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» Objetivo e perfil
do fundo:

O Brio Multiestratégia - Fundo
de Investimento Imobilidrio
(“Fundo” cujo ticker na B3
e “BIMEN”) é¢ um fundo
constituido sob a forma de
condominio  fechado  cujo
objetivo é proporcionar
rentabilidade a0s seus
cotistas por meio da aquisicdo
preponderante de: i) imaoveis; i)
cotas de fundos de investimento
imobiliario - FlI; i) cotas ou
sociedades de sociedade de
proposito especifico imobiliarias;
iv) acoes de  empresas
imobiliarias; v) certificado de
recebiveis imobilidrios - CRI:
Vi) outros ativos financeiros de

»»>»>»> Brio Multiestratégia - FllI
Relatdrio Gerencial (dez/2022)

Comentario Macro | Mensagem do Gestor

origem imobiliaria.

» Inicio do fundo:
29/10/2021

» Publico-alvo:
Investidores em geral

» CNP3J:
41.081.356/0001-84

» Gestor:
Brio Investimentos Ltda.

» Administrador:

BRL Trust Investimentos Ltda.

» Taxa de administracao
e gestao:
150% a.a. (taxa efetiva de
1,00% a.a. apos desconto
concedido pelo Gestor)

Taxa de performance:

20% do que exceder IPCA
» +50% a.a, apurada e paga

semestralmente

Patrimonio liquido
(30/12/2022):
» R$ 52,8 milhdes

Data de distribuicao:
Divulgagao: 4° dia util

P Data ex: 4° dia Util
Pagamento: 10° dia Uutil

Destaques da carteira do Fundo em dezembro de 2022:

- Resultado gerado de R$ 0,08/cota e distribuicdo de R$ 0,07/cota (DY:
0,77% a.m. ou 9,30% a.a.), com portfélio do Fundo desalavancado (sem
uso de operagdes compromissadas).

- Formacéo de reserva de resultados no valor equivalente a R$ 0,06/cota.

» Continuidade do aumento gradual da exposicdo a Permutas e aos
CRI high yield estruturados pela gestora, com novas integralizacées
em trés CRI exclusivos da gestora com taxa de IPCA + 90% a.a. (CRI
Esséncia, CRI Aurora e CRI Sampa).

- Taxa ponderada de aquisicao da carteira de CRI de IPCA + 70% a.a. e a
taxa ponderada da carteira global de IPCA +77% a.a..

- Duration ponderada da carteira de 3,4 anos.

+ Concessao pelo Gestor de desconto de 50% na taxa de gestao Nos meses
de outubro, novembro e dezembro.

No més de dezembro vimos as perspectivas de crescimento da
economia global, que vinha em forte desaceleragao desde o inicio da
pandemia e da guerra entre RUssia e Ucrania, comecarem a dar sinais
de melhora com o arrefecimento da inflacao global, com a reabertura
da China, o que tende a beneficiar os precos de commodities, e ainda
com sinais do inicio da recuperacao da economia americana, o que e
benéfico para o panorama de juros globais.

No cenario doméstico, o comportamento do mercado financeiro esteve
muito ligado aos movimentos politicos do presidente eleito, com as
indicacdes para a equipe ministerial, em especial para o ministério da
Fazenda, e com as negociagdes da PEC da Transi¢ao, que foi aprovada
e virou emenda constitucional ainda no final de 2022. Apds ajustes
promovidos pela Camara, a nova emenda permite que até R$ 145
bilndes do orcamento de 2023 fique fora do teto de gastos.

O mercado segue volatil desde o fim das eleicdes e devera seguir assim
até que questdes fundamentais, principalmente no que concerne a
economia, sejam enderecadas, especialmente noque tange asquestoes
fiscais e de endividamento, que sao extremamente preocupantes. As
declaracgdes iniciais tanto do presidente Lula quanto do préprio ministro
da Fazenda ndo tém contribuido para diminuir as preocupacdes e
desconfiancas no mercado.

Com relagao a indicadores, dados do boletim Focus do Banco Central,
de 06/01/2023, apontavam crescimento para o PIB brasileiro de 3,03%
em 2022 e para a inflacéo (IPCA) de 5,62% no ano. O IPCA de dezembro,
divulgado pelo IBGE em 10/01/2023, registrou variacdo positiva de 0,62%
e fechou o ano de 2022 em 5,79%, acima da expectativa do mercado.
Com a taxa basica de juros (SELIC) iniciando o ano em 13,75% a.a., a
expectativa para 2023 é de IPCA de 5,39%, crescimento do PIB de 0,77%
e SELIC de 12,50% a.a. (final de ano) de acordo com o boletim Focus de
13/01/2023.

Do ponto de vista de gestao do Fundo, seguimos focados em aumentar
a exposi¢cao a ativos com melhores spreads reais, em especial os CRI
high-yield originados e estruturados pelo time de crédito da Brio
Investimentos. O principal desafio para execugao dessa estratégia,
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considerando o mercado ainda volatil e muitos fundos com suas cotas muito descontadas no mercado secundario
(inclusive os fundos mais liquidos que temos em nossa carteira), € a realizagao do giro da carteira com a venda,
com a menor perda possivel, de papéis high-grade para aquisicao de CRI high-yield da Brio Investimentos. O time
de gestao tem avaliado alternativas para a execugao desse giro de carteira e espera viabilizar algo nas proximas
semanas.

N&o obstante o desafio supra, ao longo de dezembro realizamos novas integralizacées em 3 novos CRI (Esséncia,
Aurora e Sampa) com taxa de IPCA + 9,0% a.a. e temos Novos aportes programados nesses mesmos 3 CRI ao
longo dos préximos meses. O Fundo conta com pipeline de outros e novos CRI em processo de estruturacdo/
emissao e desembolso, de forma a viabilizar o aumento gradativo e continuo da exposi¢cao do BIME aos produtos
exclusivos da Brio Investimentos.

Carteira e Resultado Mensal | BIMETI

O Fundo encerrou o més de dezembro com 97,4% do seu patrimaonio liquido (“PL") alocado, sendo 68,7% (R$ 36,7
milhdées) em CRI indexados ao IPCA e CDI, 22,5% em cotas de FIl (R$ 12,0 milhdes), 6,3% em Permutas (R$ 3,3
milhdes) e 2,6% (R$ 1,4 milhdo) em caixa.

PRODUTOS INDEXADOR

Caixa (CDI)
2,6%

Permutas
6,3%

Cotas de Fll
22,5%

RV
225%

IPCA+
63,8%

Observagao: considerando a compra no mercado secundario de cotas do BRIP11 e as integralizagdes no BIPD11 (FIl de Permutas geridos pela
Brio Investimentos), a exposi¢cao do BIMETl a Permutas chega a 12,2% do PL.

O Fundogerou no mésde dezembro resultado equivalente a R$ 0,08/cota e anunciou a distribuicdo de rendimento
de R$ 0,07/cota em janeiro (referente ao resultado obtido dezembro), com DY anualizado de 9,30% a.a. (utilizando-
se a cota patrimonial em 30/12/2022). O time de gestdo optou por manter R$ 0,06/cota em caixa como reserva de
resultados, considerando os R$ 0,04/cota acumulados do més anterior e R$ 0,02/cota do més atual.

Do resultado gerado pelo Fundo no més de dezembro, 78,3% vieram de rendimentos de CRI (juros e correcao
monetaria), 19,3% de rendimentos de cotas de Fll, 2,1% da aplicagao do caixa em CDI e 0,3% de receitas de vendas
dos projetos de Permutas investidos.

BIMET ACUMULADO X CDI ACUMULADO X IPCA ACUMULADO DIVIDENDOS E DY ANUALIZADO
(COTA PATRIMONIAL)
1300
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O BIMET fechou o més de dezembro com
rentabilidade nominal acumulada de 9,51% desde o
IPO (novembrode2021),contral3,01% do CDI,8,38%do
Ibovespa, 716% do IPCA e 7,09% do IFIX. Com relagao
aos passivos do Fundo (grafico ao lado), as obrigacdes
apresentadas em suas demonstracdes financeiras
referem-se aos compromissos de pagamento pelas
aquisicoes de imodveis nas Permutas denominadas
Jamaris e INDI70. Vale esclarecer que o BIMETl nao
tem em seu passivo operacdes compromissadas
(divida onerosa) e, como é possivel observar, esse
passivo € reduzido mensalmente conforme os
pagamentos pelas Permutas sdo realizados.

Apesar da queda dos rendimentos pagos pelo Fundo
em outubro e novembro de 2022, destacamos que a
distribuicao mensal do Fundo, do inicio do ano até o
fechamento do més de outubro, € ainda 22% maior
que a distribuicao bruta de ativos atrelados a 100%
do CDI.
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Acumulado

Ao final do més de dezembro a carteira de CRI do Fundo representava 68,7% do PL do Fundo e era composta
por 15 papéis (R$ 36,7 milhdes). Os ativos marcados em azul na tabela abaixo sdo CRI exclusivos, estruturados

pelo time da Brio Investimentos.

CRI Selenza 465S 4E 21G0708865 9,76% R$ 5.207.650,35 IPCA+
CRI GSFI True 236S 1E 20G0800227 9,74% R$ 5195.828,95 IPCA+
CRI Airport Town Virgo 338S 4E 21H0976574 9,01% R$ 4.809.037,65 IPCA+
CRI JPS Habitasec 259S 1E 21F1076965 8,25% R$ 4.403.788,22 IPCA+
CRI Tellus Virgo 226S 4E 21C0549648 811% R$ 4.327.486,63 IPCA+
CRI Wimo Il Virgo 403S 4E 2130856001 6,03% R$ 3.215.77124 IPCA+
CRI WT Morumbi Opea 132S 1E 15L0648443 535% R$ 2.856.808,59 IPCA+
CRI HBR Habitasec 148S 1E 19G0228153 3,60% R$ 192339427 IPCA+
CRI Esséncia Playbanco 1S 1E 2231379218 194% R$ 1.034.850,17 IPCA+

10,50%
543%
590%
6,25%
570%
7,00%
5,60%
6,15%

9,00%

147
530
8,00
5,80
4,80
4,70
4,60
510

2,56

Residencial
Shopping
Logistico
Shopping
Lajes
Home Equity
Lajes
Comercial

Residencial

45,0%
79,4%
65,0%
64,6%
69,1%
34,0%
43,0%
74,4%

70,0%

" Rentabilidade considera a variagéo da cota patrimonial liquida de custos do IPO, ajustada conforme distribuicdes mensais de proventos.
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CRI Creditas Vert 63S 2E 21K0046865 1,48% R$ 791.728,69 IPCA+ 8,50% 6,00 Home Equity 37,0%
CRI Aurora Playbanco 1S 2E 2271381567 1,35% R$ 719.140,57 |IPCA+ 9,00% 2,56 Residencia 70,0%
CRI WA379 Canal 1S 13E 2231203611 1,31% R$ 696.391,21 IPCA+ 10,00% 2,54 Residencia
CRI Shopping Sul Planeta 52S 1E 13D0463613 120% R$ 63891513 CDI+ 2,60% 0,229 Shopping 20,0%
CRI Sampa Playbanco 1S 3E 2271381764 0,99% R$ 526.572,15 IPCA+ 9,00% 2,56 Residencia 70,0%
CRI Shopping Sul Planeta 53S 1E 13D0463614 0,59% R$ 312.400,41 CDI+ 2,60% 0,29 Shopping 20,0%

A carteira de CRI do portfolio se mantém pulverizada e lastreada em classes de ativos diversificadas: shopping
centers (29%), desenvolvimento residencial (22%), lajes (20%), logistica (13%), home equity (11%) e comercial (5%).

Alocalizacdo dos ativos que dao lastro/garantia para mais de 74% dos CRI da carteira do Fundo estéd concentrada
no estado de Sao Paulo. Fora do estado de Sao Paulo, o Fundo possui o CRI Jequitiba Plaza Shopping Habitasec
259S 1E, cujo lastro € um shopping center de 32.000 m? de ABL e com 100% de ocupacao localizado em Itabuna-
BA, e o CRI Shopping Sul Planeta Securitizadora, cujo lastro € um shopping center de 31.000 m? de ABL com
quase 100% de ocupacao localizado em Valparaiso-CO (papel em CDI+ com duration de 5 meses).

Contribuem para a pulverizagao de riscos do Fundo os CRI lastreados em contratos de home equity(CRI Wimo |l
403S 4E e CRI Creditas Vert 63S 2E) que possuem uma parcela pequena de créditos localizados fora do Estado
de Sao Paulo.

SEGMENTOS LOCALIZAGAO

Home Equity rmh.»l‘;}\‘,,.m,

1%

Shopping
29%

Bahia
12%

S&o Paulo

Lajes Residencial T4%
22%

20%

Ataxa ponderada de aquisicao de CRI nofinal de dezembro era de IPCA +7,0% a.a. e a duration média ponderada
de 4,6 anos. Continuamos focando na diminuigcao da duration ponderada da carteira € na busca constante de
aumento da taxa média de aquisicdo dos papéis visando melhorar gradativamente a rentabilidade do Fundo
sem adicionar riscos excessivos ao portfdlio.

Para analise da rentabilidade da carteira de CRI do BIME1 em diferentes cenarios, elaboramos a tabela de
sensibilidade? abaixo, que compara a taxa media ponderada de rentabilidade em funcao de variagdes no preco
da cota do Fundo no mercado secundario:

% PL 67,3% 1,4%
Preco IPCA+ CDI+
7 896% 3,36%
7,25 8,65% 3,24%
75 837% 313%
7,75 8,10% 3,03%
8 7,84% 2,94%
8,25 7.61% 2,85%
85 7,38% 2,76%
8,75 717% 2,68%

2 As projecoes sdo estimativas com base no cendrio atual, e possuem carater meramente informativo.
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©25 6,78% 254%

(*) Valor da cota patrimonial em 30/12/2022

Alocacao | Cotas de FII

O Fundo encerrou o més de dezembro com R$ 12,0 milhdes, ou 22,5% do PL, alocados em cotas de 6 diferentes
Fll, sendo 60,1% em Fll de recebiveis, 24,5% em Permutas e 15,4% em hibridos.

Fll sobre Patriménio Liquido
mcHE I ¢ <0%
eriP! N /225
ApTON | 3%
BRI :.::%
reHGl [ o
siPDT [ 1.:0%

O preco médio de aquisicdo das cotas desses Fll desde o IPO (novembro de 2021) ficou em 0,99 P/VP e o0 DY da
carteira em dezembro de 2022 foi de 0,84% a.m. ou 10,12% a.a..

O Fundo encerrou o més com 590% do seu PL alocado em cotas dos fundos Brio Real Estate Il - FIl (“BRIP11") e
Brio Real Estate IV —FII (“BIPDI11"). Ambos sao Fll geridos pela Brio Investimentos, com estratégia de aquisicao de
Permutas e cujo produto é a venda de unidades residenciais de padrao médio-alto e alto na cidade de S&o Paulo
(*Permutas”). No més de dezembro, o Fundo nao realizou novas operacdes em BRIP11 e BIPDI.

O BIMETT adquiriu em julho de 2022 cotas do BRIP11 no mercado secundario por valor abaixo do par value, o
que foi uma oportunidade encontrada no mercado. Ja a alocagao no BIPDI1 ocorreu através da adesao direta na
oferta priméaria do fundo (IPO), encerrada no dia 08 de julho de 2022, quando o BIMET comprometeu R$ 2.820
mil na oferta (2,2% da oferta e 5,3% do PL do Fundo), dos quais R$ 745 mil ja foram integralizados em chamadas
de capital do BIPDTI1.

Por serem fundos por chamadas de capital, o valor neles alocado deverd aumentar ao longo do tempo a
medida que as chamadas de capital ocorrerem. No BRIPT1, por ja ter 96% do capital alocado e 91% chamado, ndo
esperamos Novos aportes de capital relevantes. Ja no BIPDI1, que acabou de iniciar seu periodo de investimento,
esperamos aportes de capital importantes ao longo dos proximos 2 anos.

A alocagao nos fundos de Permutas da casa, em complemento aos investimentos diretos realizados nos ativos
de Permutas, representa uma importante fonte de rentabilidade adicional para o Fundo no médio-longo prazo.
Neste sentido, € importante ressaltar que o BRIP11 comecara a retornar capital a partir do primeiro trimestre de
2023. Portanto, essa classe de ativos que até entao estava contribuindo marginalmente na geracao de resultado
do BIME, comecara a constituir uma fonte de rentabilidade adicional e crescente ao longo do tempo.

Maiores detalhes sobre rentabilidade e alocagao do BRIP11 e do BIPDI11 encontram-se no anexo “Detalhamento
dos Ativos em Carteira”.

Alocacgao | Imoveis

O Fundo encerrou o més de dezembro com R$ 3,3 milhdes, ou 6,3% do PL do Fundo, alocados em dois projetos
de Permutas. Esses projetos e a alocacao do Fundo em cotas dos fundos BRIP11 e BIPD11 levam a exposicao
direta e indireta a essa tese ao patamar de 12,2% do PL. Conforme amplamente anunciado, nossa estratégia de
alocacgao de capital do BIMET visa o crescimento gradual da exposi¢cao as Permutas ao longo do tempo, mas
com bastante ponderagdo para nao impactar o pagamento de rendimentos mensais do Fundo nos curto e
médio prazos.
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O primeiro projeto de Permuta investido pelo Fundo é o “Amyrd” (antigo “Jamaris’), que consiste no
desenvolvimento de empreendimento residencial de alto padrao com 36 unidades exclusivas em Moema, bairro
nobre da cidade de Sao Paulo, e no qual o BIMETT investiu 2% do capital necessario para aquisicao do terreno
(equivalente ao total de R$ 354.373,27, ou 0,7% do seu PL, 100% ja aportado), sendo o BRIP1I responsavel pelos
98% restantes do investimento, Nnos mesmos termos e condicdes do Fundo.

O segundo projeto investido € o “INDI70" (antigo “Indiandpolis”), através do qual o Fundo adquiriu unidades de
empreendimento residencial de alto padrao em construgao, com 114 unidades de 1 e 2 dormitérios e situado
numa das mais nobres localizacdes de Moema (frente e vista eterna para o Parque das Bicicletas) na cidade de
Sao Paulo. Neste projeto, o BIMET investira 14% do capital necessario para aquisicao das unidades negociadas
(equivalente ao total R$ 3.693117,96, ou 7,0% do seu PL, do qual R$ 2.983107,72 ja foram aportados) e o BRIPT]
honrard com os 86% restante do investimento nos mesmos termos e condicdes do Fundo. O empreendimento,
que ja estaem fase de obras, ja comecou a retornar capital para o Fundo,em fungdo dasvendas de suas unidades.

Distribuicdo de Resultados

O Fundo gerou no més de dezembro um resultado equivalente a R$ 0,08/cota e anunciou em 5 de janeiro
de 2023, para pagamento em 13 de janeiro de 2023, rendimentos de R$ 0,07/cota referentes aos resultados
apurados no més de dezembro de 2022. Mantivemos R$ 0,06/cota de reserva de resultados para distribuicées
futuras e pagamento de performance do Fundo.

Acumulado Acumulado

DRE BIMETI (em R$) 2021 1°Trim 2022  2° Trim 2022  3° Trim 2022 out/22 nov/22 dez/22 2022
f;:é::;s de Caixa) 789.768 2.808.434 3181.426 1.665.654 315.321 696.796 587.866 9196.811
Receitas de CRI 338.323 2186.272 2.7M.765 1.387.982 210.277 602190 44411 7.512.897
Ganhos de Capital 75170 601293 565201 416226 13.800 87.000 0 1683.521
Juros e Correcao Monetaria! 263153 1.584.979 2146564 971753 196.477 515190 41441 5829374
Receitas de FlI 232,668 493.089 376.544 195187 50.666 44,055 160.710 1.261.565
Ganhos de Capital 73.847 83044 3152 216475 58685 -58.685 58685 253952
Rendimentos 158.821 442,443 379.694 4n662 109351 102.740 102.025 1547.915
Ajuste IR? 0 32399 0 0 0 0 0 32399
Receita de Permutas (0] (] 6.603 28.962 9.548 16.645 1.650 63.409
E;'L?gode RencalpiapiReslia 218777 129.072 86.512 53.524 44.829 33.905 1.096 358.938
g‘_:ﬁg::?e ) -71.990 -238.632 -370.507 -304.927 47778 -89.182 -77.485 1123.832
Resultado (R$) 717.778 2.569.803 2.810.919 1.360.727 267.542 607.613 510.381 8.072.980
Quantidade de cotas 5845602 5845602 5845602 5845602 5845602 5845602 5845602 5845602
Distribuicao total (R$) 714.958 1929.049 2630521 2162.873 233.824 350.736 409192 7716195
Distribuicao/cota (R$) 012231 0,33000 0,45000 0,37000 0,04000 0,06000 0,07000 113200

Mais uma vez frisamos que Nosso foco permanece no aumento gradativo da distribuicao de rendimentos do BIMETI
através da implementacdo da nossa estratégia de investimento baseada no crescimento da alocacdo de capital em
Permutas e, principalmente, em CRI high-yield originados pela Brio Investimentos.
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Negociag¢do na B3

O volume de negociacdes ultrapassou a marca de R$38,1 milhdes desde o inicio das operacdes na B3. O BIMETI
terminou o més com 6.292 investidores (+1.219% na comparagcao com a data do /PO). A liquidez média diaria de
negociacao foi de R$ 138,4 mil até 30 de dezembro de 20227 com 566 negdcios didrios em média (aumento de

1,4% comparado ao valor até 30 de novembro de 2022).

Evolugdo na Quantidade de Cotistas

B Aumento B Diminuicio B Total

390 129 6.292

s
770
364
e

477 82 158
z

Nov/21 Dez/21 Jan/22 Fev/22 Mar/22 Abr/22 Mai/22 Jun/22 Jul/22 Ago/22 Set/22

Out/22 Nov/22 Dez/22 Total (Dez/22)

3 Fonte: Quantum Axis
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Detalhamento dos Ativos em Carteira

1. CRI Selenza Virgo 265S 4E | 21G0708865

Exclusivo
BRIO

LTV: Vencimento:
45% 23/07/2025
Taxa de Emisséo: Duration:
IPCA +10,50% a.a. 1,5 anos
Taxa de aquisigdo: Tipo de oferta:
IPCA +10,50% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

A operagdo conta com fundos de despesas e reserva, ambos os fundos terao 3 meses de custos de manutengao dos CRI e servico
da divida depositados a cada liberagcao. O CRI possui diversas travas para controle das liberagdes dos recursos e conta com um
servicer especializado (OGFI) para aprovacgao e efetivacdo das chamadas de capital e controle minucioso das despesas (realizadas
e orcadas). O papel conta com alienacao fiducidria de imavel, cessdo/alienacio fiduciaria de atuais e futuros recebiveis, , alienacdo
fiduciaria das cotas da SPE, carta fianga de performance, seguro de riscos de engenharia e responsabilidade civil e aval da
holding e sécios.

2. CRI WA379 Canal 1S 12E | 2231203611

Exclusivo l

LTV: Vencimento:
60% 23/07/2025
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA +10,00% a.a 2,5anos

Taxa de aquisicao: Tipo de oferta:
IPCA +10,00% a.a ICVM 476

Comentarios Gerais

A operagado conta com fundos de despesas e reserva para financiar a aquisicao de um terreno de 4.797,2 m?, localizado no

bairro Cidade Jardim, Sdo Paulo, SP, para desenvolvimento de um projeto residencial de casas de alto padrao pela Three
Desenvolvimento Imobiliario Ltda., a qual também figura como avalista do CRI. O papel conta com alienacao fiduciaria de imovel,
cessao fiduciaria de recebiveis, alienacao fiduciaria de quotas da SPE e seguros de performance e de riscos de engenharia e
responsabilidade civil.

3. CRI ESSENCIA PLAYBANCO 1S 1E | 2231379218

Exclusivo “
BRIO
LTV: Vencimento:
70% 24/10/2025
Taxa de Emissao: Duration:

IPCA +9,00% a.a.

2,5anos

Taxa de aquisicao:
IPCA +9,00% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

Comentarios Gerais

« Governangca: Além dos servicers convencionais na emissao de um CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI Esséncia conta
com um servicer especializado que monitora a evolucao fisico-financeira da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e despesas
da SPE através do uso de tecnologia e sistemas.

- Garantias: alienacao fiduciaria de iméveis, cesséo fiduciaria do recebivel da Brookfield Properties, alienacao fiduciaria das cotas
da SPE, aval solidario da holding e sécios/esposas, fundos de despesas e reserva de 3 meses, seguros de perforrmance, de riscos de
engenharia e responsabilidade civil e garantias cruzadas com as garantias do CRI Aurora e CRI Sampa.
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4. CRI AURORA PLAYBANCO 1S 2E | 2231381567

Exclusivo

N
BRIO N

N LTV: Vencimento:

E 70% 24/10/2025

S

=5
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA +9,00% a.a. 2,5anos
Taxa de aquisicdo: Tipo de oferta:
IPCA +9,00% a.a. ICVM 476

- Governanga: Além dos servicers convencionais na emissao de um CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI Esséncia conta
com um servicer especializado que monitora a evolucao fisico-financeira da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e despesas
da SPE através do uso de tecnologia e sistemas.

- Garantias: alienacao fiduciaria de iméveis, cessao fiduciaria do recebivel da Brookfield Properties, alienagao fiduciaria das cotas
da SPE, aval solidario da holding e sécios/esposas, fundos de despesas e reserva de 3 meses, seguros de performance, de riscos de
engenharia e responsabilidade civil e garantias cruzadas com as garantias do CRI Aurora e CRI Sampa.

5. CRI SAMPA PLAYBANCO 1S 3E | 2271381764

Exclusivo .
BRIO . ]
~ LTV: Vencimento:
> 70% 25/10/2025
- Taxa de Emissao: Duration:
= |PCA +9,00% a.a. 2,5anos

Taxa de aquisicao:
|IPCA +9,00% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

Comentarios Gerais

- Governanga: Além dos servicers convencionais na emissao de um CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI Esséncia conta
com um servicer especializado que monitora a evolugao fisico-financeira da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e despesas
da SPE através do uso de tecnologia e sistemas.

- Garantias: alienagao fiduciaria de imoveis, cesséo fiduciaria do recebivel da Brookfield Properties, alienagao fiduciaria das cotas
da SPE, aval solidario da holding e sécios/esposas, fundos de despesas e reserva de 3 meses, seguros de performance, de riscos de
engenharia e responsabilidade civil e garantias cruzadas com as garantias do CRI Esséncia e CRI Aurora.

6. CRI GSFI True 236S 1E | 20G0800227

LTV: Vencimento:
79,4% 19/07/2023
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA +5,00% a.a. 53 anos

Taxa de aquisicao: Tipo de oferta:
IPCA + 543% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

O CRI possui rating AA pelo S&P e lastro em 4 shoppings e 4 outlets possuindo cash sweep (Parque Shopping Barueri, Parque
Shopping Sulacap, Outlet Premium Sao Paulo, Outlet Premium Brasilia, Outlet Premium Salvador, Outlet Premium Rio, Shopping
Bonsucesso e Unimart Shopping Campinas. Possui alienacao fiduciaria dos imdéveis e os recebiveis.
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7. CRI Airport Town Virgo 338S 4E | 21H0976574

LTV: Vencimento:
65% 27/08/2041
Taxa de Emisséo: Duration:
IPCA +580% a.a. 79 anos

Taxa de aquisigdo: Tipo de oferta:
IPCA +590% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

O Grupo Airport Town possui sede na cidade de Guarulhos-SP. O CRI possui alienacao fiduciaria dos dois imdveis em construgao
(Bonsucesso e Pargue Novo Mundo) e do imdvel performado e 100% locado Airport Town Business Tower que gera mensalmente
R$ 1,47 milh&o por més e possui um aluguel por m2 médio de R$ 29,6 reais. Prazo médio dos contratos é de 5 anos, com boa
pulverizacao dos inquilinos.

8. CRI JPS Habitasec 259S 1E | 21F1076965

LTV: Vencimento:
38,2% 15/06/2036
Taxa de Emisséo: Duration:
|IPCA + 6,50% a.a. 5,8 anos

Taxa de aquisicdo: Tipo de oferta:
IPCA +6,25% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

O CRI conta com alienacao fiduciaria de 100% do imovel (Jequitiba Plaza Shopping em Itabuna/BA), 100% dos recebiveis, fundo de
obra, fundo de reserva de 2 PMTs, fianca e coobrigacdo da cedente. Unico shopping da regido de Itabuna e lIhéus, possui 22 mil
metros de ABL e atualmente esta com 100% de taxa de ocupagao. A operagao possui rating A pela S&P.

9. CRI Tellus 226S 4E | 21C0549648

LTV: Vencimento:
72,1%. 09/03/2033
Taxa de Emisséo: Duration:
IPCA + 575% a.a. 4,8 anos

Taxa de aquisicdo: Tipo de oferta:
IPCA +570% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

O CRI foi emitido para a aquisicao de duas lajes no condominio Séo Luiz em S&o Paulo pelo fundo TEPPT1. A operagao possui
alienacao fiduciaria das lajes e cessao dos recebiveis dos aluguéis. As lajes estdo 100% locadas com o aluguel por m? médio na
faixa dos R$ 85 reais, e contratos vigentes com vencimentos maiores do que a prépria duration da operagao.
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10. CRI Wimo Ill 403S 4E | 2130856001

LTV: Vencimento:
34%. 27/10/2036
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA+70% a.a. 47 anos

Taxa de aquisicdo:
IPCA +70% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

Comentarios Gerais

A Wimo ¢é a linha de home equity da Wiz. A operacgao possui alienacao fiduciaria de imoveis, alienacao fiduciaria de recebiveis e
obrigacdo de recompra dos créditos inadimplentes (90 dias) do devedor (FIDC Wimo). A emissdo possui rating A- pela Liberum.
Além da alienacao, a emissao conta com apdlice de seguros contratado pelos préprios devedores.

11. CRI WT Morumbi 132S 1E | 15L0648443

LTV: Vencimento:
43% 12/10/2031
Taxa de Emissao: Duration:
|IPCA +5,67% a.a. 4,6 anos

Taxa de aquisicao:
IPCA +567% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

Comentarios Gerais

CRI possui alienagao fiduciaria de, aproximadamente, 35 mil m? (75% da ala B do imovel) do edificio WT Morumbi (AAA). Ativo
com bons inquilinos. O papel possui cessdo dos contratos de locagao e alienagao fiduciaria das cotas do Fll proprietario do
empreendimento. LTV atual é de 43%.

12. CRI HBR Habitasec 148S 1E | 19G0228153

LTV: Vencimento:
74% 26/07/2034
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA + 6,00% a.a. 51anos

Taxa de aquisicdo:

Tipo de oferta:

IPCA +6,15% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

O CRI é lastreado por trés contratos de locacdo firmados com Decathlon, Tim e a Pirelli. Conta, também, com aval da HBR Realty,
alienacao fiduciaria dos imoveis, cessao fiduciaria de recebiveis, um fundo de reserva para uma PMT e um fundo de despesas de
R$ 1,7MM.

©
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13. CRI Creditas Vert 63S 2E | 21K0046865

LTV: Vencimento:
37% 20/02/2042
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA +85% a.a. 6,0 anos

Taxa de aquisicdo: Tipo de oferta:
IPCA +85% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

CRI série mezanino da Creditas conta com alienacao fiducidria de imdveis e cessao dos contratos Home Equity. Os recursos liquidos
captados pela emissora serao destinados para o pagamento do valor da cessao, e para a composicdo do fundo de despesas.

14. CRI Sgopping Sul Planeta Sec 52S e 53S 1E | 13D0463613 e 13D0463614

LTV: Vencimento:
20% 14/07/2023
Taxa de Emissao: Duration:

CDI+ 45 a.a. 0,2 ano

Taxa de aquisicdo: Tipo de oferta:
CDI +2,6% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

O Shopping Sul esté localizado em Valparaiso de Goias — GO, foi inaugurado em 1993 e possui mais de 130 lojas e mais de
30 mil m? de ABL. A operagao ¢ lastreada pelos recebiveis do imovel e possui 0,6 ano de duration.

Exclusivo .
BRIO 15. Amyra (Incorporadora: JALGP)

Localizagao: Data de Aquisi¢ao:
Moema - SP Novembro/2021
Endereco: VGV Total:
Av. Jamaris, 871 R$ 103,6 milhoes
Area do Terreno: Permuta:
1.720 m? 1762 m? priv.
Area Privativa Total: Lancamento:
6.067 m? Novembro/2022
Tipologia:

17 apts (4 dorms), 17 studios,
1 unid. ndo-residencial e 1 loja
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Exclusivo

16. INDI 70 (Incorporadora: Gattaz Engenharia Ltda.)

Localizagdo: Data de Aquisi¢ao:

N | Moema - SP Dezembro/2021

> Y

N Endereco: VGV Total:

: § Av. Indianépolis, 70 R$ 1274 milhoes

~ 3 -

g Area do Terreno: Permuta:

e 1343 m? 2117 m? priv.
Area Privativa Total: Lancamento:
7.096 m? Abril/2022
Tipologia:

57 apts (1 dorm), 19 duplex (1 dorm), 19
duplex (2 dorms), 16 studios e 3 lojas

Aquisicdo
BIMETN e BRIPT1

Abertura de Stand Entrega de Obra

Inicio de Obra (Vendas)
out/20 fev/22 abr/22 mar/23

A timeline visa facilitar a compreensao das etapas do projeto Indiandpolis. E possivel observar o inicio das obras
em outubro de 2020, quando a Gattaz (incorporador que esta desenvolvendo o projeto) iniciou a construcao
do empreendimento ainda sem a participagdo da Permuta dos veiculos da Brio Investimentos. Em fevereiro de
2022, BIMET1 e BRIPT1 realizam os primeiros aportes e em abril de 2022 foi feita a abertura do stand de vendas. O
projeto INDI70 segue em fase de comercializagao e tem como previsao de término das obras em marco do 2023.

17. Cotas de Fll: BRIPT1

O BRIP1T € um fundo de prazo determinado gerido pela Brio Investimentos, que investe em Permutas em
projetos residenciais de médio-alto e alto padrdo na cidade de Sao Paulo, cuja primeira e Unica oferta de emissdo
de cotas do BRIP11 foi encerrada em outubro de 2020, via oferta ICVM 476.

O portfdlio do Fundo estd financeiramente desalavancado (100% financiado com capital préprio) e ndo esta

exposto diretamente aos principais riscos associados ao desenvolvimento imobiliario, entre eles, o de variacao
do custo de obra.
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Projeto Zona da Cidade Tipologia
Minictro Ferreira Disponivel Disponivel
:unr::‘,o;;: . Ae-f . - Maisde 300 m2 -
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17.1. Detalhamento dos Ativos que Compdem a Carteira do BRIP11

Exclusive Ministro Ferreira Alves (Incorporadora: Conx)
BRIO
N Localizagdo: Data de Aquisi¢ao:
{ }s.‘ Perdizes - SP Novembro/2020
% Endereco: VGV Total:
By R. Ministro Ferreira Alves, 298 R$ 69,5 milhdes
L]
5 7
N Area do Terreno: Permuta:
1199 m? 4352% do VGV (3.026 m? priv.)
Area Privativa Total: Lancamento:
6.954 m? Julho/2022
Tipologia:

128 apts de 2 dorms e 3 lojas

7

Exclusivo }
BRIO é’

Movi Campo Belo (Antigo Projeto Padre Antonio - Incorporadora: AAM)

Localizagdo: Data de Aquisi¢ao:

Brooklin - SP Novembro/2020

Endereco: VGV Total:

Av. Pe. Anténio, 42 R$ 1177 milhdes

Area do Terreno: Permuta:

1718 m? 38,52% do VGV (3.556 m? priv.)
Area Privativa Total: Lancamento:

9.230 m? Fevereiro/2022

Tipologia:

262 studios, 27 apts de 1dorm e
21 apts de 2 dorms e 3 lojas
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Exclusivo Sabino (Alves Guimaries - Incorporadora: MOS)
BRIO

Localizacdo: Data de Aquisicdo:
Pinheiros - SP Novembro/2020
Endereco: VGV Total:
R. Alves Guimaraes, 1318 R$ 977 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
1214 m? 30,61% do VGV (2.734 m? priv.)
Area Privativa Total: Lancamento:
6.740 m? Abril/2022
Tipologia:

82 studios, 7 apts de 2 dorms,
23 apts de 3 dorms e 3 unidades duplex

E’g;‘:‘(';m Welconx Butanta (Antigo Projeto Martins - Incorporadora: Conx)
Localizagéo: Data de Aquisi¢do:
Butanta - SP Dezembro/2020
Endereco: VGV Total:
R. Martins, 180 R$ 58,5 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
1.246 m? 42.23% do VGV (2.543 m? priv.)
Area Privativa Total: Langcamento:
6.020 m? Dezembro/2021
Tipologia:
76 apts de 1dorm e
95 apts de 2 dorms

E’gg‘fg" Oby Itaim (Antigo Projeto Brasilia - Incorporadora: RFM)
Localizagao: Data de Aquisi¢ao:
Itaim Bibi - SP Margo/2021
Endereco: VGV Total:
R. Brasilia, 80 R$ 55,2 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
650 m? 910 m? priv.
Area Privativa Total: Lancamento:
2.300,25 m? Outubro/2021
Tipologia:

2 apts garden, 8 apts e
1 cobertura de 3 dorms
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Exclusivo Padre Chico (Incorporadora: Conx)
BRIO *
[ == Localizacdo: Data de Aquisicdo:
Pompéia - SP Abril/2021
Endereco: VGV Total:

%
o
:
£
>
K
_8K
;:
&

R. Padre Chico, 749

R$ 97,0 milhoes

Area do Terreno:

Permuta:

1.554 m? 43,37% do VGV
Area Privativa Total: Lancamento:
9176,66 Mm?2 Outubro/2022
Tipologia:

19 apts (3 dorms), 106 apts (2 dorms),
90 studios e 2 lojas

E’g;‘:‘(';m , \\:x A La Vida Campo Belo (Dom Manuel - Incorporadora: Grupo Lar)
f [ \\\\ Localizacdo: Data de Aquisicao:
LN Q\ Campo Belo - SP Maio/2021
Ayl
\ : Endereco: VGV Total:
NS R. Dom Manuel, 33 R$ 111,32 milhdes
S
\\‘:l Area do Terreno: Permuta:
I T 1.853 m? 33,71% do VGV.
Sy
] Area Privativa Total: Lancamento:
11.165,65 m?2 Agosto/2022
Tipologia:
226 apts (2 dorms), 40 apts NR
e 3 lojas

Localizacdo:
Cidade Jardim - SP

Magnodlias (Incorporadora: Three)

Data de Aquisicdo:
Maio/2021

Endereco:
Av. das Magndlias, 682

VGV Total:
R$ 1272 milhdes

Area do Terreno: Permuta:

6.449 m? 3710 m? priv.
Area Privativa Total: Lancamento:
1.410 m? Novembro/2022
Tipologia:

15 casas 760 m? (4 vagas)
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Pascal (Incorporadora: MSB Sanches)

Localizagdo: Data de Aquisi¢ao:
Campo Belo - SP Junho/2022
Endereco: R. Pascal x R. Sebastido Paes x VGV Total:

R. Dr. Jesuino Arruda

R$ 1471 milhdes

Area do Terreno: Permuta:
2.303 m? 22,39% do VGV
Area Privativa Total: Lancamento:
1.893 m? Junho/2023
Tipologia:

50 apts (3 dorms), 40 apts (2 dorms),
126 studios e 2 lojas

Comentarios Gerais

Projeto estruturado com co-investimento entre os fundos BRIP11 (50%) e BIPDI11 (50%).

Exclusivo

BRIO

Guarara (Incorporadora: Adolpho Lindemberg)

Localizacdo:
Jardim Paulista - SP

Data de Aquisicdo:
Junho/2022

Endereco:
R. Guarara x Al. Joaquim Eugénio de Lima

VGV Total:
R$ 129,0 milhdes

Area do Terreno: Permuta:
1.339 m? 5475 m? priv.
Area Privativa Total: Lancamento:
4690 m? Junho/2023
Tipologia:

20 apts (3 dorms), Tapt (4 dorms),
e 3 lojas

Comentarios Gerais

Projeto estruturado com co-investimento entre os fundos BRIP11 (50%) e BIPDI11 (50%).

Além dos projetos acima, fazem também parte do portfélio do BRIP11 os projetos investidos em conjunto com o
BIMET, Amyréa e INDI70, detalhados anteriormente.
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18. Cotas de FIll: BIPD11#

O BIPDI11 € um fundo de prazo determinado gerido pela Brio Investimentos, que investe em Permutas em
projetos residenciais de médio-alto e alto padrdo na cidade de Sao Paulo, cuja primeira e Unica oferta de emissao
de cotas foi encerrada em julho de 2022, via oferta ICVM 476.

Projeto Zona da Cidade Tipologia
Da_:.ca sul 13%
1% 3% Entre
Cuarara

250mie
300m*
8%

8%

Disponivel
9% 79%

Parceiro Bairro Prego/m?
MsB

Sanches
13%

Entre R$12501 e
Campo Belo R$15.000
13% 13%

Lindenberg

a8 Jardins Acimade
J % ~
. &% R$ 20001
/ 8%

Disponivel
9%

O portfdlio do Fundo esta financeiramente desalavancado (100% financiado com capital préprio) e ndo esta
exposto diretamente aos principais riscos associados ao desenvolvimento imobiliario, entre eles, o de variacao
do custo de obra.

18.1 Detalhamento dos Ativos que Compdem a Carteira do BRIPT11

O BIPDI11 investiu, conjuntamente com o BRIP11, na proporcdao de 50% nos mesmos termos e condicdes, Nnos
ativos Pascal e Lindenberg Guarara, ja descritos acima.

Ficamos a disposicao para quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessarios.

Atenciosamente,
Brio Investimentos Ltda.

Sigam-nos no LinkedIn @ Sigam-nos no Instagram
Brio Investimentos @brioinvestimentos

Este material foi elaborado pela Brio Investimentos (“Brio”) e é de cardter exclusivamente informativo, ndo devendo ser considerado uma oferta para compra de cotas do fundo. A Brio
ndo comercializa e nem distribui cotas de fundos de investimentos. Leia o regulamento e demais documentos legais do fundo antes de investir. Os fundos da Brio sdo supervisionados
e fiscalizados pela Comisséo de Valores Mobilidrios — CVM. A rentabilidade passada ndo garante a rentabilidade futura e fundos de investimento ndo sdo garantidos pela Instituicdo
Administradora, ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. As projegées utilizam dados histéricos e premissas, de forma que devem ser
realizadas as seguintes adverténcias: (1) NGo estdo livres de erros; (2) Néo € possivel garantir que os cendrios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) NGo configuram, em nenhuma
hipotese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicdo madxima de perda; e (4) NGo devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo
perante orgdos fiscalizadores ou reguladores. A Brio néo declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatidéo de tais informagdes e se
exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagéo deste material e de seu conteddo. Este material ndo pode ser
reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propadsito, sem o prévio consentimento por escrito da Brio. Quaisquer outras informagdes
ou esclarecimentos sobre o Fundo poderéo ser obtidos com o Administrador e o Gestor, através do e-mail ri@brioinvestimentos.com.br.

4 Dados até 0 3722, as informacdes até o 4722 serdo divulgadas em breve pelo time de gestdo do fundo.
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