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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
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Informativo mensal (abr/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 administracédo
e gestao:
1,50% a.a.

» Taxa de performance:
20% do que exceder IPCA
+50% a.a, apurada e paga
semestralmente

» Patrimonio liquido
(29/04/2022):
R$ 55,6 milhdes

» Data de distribuicao:
Divulgagao: 4° dia util
Data ex: 4° dia util
Pagamento: 10° dia util

Destaques da carteira do Fundo:

- Taxa ponderada de aquisicao da carteira de CRI de IPCA + 6,90%a.a.
e taxa ponderada da carteira global de IPCA+7,90%a.a. Esperamos
incrementar em 20 bps adicionais a carteira do més de maio;

- Duration ponderada da carteira total em 3,3 anos;

- Aumento da exposicdo em Permutas Residenciais e crescimento
do pipeline de CRI High Yield para investimento no proximo més,
com reducao da exposicao em cotas de Fll;

. Distribuicdo de R$ 0,14/ cota (DY: 1,48%a.m ou 17,71% anualizado)
com portfolio do Fundo desalavancado (sem uso de operagdes
compromissadas);

« Mesmo com o aumento do dividendo, mantivemos R$ 0,11/cota de
reserva acumulada de lucro para futuras distribuicées (em excesso
do running rate);

« Vendas de R$ 250 mil em CRIs High Grade e venda de posicoes
em FllIs (com ganhos de capital) para aumento da exposicao no CRI
Selenza 465S.

Ainflagdo doméstica encerrou o més de abril em 12,13% no acumulado
dos dltimos 12 meses, versus 11,30% em marco de 2021, o que fez
com que o Banco Central mantivesse o movimento de subida da
taxa basica de juros (Selic) até 12,75% a.a. na reunido de maio de 2022.
Segundo sinalizacées do Copom, esse nivel da Selic marcaria o fim do
ciclo de aumento da taxa de juros, entretanto, os agentes de mercado
acreditam que ainda ha espaco para ajustes adicionais conforme
refletido no Ultimo boletim Focus!, com a mediana das expectativas da
Selic para o final de 2022 em 13,25% a.a..

Nesse ambiente de taxas de juros e inflacao mais altas e maior iliquidez
nos mercados, estamos aumentando a exposicédo do BIMETT a (i) CRI
high yield (sempre estruturado internamente, com riscos, garantias
e governanga controlados pelo time da Brio), (ii) imoveis residenciais
em desenvolvimento (“Permutas”) e (iii) caixa (rendendo CDI) para
preparar o Fundo para futuras oportunidades de aquisicdo de ativos. A
carteira do Fundo permaneceu indexada tanto a CDI quando a IPCA e
o foco do time de gestao nos proximos meses continua no aumento da
exposicao do Fundo a ativos com yields maiores, duration mais curta e
riscos adequados, o que resultara em crescimento do DY do Fundo de
forma consistente e gradual.

" Boletim Focus do Banco Central de 22 de abril de 2022
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INVESTIMENTOS Informativo mensal (abr/2022)

Carteira e Resultado Mensal | BIMETI

O BIMET encerrou abril com 88,0% do seu patrimoénio liquido (“PL") alocado, sendo 64,6% (R$ 35,9 milhdes) em
CRI, 20,4% em cotas de FlI (R$ 11,3 milhdes), 2,9% em Permutas (R$ 1,3 milhdo) e 12,0% (R$ 8,0 milhdes) em caixa
aplicado em CDI.

PRODUTOS INDEXADOR

Caixa (CDI)

12,00% ¢l
21,20%
Flis
20,44%
CRIs
64,65% RV
20,44%

Observagao: Considerando a compra no mercado secundario de cotas do BRIP11 (FIl gerido pela Brio Investimentos), a exposicdo do BIMET
a Permutas chega a 5,58% do PL

IPCA
55,48%

O Fundo anunciou a distribuicdo de R$ 0,14/cota em maio (referente ao resultado obtido em abril), com DY
anualizado de 17,71% a.a. (utilizando-se a cota patrimonial em 29/04/2022), o que representa uma rentabilidade
de 128,5% do CDI no acumulado desde o IPO.

BIMETI ACUMULADO X IPCA ACUMULADO X CDI ACUMULADO

DIVIDENDOS E DY ANUALIZADO
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—BIMEN Acumulado IPCA Acumulado ~ =——CDI Acumulado w R$ 0,11 centavos de reserva acumulada.

Do resultado gerado pelo Fundo no més de abril, 80,1% vieram de rendimentos de CRI (juros e correcao
monetaria), 11,8% do rendimento obtido no investimento em cotas de Fll, 4,3% da aplicacdo do caixa do Fundo
em CDI, 3,2% de ganhos de capital de Fll, 0,6% de ganhos de capital obtidos no giro da carteira de CRI. O
resultado global do Fundo, com giros de renda fixa e renda varidvel no més de abril, reflete uma taxa ponderada
de IPCA + 9,51% a.a. (ou 1,48% a.m.) levando em considerac¢do a inflacao implicita.

ACUMULADO | BIMETI x IPCA x IBOVESPA X IFIX X CDI
18,50%
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8,50%
6,50%
450%
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INVESTIMENTOS Informativo mensal (abr/2022)

PASSIVOS X PATRIMONIO LiQUIDO

O BIME1 fechou o més de abril com rentabilidade 712% (PROJETOS JAMARIS E INDI-70)

nominal de 6,10% desde o /PO (novembro de 2021), contra
5,79% do IPCA, 4,75% do CDI, 4,01% do IFIX e 3,49% do >95%
(grafico ao lado), vale esclarecer que o BIMEI ndo tem

Ibovespa acumulado. Com relagdo aos passivos do Fundo ity 497%
4,39%
operagbes compromissadas (divida onerosa), sendo certo
que as obrigacdes apresentadas em suas demonstracdes
financeiras se referem aos compromissos de pagamento
pelas aquisicbes de imoveis pelo Fundo nos projetos de
Dez/21 Jan/22 Fev/22 Mar/22 Abr/22

Permutas, sendo esse passivo reduzido mensalmente
conforme os pagamentos s&o realizados.

Alocacao | CRI

Ao final do més de abril, a carteira de CRI do Fundo representava 64,6% do PL do Fundo e era composta por 13
papéis (R$35,4 milhdes).

CRI GSFI True 236S 1E 20G0800227 9,45% R$ 5.333.004,01 IPCA+ 5,43% 590 Shopping 79,4%
CRI Airport Town Virgo 338S 4E 21H0976574 818% R$ 4.612.952,26 IPCA+ 5,90% 8,60 Logistico 65,0%
CRI JPS Habitasec 259S 1E 21F1076965 7,79% R$ 4.396.688,85 IPCA+ 6,25% 6,50 Shopping 64,6%
CRI Tellus Virgo 226S 4E 21C0549648 747% R$ 4.213.647,19 IPCA+ 5,70% 390 Lajes 691%
CRI Wimo Il Virgo 403S 4E 2130856001 691% R$ 3.897.983,47 IPCA+ 7,00% 5,20 Home Equity 34,0%
CRI Selenza Virgo 265S 4E 21G0708865 537% R$ 2.028.87113 IPCA+ 10,50% 190 Residencial 43,0%
CRI WT Morumbi Opea 132S 1E 15L0648443 5,26% R$ 2.967.756,01 IPCA+ 567% 510 Lajes 45,0%
CRI HBR Habitasec 148S 1E 19G0228153 3,60% R$ 2.031.969,52 IPCA+ 6,15% 5,60 Comercial 74,4%
CRI Shopping Sul Planeta 52S 1E 13D0463613 2,28% R$ 1.284.045,80 CDI+ 2,60% 0,50 Shopping 20,0%
CRI Cyrela Planeta 109S 4E 18F0924515 192% R$1.081.821,89 CDI+ 1,20% 0,70 Residencial 37,0%
CRI Creditas Vert 63S 2E 21K0046865 1,78% R$1.001.682,50 IPCA+ 8,50% 790 Home Equity 55,4%
CRI BILD Virgo 423S 4E 22B0309134 1,73% R$ 973.426,16 CDI+ 3,15% 3,00 Residencial 50,0%
CRI Shopping Sul Planeta 53S 1E 13D0463614 112% R$ 629.699,03 CDI+ 2,60% 0,50 Shopping 20,0%

Selecionamos uma carteira pulverizada de papéis lastreados em ativos de shopping centers (32,8% da carteira
de CRI), lajes corporativas (20,4% da carteira de CRI), home equity (14,0% da carteira de CRI), residencial (13,9%
da carteira de CRI), logistica (13,0% da carteira de CRI) e comercial (5,7% da carteira de CRI). A carteira de CRI do
Fundo nao tem exposicdo aos mercados de loteamento e multipropriedades.

Alocalizacdo dos ativos que d&o lastro/garantia para mais de 60% dos CRI da carteira do Fundo esta concentrada
no estado de Sdo Paulo. O Fundo possui ainda o CRI Jequitiba Plaza Shopping Habitasec 259S 1E, cujo lastro é
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 ocupacado
localizado em Valparaiso-GO (papel em CDI+ com duration de 6 meses). Contribuem para a pulverizagao de
riscos do Fundo os CRI lastreados em contratos de home equity e residencial (CRI Wimo 111 403S 4E, CRI Creditas
Vert 63S 2E e CRI Cyrela Planeta 52S 1E) que possuem uma parcela pequena de créditos localizados fora do
Estado de Sao Paulo.
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INVESTIMENTOS Informativo mensal (abr/2022)

LOCALIZAGCAO SEGMENTOS

Goias
5,4%

Bahia
12,4%

Shopping
32,8%

Pulverizado
14,0%

Residencial
13,9%

Sao Paulo
68,2%

Home Equity .

14,0% Lajes

20,4%

A taxa ponderada de aquisicdo de CRI no final de abril era de IPCA + 6,92% a.a. e a duration média ponderada
ficou em 4,9 anos. Estamos focando na diminuicdo da duration ponderada da carteira e na busca constante de
aumento da taxa meédia de aquisicao dos papéis visando melhorar gradativamente a rentabilidade do Fundo
sem adicionar riscos excessivos ao portfélio. Atualmente temos mais de R$ 167 milhdes de volume de emisséo
mandatado em operagdes estruturadas pela gestora com remuneracdo ponderada de IPCA+10,00%a.a. a
serem adquiridas nos proximos meses.

Com isso, o objetivo de yield médio ponderado da carteira de CRI do Fundo para o final de maio de 2022 passa
de IPCA +6,90% a.a. para IPCA +715% a.a..

IPCA + 6,90% a.a. } IPCA + 7,15% a.a.

Além das operacdes mandatadas descritas acima, a gestao vendeu 4 CRIs de caracteristica high grade no
mercado secundario no més de abril. O volume serd utilizado para alocacdao na chamada de capital do CRI
Selenza 465S 4E no més de maio. Essas vendas estdo em linha com a estratégia do time de gestdo de migrar
parte da carteira de CRIl ao longo do tempo de perfil high grade para high yield. As vendas foram executadas ou
no mesmo preco de entrada, ou com a taxa mais “fechada” em relacdo a aquisigao:

21F1076965 IPCA+ CRI JPS Habitasec 259S 1E R$149.998,21 6,25% 6,25% 0,00% R$ 0,00
21H0976574 IPCA+ CRI Airport Town Virgo 338S 4E R$ 4915397 590% 5,90% 0,00% R$ 0,00
21C0549648 IPCA+ CRI Tellus Virgo 226S 4E R$ 25.711,91 575% 562% 0,13% R$ 173,00
20G0800227 IPCA+ CRI GSFI True 236S 1E R$ 24.928 44 543% 5,43% 0,00% R$ 0,00

Alocacgao | Fll

O Fundo encerrou 0 més de marco com R$ 11,3 milhdes, ou 20,4% do PL do Fundo, alocados em cotas de 9
diferentes Fll, sendo que a maior concentracao foi em Fll de recebiveis (50,5%), hibridos (34,7%), Permutas (13,2%)
e shopping centers (1,4%).

FIIS SOBRE ALOCAGAO LIQUIDO

seron . N 7 o0%
cors . N - <%

eriPn N 257
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INVESTIMENTOS Informativo mensal (abr/2022)

O preco médio de aquisicdo desses fundos desde o /PO (novembro de 2021) ficou em 0,88x P/VP e o dividend
yield da carteira em abril de 2022 foi de 0,98% a.m. ou 11,7% a.a.. Adicionando-se ao rendimento o ganho de
capital auferido com a venda de cotas de Fll alcancamos no més de marco o rendimento de 1,24% a.m. ou
14,86% a.a., 0 que evidencia o beneficio da gestdo ativa do Fundo, que gerou R$ 29,5 mil reais de ganho de
capital liquido. Seguem abaixo as principais operacoes:

« Venda de R$ 1.4 mil de MORCTI, aquisicdo havia sido feita via ICVM 476

« Venda de R$ 701,3 mil de KNCRI11, operacao realizada no mercado secundario
« Venda de R$ 616,3 mil de CVBI1, operacéo realizada no mercado secundario

« Venda de R$ 2374 mil de VCIR11, operacéo realizada no mercado secundario
« Venda de R$ 10,8 mil de APTOT1, aquisi¢cao via ICVM 400

Por fim, o Fundo tem 2,7% do seu PL em cotas do Brio Real Estate lll = FII (“BRIP11"), FIl gerido pela Brio
Investimentos, com estratégia de aquisicao de Permutas cujo produto € a venda de unidades residenciais de
padrdao médio-alto e alto padrdo na cidade de Sdo Paulo e com 83% do seu capital ja comprometido por 10
em diferentes ativos cuidadosamente selecionados. A taxa interna de retorno (“TIR") projetada do BRIP11 (data
base: 4° trimestre de 2021) para os cotistas que participaram da emissao primaria de cotas estd em 18,6% a.a.
com multiplo sobre capital investido (“MOIC") de 1,8x. No entanto, como o BIMET adquiriu cotas do BRIPTI
no mercado secundario e a valor histérico, a TIR? para o BIMET esta estimada em 27,0% a.a., o que devera
representar uma importante fonte de rentabilidade adicional para o Fundo nos proximos meses. Para maiores
detalhes sobre rentabilidade e alocacao do BRIPT11, verificar no anexo: “Detalhamento dos Ativos em Carteira”.

Alocacgao | Imoveis

O Fundo encerrou o més de abril com dois ativos de Permuta, produto de investimento considerado o carro-
chefe da gestora. Conforme amplamente anunciado, a nossa estratégia para alocagao de capital do BIMETI
nesse tipo de ativo visa o crescimento gradual da exposicao a Permuta ao longo do tempo, mas com bastante
ponderacao, principalmente no inicio, de forma a ndo reduzir o pagamento de rendimentos do Fundo nos curto
e médio prazos.

O primeiro projeto de Permuta € o "Jamaris” que consistird no desenvolvimento de empreendimento residencial
de alto padrao com 19 unidades exclusivas em Moema, bairro nobre da cidade de Sao Paulo, e no qual o BIMETI
investird 2% do capital necessario para aquisicdo do terreno (equivalente a um total de R$ 317.070,00 ou 0,5%
do seu PL, dos quais 100% ja foram aportados) e o BRIP11 honraréd com os 98% restantes do investimento nos
mesmos termos e condicdes do Fundo.

O segundo projeto é o “Indi-70" (antigo “Indiandpolis”) através do qual o Fundo adquiriu unidades de
empreendimento residencial de alto padrao incorporado pela Gattaz Engenharia Ltda., € composto por 114
unidades de1e 2 dormitdrios e esta situado numa das mais nobres localizacdes de Moema (vista eterna e frente
para o Parque das Bicicletas) na cidade de Sao Paulo. O BIMET investird 14% do capital necessario para este
projeto (equivalente a um total R$ 3.915.380,00 ou 7,0% do seu PL, dos quais R$ 1.541.195,05 j& foram aportados)
e o BRIP11 honrara com os 86% restante do investimento nos mesmos termos e condi¢des do Fundo.

Distribuicdo de Resultados

O Fundo anunciou o pagamento em 13 de maio de 2022 de rendimentos de R$ 0,14/cota referentes aos
resultados apurados no més de abril de 2022.

DRE BIMET! (em R$) Nov/21 Dez/21 Ac“;(‘)::a“ Jan/22 Fev/22 Mar/22 Abr/22 Ac“z"‘o;f“
Receitas (Entradas de Caixa) 262.400 527.367 789.768 715773 1.041.937 1.050.724 939.784 3748218
Receitas de CRI 104.448 233.876 338.324 490,526 794.283 901.463 758.643 2.944.915
Ganhoside capital 0 75170 75170 244240 186797 170256 6.046 607338
Juros e Correcio Monetaria 104.448 158706 263153 246286 607486 731207 752,596 2337575
Receitas de FII n7m 220.897 232.668 178154 202,957 m.o7s 140.753 633.843

'TIR nominal com inflagdo projetada de 50% a.a.
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INVESTIMENTOS Informativo mensal (abr/2022)
Ganhos de Capital (0] 73.847 73.847 41422 36.848 4775 29.584 112.629
Rendimentos n.77 147.050 158.821 136.732 166.109 139.602 m.a70 553.612
Ajuste IR? (0] 0] (0] (0] (0] -32.399 (0] -32.399

Fundo de Renda Fixa -

Resultado Liquido 146.182 72.594 218.777 47.093 44,697 37.283 40.388 169.461

Despesas (Saidas de Caixa) -17.155 -54.835 -71.990 -96.355 -69.266 -73.011 -110.676 -349.307
Resultado (R$) 245.246 472.532 77.778 619.418 972.671 977.712 829.108 3.398.910
Quantidade de cotas 5.845.602 5.845.602 5.845.602 5.845.602 5.845.602 5.845.602 5.845.602 5.845.602
Distribuic&o total (R$) 141446 573512 714.958 584.560 643.016 701472 818.384 2747433
Distribuigao/cota (R$) 0,02419697 0,09811 0,12231 0,10000 0,11000 0,12000 0,14000 0,47000

NOTAS: (1) o resultado de juros e correcdo monetaria de CRI apurado em fevereiro teve o impacto retroativo da mudanca da metodologia de
contabilizagdo das receitas pelo administrador, que passou a reconhecer integralmente a corregao monetaria dos papéis como resultado
distribuivel. Anteriormente apenas eram considerados os juros de cada CRI. (2) Ajuste IR: a administradora ajustou a deducéo do imposto de
renda das vendas das cotas de Fundos Imobilidrios no més de marco. O valor ndo havia sido deduzido no més anterior e o ajuste foi efetuado
no més subsequente.

Conforme ja mencionado, este resultado teve importante contribuicao dos juros recebidos em nossa alocacao em
CRI, rendimento de cotas de Fll e dos giros nas carteiras que geraram bons ganhos de capital. Com o resultado
apuradoem abrile pago em maio, em seu 5°més de vida e com 88,0% do PL alocado, o BIMET ja conta com um DY
anualizado de 17,71%a.a. (fechamento 29/04/22). Nosso foco permanece no aumento gradativo da distribuicdo de
rendimentos do BIMET1 através da implementacdo da nossa estratégia de investimento baseada no crescimento
Nos proximos meses da alocacado de capital emn Permutas e CRI High Yield originados pela Brio Investimentos.

PROJEQAO DO SPREAD PONDERADO SOBRE A NTN-B EQUIVALENTE RESULTADO DISTRIBUIDO MENSAL
+ Projecdo maio/22 .
peyree } CDI (compromissada) Ganhos de Capital CRI
: 7,90% e Q 4,3% 0,6%
e 7,66% 7,66% ! - Emiss&o de 1 CRI High
i Yield originados Rendimento de Fll
internamente. 1,8%
onderado sobre a
NTN-B equivalente do
iz 558% fundo.
51% . -R$ 0,11 centavos de Juros/Corregéo
reserva acumulada. Monetaria

Yield final inclui TIR 801%
projetada das

Dez/21 Jan/22 Fev/22 Mar/22 Abr/22 Mai/22

Negociag¢do na B3

O Fundo também vem crescendo gradativamente o ndmero de investidores e a liquidez em bolsa, com o
volume de negociacgdes ultrapassando a marca de R$12 milhées desde o inicio das operacdes na B3. Em abril,
o BIMET atingiu a marca de 1.396 investidores (+199,6% na comparacao com a data do /PO). A liquidez média
diaria de negociacéo foi de R$ 107,3 mil até 29 de abril de 2022, com 327 negdcios diarios em média (aumento
de 19,3% desde o més de marco). Além disso, o preco médio de negociacdo vem aumentando gradativamente,
atingindo, em 29/04/22, alta de 798% desde o inicio das negociacdes em novembro de 2021

BIMET | PREGO MEDIO NUMERO DE INVESTIDORES | BIMET
R$ 9,90 1396
RS 970
R$ 950
R$ 930

Fonte: Quantum Axis

R$910

RS 890

RS 870 out/21 Nov/21 Dez/21 Jan/22 Fev/22 Mar/22 Abr/22
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INVESTIMENTOS Informativo mensal (abr/2022)

Anexo | - Detalhamento dos Ativos em Carteira

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

LTV: Vencimento:
79,4% 19/07/2032
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA +500% a.a. 59 anos

Taxa de aquisicdo:
IPCA + 543% a.a.

Tipo de oferta:
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 Sao Paulo, Outlet Premium Salvador, Outlet Premium Rio,
Shopping Bonsucesso e Unimart Shopping Campinas. Possui alienacao fiduciaria dos imdveis e os recebiveis.

2. CRI Airport Town Virgo 338S 4E | 21H0976574

LTV: Vencimento:
65% 27/08/2041
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA + 5,80% a.a. 8,6 anos

Taxa de aquisicao: 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 alienagdo fiduciaria dos dois imoveis em construgao
(Bonsucesso e Parque Novo Mundo) e do imovel performado e 100% locado Airport Town Business Tower que gera mensalmente
R$ 1,47 milhdo por més e possui um aluguel por m2 médio de R$ 29,6 reais. Prazo médio dos contratos é de 5 anos, com boa

pulverizagao dos inquilinos.
3. CRI JPS Habitasec 259S 1E | 21F1076965

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

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

Comentarios Gerais

O CRI conta com alienagao fiduciaria de 100% do imovel (Jequitiba Plaza Shopping em Itabu na/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 llhéus, possui 22 mil
metros de ABL e atualmente estd com 100% de taxa de ocupagao. A operagdo possui rating A pela S&P.
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4. CRI Tellus 226S 4E | 21C0549648

Comentarios Gerais

LTV: Vencimento:
721%. 09/03/2033
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA +575% a.a. 39 anos

Taxa de aquisicdo:

IPCA +570% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

O CRI foi emitido para a aquisicao de duas lajes no condominio Sao Luiz em Sdo Paulo pelo fundo TEPP11. A opera¢do 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.

Comentarios Gerais

5. CRI Wimo Il 403S 4E | 2130856001

LTV: Vencimento:
34%. 27/10/2036
Taxa de Emisséao: Duration:
IPCA +7,0% a.a. 52 anos

Taxa de aquisicdo:
IPCA +7,0% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

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

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

Exclusivo
BRIO X
LTV: Vencimento:
45% 23/07/2025
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA +10,50% a.a. 19 ano

Taxa de aquisicdo:
IPCA +10,50% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

Comentarios Gerais

A operagao conta com fundos de despesas e reserva, ambos os fundos terdo 3 meses de custos de manutencao dos CRI e servico
da divida depositados a cada liberacao. O CRI possui diversas travas para controle das liberagdes dos recursos e conta com um
servicer especializado (OGFI) para aprovagao e efetivagdo das chamadas de capital e controle minucioso das despesas (realizadas
e orcadas). O papel conta com alienagao fiduciaria de imoveis, alienacao fiduciaria de recebiveis, cessao fiduciaria dos futuros
compromissos de venda e compra de unidades, alienagao fiduciaria das cotas da SPE e aval da holding e sdcios.
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7. CRI WT Morumbi 132S 1E | 15L0648443

LTV: Vencimento:
43% 12/10/2031

Taxa de Emissao: Duration:
IPCA +567% a.a. 5,10 anos

Taxa de aquisicdo: Tipo de oferta:
IPCA +567% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

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

8. CRI Shopping Sul Planeta Sec 52S e 53S 1E

LTV: Vencimento:
20% 14/07/2023
Taxa de Emisséao: Duration:
CDI+4,25 a.a. 0,6 ano

Taxa de aquisicdo: Tipo de oferta:
CDI +2,60% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

O Shopping Sul esta 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 operacao ¢ lastreada pelos recebiveis do imdvel e possui 0,6 anos de duration.

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

LTV: Vencimento:
74% 26/07/2034
Taxa de Emissao: Duration:
IPCA + 6,00% a.a. 5,6 anos

Taxa de aquisicdo: Tipo de oferta:
IPCA +6,15% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

O CRI é lastreado em por trés contratos de locagao firmados com Decathlon, Tim e a Pirelli. Conta, também, com aval da HBR
Realty, alienacao fiduciaria dos imdveis, cessdo fiduciaria de recebiveis, um fundo de reserva para uma PMT e um fundo de
despesas de R$ 1,7MM.
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10. CRI Cyrela Planeta 109S 4E

. LTV: Vencimento:

CYRELA 50% 20/06/2025

BRAZIL REALTY

Taxa de Emissao:
CDI +1,20% a.a.

C cashme

Duration:
1,0 ano

Taxa de aquisicdo:
IPCA +1,20% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

Comentarios Gerais

Carteira de estoque Cyrela/Cash Me. A operacéo possui R$ 44 milhdes divididos em 472 contratos ativos para quitar R$ 20 milhdes
de saldo devedor do CRI Sénior. Quando o saldo devedor da série sénior atinge R$ 20 milhdes a carteira comecara a destinar
todos os recursos para a quitagao da série. Todas as SPEs estdo em alienagéo fiduciaria e o LTV encontra-se em 50%. Dado o ritmo
de amortizagdes extraordinarias do ativo, a duration do ativo € de 1ano.

11. CRI Creditas Vert 63S 2E

LTV: Vencimento:
37% 20/02/2042
Taxa de Emisséao: Duration:
IPCA + 8,50% a.a. 79 anos

Taxa de aquisi¢do: Tipo de oferta:
IPCA + 850% a.a. ICVM 476

Comentarios Gerais

CRI série mezanino da Creditas conta com alienagao fiduciaria de imdveis e cessdo dos contratos Home Equity. Os recursos
liquidos captados pela emissora serdo destinados para o pagamento do valor da cessao, e para a composi¢ao do fundo de

despesas.

12. CRI BILD Virgo 423S 4E

LTV: Vencimento:
BI I b 55% 26/07/2024
) } Taxa de Emisséo: Duration:
Desenvolvimento CDI +315% a.a. 3,0 anos

Imobiliario

Taxa de aquisicdo:
CDI + 3,15% a.a.

Tipo de oferta:
ICVM 476

Comentarios Gerais

A G8 Partners possui 100% da BIVI Holding S.A.. A holding possui 100% da BILD Desenvolvimento Imobiliario (focada no alto
padrao) e 100% da Vitta Residencial (focada no baixo padrdo — casa verde amarela). A Vitta e a BILD estdo divididas em 8 regionais
e em mais de 50 cidades no interior de Sao Paulo, Minas e Parana (atuando em grandes cidades como SIRP, Bauru, Piracicaba,
Londrina e Uberaba, por exemplo). O grupo é auditado pela E&Y e a estruturacao da sociedade foi conduzida pelo Pinheiro Neto.

O CRI possui cessao fiduciaria de 23 SPEs da Vitta Residencial
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Exclusivo 13. Permuta Jamaris (Co-Investimento com o Fundo BRIPT11)
BRIO Incorporadora: JAL

z Localizagdo: Vendas:

A Moema - SP Nao lancado

A

2 Endereco: VGV Total:

> Av. Jamaris, 871 R$ 73,6 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
1.310 m? 1.515 m? priv.
Area Privativa Total: Lancamento:
4260 m? Agosto/2022
Tipologia: Estoque:

19 apts (3 dorms), 1 unid. ndo-residencial
elloja

21

Data de Aquisicao:
Novembro/2021

Exclusivo 14. Permuta Indianépolis (Co-Investimento com o Fundo BRIP11)
BRIO Incorporadora: Gattaz
Localizagdo: Vendas:
Moema - SP 0]
Endereco: VGV Total:
Av. Indianépolis, 70 R$ 1274 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
1434 m? 2117 m?2 priv.
Area Privativa Total: Lancamento:
7.096 m? Abril/2022
Tipologia: X
57 apts (1 dorm), 19 duplex (1 dorm), 19 ggtoque.
duplex (2 dorms), 16 studios e 3 lojas
Data de Aquisicao:
Dezembro/2021
15. Cotas de Fll: BRIPT1
O Brio Real Estate Il = FIl € um fundo de prazo determinado e gerido pela Brio Investimentos, que investe em

Permutas residenciais de alto padrao na cidade de Sao Paulo. A1° e Unica oferta de emissao de cotas do BRIPT1
foi encerrada em outubro de 2021, via oferta ICVM 476, sendo que suas cotas estdo admitidas para negociagao
na B3 sob o ticker BRIP11. Por ter um passivo pouco pulverizado, a negociacao de cotas do BRIP11 no mercado
secundario € baixa e restrita a investidos qualificados (conforme definicao da ICVM 554 de 17 de dezembro de
2014).

Alocacgéo da carteira do BRIP11

Até o final de 2021, o BRIPT1, ja havia comprometido 83% de seu capital total em 10 (dez) projetos residenciais de
meédio-alto e alto padrdo na cidade de Sao Paulo.

O portfdlio do Fundo esta financeiramente desalavancado (100% financiado com capital proprio) e nao esta

exposto diretamente aos principais riscos associados ao desenvolvimento imobiliario, entre eles, o de variacao
do custo de obra.
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Projeto

Ministro Ferreira Alves
6%

Disponivel
17% Padre Antonio
10%
. Alves Guimardes
Indianépolis 9%
10%

- Martins
Jamaris 596
7 Brasilia
6%
Magnélias Padre Chico
13% Dom Manuel 9%
8%
Parceiro
Disponivel
JALGP
7%
Gattaz
10%
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Zona da Cidade

Disponivel
17%

Oeste
47%
Sul
36%
Bairro
Perdizes

Disponivel 6% Brooklin
10%

17
Pinheiros
9%
Moema

oon ‘ Butantd
5%
Itaim Bibi

6%

Cidade Jardim
13% Campo Belo

8%

Pompéia

Desempenho e retorno projetado dos projetos

Tipologia

Disponivel
17%
Até 50m*
Acima de 3 38%

13%

Entre 101m? e I

200m?*
22%

Entre 51m? e
100m*
10%

Prego/m?

Disponivel
17% Entre RS 10.001 e RS
12.500/m?
28%

ntre R$ 12.501 e R$
14.500/m?
10%

Acima de R$

N
15':‘;::’" Entre RS 14.501 e RS
16.500/m?
9%

Ao final de 2021, o Fundo j& havia comprometido R$1951 milhdes (83% de seu capital total) e investido R$ 1271
milhdes de capital (54% de seu capital total) nos ativos em carteira.

A TIR nominal projetada para o BRIPT1, considerando somente os projetos do portfdlio atual, € de 23,4% a.a. e o
multiplo de capital € de 19x antes de taxas, encargos e impostos, enquanto a TIR liquida projetada para o cotista
é de 18,6% a.a. com multiplo de capital de 1,8x.
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15.1 Detalhamento dos Ativos que Compoem a Carteira do BRIP11

Exclusivo

Exclusivo
BRIO

Exclusivo
BRIO
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Ministro Ferreira Alves (Incorporadora: Conx)

Localizacdo: Vendas:
Perdizes - SP Né&o lancado
Endereco: VGV Total:

R. Ministro Ferreira Alves, 298

R$ 69,5 milhdes

Area do Terreno:

Permuta:

1199 m? 4352% do VGV (3.026 M2 priv))
Area Privativa Total: Lancamento:

6.954 m? Julho/2022

Tipologia: Estoque:

157 apts de 2 dorms e 1loja 128

Data de Aquisicao:
Novembro/2020

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

Localizagao: Vendas:
Brooklin - SP 9
Endereco: VGV Total:

Av. Pe. Antonio, 42

R$ 117, 7 milhdes

Area do Terreno:
1718 m?

Permuta:
38,52% do VGV (3.556 m? priv.)

Area Privativa Total: Langcamento:
9.230 m? Fevereiro/2022
Tipologia: .
262 studios, 27 apts de 1dorm e ggioque.

21 apts de 2 dorms e 3 lojas

Data de Aquisicdo:
Novembro/2020

-
¢
2
2
]

Sabino (Antigo Projeto Alves Guimaréaes - Incorporadora: MOS)

Localizagao: Vendas:
Pinheiros - SP N&o langado
Endereco: VGV Total:

R. Alves Guimaraes, 1318

R$ 97,7 milhdes

Area do Terreno:

Permuta:

1.214 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, 1Ezsztoque.

23 apts de 3 dorms 3 unidades duplex

Data de Aquisicao:
Novembro/2020
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Exclusivo Welconx Butanta (Antigo Projeto Martins - Incorporadora: Conx)

BRIO
Localizagdo: Vendas:
Butanta - SP 23
Endereco: VGV Total:

AR A A

R. Martins, 180

R$ 58,5 milhdes

Area do Terreno:

Permuta:

Data de Aquisicao:
Dezembro/2020

1246 m? 4223% do VGV (2.543 m? priv.)
- Area Privativa Total: Lancamento:
g 6.020 m? Dezembro/2021
L Tipologia: X
7 76 aptsde 1dorm e 1Ess(;:oque.
1 95 apts de 2 dorms

Exclusivo Oby Itaim (Antigo Projeto Brasilia - Incorporadora: RFM)
Localizagéo: Vendas:
Itaim Bibi - SP 0
Endereco: VGV Total:
R. Brasilia, 80 R$ 55,2 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
650 m? 910 m? priv.
Area Privativa Total: Langcamento:
2.300,25 m? Outubro/2021
Tipologia: Estoque:

2 apts garden, 8 apts e
1 cobertura de 3 dorms

1l

Data de Aquisicao:
Marco/2021

Exclusivo Padre Chico (Incorporadora: Conx)
BRIO T

Localizacao: Vendas:
Pompéia - SP Né&o lancado
Endereco: VGV Total:
R. Padre Chico, 749 R$ 97,0 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
1.554 m? 43,37% do VGV
Area Privativa Total: Lancamento:
9176,66 Mm?2 Outubro/2022
Tipologia: X
19 apts (3 dorms), 106 apts (2 dorms), Izigéoque.

90 studios e 2 lojas

Data de Aquisicao:
Abril/2021
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Exclusivo Dom Manuel (Incorporadora: Grupo Lar)
BRIO X

Localizacao: Vendas:
Campo Belo - SP Néao lancado
Endereco: VGV Total:
R. Dom Manuel, 33 R$ 111,3 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
1.853 m? 33,71% do VGV.
Area Privativa Total: Lancamento:
11.165,65 m? Agosto/2022
Tipologia: Estoque:
226 apts (2 dorms), 40 apts NR e 3 lojas 269

Data de Aquisicao:
Maio/2021

Exclusivo Magndlias (Incorporadora: Three)
BRIO

Localizacdo: Vendas:
Cidade Jardim - SP Nao lancado
Endereco: VGV Total:
Av. das Magnélias, 682 R$ 1272 milhdes
Area do Terreno: Permuta:
6.449 m? 3710 m? priv.
Area Privativa Total: Lancamento:
1.410 m? Novembro/2022
Tipologia: Estoque:
15 casas 760 m? (4 vagas) 9

Data de Aquisicao:
Maio/2021

Fazem também parte do portfélio do BRIPIT os projetos investidos em conjunto com o BIMET], Jamaris e
Indiandpolis mostrados anteriormente.

Ficamos a disposigao para quaisquer esclarecimentos que se fagam 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
néo 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 Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM. A rentabilidade passada néo 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 proje¢des utilizam dados historicos e premissas, de forma que devem ser
realizadas as sequintes adverténcias: (1) Ndo estdo livres de erros; (2) Néo € possivel garantir que os cendrios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Ndo configuram, em nenhuma
hipotese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicdo madxima de perda; e (4) NGo devemn ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo
perante 6rgdos fiscalizadores ou reguladores. A Brio ndo declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatiddo de tais informagdes e se
exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagdo deste material e de seu contelido. Este material ndo pode ser
reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoaq, no todo ou em parte, qualquer que seja o proposito, sem o prévio consentimento por escrito da Brio. Quaisquer outras informagdes
ou esclarecimentos sobre o Fundo poderdo ser obtidos com o Administrador e o Gestor, através do e-mail ri@brioinvestimentos.com.br.
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Brio Investimentos Ltda.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1336, conj. 22 - Sdo Paulo - SP - Brasil - CEP: 01451-001
ri@brioinvestimentos.com.br

www.brioinvestimentos.com.br



