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INVESTIMENTOS Relatério Gerencial (Dez/2024)

. Comentario Macro | Mensagem do Gestor
. Objetivoe perflo Fundo:

O Brio Multiestratégia — Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”, * Resultado gerado de R$0,080/cota e distribuigdo de

R$ 0,090/cota (DY: 1,3% a.m. ou 17,3% a.a. no valor de mercado ou
1,1% a.m. ou 13,6% a.a. no valor patrimonial'), com portfélio do
Fundo desalavancado

cujo ticker na B3 & “BIME11") € um
fundo constituido sob a forma de
condominio fechado cujo objetivo

é proporcionar rentabilidade aos ' Reserva de resultados atual equivalente a R$ 0,055/cota.

seus cotistas por meio da aquisicdo * Taxa ponderada de aquisicao da carteira de CRlI em IPCA + 9,6%
preponderante de: i) certificado de a.a. (vs. IPCA + 7,7% a.a. em dez/23) e duration de 2,0 anos (vs. 3,8
recebiveis imobilidrios - CRI; ii) anos em dez/23)

imoveis; iii) cotas de fundos de * Aporte inicial no novo ativo do portfélio, o CRI Acai, com
investimento imobilidrio - FIl; iv) remuneracdo de IPCA +11,00% a.a., originado e estruturado pelo
cotas ou sociedades de sociedade time de crédito da Brio Investimentos

de proposito especifico * No més, receitas da estratégia de Permuta representaram 16%
imobiliarias; v) agdes de empresas da receita total mensal do Fundo

imobiliarias; ou vi) outros ativos

. . . . L . 1 Valor de mercado de R$ 6,73/cota e valor patrimonial de R$ 8,45/cota, ambos em 30/12/2024.
financeiros de origem imobiliaria.

e |nicio do Fundo: Nos EUA, a atividade segue firme, assim como o mercado de trabalho.
29/10/2021 Com isso, a inflagdo, ainda que continue em trajetdria positiva, deu
sinais de estabilizagao se mantendo em niveis acima do desejado.

¢ PuUblico-alvo: Neste contexto, o Fed deu sequéncia ao processo de cortes, com
Investidores em geral reducao de 25 bps na taxa de juros, porém com uma postura mais
cautelosa, ja incorporando a expectativa de impactos das possiveis

e CNPI: medidas propostas pelo presidente-eleito Donald Trump, em especial
41.081.356/0001-84 a politica de tarifas, o endurecimento sobre a dinamica de imigragdo e

a politica fiscal, que tém potencial de implicar emm um ambiente com
inflagdo mais elevada e, consequentemente, um juros terminal mais
alto do que inicialmente esperado ao fim do ciclo de afrouxamento
monetario.

o Gestor:
Brio Investimentos Ltda.

e Administrador:

. No Brasil, o més foi marcado por um desempenho muito ruim dos
BRL Trust Investimentos Ltda. P X

ativos de risco, precificando a frustracao do mercado em relagdao ao
anuncio do pacote de corte de gastos proposto pelo governo. A piora

¢ Taxa de administracdo e na percepcao dos agentes reflete a falta de um diagndstico coerente

gestao: com a situagdo atual e o reconhecimento da necessidade de corte das
150% a.a. (taxa efetiva de despesas no discurso dos membros do governo. O antncio conjunto de
1,00% a.a. apds desconto mais renuncias fiscais com o aumento do piso do imposto de renda foi,
concedido pelo gestor) definitivamente, um grande erro que, somado as diversas decisdes
questionaveis do Executivo, acabou por reforcar a percepcao de falta
e Taxa de performance: de comprometimento em liderar uma agenda que permita um
20% do que exceder IPCA + 5,0% ambiente de busca pela estabilidade da divida publica.
a.a., apurada e paga
semestralmente As expectativas de inflacdo seguem desancoradas, com projecdes de
IPCA substancialmente acima das metas para os préoximos anos, o que
¢ Patriménio liquido reflete a situagdo de pressdo sobre a conduc¢do da politica monetaria
(30/12/2024): por parte do Banco Central, agora sob a presidéncia de Gabriel Galipolo,

gue foi indicado pelo governo federal. O novo presidente do Bacen tera
uma tarefa desafiadora, principalmente no ano de 2025. A decisdo no
ultimo Copom do ano trouxe uma mensagem forte de aperto, elevando
o ritmo de cortes e pavimentando o caminho para as duas primeiras
reunides da nova composi¢cdo do comité.

R$ 49,4 milhdes

¢ Data de distribuicao:
Divulgagao: 4° dia util
Data ex: 5° dia util

. o H 1
Pagamento: 10° dia Util Com esse panorama macro, marcado especialmente pela deterioracéo

do risco fiscal, esperamos um ano de 2025 desafiador, expectativa bem
diferente na comparagao com o ano anterior, quando esperavamos a
consolidagao de um ambiente mais saudavel, com uma dinamica local
sincrona com os mercados desenvolvidos.
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Neste contexto de maior incerteza, mantemos postura de cautela na alocagao de capital, entendendo ser um
bom momento para travar taxas de juros reais em patamares atrativos nos ativos de crédito com durationcurta
e, por outro lado, permanecemos atentos a potencial abertura de janela de oportunidade para alocagao mais
tatica em ativos com exposicdo a “tijolo”, dada a recente correcdo observada nos precos desses ativos, que
seguem bastante descontados em relagao aos seus valores intrinsecos, justamente em funcgdo do cenario de
curto prazo ainda muito desafiador.

& carteira Atual | BIMET!

Ativo Cédigo Segmento (;/: I:;:) % Indexador AqTJT:iZéO D(L:::s(;n
= CRI - Estruturado 27,4 55,4%
CRI Selenza (set/2026) 2160708865 Residencial 57 1,6% IPCA+ 13,00% 14
CRI Aurora (out/2025) 2231381567 Residencial 50 10,1% IPCA+ 9,00% 0,7
CRI Sampa (out/2025) 2271381764 Residencial 49 10,0% IPCA+ 9,00% 0,7
CRI Esséncia (out/2025) 2231379218 Residencial 519 7,8% IPCA+ 9,00% 0,7
CRI C290 (dez/2026) 2312517577 Residencial 25 50% IPCA+ 1,25% 16
CRI Jacarezinho (mai/2027) 24D1511073 Residencial 23 4.7% IPCA+ 11,00% 15
CRI SWA Patriarca (jul/2027) 24G1627395 Residencial 22 4.5% IPCA+ 10,90% 20
Fll Brio Crédito Estruturado® BICET Recebiveis 0,7 1,5%
CRI Acai (set/2028) 2412111545 Residencial 0] 0,2% IPCA+ 11,00% 33
= CRI - High Grade 7,5 15,2%
CRI Airport Town (ago/2041) 21H0976574 Logistico / Industrial 34 6,9% IPCA+ 6,50% 53
CRI WT Morumbi (nov/2031) 15L0648443 Escritério 26 53% IPCA+ 563% 37
CRI HBR (jul/2034) 1960228153 Hibrido 10 2,]% IPCA+ 580% 37
CRI Creditas (fev/2042) 21K0046865 Home Equity 0,5 1,0% IPCA+ 8,50% 4.8
= Cotas de FlI 75 15,2%
FIl Maua Capital Real Estate MCRETN Recebiveis 25 51%
FIl Navi Residencial APTOMN Residencial 15 31%
Fll Kinea indices de Precos KNIPTI Recebiveis 15 3,0%
Fll VBI CRI CVBITN Recebiveis 0,6 1,2%
Fll Cyrela Crédito CYCRT Recebiveis 0,5 11%
FIl XP Crédito Imobiliario XPCImM Recebiveis 05 0,9%
FIl RBR Crédito Imobiliario Estruturado RBRYT Recebiveis 03 0,6%
Fll Capitania Securities Il CPTST Recebiveis 0,1 0,2%
= Permuta 6,1 12,4%
Fll Brio Real Estate IV? BIPDT1 Residencial 27 5,5%
Fll Brio Real Estate I11* BRIP1 Residencial 21 4.2%
Fll Brio Real Estate V! BIPET Residencial 0,7 14%
Indi 70 - Gattaz Residencial 0,6 12%
= Caixa e Outros 0,9 1,7%
Total 49,4 100,0%

'Gerencialmente, as exposicdes as cotas de FIl com gestdo da Brio foram alocadas para cada estratégia correspondente. Ou seja, o saldo de BICET1 foi contabilizado em CRI -
Estruturado e os saldos de BRIP11, BIPD11 e BIPE11 foram considerados em Permutas.
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1:':) Movimentac¢des na Carteira | BIMEI

Com relagao a carteira do BIMET], demos passos importantes em 2024 no reposicionamento do Fundo,
reduzindo posi¢des em CRI High Grade e aumentando posi¢des nos CRI Estruturados. A estruturagao propria
da Brio é um diferencial importante para seus fundos por possibilitar a compra de ativos off~market, bem
precificados para os riscos envolvidos em cada ativo e com acompanhamento préximo do time de asset
management, que tem profundo conhecimento e inteligéncia imobilidria, em especial no segmento
residencial na cidade de Sdo Paulo, no qual a gestora possui quase 40 projetos investidos, tendo acesso, dessa
forma, a uma base importante de informacdes e dados.

Durante o més de dezembro, realizamos um aporte inicial no novo ativo do portfélio, o CRI Agai, ativo com
remuneracdo de IPCA + 11,00% a.a. originado e estruturado pelo time de crédito da Brio Investimentos e que
tem como finalidade o financiamento de um projeto residencial de alto padrao localizado no bairro do Brooklin
na cidade de Sao Paulo, SP. Esse aporte em um novo CRI, assim como em outros casos, gera um prémio de
estruturacao que é convertido integralmente em resultado distribuivel para os cotistas do BIMET], e deve
compor o resultado do més de janeiro de 2025.

Na estratégia de Permuta, ao longo do més, o Fundo recebeu aproximadamente R$ 110 mil referentes ao
resultado de projetos investidos diretamente e indiretamente. O valor contribuiu em R$ 0,019/cota no resultado
gerado. Mais uma vez, vale ressaltar que em nenhum investimento do BIMET em outros veiculos da Brio
Investimentos é cobrada taxa de gestdao em duplicidade.

Abaixo, podemos ver a evolugdo, ainda em curso, da composicdo da carteira, resultado do reposicionamento
em CRI Estruturados pelo time de gestdo do Fundo:

EVOLUGAO DA EXPOSIGAO POR ESTRATEGIA (EX - CAIXA)

19% 17% 15% 14%

20% 20% 22% 22% 19% 23% 22%

jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

mCRI - HighGrade ®mCRI - Estruturado Cotasde FIl  mPermuta
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Perfil da Carteira por Estratégia | BIMET1

PERFIL DA CARTEIRA POR ESTRATEGIA

DESCRIGAO DAS ESTRATEGIAS

Caixa e Outros

= Permuta 7%
12,4%

= Cotasde FllI
152%

= CRI- Estruturado
55,4%

= CRI-High Grade
152%

da Carteira de CRI | BIMET1

CARTEIRA DE CRI - PERFIL POR INDEXADOR

" IPCA+ 96%aa
100%

CARTEIRA DE CRIs - PERFIL POR ESTRATEGIA

CRI Estruturado? Alocacdo em ativos de crédito, originados e
estruturados pelo time da Brio Investimentos, com o6tima relagao
risco/retorno e acompanhamento proximo pelo time de asset
management da casa.

CRI High Grade: Alocagdo em CRI de estruturadores de mercado, com
riscos mais previsiveis e spread de crédito mais baixos que o dos CRI
Estruturado.

Cotas de FlI: Alocacdo em cotas de Fll selecionados do mercado, com
exposigdes a estratégias diversas.

Permuta: Alocacdo em ativos expostos a estratégia de Permuta, seja
através de investimentos diretos nos projetos, seja através de cotas de
FIl exclusivos da casa dedicados a tese (sem dupla cobranga de taxa de
gestao).

CARTEIRA DE CRI - PERFIL POR SETOR

IPCA+ 58% aa.

= IPCA+56%aa. Hibrido
Escritério 3%
8%

IPCA+ 85% aa.
Home Equity
1%

= IPCA+65%aa.

Logistico /

Industrial
10%

= |PCA+10,4% a.a.
Incorporagao
Residencial
78%

CARTEIRA DE CRI - PERFIL POR ESTRUTURADOR?

= |IPCA+62%aa.
CRI-High Grade
22%

= IPCA+10,4% aa.
CRI - Estruturado
78%

= IPCA+62%aa.
Mercado
22%

= |PCA+10,4% aa.
Brio
78%

2 A Brio Investimentos ndo é remunerada pela originacdo e/ou estruturacio de ativos. E remunerada exclusivamente por taxas de gestao e performance dos veiculos.
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EVOLUCAO DA TAXA REAL MEDIA - CRI (IPCA+ % a.a.)

»»»» Brio Multiestratégia - Fll
Relatério Gerencial (Dez/2024)

EVOLUCAO DA DURATION MEDIA - CRI (anos)

04% 95% 96% 96%
4% 9

939 4%

80% 80%

77% 78%

77%

dez/23 fev/24 abr/24 jun/24 ago/24 out/24 dez/24

’;:q Perfil da Carteira de Cotas de FIl | BIMETI

dez/23 fev/24 abr/24 jun/24 ago/24 out/24 dez/24

CARTEIRA DE COTAS DE FII - PERFIL PORATIVO?

CARTEIRA DE COTAS DE Fll - PERFIL POR GESTOR?

= CPTST-2%
0,2% do PL)

= RBRYI-4%
= XPCI1-6% (0,6%do PL)

(0,9% do PL) ‘

= CYCRN-7%
(11% do PL) = MCRET - 34%

(519% do PL)

CVBIN - 8%

= RBR Capitania
2%

= XP 4%

)

= CY Capital
7% = Maud
33%

VBl

(1,2% do PL) 8%

= KNIPII - 20% = Kinea

(3.0% do PL)

= APTOTI - 20% = Navi
(31% do PL) 20%

E Perfil da Carteira de Permutas | BIMEII

Na estratégia de Permutas, o Fundo encerrou o més com investimento direto no ativo Indi 70 e indireto via
cotas dos fundos BRIPT1, BIPD11 e BIPET1“. Esses fundos sao geridos pela Brio Investimentos, possuem prazo
determinado (até 7 anos, sendo 3 anos de investimento e 4 anos de desinvestimento) e foram captados, em
oferta primaria, junto a investidores profissionais. Dessa forma, o BIMET1 é o Unico veiculo, para investidores em
geral, com acesso a tese nas mesmas bases que os investidores profissionais desses fundos.

A estratégia de investimento em Permutas dos fundos da Brio consiste na compra de terrenos em bairros
nobres da cidade de Sao Paulo e na troca (permuta) desses terrenos por participagao nas receitas de venda dos
empreendimentos a serem desenvolvidos por incorporadoras selecionadas.

O BRIP11 e o BIPDI1 ja estao em periodo de desinvestimento, dessa forma, ndo ha novos aportes programados
nesses fundos somente o recebimento das devolugdes de capital. J& para o BIPET], novas integralizagdes de

* O grafico ndo considera o investimento em cotas de fundos geridos pela Brio, seja nas estratégias de Permutas ou CRI Estruturados.
“Os investimentos em fundos geridos pela Brio ndo integram a base de calculo para as taxas de gestdo, nao acarretando, portanto, em dupla cobranca de taxas.
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capital acontecerdo ao longo dos préximos meses €, na sequéncia, as devolugdes de capital deverao se iniciar.

Maiores detalhes sobre a alocagdo dos fundos BRIP11 e BIPD11 encontram-se no anexo “Detalhamento dos
Ativos em Carteira”.

CARTEIRA DE PERMUTAS - PERFIL POR ATIVO CARTEIRA DE PERMUTAS - PERFIL POR EMPREENDIMENTO

Outros
Indi 70 - Gattaz 7%
10%

Amyra - JALGP
3%

= Guaramomis
18%

Oriz by Plano &
Plano
3%

= Fll Brio Real
EstateV : <t
N% = Vila Pompéia

Welconx

4%
Fll Brio Real = Movi Campo Belo
Estate IV 4%
44% -

= Casa Magndlia

6% = Alto de Pinheiros

18%

= Lindenberg
Guarara
10%

= Fll Brio Real
Estate Il
34%

= Fll Brio Real = Indi 70 - Gattaz

EstateV 14%
%

E DRE Resumida | BIMET1

DRE BIMETI (em R$ 000) 2023 1°T 2024 2°T 2024 3°T 2024 out/24 nov/24 dez/24
Receitas 6.498 1.637 1579 1.854 514 679 688
Resultado de CRI* 4371 1.260 1183 1.362 342 527 520
Resultado de Cotas de FII* 1178 241 (102) 296 95 65 55
Resultado de Permutas!? 791 n3 465 152 74 81 10
Fundo de Renda Fixa - Resultado Liquido 159 24 33 43 3 7 4
Despesas (945) 183) (181) (235) (48) (59) (220)
Despesa ¢/ taxa do administrador (229) (61) (e1) (e (20) (1) 1)
Despesa ¢/ taxa de gestao (185) - - 19) 17) 19) (14)
Despesa ¢/ taxa de perfomance (e1) (52) (52) (73) - - (17)
Outras despesas (470) (70) (68) (81 10) 18) (14)
Resultado 5.553 1.454 1.398 1.619 466 620 468
Distribuicao total 5.787 1403 1403 1496 509 514 526
Quantidade de cotas (000) 5846 5846 5846 5846 5846 5846 5846
Distribuigdo/cota (R$ / Cota) 0,990 0,240 0,240 0,256 0,087 0,088 0,090

1 Gerencialmente, os resultados dos Fll com gestdo da Brio foram alocados para cada estratégia correspondente. Ou seja, o resultado de BICE foi contabilizado em Resultado
de CRI e os resultados de BRIPT1, BIPD11 e BIPET foram considerados em Resultado de Permutas.
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% Distribuicio de Rendimentos | BIMETI

O Fundo gerou em dezembro resultado caixa equivalente a R$ 0,080/cota e anunciou a distribuicdo de
rendimento de R$ 0,090/cota em janeiro (referente ao resultado obtido em dezembro), com DYanualizado de
17,3% a.a. (sobre a cota de mercado em 30/12/2024) ou 13,6% a.a. (sobre a cota patrimonial na mesma data),
considerando reinvestimento. A reserva de resultados para futuras distribui¢cées ao final de dezembro ficou em
R$ 0,055/cota.

A gestdo entende que, para os proximos meses, o patamar de distribuicdo atual é confortavel (entre
R$ 0,085/cota e R$ 0,090/cota). Importante ressaltar que essa indicacdo ndo deve ser entendida como
promessa de retorno, sendo a definicdo da distribuicao mensal pela equipe de gestdo baseada nas expectativas
de retorno dos ativos, com base em premissas adotadas nas projeg¢des de caixa para os meses seguintes.

DISTRIBUIGOES E DIVIDEND YIELD ANUALIZADO

=

R$ 0,090 /Cota
R$ 0,088 /Cota
R$ 0,087 /Cota /
-
jut-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24
mmm V3a|or  em==DY (Prego Fech) —emm=DY (PL Fech)

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO E SPREAD SOBRE O CDI LIQUIDO

17,3%a.a.

15,7%a.a.
15,0%a.a. 14,9%a.a. 15,0%a.a. 154%a.a. °

10,:3% a.a.

8,8% a.a. 8,8% a.a. 91% a.a.

jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

mCDI Liquido mSpread DY (Prego Fech)

Agrupamos abaixo o retorno histdrico sobre o valor da cota patrimonial de 47 Fll presentes no IFIX, dos
segmentos de recebiveis e multiestratégia. Como resultado do trabalho de reposicionamento da carteira
realizado ao longo dos Ultimos meses, pode-se observar que o retorno do BIMET] (série azul) frente a outros FlI
comparaveis vem se mantendo em posi¢do de destaque entre os mais rentaveis da inddstria com posi¢do no
quartil superior (série amarela). A comparag¢do considerou o DY em relagao a cota patrimonial, ressaltando-se
gue os fundos da amostra negociavam em dezembro de 2024 em torno de 0,88x VP (mediana) e os fundos do
guartil superior em torno de 0,98x VP. Nesse mesmo momento, o BIMET! estava precificado em 0,80x VP, o que
chama a atencao pelo desconto excessivo apesar da distribuicdo em patamares bastante competitivos em
relacao aos pares do mercado.

» P Dez/2024 | Brio Multiestratégia - FIl | Relatorio Gerencial 8
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Outro ponto importante € que o aumento na distribuicao do BIMEIT acontece apesar de o patamar de
distribuicao da mediana dos fundos estar em nivel semelhante ao observado no inicio de 2024 (série verde), ou
seja, reflete, de fato, o impacto gerado pelo planejamento adequado e o trabalho de gestdo ativa do portfélio.

COMPARATIVO DE DY MENSAL ANUALIZADA vs COTA PATRIMONIAL (% a.a.) - AMOSTRA DE FII DE RECEBIVEIS E MUTIESTRATEGIA

20,0% 20,0%
17,5% 17,5%
15,0% 15,0%

125% 125%

10,0% 10,0%

7,5% 7,5%
mar/24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24

Quartil Superior -0~ Mediana -0 BIME11

Na comparagdo com os mesmos fundos, usando o DY em relagao a cota a mercado, conforme grafico abaixo,
a atratividade do BIMET1 é ainda mais evidente, se posicionando entre os maiores DY da indUstria.

COMPARATIVO DE DY MENSAL ANUALIZADA vs COTA A MERCADO (% a.a.) - AMOSTRA DE FlI DE RECEBIVEIS E MUTIESTRATEGIA

20,0% 20,0%
17,5% fo) 17,5%

15,0% 15,0%

0O
B — O
12,5% o~ 7 12,5%
10,0% 10,0%
7,5% 7,5%
mar/24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24

Quartil Superior ~ ---0---Mediana -0~ BIME11
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£ Sensibilidade Mercado Secundario | BIMETI

Para analise da rentabilidade da carteira de CRI do BIMET em diferentes cenarios, a tabela de sensibilidade a
seguir compara a taxa média ponderada em fungao de variagdes da cota do Fundo no mercado secundario:

% PL 69,2%
Preco da Cota (R$) IPCA+
575 14.1%
6,00 13,5%
6,25 13,0%
6,50 12,5%
6,73* 12,1%
7,00 11,6%
725 12%
7,50 10,8%
7,75 10,5%
8,00 10,2%
8,25 9,8%
8,472 9,6%
8,50 9,6%
8,75 9,3%

1Cotagao de mercado no dia 31/12/2024. 2Valor Patrimonial no dia 31/12/2024.

%% Quantidade de Cotistas | BIMETI

EVOLUGAO NA QUANTIDADE DE COTISTAS

+2.411 8703 a3 8690
+5.733 6292
477 +82 559
IPO £ 2021 2021 A 2022 2022 72023 2023 22024 2024

+1.722%
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Detalhamento dos CRI em Carteira | BIMEI1

CRI Selenza | 2160708865

Estruturagédo

BRIO . Segmento Vencimento
Residencial julho-25
Taxa de Emisséo Duration (ano(s))
IPCA +13,00% a.a. (apds AGT) 14
Taxa de Aquisigdo Securitizadora
IPCA +13,00% a.a. Virgo

Comentérios Gerais
Descrigado: Operagao de financiamento a construgao de empreendimento residencial de médio padrdo na zona norte da cidade de Sao Paulo, SP com
224 unidades de 70 e 100 m? privativos.
Governancga: Além dos servicers convencionais na emissdo de um CRI (securitizadora e agente fiducidrio), o CRI conta com um servicer especializado

que monitora a evolugdo 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 iméveis, alienagéo fiducidria de recebiveis, cessao fiduciaria dos futuros compromissos de venda e compra de
unidades, alienagdo fiducidria das cotas da SPE, fundos de despesas e reserva,cessdo fiducidria de dividendos de outro projeto, carta fianga de
performance, seguro de riscos de engenharia e responsabilidade civil e aval da holding e sdcios.

CRI Esséncia | 2231379218

Estruturagao
BRIO Segmento Vencimento
Residencial julho-25
Taxa de Emissédo Duration (ano(s))
IPCA +9,00% a.a. 0,7
Taxa de Aquisigao Securitizadora
IPCA +9,00% a.a. Playbanco

Comentarios Gerais
Descrigdo: Operagdo de financiamento a construgdo de empreendimento residencial de médio padrdo na zona central da cidade de S&o Paulo, SP
que estd 100% vendido para a Brookfield Properties (contrato turn-key).
Governanga: Além dos servicers convencionais na emissdo de um CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI conta com um servicer especializado

que monitora a evolugéo 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 imdveis, cessao fiduciaria do recebivel da Brookfield Properties, alienagéo fiducidria 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.

CRI Aurora | 2231381567

Segmento Vencimento
Residencial julho-25

Taxa de Emisséo Duration (ano(s))
IPCA +9,00% a.a. 0,7

Taxa de Aquisigao Securitizadora
IPCA +9,00% a.a. Playbanco

Comentarios Gerais

Descrigdo: Operagdo de financiamento a construgdo de empreendimento residencial de médio padrdo na zona central da cidade de S&o Paulo, SP
que estd 100% vendido para a Brookfield Properties (contrato turn-key).

Governanga: Além dos servicers convencionais na emissdo de um CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI conta com um servicer especializado
que monitora a evolugéo 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 imdveis, cessao fiduciaria do recebivel da Brookfield Properties, alienagéo fiducidria 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 Sampa.
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INVESTIMENTOS

Comentarios Gerais

CRI Sampa | 2231381764

Relatorio Gerencial (Dez/2024)

Segmento
Residencial

Taxa de Emissdo
IPCA +9,00% a.a.

Taxa de Aquisigdo
IPCA +9,00% a.a.

Vencimento
julho-25

Duration (ano(s))
0,7

Securitizadora
Playbanco

Descrigdo: Operagdo de financiamento a construgdo de empreendimento residencial de médio padrdo na zona central da cidade de S&o Paulo, SP
que estd 100% vendido para a Brookfield Properties (contrato turn-key).
Governancga: Além dos servicers convencionais na emissdo de um CRI (securitizadora e agente fiducidrio), o CRI conta com um servicer especializado
que monitora a evolugéo fisico-financeira da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e despesas da SPE através do uso de tecnologia e sistemas.

Garantias: Alienacgao fiduciaria de imdveis, cessao fiduciaria do recebivel da Brookfield Properties, alienagéo fiducidria das cotas da SPE, aval solidario da
holding e sdcios/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.

Comentarios Gerais

CRI C290 | 2312517577

Segmento
Residencial

Taxa de Emissédo
IPCA +11,25% a.a.

Taxa de Aquisigao
IPCA +11,25% a.a.

Vencimento
dezembro-26

Duration (ano(s))
1,6

Securitizadora
Provincia

Descrigdo: Operagdo de financiamento a construgdo de empreendimento residencial de médio padrdo na zona sul da cidade de S&o Paulo, SP.
Governanga: Além dos servicers convencionais na emissdo de um CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI conta com um servicer especializado
que monitora a evolugéo fisico-financeira da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e despesas da SPE através do uso de tecnologia e sistema.
Garantias: Avais PF e PJ, cessdo dos direitos creditérios, alienagéo fiducidria do imoével, alienacao fiducidria das quotas, fundo de obra, fundo de reserva,

fundo de despesas e seguros.

Comentérios Gerais

CRI Jacarezinho | 24D1511073

Segmento
Residencial

Taxa de Emissdo
IPCA +11,00% a.a.

Taxa de Aquisicdo
IPCA +11,00% a.a.

Vencimento
maio-27

Duration (ano(s))
15

Securitizadora
Provincia

Descrigao: Operagao de financiamento a construgao de empreendimento residencial de alto padrao no Jardim Europa na cidade de S&ao Paulo, SP.
Governanga: Além dos servicers convencionais na emissao de um CRI (securitizadora e agente fiducidrio), o CRI conta com um servicer especializado
que monitora a evolugéo fisico-financeira da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e despesas da SPE através do uso de tecnologia e sistema.
Garantias: Avais PF e PJ, cessdo dos direitos creditérios, alienagao fiduciaria do imdvel, alienagao fiducidria das quotas, fundo de obra, fundo de reserva,

fundo de despesas e seguros.

» P Dez/2024 | Brio Multiestratégia - FIl | Relatorio Gerencial
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CRI SWA Patriarca | 24G1627395

»»»» Brio Multiestratégia - FlI
Relatério Gerencial (Dez/2024)

Segmento
Residencial

Taxa de Emisséo
IPCA +10,90% a.a.

Taxa de Aquisigao
IPCA +10,90% a.a.

Comentarios Gerais

Vencimento
julho-27

Duration (ano(s))
20

Securitizadora
Playbanco

Descrigdo: Operagdo de financiamento a construgdo de empreendimento residencial de médio padrao localizado na Cidade Patriarca na cidade de

S&o Paulo.

Governanga: Além dos servicers convencionais na emissdo de um CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI conta com um servicer especializado
que monitora a evolugéo fisico-financeira da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e despesas da SPE através do uso de tecnologia e sistema.
Garantias: Avais PF e PJ, cessao dos direitos creditérios, alienagao fiduciaria do imdvel, alienagao fiduciaria das quotas, fundo de obra, fundo de reserva,

fundo de despesas e seguros.

CRI Agaf | 2412111545

Estruturagéo
BRIO Segmento

Residencial

Taxa de Emisséo
IPCA +11,00% a.a.

Taxa de Aquisigao
IPCA +11,00% a.a.

Comentarios Gerais

Vencimento
setembro-28

Duration (ano(s))
&3

Securitizadora
Provincia

Descrigdo: Operagdo de financiamento a construgdo de empreendimento residencial de alto padréo localizado no bairro do Brooklin na cidade de Sao

Paulo, SP.

Garantias: Além dos servicers convencionais na emissdo de um CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI conta com um servicer especializado
que monitora a evolugédo fisico-financeira da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e despesas da SPE através do uso de tecnologia e sistemas.
Garantias: Avais PF e PJ, cessdo dos direitos creditérios, alienagao fiduciaria do imovel, alienagéo fiducidria das quotas, fundo de obra, fundo de reserva,

fundo de despesas e seguros.

CRI Airport Town | 2IH0976574

Segmento
Logistico/Industrial

Taxa de Emissdo

Vencimento
agosto-41

Duration (ano(s))

IPCA + 6,50% a.a. (Apos AGT) 53
Taxa de Aquisigdo Securitizadora
IPCA +6,50% a.a. Virgo

Comentérios Gerais

Descrigdo: Fundado em 1986, o Grupo Airport Town possui sede na cidade de Guarulhos, SP e, com um land bank de aproximadamente 1.000.000 m?,
possui 7 empreendimentos logisticos localizados nos principais corredores de Sdo Paulo, SP. O CRI foi estruturado para financiamento de construgao e
retrofit de imdveis do grupo.

Garantias: O CRI possui alienagao fiduciaria do imével Parque Novo Mundo; alienagdo fiducidria das cotas da SPE proprietaria do imével Airport Town Il
Busines Park (direitos politicos e econdmicos sobre a SPE); alienacao fiducidria de cotas do FIl ATWNI1 (direitos politicos e econémicos sobre o Fll) e
cessdo fiducidria de direitos creditérios do FIl ATWNT1 e do imdvel Parque Novo Mundo em cash sweep. CRI possui covenant de Indice de Cobertura
Minimo de 135% do PMT mensal, sujeito a vencimento antecipado.
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Relatério Gerencial (Dez/2024)

CRI WT Morumbi | 15L0648443

Segmento
Escritério

Taxa de Emisséo
IPCA +6,00% a.a.

Taxa de Aquisigao
IPCA +5,63% a.a.

Comentarios Gerais

Vencimento
novembro-31

Duration (ano(s))
37

Securitizadora
Opea

Descrigdo: CRI estruturado para financiamento de compra de aproximadamente 75% da ala B do empreendimento comercial WT Morumbi na cidade
de Sdo Paulo, SP pelo FIl SARET. A area adquirida na operagdo corresponde a aproximadamente 35 mil m2.
Garantias: Alienacao fiduciaria da drea detida pelo FIl SARET!, alienacao fiduciaria de cotas do FIl TM (veiculo proprietdrio do imdvel) e cessao fiduciaria

dos contratos de loca¢do da operagao.

CRI HBR | 19G0228153

Segmento
Hibrido

Taxa de Emissédo
IPCA +6,00% a.a.

Taxa de Aquisigdo

Vencimento
julho-34

Duration (ano(s))
37

Securitizadora

IPCA +580% a.a. Habitasec

Comentarios Gerais

Descrigdo: CRI estruturado para reforgo de caixa da HBR Realty utilizando trés iméveis comerciais como lastro para a emissdo. Dois desses imoveis
estdo localizados na cidade Santo André, SP, somando areas de aproximadamente 45 mil m?, e um imovel de 11 mil m?, localizado em Alphaville, na
cidade de Barueri, SP.

Garantias: Alienagao fiduciaria dos iméveis, cessao fiduciaria dos direitos creditérios da operagdo em cash sweep, fundos de despesas e reserva e aval
da HBR Realty.

CRI Creditas | 21KO046865

Segmento Vencimento
Home Equity fevereiro-42
Taxa de Emissdo Duration (ano(s))
IPCA +850% a.a. 4.8

Taxa de Aquisigdo Securitizadora
IPCA +850% a.a. Vert

Comentarios Gerais
Descrigao: CRI estruturado para securitizagdo dos recebiveis dos contratos de empréstimo de parte da operagcdo de home equity da Creditas. O
fundo possui a série mezanino da emisséao.
Garantias: Alienagao fiduciaria de imoveis, alienacgéo fiduciaria de recebiveis e apdlices de seguros MIP e DFI contratado pelos devedores.
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INVESTIMENTOS Relatério Gerencial (Dez/2024)

q Detalhamento das Permutas em Carteira | BIMEII

Brio Real Estate Il - FlI

Ticker: Prazo de Duragéo:
BRIPT 6 anos (outubro/26)
Captagao: Estratégia:
outubro-20 Ganho de capital

Caracteristicas:
Fundo de permutas imobilidrias residenciais em bairros nobres da cidade de Sao Paulo (100% desalavancado)
Status:

Em desinvestimento (ja retornou aproximadamente 40% do capital aportado pelos investidores)

Brio Real Estate IV - FlI

Ticker: Prazo de Duragio:
BIPDT 7 anos (julho/29)
Captacgdo: Estratégia:
julho-22 Ganho de capital

Caracteristicas:
Fundo de permutas imobilidrias residenciais em bairros nobres da cidade de Sdo Paulo (100% desalavancado)
Status:

Em investimento (expectativa de inicio do periodo de desinvestimento no 1T25)

Brio Real Estate V - Fll

Ticker: Prazo de Duragéo:
BIPET 7 anos (outubro/31)
Captacgdo: Estratégia:
outubro-24 Ganho de capital

Caracteristicas:
Fundo de permutas imobilidrias residenciais em bairros nobres da cidade de Sao Paulo (100% desalavancado)
Status:

Em investimento (expectativa de inicio da alocagdo no 4T24)
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»»»» Brio Multiestratégia - Fll

Amyra (Incorporadora: JalGP)

Relatorio Gerencial (Dez/2024)

Localizagdo:
Moema - SP

Enderego:
Av. Jamaris, 871

Area do Terreno:
1720 m?

Area Privativa Total:
11.031 m?

Tipologia:
Em revisao

INDI 70 (Incorporadora: Gattaz)

Data de Aquisigdo:
novembro/21

VGV Total:
R$ 236 milhdes

Permuta:
Em revisdo

Langamento:
novembro/24

Fundo(s) Investidor(es):
BIMET e BRIPT

Localizagdo:
Moema - SP

Endereco:
Av. Indianépolis, 70

Area do Terreno:
1343 m?

Area Privativa Total:
7.096 m?

Tipologia:
57 aptos. (1dorm.), 19 duplex (1 dorm.),19 duplex (2
dorms.), 16 studios e 3 lojas

Data de Aquisicdo:
dezembro/21

VGV Total:
R$ 1274 milhdes

Permuta:
217 m?2 priv.

Langamento:
margo/22

Fundo(s) Investidor(es):
BIMET e BRIPT

Villa Perdizes Welconx (Incorporadora: Conx)

Localizagdo:
Perdizes - SP

Enderego:
R. Ministro Ferreira Alves, 298

Area do Terreno:
1199 m?

Area Privativa Total:
5913 m?

Tipologia:
128 aptos. (2 dorms.) e 3 lojas

» P Dez/2024 | Brio Multiestratégia - FIl | Relatorio Gerencial

Data de Aquisigéo:
novembro/20

VGV Total:
R$ 80,4 milhdes

Permuta:
34,6% do VGV (2088 m? priv.)

Langamento:
outubro/22

Fundo(s) Investidor(es):
BRIPTI
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»»»» Brio Multiestratégia - FlI
Relatorio Gerencial (Dez/2024)

Movi Campo Belo (Incorporadora: AAM)

Localizaggo:
Brooklin - SP

Endereco:
Av. Padre Antonio, 42

Area do Terreno:
1.718 m?

Area Privativa Total:
9138 m?

Tipologia:
262 studios, 27 aptos. de 1dorm. e 21 aptos. de 2
dorms. e 3 lojas

Data de Aquisigdo:
novembro/20

VGV Total:
R$ 1177 milhdes

Permuta:
38,52% da area priv.

Langamento:
fevereiro/22

Fundo(s) Investidor(es):

BRIPT1

Welconx Butanta (Incorporadora: Conx)

Localizagdo:
Butanta - SP

Enderego:
R. Martins, 180

Area do Terreno:
1246 m?

Area Privativa Total:
6.082 m?

Tipologia:
76 aptos.de 1dorm. e 95 aptos. de 2 dorms.

Oby Itaim (Incorporadora: RFM)

Data de Aquisigdo:
dezembro/20

VGV Total:
R$ 58,5 milhdes

Permuta:
4223% da area priv.

Langamento:
dezembro/21

Fundo(s) Investidor(es):

BRIPT

Localizagdo:
Itaim Bibi - SP

Enderego:
R. Brasilia, 80

Area do Terreno:
650 m?

Area Privativa Total:
2300 m?

Tipologia:
2 aptos garden, 8 aptos. de 3 dorms. e 1 cobertura de
3dorms.

» P Dez/2024 | Brio Multiestratégia - FIl | Relatorio Gerencial

Data de Aquisigdo:
margo/21

VGV Total:
R$ 59 milhdes

Permuta:
1.070 m? priv.

Langamento:
outubro/21

Fundo(s) Investidor(es):

BRIPT
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»»»» Brio Multiestratégia - Fll

Relatorio Gerencial (Dez/2024)

Welconx Villa Pompéia (Incorporadora: Conx)

Localizaggo:
Pompéia - SP

Endereco:
R. Padre Chico, 749

Area do Terreno:
1554 m?

Area Privativa Total:
9225 m?

Tipologia:
19 aptos. de 3 dorms., 105 aptos. de 2 dorms., 96 aptos
de 1dorm,, 28 studios e 2 lojas

Data de Aquisigdo:
abril/21

VGV Total:
R$ 122 milhdes

Permuta:
35,76% do VGV

Langamento:
junho/23

Fundo(s) Investidor(es):
BRIPTI

Oriz by Plano&Plano (Incorporadora: Plano&Plano)

Localizagdo:
Campo Belo - SP

Enderego:
R. Dom Manuel, 33

Area do Terreno:
1.853 m?

Area Privativa Total:
11.384 m?

Tipologia:
226 aptos. (2 dorms.), 40 nR e 3 lojas

Casa Magndlia (Incorporadora: Three)

Data de Aquisigdo:
maio/21

VGV Total:
R$ 132 milhdes

Permuta:
27,43% da area priv.

Langamento:
junho/23

Fundo(s) Investidor(es):
BRIP11

Localizagdo:
Cidade Jardim - SP

Enderego:
Av.das Magndlias, 682

Area do Terreno:

6.449 m?

Area Privativa Total:
9157 m?

Tipologia:
7 casas de 1.300 m2 priv. (8 vagas)

» P Dez/2024 | Brio Multiestratégia - FIl | Relatorio Gerencial

Data de Aquisigdo:
maio/21

VGV Total:
R$ 148 milhdes

Permuta:
3.710 m? priv.

Langamento:
maio/23

Fundo(s) Investidor(es):
BRIP11
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Lindenberg Guarara (Incorporadora: Adolpho Lindenberg)

Exclusivo
ERS Localizaggo: Data de Aquisigdo:

Jardim Paulista - SP junho/22
Endereco: VGV Total:
R. Guarara x Al. Joaquim Eugénio de Lima R$ 158 milhdes

. Area do Terreno: Permuta:
1.339 m? 1.095 m?2 priv.
Area Privativa Total: Langamento:
4.810 m? novembro/22
Tipologia: Fundo(s) Investidor(es):
20 aptos. de 3dorms,, 1apto. de 4 dorms. e 3 lojas BRIP11 e BIPD11

Guaramomis (Incorporadora: JalGP)

Exclusivo
ERID ; \ | Localizagdo: Data de Aquisigdo:
.\I&il Moema - SP dezembro/22
I.'i:{ : Enderego: VGV Total:
I.Ii,,: g Al. dos Guararmomis x Av. Jamaris R$ 213 milhdes
S5l
I.I.'{ Area do Terreno: Permuta:
T 1950 m2 27755 m2 priv.
B
TH Area Privativa Total: Langamento:
. Illl:: - 10.868 m? marco/25 (previsto)
Tipologia: Fundo(s) Investidor(es):
16 aptos. de 4 dorms., 16 studios, 8 salas comerciaise  BIPDI1
3 lojas

Alto de Pinheiros (Incorporadora: Gamboa)

Exclusivo
BRIO Localizagdo: Data de Aquisigdo:

Alto de Pinheiros - SP novembro/23
Enderego: VGV Total:
Av. Prof. Fonseca Rodrigues x R. Miralta R$ 1411 milhées
Area do Terreno: Permuta:
3813 m? 1.850 m? priv.
Area Privativa Total: Langamento:
7.054 m? marco/25
Tipologia: Fundo(s) Investidor(es):
8 casas de 882 m? BIPD1
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Simao 717 (Incorporadora: WDS)

Exclusivo
Localizaggo: Data de Aquisigdo:
Pinheiros - SP marco/24

Endereco: VGV Total:
Rua Sim3&o Alvares R$ 106 milhdes

Area do Terreno: Permuta:
1215 m? 1486 m? priv.

Area Privativa Total: Langamento:
5182 m? novembro/24

Tipologia: Fundo(s) Investidor(es):
28 aptos. de 149 m2 e 1loja BIPD11

Jardim Paulista (Incorporadora: Helbor)

Exclusivo

Localizagdo: Data de Aquisigdo:
Jardim Paulista - SP outubro/23

Enderego: VGV Total:
Rua Pamplona x Alameda Lorena R$ 9482 milhdes

Area do Terreno: Permuta:
5345m? 1.647 m? priv. do setor residencial

Area Privativa Total: Langamento:
33.809 m? fevereiro/25

Tipologia: Fundo(s) Investidor(es):
62 aptos. de 4 dorms,, 4 lajes corporativas, BIPD1
252 studios

Ficamos a disposicao para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

Brio Investimentos Ltda.

Sigam-nos no Instagram o Sigam-nos no Youtube

Sigam-nos no LinkedIn
Brio Investimentos @brioinvestimentos Brio Investimentos

Este material foi elaborado pela Brio Investimentos Ltda. ("Brio”) e é de carater exclusivamente informativo, ndo devendo ser considerado uma oferta para compra de cotas do Fundo. A Brio
nédo 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 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 projegbes utilizam dados histdricos e premissas, de forma que devem ser
realizadas as seguintes adverténcias: (1) N&o estdo livres de erros; (2) Ndo é possivel garantir que os cendrios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram, em nenhuma
hipdtese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicdo maxima de perda; e (4) Nao devem 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 conteldo. Este material ndo pode ser reproduzido ou redistribuido
para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propdsito, sem o prévio consentimento por escrito da Brio. Quaisquer outras informagbes 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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