvimento dos Ouro Preto das agBes, em sociedade com BRA
projetos imobilidrios selecionados, segregados em Desenvolvimento Empreendimentos e ParticipagOes
SPEs. Imobiliario I Ltda., com 1% das agbes regulando
2. Esta, por sua vez, investe nos empreendimentos seu funcionamento mediante Acordo
mediante contratos de Sociedade em Conta de de Acionistas.
Participacdo, com garantia das cotas da SPE, a $
Cesséo Fiduciaria dos recebiveis das vendas futuras /\
e a Cesséo Fiduciaria da Conta Vinculada. AA
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Gestor | -------7"7777 no Santander
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/ \ Conta Vinculada Ltda.
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reqularidade para autorizar liberacdo de recursos.
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3. CARACTERISTICAS PRINCIPAIS E EVOLUCAO DOS EMPREENDIMENTOS INVESTIDOS

Até o final do més de setembro haviam sido feitos dois investimentos em empreendimentos imobiliarios
pelo Fundo:

SPE Incorporadora I — Investimento inicial de R$ 12.100.000,00

Sol e Mar - Parque Residencial, o primeiro empreendimento enquadrado no programa Minha Casa Minha
Vida no norte da Ilha de Santa Cantarina. - O Empreendimento conta com 308 unidades de 2 dormitérios
com 1 vaga de garagem, além de completa infraestrutura de lazer com saldes de festa e quadra
poliesportiva.

Incorporagao: Parque Residencial Sol & Mar Empreendimento Ltda

Localizagdo: Florianépolis/SC

N° de Unidades: 308 unidades, distribuidas em 14 edificios de 3 andares, com 22 apartamentos.
Areas privativas: Apartamentos com 55,40 m? e 79,91 m?2.

N° de Vagas: 308

Status do Projeto: Aprovado e pronto para o langamento
Langamento previsto: Novembro de 2016.

Prazo de Construgdo: 24 meses

VGV estimado: R$ 59,1 milhdes

Custo de Construgdo: R$ 25,6 milhdes

Comportamento das Principais Variaveis do Empreendimento Até o Més de Setembro/16

Volume de Quantidade de = Evolugéo
V(()jléjr\?:n(j:gal N° de Vendas Unidades Custo de FE;?:LU%;S) Orgamentéria
(R$) Unid. (%) Vendidas (%) | Construgdo (R$) (%)
Até P R P R P R P R
Setembro | 59.149.435,94 308 6,70 | 6,70 | 8,11 8,11 25.653.855,53 | 15,62 | 5,77 | 15,62 | 4,79

Evolucao do investimento realizado

Considerando as caracteristicas e condicBes do investimento, em que existe garantia de rentabilidade
minima, os resultados parciais do investimento podem ser apropriados contabilmente pelo Fundo na forma
de equivaléncia patrimonial, conforme os valores abaixo:

EVOLUGAO DO VALOR DO INVESTIMENTO

Participacao
Rentabilidade nos Amortizacao
Resultados

Investimento Capital Investido
Atualizado Final

X {TE] [P £ LT
Monetaria

256.922,84 349.868,36 0,00 0,00 12.706.791,20 12.706.791,20

SPE Incorporadora II - Investimento inicial de R$ 2.000.000,00

Residencial Santa Rosalia ¢ um projeto de padrdo médio, composto por 37 unidades, sendo 36 de 3
dormitérios, com suite e 137 m? de area privativa, distribuidas em 9 andares e 01 cobertura. Esta localizado
em um bairro tradicional de Sorocaba, com acesso facil aos principais equipamentos urbanos, com boa
infraestrutura de acesso e transporte. Em termos comerciais o empreendimento também alcancou boa
performance, com 70% das unidades vendidas, além das 4 unidades permutadas, atingindo 80,5% de
comercializagdo.
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Incorporacéo: Edificio Santa Rosalia SPE Ltda
Localizagao: Sorocaba/SP
N° de Unidades: uma Unica torre com 36 unidades e uma cobertura.
Areas privativas: Apartamentos com 137 m?2.
N° de Vagas: 76
Status do Projeto: Fase final de obras, com 83,72 % de obras realizadas e 86,48% de comercializagao

Maio de 2013.

Prazo de Construgdo: 30 meses, a partir de abril de 2.014
VGV estimado: R$ 9,933 milhdes

Custo de Construgdo: R$ 6,518 milhdes

Langamento:

Comportamento das Principais Variaveis do Empreendimento Até o Més de Setembro/16

Volume de Quantidade de ~ Evolugdo
V(;Iélr\l/w:ngggal N° de Vendas Unidades Cgﬁzgrc')uggo Fl?:izgu%f/oo) Orgamentaria
_ (R$) Unid. (%) Vendidas (%) (R$) (%)
Até P R P R P R P R
Setembro | 9.933.581,14 37 62,85 | 62,85 | 86,48 | 86,48 | 6.518.186,84 | 89,27 | 83,72 | 89,27 | 78,54

Evolucao do investimento realizado

Considerando as caracteristicas e condicbes do investimento, em que existe garantia de rentabilidade
minima, os resultados parciais do investimento podem ser apropriados contabilmente pelo Fundo na forma
de equivaléncia patrimonial, conforme os valores abaixo:

EVOLUGAO DO VALOR DO INVESTIMENTO

Participacao
nos
Resultados

Investimento
Atualizado

Capital Investido
Final

Atualizacao

Monetaria Rentabilidade

Amortizacao

42.529,84 70.591,53 0,00 0,00 2.113.121,37 2.113.121,37

3.1 PRINCIPAIS EVENTOS PREVISTOS PARA O PROXIMO TRIMESTRE

Ao longo do quarto trimestre de 2.016 estdo programadas as seguintes atividades relacionadas ao
desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo:

Sol & Mar

Emissdo da licenga ambiental definitiva pelo 6rgdo de regulagdo ambiental estadual
Finalizagdo do processo de analise e aprovacédo do empreendimento pela engenharia da CEF
Contratagado do financiamento da Produgdao com a CEF

Inicio da execucgdo das obras do empreendimento, fundagdes e infra-estrutura

Primeiras agdes do pré-lancamento comercial e langamento das vendas

Santa Rosalia
Venda de mais uma ou duas unidades do estoque remanescente
Entrega dos elevadores

Inicio do processo para solicitacdo do Habite-se
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4. ESTRUTURA DE CONTROLE E DIVULGACAO DE INFORMACOES SOBRE OS INVESTIMENTOS DO FUNDO

Os investimentos realizados pelo Fundo, apds a aprovacdo do Comité de Investimentos, sdo acompanhados
mensalmente pelo Consultor Imobiliario em termos da sua estrutura, objetivos, performance e
regularidade, sendo utilizados para isso os seguintes instrumentos e processos:

Ciclo Operacional de Financeiro dos Projetos Investidos

Visando a simplificacdo e melhor visualizacdo do desenvolvimento dos projetos investidos pelo Fundo foi
estabelecida a seguinte distribuicdo de atividades dentro do més calendario:

Apresentacdo pela SPE || Apresentacdo Liberagdo de
investida  dos  relatérios, || pela SPE  do recursos da Conta
documentos e evidéncias dos balancete mensal Vinculada pelo
pagamentos efetuados, Agente de Garantias
relativos ao empreendimento.

Concentracdo do pagamento dos principais

v fornecedores e insumos pela SPE investida.
A
3 5 T 10 T 20 T 25 30

Medicdo da  Evolugao Apresentacao pela SPE
Fisica da Obra pelo da solicitacdo de Emissdo do Relatério de
Agente de Garantias liberagdo de recursos Monitoramento do

para o més seauinte. Empreendimento pelo

Agente de Garantias.

Emissdo do Relatério de Regularidade
do uso dos recursos liberados da
Conta Vinculada e Atendimento as
condigbes para a préxima liberagdo
pelo Agente de Garantias.

Cronograma de Datas e Modelo de Informacdes aos Cotistas

Relatérios do Consultor Imobilidrio

Relatério Trimestral

Trimestralmente o relatorio do Consultor Imobilidrio apresenta, de forma mais completa a descrigdo as
operagbes em andamento com investimentos do Fundo, assim como as perspectivas para o trimestre
seguinte, tanto dos empreendimentos investidos, como do mercado como um todo.

Lamina Mensal

Mensalmente, além dos nimeros mais importantes a respeito dos investimentos realizados, sdo destacados
pontos e fatos relevantes sobre os investimentos e empreendimentos investidos pelo Fundo.

Relatérios do Agente de Garantias

Mensalmente, entre o dia 15 e 20 de cada més, o Agente de Garantias emite Relatorio Mensal de
Monitoramento de cada empreendimento investido, contendo as informagbes as respeito do
desenvolvimento do empreendimento no més imediatamente anterior, contendo, no minimo as seguintes
abordagens:

Caracteristicas do Empreendimento
Cronograma dos Principais Eventos
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Evolugdo Orgamentaria e Financeira da Obra
Evolugdao Comercial e Status das Vendas
Evolugdo Fisica das Obras

Comportamento dos Recebiveis

Fluxo de Caixa da SPE

Balango e ou balancete da SPE

Regularidade Fiscal e Pagamento a Fornecedores
Relatodrio Fotografico das Obras

5. VISAO GERAL DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario enfrenta atualmente uma das suas maiores crises dos Ultimos 30 anos.

O cenario econémico imobiliario se manteve inalterado no trimestre, repetindo-se as condigdes estruturais
do mercado.

Com efeito, uniram-se cenarios adversos de diversas origens simultaneamente, pela primeira vez em
muitos anos.

Somam-se estoques altos de imdveis prontos e em construgdo nas grandes capitais com a curva de pregos
no pico, depois de crescimento real acima de 200% nos ultimos 5 anos, além de menor oferta de crédito,
inflagdo crescente, taxas de juros altas e desemprego acima de 10% no pais.

Todos esses fatores minaram os fundamentos de um mercado imobiliario crescente, como nos haviamos
acostumado a assistir nos ultimos anos.

Nada disso, no entanto, apresentou impacto sobre as operagbes do Fundo, na medida em que suas
operagdes so tiveram inicio na ultima quinzena do segundo trimestre e, mesmo assim, direcionadas para
nichos especificos do mercado, orientados pela demanda quase que cativa de empreendimentos
direcionados para atender o crescimento vegetativo da sociedade e em regides menos concorridas.

6. PERSPECTIVAS PARA OS INVESTIMENTOS DO FUNDO

Para os proximos meses esta prevista a realizagdo de um ou mais investimentos em projetos imobilidrios,
conforme a Politica de Investimentos do Fundo, visando o alcance de 95% do PL do Fundo investido em
ativos imobilidrios elegiveis. Atualmente temos cerca de 50% do PL alocado para o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios, mantendo o restante em aplicacBes transitdrias de renda fixa.

PK Consultoria
26/10/2016




