


Informacoes Gerais

Dividend
Yield no Més

0,83%

Rend. Distrib.
no Més / cota

R$ 0,81

Patrimonio Liq.
(milhGes)

R$ 87,4

ABL do
Fundo

18.421 m?

—

Retorno
Total no Més

-3,90%

Rend. ult.
12 meses / cota

R$ 10,82

Imoveis
(milhdes)

R$ 177,2

Vacancia
Fisica

6,4%

Cota a Valor
de Mercado

R$ 97,99

Rend. Acum.
inicio / cota

R$ 10,82

Cota a Valor
Patrimonial

R$ 95,30

WALE
(anos)

4,1
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Dados do Fundo

Codigo de Negociacgao: Taxa de Administracao e Gestao:
CORM11 1,20% a.a. *

Gestao, Mandato e Segmento:
Ativa, Hibrido e Hibrido

Quantidade de cotas:
917.304

CNPJ: Taxa de performance:
38.293.921/0001-62 20% s/ Benchmark

(Benchmark = IPCA + yield IMA-B 5)

Gestor: Inicio do Fundo:
CORE Real Estate Gestdo de 26/02/2021
Investimentos Ltda

e o % s ~
Administrador: Prazo: A .bz?\se d? ca!culo das-ta>A<a§ del G(?stao e

. . . ) Administracado é o patrimbnio liquido do

BTG Pactual Servigos Financeiros Indeterminado Fundo e passara a ser o valor de mercado se o
S.A. DTVM Fundo fizer parte do indice de mercado IFIX




Comentarios da Gestao

Caros investidores e amigos da CORE,

Neste final de fevereiro de 2022 completamos um ano
desde a primeira integralizacao de cotas do Fundo. Foram
doze meses com muitos acontecimentos imprevisiveis: em
abril de 2021 assinamos as primeiras escrituras de compra e
venda totalmente online, como nunca haviamos feito antes,
em funcao das restricoes impostas diante da segunda onda da
pandemia. Em junho de 2021 concluimos a aquisicao do Ed.
Flamengo, via aquisicao das cotas do Fll Flamengo. O mundo
estava animado com a reabertura dos paises dado o avanco
da vacinacao, mas comecaram a surgir tensdes politicas
nacionais, problemas de cadeia de suprimentos mundiais e a

inflacao disparou la fora e aqui.

—
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A inflacao medida pelo IPCA terminou o ano em

praticamente o dobro do que era esperado para 2021:

IPCA 12 meses

mar-21  jun-21 set-21 dez-21 mar-22  jun-22 set-22 dez-22  mar-23
m Implicita Prevista (fev-21) e Efetivo = e« |mplicita Projetada (fev-22)

Para tentar remediar isso, o Banco Central aumentou a
SELIC num ritmo acelerado. Os juros reais também subiram,
para prejuizo dos titulos publicos e dos ativos reais (acoes e

fundos imobiliarios, entre outros):

—l

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial




Comentarios da Gestao

CDI a.a.
14%

12%

10%

8%

6%

4%

0%
mar-21  jun-21 set-21 dez-21 mar-22  jun-22 set-22 dez-22  mar-23
Previsto (fev-21) Efetivo Projetado (fev-22)

Neste ambiente desafiador, nao houve janela de

mercado para realizar uma oferta publica no segundo

semestre de 2021, que era nosso objetivo inicial para

aumentar a liquidez das cotas na bolsa.

—
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Optamos por realizar uma nova oferta restrita, que se
iniciou em novembro/21 e pretendemos encerrar em breve. O
objetivo desta emissao é comprar novos ativos, reforcar o
caixa e diminuir o percentual de alavancagem sobre o
patrimoénio do Fundo. Tivemos RS 7,3 milhdes de demanda na
fase do direito de preferéncia, que estao aplicados em renda
fixa e registrados em recibos separados do Fundo (CORM13).
Esse montante, somado ao que for captado no encerramento
da oferta, sera usado para pagar as amortizacoes dos CRI,
comprar outros ativos e eventualmente “investir” no pré-
pagamento da alavancagem, afinal, poucos ativos hoje
possuem uma taxa de retorno prevista tao boa, no curto prazo
ao menos, quanto os custos financeiros desses instrumentos.

As projecoes dos dois graficos anteriores sao as
informacdes mais recentes de mercado que temos
disponiveis. Analisamos esses dados sempre com cautela,

ainda mais depois de ter ficado claro que o mercado nao

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial
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Comentarios da Gestao

previu corretamente a evolucao da inflacao e dos juros, assim
como praticamente ninguém apostava que o dodlar iria cair de
RS 5,58 no ultimo dia de 2021 para RS 5,01 em 23/02/2022,
justo no inicio de um ano com eleicdes tumultuadas.

Dada a volatilidade dos indicadores economicos, e a
consequente dificuldade de fazer apostas baseadas nesses
dados, tomamos as informacdes de mercado “como se
estivessem certas” em nossos modelos e projecdes. No
entanto, damos um peso maior as variaveis que temos melhor
visibilidade: precos dos ativos e dos seus aluguéis,
caracteristicas e garantias dos contratos, localizacdes e
estados de conservacao dos imoveis. Neste quesito, apesar de

termos atravessado um periodo dificil, os contratos do Fundo

—
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evoluiram em linha com as nossas estimativas iniciais.

Imodveis comprados numa faixa de preco adequada e
em momentos “certos”, como o que estamos vivendo
(estamos longe da euforia no mercado de escritdrios),
costumam dar bons retornos ao longo do tempo.

Iniciamos o Fundo com 62 investidores, a maior parte
institucionais. De acordo como ultimo informe mensal
divulgado pelo Administrador, o Fundo tinha 253 investidores
no final de janeiro de 2022. Pouco a pouco, de forma organica,
a liquidez das cotas tém aumentado. Ficamos honrados com a
entrada desses novos investidores e estamos empenhados em
melhorar cada vez mais a comunicacao com todos.

A gestao de fundos consiste em analisar alternativas
de investimentos e fazer escolhas. Nao podemos prometer
com 100% de certeza o sucesso de um investimento, mas nos
comprometemos em dedicar os nossos melhores esforcos

para que tudo corra da melhor forma possivel.

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial —_—




Comentarios da Gestao

Gestao de investimentos imobiliarios € o que gostamos
de fazer e acreditamos que deva ser feito com dedicacao
exclusiva. O cotista que adquire ao menos uma cota do CORE
Metropolis FIl contrata nosso servico para gerir parte do seu
patrimonio. Nossa motivacao é ser sempre transparentes e
buscar oferecer solucdbes de investimentos com riscos e
retornos coerentes. Nosso objetivo é construir e manter uma
relacao de confianca com cada um dos investidores, que dure

por décadas e mais décadas.

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial
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Retorno e Liquidez do
Fundo

Mercado Secundario: Cotacoes e Volume Negociado Retorno Total do Fundo e indices de Mercado
31.975 jan-22 2021 Inicio
Valor de Mercado -3,9% 13,1% 8,7%
Valor Patrimonial 0,5% 6,0% 6,6%
@ CDI 0.7% 4.1% 4.9%

15.673
@ @ IFIX 1,0%  -28%  -3,8%
IBOVESPA 7,0% -4,7% 1,9%

IMA-B -0,7% 1,1% 0,4%

89 257 106 40 250 Data de inicio: 26/02/2021

jun  jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai
2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2022

B Volume Negociado (Mil RS) == =\/alor de Mercado / Cota

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial
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Base de Calculo dos Rendimentos

Rendimentos do Fundo

Valores em R$ Jan-2022 1°S 2022
Total de Receitas 1.282.672 1.282.672
Locacgao 782.869 782.869
Historico de Distribuicao de Rendimentos Fli 475.531 475.531
Financeiras 24.272 24.272
Total de Despesas (496.966) (496.966)
Imobiliarias - -
@ @ @ @ @ @ @ @ @ Administrativas (108.165) (108.165)
@ Financeiras (388.801)  (388.801)
Resultado Disponivel 785.706 785.706
Reserva 42.690 42.690

1,45 1,46 1,45 1,34 1,34 1,34 1,36 1,06 1,38 1,4

(001) (012) Y012y - - - . 017) (042) (041) (0.43) . Rendimento Distribuido 743.016 743.016

fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22

mm Receitas / Cota  mmDespesas / Cota  =O=Rendimento Distribuido / Cota

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial




Portfolio do Fundo

Balanco do Fundo

Informacoes do Passivo: CRI

Janeiro - 2022 Q'?

Carteira Valor % do PL
Imoveis 110,1 125,9%
Fundos Imobiliarios 355 40,6%
Renda Fixa 8,3 9,5%
Passivo (67,8) -77,5%
Valores a receber 1,3 1,5%
Patriménio Liquido 87,4 100,0%

Data-Base: 31/01/2022 | Valores em milhdes de reais

—

Série do CRI 330 331 195/ 196
Fundo CORE Metropolis FIl CORE Metropolis FlI Flamengo FlI
Securitizadora RB Capital RB Capital RB Capital
Emisséo / Repactuacao 01/04/2021 01/04/2021 21/06/2022
Vencimento 17/03/2031 17/03/2031 16/06/2031
Remuneracao CDI + 2,75% IPCA + 6,20% CDI + 2,75%

Caréncia de Juros

Caréncia de Principal

Estimativa de juros em mar-22
Amortizacao proximos 12 meses

Saldo Atualizado

Até 16/01/2022
Até 14/07/2022
0,11
0,61

12,17

Até 16/01/2022
Ate 14/07/2022
0,20
2,19

47,22

Até 17/04/2022

Até 16/10/2022

0,89

31,70

Data-Base: 31/01/2022 | Valores em milhdes de reais | Fonte: https://opeacapital.com

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial
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Imoveis por Cidade

Imoveis do Fundo

. . . ~ 7 [ ] [ V4 [ V4 . Rio
Distribuicao dos Imoveis Indicadores Médios dos Imoveis de Janeiro
42%
: Valor WALE Vacancia
R Atlvos (MM R$) (anos) Fisica
SP Ed. Souza Aranhall 61,4 8,5 0%
@ | RS Ed. Porto Alegre 32,2 3,8 0%
@ 1{ SP Ed. Souza Aranha | 16,4 2,6 0%
Setor dos Inquilinos
RJ Ed.Flamengo 67,1 2,5 15%
Vago c/
Total 177,2 4.1 6% RMG

Equip.
Elétricos
12%

Imoveis detidos pelo Fundo de forma direta ou indireta, i

- considerando a aquisicao do Ed. Flamengo Park Towers

£ — Torre A por meio do Flamengo Fll. A vacancia fisica do
@ | Ed. Flamengo esta coberta por RMG durante dois anos a

partir de 21/06/2021.

% da ABL

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial
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Imoveis do Fundo

N . Indice de Reajuste dos Vencimento dos .
Ocupacao da Carteira l Revisional dos Contratos
Contratos Contratos

53% 63%
22% 24%
13% 12% 13% i
Ocupado )
94% 2022 2023 2024 2025 Apos 2022 2023 2024 2025 Apds
2025 2025

% da ABL % da ABL % da ABL ocupada % da ABL ocupada

— CORE Metropo|is F" - REIatériO Gerencial




Ed. Flamengo

Edificio corporativo com retrofit
realizado em 2010, na orla do Aterro do
Flamengo, bem servido de transportes
publicos (proximo as linhas 1 e 2 do
metrd). Localizacao privilegiada com
vista para os dois principais cartoes-
postais do Rio de Janeiro (Pao de
Acucar e Cristo Redentor).
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https://www.instagram.com/s/aGlnaGxpZ2h0OjE3OTQ5MjQxNDExNDk2MjY2?story_media_id=2622933530602446661&utm_medium=copy_link
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Ed. Flamengo

Total: 7.690 m?

Corbrertuﬂrra -
182 Ocupado 590
172 Ocupado 590
162 Ocupado 592
Shopping Bossa 52 Ocupado 592
Nova 1497” . Ocupado B 592 B
b 152 Ocupado 592
122 Ocupado 592
1197 Ocupado 592
10‘-’”7 . Ocupado 592
Q¢ Ocupado 592
8?2 Ocupado 592
72 Vago 592
62 Vago 590
Palacio do Catete 58 E<tacionaniento
4¢ Estacionamento
Estacao Catete g 32 Estacionamento
Linhale 2 ot Aterro do Flamengo |

22 Estacionamento
1¢ Estacionamento

G i Recepcao

Ed. Flamengo

Acessar pelo

Rua Ferreira Viana Palacio do Catete
Google Maps

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial



https://goo.gl/maps/WQVHiyM6A5i3B9MYA

Ed. Souza Aranha ll

Edificio corporativo construido sob
encomenda (BTS) em 2016 com
caracteristicas construtivas de alto
padrao, laje com amplo vao livre e
utilizacao flexivel por um ou mais
locatarios. Proximo a linha esmeralda
da CPTM, no eixo sul de expansao da
cidade de Sao Paulo, com boa oferta de
Servicos no entorno.
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https://www.instagram.com/s/aGlnaGxpZ2h0OjE4MDYxNTg5MTMxMzA0MzQ3?story_media_id=2566914803520296103&igshid=5b52r5q8baza
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Ed. Souza Aranha ll

Shopping _
Market Place i *

Cobertura Total: 4.079 m?

Shopping Morumbi 7° Ocupado 583

Shopping Parque 62 Ocupado 583
da Cidade .

52 Ocupado 583

42 Ocupado 583

32 Ocupado 583

Futuro Complexo
Alto das Nagdes e Ocupado 583

18 Ocupado 583

;
Estacdo Borba Gato
12 SS Estacionamento

o

Av. A. E. de Souza Aranha

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial



https://goo.gl/maps/SAYBPvHr2Mqed2X19

Imovel construido nos anos 80 com
técnicas de engenharia visionarias para
a época. Baixo custo de manutencao,
teto retratil que facilita a circulacao de £SO
ar natural e infraestrutura atualizada. ’
Proximo a linha esmeralda da CPTM, no
eixo sul de expansao da cidade de Sao
Paulo, com boa oferta de servicos no
entorno.

Ed. Souza Aranha |
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https://www.instagram.com/s/aGlnaGxpZ2h0OjE3OTAwNTYxNzE2OTMzNDc0?story_media_id=2565590233148443576&igshid=prt9hxli4t11
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Ed. Souza Aranha |

Shopping
Market Place

Shopping Morumbi

Shopping Parque
da Cidade

>

Total: 2.231 m?

Cobertura
------------------------------ Cobertura
Futuro Complexo o  Ocupado |
Alto das Nacoes JFASEEE NP A LNl S TR S
2 > -----------------------------
N e o S

|
V|

Estacao Borba Gato

Av. A. E. de Souza Aranha

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial



https://goo.gl/maps/SAYBPvHr2Mqed2X19

Ed. Porto Alegre

Edificio construido sob encomenda
(BTS) para empresa do setor de
telecomunicacoes, utilizado como
centro de monitoramento e distribuicao
de infraestrutura na regiao de Porto
Alegre. Localizado na regiao central da
cidade, entre o Parque Farroupilha e o
bairros Moinhos de Vento.



https://www.instagram.com/s/aGlnaGxpZ2h0OjE3OTkwNzQ3OTc3MzUyODIx?story_media_id=2579206728457836447&utm_medium=copy_link

Ed. Porto Alegre

Shopping
Total

Ed. Porto Alegre

Farroupilha
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Total: 4.421 m?

Cobertura e[} 150
62 512
Parque Moinhos
de Vento
ok 512
4% 512
R 4
B G 532
4 28 236
7
3 4 456
4

12 SS

' W B S 259

Rua Tomaz Flores

Acessar pelo Rua Garibaldi

Google Maps

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial

\%



https://goo.gl/maps/9TEZkWfz53PXTy2B7
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Ultimas Informacoes .

O 23/02/2022: Divulgacao sobre orientacdes de acesso O 04/11/2021: Divulgacao da Subscricdo das Sobras e de
ao informe de rendimentos do Fundo exclusivamente Montante Adicional da 22 emissao do Fundo
por meio digital (Comunicado ao Mercado) (Comunicado ao Mercado)

O 15/12/2021: Divulgacdo do prospecto do Fundo O 26/10/2021: Divulgacao do encerramento do Periodo
(Comunicado ao Mercado e Prospecto) de Exercicio do Direito de Preferéncia da 22 emissao do

Fundo (Comunicado ao Mercado)

10/11/2021: Divulgacdo do Encerramento do Periodo
O de Exercicio do Direito de Subscricao das Sobras e de O 06/10/2021: Divulgacao de informacoes do Direito de

Montante Adicional (Comunicado ao Mercado) Preferéncia (Formuldrio de Subscricao do Direito de

Preferéncia)



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=271687&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=246923&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=246914&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=232734&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=231186&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=228518&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=222124&cvm=true

—

Sobre a CORE

A CORE é uma gestora de recursos independente, com
foco em investimentos imobiliarios, fundada em 2020 por

uma equipe com historico comprovado.

A base da nossa filosofia de investimento é a
compreensao dos ciclos imobiliarios, das necessidades dos

inquilinos, das transformacdes urbanas, sociais e tecnoldgicas.

Nossa analise fundamentalista considera margem de
seguranca para periodos de estresse, risco de crédito,

vacancia e variacoes de receitas e despesas.

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial

Os socios da CORE se envolveram em diversas
operacoes diretamente nos ultimos dez anos, entre elas:
* TransacOes imobiliarias: +RS 1,9 bi
* Captacdo de recursos: +RS 2,5 bi
* Mercado primario/secundario de FIl: +RS 300 mm

e QOperacdes com créditos imobilidrios: +RS 400 mm

AtuacdOes anteriores envolveram administracao de
mais de RS 3 bilhdes em fundos imobilidrios de escritdrios,
shoppings, galpdes logisticos, hotéis, entre outros, bem como
conversao de um fundo mono-ativo em multi-ativos com

gestao discricionaria.

Janeiro - 2022 va
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Glossario

Dividend Yield: termo em inglés que representa a relacao
entre o rendimento pago pelo Fundo e o valor de mercado
da sua cota (ou, na falta dele, pelo valor patrimonial)
Retorno Total: taxa de retorno calculada com base no
ganho de capital e nos rendimentos distribuidos em um
periodo

Volume Negociado: volume financeiro negociado no
mercado secundario em determinado periodo

Cota a Valor de Mercado: valor por cota do fechamento
das negociacdes no mercado secundario em determinado
periodo

Cota a Valor Patrimonial: valor por cota de fechamento

contabil do balanco do Fundo em determinado periodo

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial

ABL: area bruta locavel de empreendimentos imobiliarios
Vacancia Fisica: area nao ocupada de um empreendimento
em relacao a area total

WALE (Weighted Average Lease Expiry):. termo em inglés
que representa prazo de vencimento médio dos contratos
de locacao ponderado pela area

Resultado: valor liguido reconhecido pelo Fundo
representado pela diferenca entre receitas e despesas
Reserva: valores de resultado do Fundo nao distribuido no
periodo

RMG: Renda Minima Garantida

CRI: Certificado de Recebiveis Imobilidrios

Janeiro - 2022 Q'7
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Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do Fundo, do
gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de
rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do
regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os
investidores devem estar preparados para aceitar 0s riscos inerentes aos diversos
mercados em que os fundos de investimento atuam e consequentemente possiveis
variagbes no patrimonio investido. O Administrador ndo se responsabiliza por erros
ou omissOes neste material bem como pelo uso das informacOes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador néo se responsabiliza por decisdes dos investidores
acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e
especialistas por ele consultados.

lr l
m Autorregulacao m Autorregulacao
ANBIMA ANBIMA

Gestao de Recursos Administracao Fiduciaria

4

Contato

GESTOR
 Email: contato@corereal.com.br
e Telefone: +55 11 4810 6303

e Site: https://www.corereal.com.br/

 Redes Sociais: m

ADMINISTRADOR
e Email: ri.fundoslistados@btgpactual.com

* Site: https://www.btgpactual.com/asset-

management/administracao-fiduciaria

ESCRITURADOR

e Email: escrituracao@btgpactual.com

CORE Metropolis Fll - Relatdrio Gerencial
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