FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO OURINVEST LOGISTICA
CNPJ N.2 13.974.819/0001-00

PROPOSTA DO ADMINISTRADOR — CARTA CONSULTA DATADA DE 13 DE MARCO 2024

Prezado Sr. Cotista,

BANCO OURINVEST S.A., com sede na Cidade S3o Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.728, sobreloja, 12 ao
59, 792 e 112 andares, inscrito no CNPJ sob o n?2 78.632.767/0001-20, na qualidade de instituicdo
administradora (“Administrador”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO OURINVEST LOGISTICA,
inscrito no CNPJ sob o0 n2 13.974.819/0001-00 (“Fundo”), nos termos da Resolu¢do CVM n° 175, convocou
os Cotistas do Fundo (“Cotistas”) para participar da Assembleia Geral Ordinaria e Extraordindria do Fundo,
cujas deliberacées serdo tomadas de forma ndo presencial, por meio de consulta formal, a fim de examinar
e votar as seguintes matérias constantes da ordem do dia:

Em Assembleia Geral Extraordinaria:

Aprovacdo do ndo pagamento da distribuicdo de 95% (noventa e cinco por cento) do resultado caixa pelo
Fundo, a ser apurado ao final do 12 semestre de 2024, com o objetivo de fazer frente ao custeio das obras
de adaptacao do galpao logistico, localizado no Imével objeto da matricula 67.908 do 32 Oficio de Registro
de Imdveis de Juiz de Fora— MG (“Imével”).

Conforme esclarecimentos prestados pelo Gestor do Fundo, o Administrador propGe a aprovagdo da
matéria objeto da Consulta tendo em vista que:

a) sera necessario reformar Imdvel, para viabilizar a sua locacdo a terceiros, ja que a atual locataria
do Imodvel, a Mercedes-Benz do Brasil Ltda. (“Atual Locatdria”), ndo renovara o Instrumento
Particular De Locagdo Atipica De Bem Imdvel e Outras Avencas, celebrado em 10/12/2012,
conforme aditado (respectivamente, “Locacdo” e “Contrato de Locacdo”), que se encerrara em
01/07/2024, com ultimo aluguel pago pela Locataria, ao Fundo, em 05/07/2024.

b) tal reforma é necessadria para aumentar as chances de éxito na comercializacdo do Imdvel,
mediante sua readequacdo, para que seja um galpdo “multiusudrios” (que pode ser alugado por
mais de um locatario), ja que na regido do Imédvel, atualmente, a maior demanda existente é por
imdveis que comportem varios locatdrios. Isso é o que consta do estudo realizado pelo gestor e
pela consultora especializada contratada, detalhado no material de apoio anexo.

c) a retencdo do valor da distribuicdo semestral dos resultados que estd sendo proposta fard com
que o Fundo encerre o més de julho de 2024 com um caixa de aproximadamente RS 9.000.000,00
(nove milhGes de reais), o que seria suficiente para a execugdo das obras, conforme o orcamento,
ao longo do segundo semestre, quando serao executadas as obras. A reteng¢do custeara ao longo
do primeiro semestre os projetos e aprovaces necessarias a execucdo das obras, conforme
demonstrado no Material de Apoio, preparado pelo Gestor.

d) as obras de adaptagdo consistem na divisdo do imoével em 5 mdédulos, com abertura de docas,
individualizacdo da parte elétrica e protecdo e combate a incéndio e criacdo de vagas para
carretas, a modulacdo do imdvel levou em consideracdo o mercado atual de Juiz de Fora, bem
como a geragdo de caixa do Fundo de forma a viabilizar a execucdo e a ocupacdo mais breve
possivel.




Anexo a presente Proposta do Administrador, o Material de Apoio, preparado pelo Gestor, para auxiliar a
tomada de decisdo dos cotistas.

Permanecemos a disposicdo para eventuais esclarecimentos que se fagam necessarios, através do e-mail
assembleias.fii@ouribank.com

Em Assembleia Geral Ordinaria:

O Administrador propde a aprovagao das demonstra¢des contdbeis do Fundo, acompanhadas das notas
explicativas e do parecer do auditor independente, todos relativos ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023.

Sem mais, colocamo-nos a disposicdo para quaisquer esclarecimentos julgados necessdrios.
Atenciosamente,

BANCO OURINVEST S.A.
Administrador do Fundo de Investimento Imobilidrio Ourinvest Logistica


mailto:assembleias.fii@ouribank.com
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Sumario Executivo

OBJETO DA CONSULTA: Aprovacao, pelos cotistas do Fll Ourinvest Logistica
(“Fundo”), da nao distribuicao de rendimentos pelo Fundo no 1° semestre de 2024,
em funcao de:

1. Saida da Mercedes-Benz do imovel de propriedade do Fundo em Juiz de Fora-MG, em junho de 2024, conforme

Fato Relevante publicado em 16 de novembro de 2023 (item 3 adiante),

2. Necessidade de obras de adequacao de obras de adequacao do imével de Juiz de Fora para multi-inquilinos (item

5 adiante), em funcao das caracteristicas do mercado logistico de Juiz de Fora-MG (item 4 adiante);

3. Orcamento das obras de adaptacao estimado em R$ 8,5 milhoes (item 7 adiante), referente ao projeto de

adequacao do imével de Juiz de Fora-MG para multi-inquilinos (item 6 adiante);

4. Necessidade de retencao dos rendimentos do Fundo até dezembro de 2024, para fazer frente ao custeio das obras

de adaptacao do Imodvel de Juiz de Fora-MG (item 8 adiante).

Conforme detalhado nas paginas seguintes deste Material de Apoio, a necessidade de caixa do Fundo, decorrente do custeio
das obras de adaptacao do imovel de Juiz de Fora, demandara que os rendimentos do Fundo sejam também retidos no 2°
semestre de 2024. Portanto, uma nova aprovacao dos cotistas sera necessaria no 2° semestre de 2024, em nova consulta aos
cotistas a ser oportunamente convocada.
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O Fundo

O Fundo Ourinvest Logistica tem como objetivo a aquisicao de imoveis voltados para as atividades

logistica e industrial. 0 Fundo conta hoje com dois imdveis e aproximadamente 80.000 m* de ABL
Proprio.

Area Bruta Locavel: 49.603 m? Area Bruta Locavel: 31.400 m?

Pé-direito Livre: 12,00m Pé-direito Livre: 12,40m

Capacidade de Piso: 5 tf/m?

Capacidade de Piso: 8 tf/m?*

Sprinklers: Sim Sprinklers: Sim

[lluminacao: Zenital + LED [luminacao: Zenital + LED

Classificacao do ativo: AAA Classificacao do ativo: AAA

Localizag¢ao: Duque de Caxias /
RJ

Localizacao: Juiz de Fora / MG

Mapa: Imovel Juiz de Fora

Mapa: Imovel Duque de Caxias

Valor do imovel no Fundo:
Valor do imével no Fundo R$ 60.600.000,00

R$ 111.000.000,00
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https://www.google.com/maps/place/DHL+-+Braskem+Novo+AG/@-22.7180454,-43.2940378,1031m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x99714e0617a0f3:0x817f0b9f9413a9dc!8m2!3d-22.7192657!4d-43.2948976
https://www.google.com/maps/place/R.+J%C3%BAlio+Dion%C3%ADsio+Cardoso,+750+-+Distrito+Industrial,+Juiz+de+Fora+-+MG,+36092-020/@-21.6801018,-43.4425142,1039m/data=!3m2!1e3!4b1!4m5!3m4!1s0x989e4958818241:0x423ff9c286a925f1!8m2!3d-21.6801018!4d-43.4403255

O Fundo

O Fundo hoje possui o imovel de Duque de Caxias - 100% locado para dois inquilinos e o imovel de Juiz de Fora -
100% locado para um unico inquilino. O patrimonio do Fundo e seus dados de mercado, com data base de Janeiro

de 2024, estao representados abaixo:

QUANTIDADE DE COTAS: VALOR PATRIMONIAL DA
2.481.284 CUIA
R$ 61,46

NUMERO DE COTISTAS:
H 231 PATRIMONIO LiQUIDO:

R$152.504.778

VALOR DE MERCADO DA COTA:

R$ 31,55 LIQUIDEZ MEDIA DIARIA:
R$ 67.788

MARKET CAP:

R$ 78.284.920 VOLUME NEGOCIADO:

R$ 1.491.342
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Fato Relevante

Em 16 de novembro de 2023, o administrador do Fundo publicou um Fato Relevante, comunicando aos
cotistas do Fundo a decisao da Mercedes-Benz de nao renovar a locacao do imoével de Juiz de Fora-MG,
gue vence em junho de 2024:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO OURINVEST LOGISTICA
CNPJ/ME n? 13.974.819/0001-00

FATO RELEVANTE

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO OURINVEST LOGISTICA, inscrito no CNPJ/ME sob o n? 13.974.819/0001-00
(“Fundo”), representado por seu administrador BANCO OURINVEST S.A., inscrito no CNPJ/ME sob o n@
78.632.767/0001-20, neste ato, comunica aos seus cotistas e ao mercado em geral que, ndo obstante os esforgos e
tratativas envidados pelo Gestor do Fundo, em 16/11/2023, a Mercedes-Benz do Brasil Ltda., locataria do galpdo
logistico localizado no imovel objeto da matricula 67.908 do 32 Oficio de Registro de Imoéveis de Juiz de Fora - MG

(respectivamente “Locataria” e “Imovel”) informou ao Gestor do Fundo que ndo tem interesse em renovar a locacdo

objeto do Instrumento Particular De Locacdo Atipica De Bem Imdvel e Qutras Avencas, celebrado em 10/12/2012,
conforme aditado (respectivamente, “Locacdo” e “Contrato de Locacdo”). Em vista disso, a Locacdo se encerrara em
01/07/2024 e o altimo aluguel serd pago pela Locataria, ao Fundo, em 05/07/2024.

Até o encerramento da Locacdo, o aluguel do Imdvel sera pago normalmente, sendo certo que seu valor atual & de
RS 910.941,75 por més, o que equivale a RS 28,72, por metro quadrado, por més.

O Gestor do Fundo esclareceu que, contratara, a partir desta data, a consultoria especializada da EREA PDS Ltda., para
realizar (i) um estudo completo de redimensionamento e adaptacdo do Imdvel, inclusive, para locacdo multiplos
inquilinos (fracionada) e (ii) para prospeccdo de futuros inquilinos para o imdvel.

Considerando o valor estimado de locacao desse Imovel a valores de mercado, o Gestor recomendou e 0 Fundo acatara
que, a partir de dezembro 2023, o Fundo passe a distribuir o valor estimado de RS 0,30 por cota, sendo que 0s recursos
oriundos da diferenca entre a distribuicdo atual por cota (RS0,42) e o valor de distribuicdo estimado (R$0,30) sera
utilizado para (i) amortizacdo das dividas do Fundo e/ou (ii) obras de adaptacdo do Imdvel para futura locacdo aos

futuros locatarios.

Sao Paulo, 16 de novembro de 2023.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO OURINVEST LOGISTICA,

por seu administrador Banco Ourinvest S.A.
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Estudo de Mercado

Segundo a EREA, o mercado total da regiao de Juiz de Fora - MG é composto por 48 galpoes de logistica e 538 mil m

2

de drea bruta locavel, sendo 135 mil m? (25%) em condominios logisticos e 403 mil m? (75%) em galpdes isolados;

49% dos ocupantes do mercado total da regiao opera na industria e 51% no mercado de distribuicao logistica;

Dos 48 imodveis mapeados, 30 imoveis foram identificados pela EREA como potenciais concorrentes ao imoével de Juiz
de Fora do OULG, totalizando 284 mil m? e sendo 135mil m? em condominios e 149.000m? em galpdes isolados;

A tabela e grafico abaixo demonstram gque a demanda local é direcionada a mdédulos significativamente menores do
que o do imdvel atual do OULG, com valores pedidos de locacido (imdveis classe B e C) em torno de R$ 18/m?*/més

60%
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Distribuicao dos Iméveis por Tamanho de Médulo

952%

Tipologia Médulo Médio
Condominio A+e A 2.500
Condominio BeC 1.400
Isolado A+e A 13.400
19%
Isolado BeC 4.000

11%
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Necessidade de adequacao

Em funcao do perfil do mercado logistico da regiao de Juiz de Fora - MG, o Fundo contratou,em 17 de
novembro de 2023, a Erea Adisory (“Erea”) para um estudo de reposicionamento do Imovel de Juiz de Fora;

O estudo de reposicionamento apontou a necessidade de:
 Adaptacao geral do galpao para operacao multi-inquilinos com méddulos menores de locacao;

 Abertura de novas docas que permitam a modulacao do imovel com eficiéncia operacional, com
gquantidade desejavel de 1 doca para cada 500m? de area de piso;

* |Instalacao de novas niveladoras embutidas e recuperacao de niveladoras atuais;

» Aumento no nimero de carretas e VUCs, com indices desejaveis de 1 carreta para cada 1.000m?* de area
de piso e 1 VUC para cada 500m? de area de piso;

» Adequacio do patio de manobras, para permitir um minimo de 35m? de vaga de doca + manobra.



¢ 2 (0.Projeto ae adequacao do

Ay 0,
imovel

| J



Projeto de adequacao
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8 PROJETO ATUAL

Area (m?) %

83,35%
7,05%
0,00%

¢ Galpao 26.171
. Marquise 2.214
Mezanino -

Portaria 420
Guarita 70
Apoio Motorista 80
Utilidades -

Marquise Adm
Vestiarios -
Refeitorio -
Adm e Suporte

Reservatorio 28
Oficina

Utilidades
Abrigo de Gas 60

1,34%
0,22%
0,25%
0,00%
0,41%
0,00%
0,00%
6,15%

0,09%
0,32%
0,63%
0,19%
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Projeto de adequacao

Projeto Proposto (Retrofit):

-

-t —-——3—-——=—-——-FH - @

|

N1

T
S EEmmte X

e

!g%__

il

— il

NTITITINENENEN

Foa

L1

1 ]
I- !_t- <)
HE=+——H X
[FE=—— X
[HE=+—H X
(HE=+—FH X

£
> |

HE—H X
(HE—— X
[HE=+—H X

i
e
e 3

PROJETO PROPOSTO
Item Area (m?) %

Galpao 26.164 82,10%
Marquise 2.303 7,23%
Mezanino 598 1,88%

Portaria 420 1,32%
Guarita 70 0,22%
Apoio Motorista 80 0,25%
Utilidades 83 0,26%
Marquise Adm 128 0,40%
Vestiarios - 0,00%
Refeitorio 1.933 6,07%
Adm e Suporte - 0,00%

Reservatorio 28 0,09%
Oficina - 0,00%
Utilidades - 0,00%
Abrigo de Gas 60 0,19%



iy

% /- Orcamento estimado de
execucao das obras

| J




Orcamento estimado

O orcamento total de execucao do
projeto de adequacao descrito no
ltem 6, elaborado pela EREA
Advisory, foi estimado em R$ 8,6
milhoes, conforme detalhamento
na tabela ao lado.

ORCAMENTO
Area (m?)

Projetos legais e aprovacoes 31.866,92
Projetos executivos 31.866,92
Pavimentacao concreto 542,00
Pavimentacao Intertravado 100,00

Eclusas, cancelas e dilacerador de pneus
Vestiarios - reforma
Refeitorio - reforma

Complemento marquise 315,00
Fechamento fosso docas 90,00
Reforco Tiltup para abertura de vaos

Niveladores 12,00
Portas docas 7,00
Instalacoes elétricas e hidraulicas 31.866,92

Combate aincendio

Custo equipe e equipamentos
Taxa ADM

Impostos

Seguros e garantias

Mezaninos (fundacao, escada, sanitarios) 598,4

Divisorias 4.400,00
TOTAL

R$ (total)

309.001,90
478.003,80
168.020,00
20.000,00
350.000,00
100.000,00
100.000,00
346.500,00
23.256,00
130.000,00
252.000,00
77.000,00
2.100.000,00
400.000,00

666.500,00
386.419,72
236.268,06

70.000,00

1.237.360,00
1.100.000,00

8.550.329,48
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Retencao de Dividendos

De forma a permanecer com o caixa saudavel, a retencao da distribuicao de rendimentos se faz necessaria
até o final do ano de 2024, para execucao do orcamento proposto para as adaptacoes. Neste cenario, temos o
Fluxo de Caixa abaixo esperado para o ano de 2024:

Saldo Inicial 1.940.117
Receitas 1.573.179
Aluguel 1.538.856
Aplicagcao Financeira 34.323
Despesas (1.186.517)
Taxas (139.576)
Outras Despesas (25.647)
CRI (229.995)
Consultorias (46.914)
Pagamento

Rendimentos (744.385)
IPTU Juiz de Fora -
Obra -
Total do Més 386.662
Saldo Final 2.326.779

fev-24
2.326.779
1.569.289
1.538.856
30.433

(430.959)
(126.155)
(24.024)
(246.650)
(34.130)

1.138.331
3.465.110

mar-24
3.465.110
1.568.606
1.538.856
29.750

(440.637)
(126.155)
(27.359)
(242.993)
(44.130)

1.127.969
4.593.079

abr-24
4.593.079
1.577.945
1.538.856
39.089

(441.387)
(119.854)
(29.449)
(242.954)
(49.130)

1.136.558
5.729.637

mai-24
5.729.637
1.581.837
1.538.856
42.981

(447.036)
(119.854)
(47.598)
(242.954)
(36.630)

1.134.801
6.864.438

jun-24
6.864.438
1.589.061
1.538.856
50.205

(427.425)
(119.854)
(27.987)
(242.954)
(36.630)

1.161.635
8.026.073

jul-24
8.026.073
1.657.185
1.599.586
57.999

(441.123)
(119.854)
(24.185)
(242.954)
(54.130)

1.216.061
9.242.135

ago-24
9.242.135
693.254
627.915
65.340

(2.095.378)

(119.854)
(124.185)
(246.209)

(73.630)

(31.500)

(1.500.000)
(1.402.124)

7.840.011

set-24
7.840.011
684.329
627.915
56.415

(119.854)
(124.185)
(246.209)

(73.630)

(31.500)

(1.754.688)
(1.665.736) (1.676.968)

6.174.275

out-24
6.174.275
673.726
627.915
45.811

(2.350.066) (2.350.694)

(119.854)
(124.813)
(246.209)

(73.630)

(31.500)

(1.754.688)

4.497.307

nov-24
4.497.307
663.051
627.915
35.137

(119.854)
(124.185)
(246.209)

(73.630)

(31.500)

(1.754.688)

2.810.293

dez-24
2.810.293
652.312
627.915
24.398

(2.350.066) (2.350.066)

(119.854)
(124.185)
(246.209)

(73.630)

(31.500)

(1.754.688)
(1.687.014) (1.697.753)

1.112.540

TOTAL

1.940.117

14.483.776

13.972.296
511.480

(1.470.576
(827.802
(2.922.498
(669.841

(744.385
(157.500
(8.518.750

(15.311.353)

)
)
)
)
)

)
)

(827.577)
1.112.540

A RECOMENDACAO DA GESTAO E QUE SE APROVE, NA PRESENTE CONSULTA FORMAL, A RETENCAO DOS
RENDIMENTOS PARA O 1° SEMESTRE DE 2024, OBSERVADO QUE UMA NOVA APROVACAO DOS COTISTAS,
REFERENTE A NAO DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS NO 2° SEMESTRE, DEVERA SER SOLICITADA EM NOVA
CONSULTA A SER OPORTUNAMENTE REALIZADA.

QUALQUER ALTERACAO POSITIVA NO FLUXO PODERA SER DISTRIBUIDA AOS COTISTAS, OU UTILIZADA
PARA A QUITACAO DE DIVIDAS, A CRITERIO DO GESTOR.
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