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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragées
financeiras
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Administradores e Cotistas do
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Sao Paulo — SP
Opiniao
Examinamos as demonstragbes financeiras do Brio Real Estate Il - Fundo de

Investimento Imobiliario (Fundo), que compreendem o balango patrimonial em 30 de
junho de 2023 e as respectivas demonstragcdes do resultado, das mutagdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, assim como
0 resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinidao, as demonstragcdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicado patrimonial e financeira
do Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario em 30 de junho de 2023,
o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo
naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na secado a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Enfases
Contas a receber com vendas de imdveis e terrenos

Conforme apresentado na Nota Explicativa n® 6, o Fundo mantém em sua carteira, saldo
referente a contas a receber com vendas de iméveis e terrenos oriundos de contratos
firmados com incorporadoras, para que estas efetuem desenvolvimentos imobiliarios
para venda e remunerem o Fundo com base em um percentual determinado do Valor
Geral de Vendas (VGV) do empreendimento. Devido a natureza da operacgao, os saldos
quando de sua efetiva realizagdo, poderdo ser diferentes dos constantes nas
demonstragdes financeiras de 30 de junho de 2023. Nossa opinido nao esta modificada a
cerca deste assunto.
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Acoes de companhia fechada mensuradas pelo seu valor justo

Conforme comentado na Nota Explicativa n® 8, o Fundo mantém investimento em agdes
de companhia fechada avaliada a valor justo, no montante de R$ 49.835 mil, equivalente
a 34,51% do patriménio liquido do Fundo. Devido a natureza dessas operagdes, o valor
justo desse investimento quando de sua realizagédo, podera ser diferente do constante
nas demonstragdes financeiras de 30 de junho de 2023. Nossa opinidao nao esta
modificada em relagcéo a esse assunto.

Outros assuntos
Reapresentacao das demonstragoes financeiras do Fundo de 30 de junho de 2023

Conforme descrito na Nota Explicativa n® 2.1, as demonstragdes financeiras do Fundo
relativas ao exercicio findo em 30 de junho de 2023 foram por nds examinadas, onde
emitimos relatério datado de 28 de setembro de 2023, opinido com ressalva, decorrente
do seguinte assunto:

“Em 30 de junho de 2023, o Fundo possui investimento em agbes de companhia
fechada, mensuradas ao seu valor justo, no montante de R$ 49.835 mil, que
representa 34,51% de seu patriménio liquido. As demonstracdes financeiras da
companhia investida estdo em processo de auditoria e até a emissdo desse
relatério ndo haviam sido concluidas, portanto ndo conseguimos obter evidéncia
de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao sobre o
montante desse investimento e concluir que os possiveis efeitos de distorgbes
nao detectadas sobre as demonstragbes financeiras, se houver, poderiam ser
relevantes e/ou generalizados.”

Em periodo subsequente a emisséo do relatério anteriormente mencionado, a auditoria
das demonstragdes financeiras da companhia investida foi concluida, cujo relatério foi
emitido por outros auditores independentes em 08 de dezembro de 2023, sem
modificagdo de opinido, e por esse motivo essas demonstragbes financeiras estéo
sendo reapresentadas.

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstragées financeiras relativas ao exercicio findo em 30 de junho de 2022 foram
examinadas por outros auditores independentes, que emitiram relatério datado de 17 de
abril de 2023, sem modificagao de opiniao.
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Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um
todo e na formagao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto,
nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”)

Contas a receber com vendas de imoveis e terrenos

Conforme apresentado na Nota Explicativa n® 6, o Fundo mantém em sua carteira, saldo
referente a contas a receber com vendas de imoéveis e terrenos oriundos de contratos
firmados com incorporadoras, para que estas efetuem desenvolvimentos imobiliarios
para venda e remunerem o Fundo com base em um percentual determinado do Valor
Geral de Vendas (VGV) do empreendimento, que em 30 de junho de 2023 representa o
montante de R$ 95.085 mil, correspondente a 65,85% do seu patriménio liquido. Em
virtude das particularidades dessas negociagdes e do grau significativo de julgamento e
estimativa para precificagdo desses investimentos, consideramos este como um
principal assunto de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas nao se limitam na:

¢ Analise da documentacgao suporte relacionada a compra dos imoveis e terrenos;

e Obtengado dos contratos de cessdao dos imoéveis e terrenos firmados entre as
incorporadoras e o Fundo;

¢ Analise da atualizagao do valor justo do investimento e consequente Valor Geral de
Vendas, com o envolvimento de especialista para auxiliar na revisdo da metodologia
e do modelo utilizado nessa valorizacao, incluindo a razoabilidade das premissas
utilizadas;

e Teste por amostragem de recebimento de saldos em periodo subsequente;

e Avaliagdo quanto a adequagdo das divulgacdes efetuadas nas demonstragdes
financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que sdo aceitaveis os procedimentos e metodologias utilizados
pela Administragédo do Fundo no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto.

Acoes de companhia fechada mensuradas pelo seu valor justo

Em 30 de junho de 2023, o Fundo possui 34,51% de seu patrimdnio liquido representado
por investimentos em acdes da companhia Brio Real Estate Holding 2 Ltda.,
mensuradas pelo seu valor justo. A avaliagao do valor justo foi considerado como um
principal assunto de auditoria devido a relevancia dos montantes envolvidos em relagao
ao total do ativo, ao patriménio liquido, e aos efeitos dos ajustes ao valor justo no
resultado do exercicio, além das incertezas inerentes a estimativa de valor justo, dado
o elevado grau de julgamento exercido pela Administradora do Fundo na determinagéo
das premissas de seu calculo.
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Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas ndo se limitam na:

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria para o investimento, que incluem, mas nao se limitam na:

e Analise da exatidao dos dados sobre a documentagédo correlata ao investimento
fornecidos pela Administragdo do Fundo ao avaliador externo e utilizados na
mensuracgao do valor justo;

¢ Revisao das informagdes que pudessem contradizer as premissas mais significativas
e metodologia selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia do
avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo;

e Analise das premissas, para avaliar o comportamento do modelo com suas
oscilagdes;

¢ Leitura das ultimas demonstragdes financeiras auditadas da companhia investida;

o Avaliagdo da adequacao das divulgacbes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por intermédio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliacéo
dos investimentos do Fundo no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto.

Responsabilidade da Administragcao e da governangca pelas
demonstragoes financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras
livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administracdo &€ responsavel pela
avaliagdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base
contabil na elaboragcédo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administragcéao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacoes, ou hao tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela
supervisado do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes.

As distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdoes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcoes
financeiras--Continuagao

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantivemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo detecgao de distorgcao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, néo,
com o objetivo de expressarmos opinidao sobre a eficacia dos controles internos do
Fundo;

Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administragao;
Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragcdes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem
inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o
Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional,

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragbes
financeiras, inclusive as divulgacbes e se as demonstragbes financeiras
representam as correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagées significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 11 de dezembro de 2023.

< B”a'RPé;-filly 4Partners-Auditores Independentes Ltda.
N ]
uQKI?C ;RG%?{(??/()“IH
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Fabio Rodr Leonardg/Boiant Antoniazzi
Contador CRC 1SP-212.827/0-0 Contador CRC 1SP-255.559/0-5

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sdo pessoas juridicas separadas e independentes.



Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ:23.964.843/0001-03

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balangos Patrimoniais

Em 30 de junho de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais)

Notas
Ativo Explicativas 30.06.2023 % PL 30.06.2022 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4.587 3,17% 2.847 1,83%
Bancos conta movimento 5 2 0,00% 1 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 5e19 4.584 3,17% 2.846 1,83%
Aplicagdes Financeiras
Aplicacdes financeiras - vinculado a depdsitos em garantia 1 0,00% - 0,00%
Valores a receber 95.096 65,86% 104.628 67,26%
QOutros valores a receber 1 0,01% - 0,00%
Valores a receber por venda de terrenos 6e19 95.085 65,85% 104.628 67,26%
Estoques 7 - 0,00% 4.294 2,76%
Terrenos para venda - 0,00% 4.766 3,06%
(-) Ajuste ao valor de realizagao - 0,00% (472) (0,30%)
Despesas antecipadas a apropriar 10 0,01% 10 0,01%
99.694 69,03% 111.779 71,86%
Nao Circulante
Aplicagdes Financeiras - De natureza imobiliaria 8e19 49.835 34,51% 47.614 30,61%
Agodes de companhias fechadas 49.835 34,51% 47.614 30,61%
Total do ativo 149.529 103,55% 159.393 102,47%
Passivo Nota 30.06.2023 % PL 30.06.2022 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 13 2.627 1,82% - 0,00%
Taxa de administragéo e gestéo 11e20 198 0,14% 177 0,11%
Auditoria e custddia 26 0,02% 9 0,01%
Obrigagées por aquisi¢cdo de imoveis 7 2.280 1,58% 3.656 2,35%
5.131 3,55% 3.842 2,47%
Total do passivo 5.131 3,55% 3.842 2,47%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 122.810 85,05% 122.810 78,96%
Amortizagao de cotas 10 (19.500) (13,50%) (19.500) (12,54%)
Gastos com colocagéo de cotas (2.970) (2,06%) (2.970) (1,91%)
Distribuigdo de rendimentos a cotistas 13 (40.421) (27,99%) (17.872) (11,49%)
Lucros (prejuizos) acumulados 84.479 58,50% 73.083 46,98%
Total do patriménio liquido 10 144.398 100,00% 155.551 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 149.529 103,55% 159.393 102,47%

As notas explicativas da Administragado sao parte integrante das demonstragées financeiras.



Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 23.964.843/0001-03

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragoes do resultado

Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Imoéveis em estoque
Atualizagao de valores a receber por venda de terrenos
Reversdo de ajuste a valor justo de terrenos vendidos
Lucro na venda de terrenos
Ajuste ao valor recuperavel liquido
Despesas de tributos municipais e federais
Despesas de condominio

Resultado liquido de iméveis em estoque

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Dividendos de companhias fechadas
Ajuste ao valor justo de resultado de agdes de companhias fechadas

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custodia
Despesas Cetip
Taxa B3
Taxa de administragédo e gestao
Taxa de fiscalizagdo da CVM
Outras receitas (despesas) operacionais

Resultado do exercicio
Quantidade de cotas em circulagao
Lucro por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragoes financeiras.

Notas
Explicativas 30.06.2023 30.06.2022
6 6.463 32.829
6 (14.289) (8.559)
6 14.289 22.218
7 - (472)
14 (109) -
14 (123) (121)
6.231 45.895
8 6.000 11.000
8 1.821 2.413
7.821 13.413
14.052 59.308
5 584 399
14 (132) (90)
452 309
14 (608) (963)
14 (79) (44)
14 (26) (21)
14 (12) (11)
11,14 e 20 (2.325) (2.152)
14 (20) (22)
14 (38) 821
(3.108) (2.392)
11.396 57.225
124.137,31 124.137,31
91,80 460,98
1.163,21 1.253,06




Brio Real Estate Il — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 23.964.843/0001-03

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragoes das mutagoes do patriménio liquido
Exercicios findos em 30 de junho de 2022 e de 2021

(Em milhares de Reais)

Em 30 de junho de 2021
Amortizagéo de cotas

Resultado do exercicio
Distribuicdo de rendimentos

Em 30 de junho de 2022

Resultado do exercicio
Distribuicdo de rendimentos

Em 30 de junho de 2023

Notas Cotas Gastos ~com Amortizacao de Distribuicao de Reserva de
e . . colocacgéo de . Total
Explicativas integralizadas cotas cotas rendimentos lucros
122.810 (2.970) (10.500) - 15.858 125.198
10 - - (9.000) - - (9.000)
- - - - 57.225 57.225
13 - - - (17.872) - (17.872)
122.810 (2.970) (19.500) (17.872) 73.083 155.551
- - - - 11.396 11.396
13 - - - (22.549) - (22.549)
122.810 (2.970) (19.500) (40.421) 84.479 144.398

As notas explicativas da Administragcio sao parte integrante das demonstragées financeiras.



Brio Real Estate Il — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 23.964.843/0001-03
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragoes dos fluxos de caixa (método direto)
Exercicios findos em 30 de junho de 2022 e de 2021

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimento de renda fixa

Pagamento de despesas de consultoria
Pagamento de despesas de condominio
Pagamento de despesas de auditoria e custddia
Pagamento de tributos municipais e federais
Pagamento de taxa B3

Pagamento de taxa de administracdo e gestao
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM
Pagamentos de outras despesas operacionais
Pagamento de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Recebimento de dividendos de acdes de companhias fechadas
Recebimento por venda de terrenos

Pagamento de custos incrementais

Aquisicao de terrenos para venda

Aquisigéo de agdes de companhias fechadas

Caixa liquido proveniente das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas

Amortizag&o de cotas

Rendimentos pagos

IRRF a recolher sobre rendimentos distribuidos

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

30.06.2023  30.06.2022
584 399
(608) (963)
(123) (121)
(62) (52)
(119) -
(12) (11)
(2.304) (2.185)
(20) (32)
(65) (18)
(132) (90)
(2.861) (3.074)
6.000 11.000
22.403 22218
(2.104) (7.038)
(1.376) -
(400) -
24.523 26.180
- (9.000)
(19.800) (17.761)
(122) (111)
(19.922) (26.872)
1.740 (3.767)
2.847 6.614
4.587 2.847
1.740 (3.767)

As notas explicativas da Administracido sao parte integrante das demonstracoes financeiras.



Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ: 23.964.843/0001-03)
(Administrada pela BRL TRUST Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administragdo as demonstragoées financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario iniciou suas atividades em 05 de julho
de 2018, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracio de 5 (cinco) anos contados da
data do encerramento da primeira distribuicdo de suas cotas.

Conforme aprovado em Assembleia Geral de cotistas de 29 de maio de 2023, o prazo do Fundo foi
alterado para 7 (sete) anos contados da data do encerramento da primeira distribuicao de suas cotas.

Seu obijetivo é proporcionar aos cotistas a valorizacado e a rentabilidade de suas cota, conforme a
politica de investimento, preponderantemente, por meio de investimentos: (I) em ativos imobiliarios;
e (Il) em outros ativos, visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneragao advinda da exploragédo dos ativos imobiliarios; (b) pelo aumento do valor
patrimonial da cotas advindo da valorizagao dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior alienagaoa vista
0 a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido pelo regulamento do
Fundo, pela lei e disposi¢coes da CVM.

Destina-se exclusivamente a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos
de investimentos, ou quaisquer outros veiculos de investimento.

A gestao do Fundo é prestada pela Brio Investimentos Ltda. sociedade limitada com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n® 691, conjuntos 701, 702e 703,
inscrita no CNPJ/MF sob n® 15.050.378/0001-77, devidamente autorizada a prestar o servigode
administragao de carteiras de valores mobiliarios por meio do ato Declaratério n° 15.318, de 20 de
outubro de 2016.

Em assembleia geral extraordinaria de cotistas, realizada em 29 de abril de 2020, foi aprovada a
prorrogacao do periodo de investimentos do Fundo por 6 meses, de acordo com o disposto no Artigo
9 do regulamento.

Em 30 de junho de 2023, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cédigo BRIM11, sendo
a cota de fechamento referente ao ultimo dia de negociacao, realizado em 30 de junho de 2022 com
o valor de R$ 1.030,22 (mil e trinta reais e vinte e dois centavos) e em 30 de junho de 2022 com o
valor de R$ 1.018,00 (mil e dezoito reais).

As aplicagbes do Fundo ndo contam com a garantia do administrador ou de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estao sujeitos a riscos de
investimento.

2. Base de apresentacao e elaboragao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis adotadas no

Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e demais orientagbes € normas
contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.
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A elaboragéo das demonstragdes financeiras exige que a Administragao efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as
provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuracdo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagido as estimativas.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras.

As demonstragdes financeiras em 30 de junho de 2023 foram aprovadas pela administradora do
Fundo em 11 de dezembro de 2023.

2.1 Reapresentacao das demonstragoes financeiras do Fundo de 30 de junho 2023.

As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em 30 de junho de 2023 foram examinadas
pela Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S., onde emitiram relatério datado em 28 de
setembro de 2023, com opinido com ressalva, contendo o seguinte assunto:

“Em 30 de junho de 2023, o Fundo possui investimento em agbes de companhia fechada, mensuradas ao seu valor
justo, no montante de R$ 49.835 mil, que representa 34,51% de seu patriménio liquido. As demonstracées financeiras
da companhia investida estdo em processo de auditoria e até a emisséo desse relatério ndo haviam sido concluidas,
portanto ndo conseguimos obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido sobre
o0 montante desse investimento e concluir que os possiveis efeitos de distorcbes ndo detectadas sobre as
demonstragdes financeiras, se houver, poderiam ser relevantes e/ou generalizados.”

Em periodo subsequente a emissdo do relatério contendo opinido com ressalva, as demonstracdes
financeiras da Companhia investida foram emitidas, com relatério de 08 de dezembro de 2023, sem
modificagdo, e por este evento subsequente, essas demonstragdes financeiras estdo sendo
reapresentadas.

Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuragao
3.1 Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao circulante/nao
circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-
lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se
espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagio ou (iv) caixa e equivalentes de
caixa. Todos os demais ativos sao classificados como nao circulantes. Um passivo é classificado no
circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o
periodo de divulgacao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagao do passivo por, pelo
menos, 12 meses apos o periodo de divulgagédo. Todos os demais passivos sao classificados como
nao circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros
a) Classificagao dos instrumentos financeiros

|.  Data de reconhecimento
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Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
II.  Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transagao, exceto nos casos em que os ativos financeiros sao registrados ao
valor justo por meio do resultado.

Il. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros s&o reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transagao, exceto nos casos em que os ativos financeiros sao registrados ao
valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros s&o incluidos, para fins de mensuracgao, nas seguintes categorias:

e Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio do Resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragcado de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagao.

¢ Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com
0 propdsito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intencao e capacidade
comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados ao custo
amortizado menos perda por nao recuperagdo, com receita reconhecida em base de rendimento
efetivo.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacio

e Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

¢ Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

o Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam
divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

o Valores a receber: representado pela venda de iméveis a prazo.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracio

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma
e vencimento, resultantes de atividades de captacéo de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacéo

e Obrigagdes por aquisigao de iméveis: representam recursos obtidos com o objetivo de financiar a
aquisicdo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado, consoante a
taxa contratada.

14



Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ: 23.964.843/0001-03)
(Administrada pela BRL TRUST Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administragdo as demonstragoées financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

b) Mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor
justo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem-informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condigdes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego cotado" ou "prego de
mercado").

Caso nao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugdao no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por meio
da utilizacao da taxa efetiva de juros.

I.  Mensuracdo dos ativos financeiros

e Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugédo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacgao.

o O'"valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem-informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condicdes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego cotado" ou "prego de
mercado").

o Caso nao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

e Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugdo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por meio
da utilizagao da taxa efetiva de juros.

Il.  Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.
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A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagéo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes e os custos de transagao que, por sua natureza, fagam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovacgao de juros.

I1l. Reconhecimento de variacées de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagéo, sao
reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3 Estoques

Iméveis para venda: Os saldos em imdveis para venda (edificacdes, terrenos e benfeitorias) estao
avaliados pelo menor entre o valor de custo ou valor realizavel liquido. O valor realizavel liquido
corresponde ao valor estimado de venda no curso ordinario do negécio menos as despesas estimadas
necessarias para realizar a venda. No caso de iméveis em construgéo, estdo também deduzidos os
custos estimados para completar a construcéo para a determinacéo do valor realizavel liquido.

3.4 Avaliagao do valor recuperavel de ativos (teste de impairment)

A administragéo revisa tempestivamente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
se ha eventos ou mudancas nas circunstancias econdmicas, operacionais, que possam indicar
deterioracao ou perda de seu valor recuperavel do imével. Quando estas evidéncias s&o identificadas
e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para perdas ajustando o
valor contabil liquido do ativo ao seu valor recuperavel, apds a aprovacdo em Ata de Assembleia de
Cotistas.

3.5 Provisoes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

e Provistes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas
cujo valor e/ou época sejam incertos.

e Passivos contingentes: possiveis obrigagbes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros
que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&ao reconhecidos no balango quando, baseado
na opiniao de assessores juridicos e da Administracao, for considerado provavel o risco de perda de
uma agédo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagdo das
obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e
pela administracdo sao apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles classificados como perda
remota ndo requerem divulgacgao.
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e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndao de eventos além do controle do Fundo. N&o sao
reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

3.6 Apuracao de resultado
As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.7 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depésitos bancarios e aplicagdes financeiras
com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos de investimentos em
renda fixa, remunerados pela variagdo do CDI (“certificado de depdsito interbancario”) com liquidez
inferior a 90 dias.

3.8 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que
podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem
sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estao
descritas a seguir:

i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na data
das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas na Nota 3.2 apresentam, informacgdes
detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensuracédo dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo".

ii) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.4, o valor justo dos
imoéveis para renda é obtido através de laudos de avaliacio elaborados por entidades profissionais
com qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo projegdes
de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informagdes
sobre as referidas propriedades para investimento estao descritas na Nota 8.

3.9 Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, é apurado considerando-se o lucro
liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.
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4. Riscos associados ao Fundo

I. Riscos imobiliarios - O Fundo investira seus recursos em Imadveis-Alvo, diretamente ou por meio
de Sociedades Elegiveis, para o desenvolvimento de projetos e empreendimentos imobiliarios,
incluindo aqueles em fase de aquisicdo de terreno (greenfield). Esta atividade esta exposta aos
seguintes fatores de risco:

a) Insucesso comercial — o Fundo ou as Sociedades Elegiveis integrantes de sua carteira podem
nao conseguir alienar ou alugar o produto imobiliario conforme previsto. Essa falta de sucesso pode
ser causada por conceito inadequado do produto, precificagdo incorreta, concorréncia de produtos
semelhantes na mesma regido ou auséncia de demanda na regido ou ainda elevada exposicao de
capital no investimento, entre outros. Nesses casos, o investimento podera causar retornos baixos
ou mesmo negativos, uma vez que o Fundo ou as Sociedades Elegiveis integrantes de sua carteira,
conforme o caso, poderdo alienar unidades em estoque a pregos inferiores aos originalmente
projetados.

b) Risco de crédito e de distrato — os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos
que |Ihes serédo pagos a partir da percepgao pelo Fundo dos valores pagos pelos adquirentes e/ou
emissores dos imoéveis-alvo e/ou outros ativos, conforme o caso. Caso a compra e venda seja
realizada a prazo, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos adquirentes, bem como ao risco
de distrato dos respectivos contratos de compra e venda. Na hipotese de distrato, o Fundo ou as
Sociedades Elegiveis integrantes de sua carteira, conforme o caso, ficarao obrigadas a devolver
parte dos recursos ja pagos aos compradores, o que podera gerar um efeito adverso relevante nos
resultados do Fundo.

c) Risco de repasse de recebiveis - ndo ha garantia de que havera instituicdes interessadas na
aquisicao dos recebiveis imobiliarios decorrentes da alienacao de unidades imobiliarias detidas pelo
Fundo, diretamente ou por meio de Sociedades Elegiveis. Nesse caso, os recebiveis podem ser
cedidos mediante desconto maior do que o projetado, reduzindo ganhos ou até causando prejuizo,
0 que pode impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

d) Dificuldades financeiras do incorporador/construtor - o incorporador e o construtor eventualmente
contratados pelo Fundo ou pelas sociedades elegiveis, conforme o caso, podem ter problemas
financeiros, corporativos, de alto endividamento e performance comercial deficiente de outros
empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem
causar a interrupgao e/ou atraso das obras do projeto desenvolvido, causando alongamento de
prazos e aumento dos custos do projeto.

e) Atraso na concessao do “habite-se”, licencas do empreendimento e mudanca de zoneamento -
ha o risco de atrasos na concessao de “habite-se” por autoridades governamentais e licengas
obrigatérias em empreendimentos desenvolvidos pelo Fundo ou Sociedades Elegiveis. Nesse caso,
o tempo decorrido para total alienacédo das unidades ou repasse dos recebiveis pode comprometer
os ganhos do Fundo. Além disso, ha o risco de mudanga de zoneamento ou de regulatérios que
impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja causando atrasos no desenvolvimento
dos empreendimentos, possibilitando a maior oferta de imodveis, e, consequentemente, deprimindo
os pregos de alienagao no futuro, ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos dos
empreendimentos, limitando sua valorizagao ou potencial de venda.

18



Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ: 23.964.843/0001-03)
(Administrada pela BRL TRUST Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administragdo as demonstragoées financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

f) Riscos decorrentes de eventos da natureza — eventos da natureza como exemplo vendavais,
inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso
da rede publica, podem ocorrer, acarretando assim na perda de substancia econémica de imdveis
situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

a) Risco de desapropriacdo e de outras restricbes — ha possibilidade de que ocorra a
desapropriagao, parcial ou total, do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisao unilateral do
Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Nesse caso, a
indenizagdo a ser recebida pelo Fundo podera ser inferior ao valor de mercado dos ativos,
acarretando perdas ao Fundo. Outras restricbes a tais iméveis também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagédo a ser dada a referidos imdveis, tais como o
tombamento do préprio imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e/ou criagao de
zonas especiais de preservacédo cultural, dentre outros.

h) Risco arqueolégico - o risco arqueoldgico consiste na descoberta de fosseis e/ou sitios
arqueoldgicos nao previamente detectados, que podem impedir ou atrasar a execugao das obras
ou, até, exigir alteragbes nos projetos. i) Risco de sinistro - no caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imoéveis que comporao o patriménio do Fundo, podera ndo haver cobertura
de seguro para tais riscos. Havendo cobertura, o efetivo recebimento da indenizagao securitaria
dependera da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, bem como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condi¢gdes gerais das apdlices. A
ocorréncia de quaisquer das hipoteses descritas acima podera gerar perdas relevantes para o
Fundo.

i) Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario direto ou indireto de
imoveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios
de obras e reformas, pintura, decoragéo, conservagéao, instalagédo de equipamentos de seguranga,
indenizagbes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que n&o sejam rotineiras na
manutencao dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejara uma redug¢do na rentabilidade das Cotas do Fundo. Ainda, o Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranca de contratos de
compra e venda inadimplidos, incluindo agdes judiciais.

k) Riscos de desvalorizacdo dos imdéveis e condicdes externas - propriedades imobiliarias estao
sujeitas a condi¢des sobre as quais o Administrador e o Gestor do Fundo nao tém controle nem
tampouco podem influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigdes da
economia em geral poderéo afetar o valor dos iméveis que integrarao o patriménio do Fundo e,
consequentemente, a remuneragao futura dos investidores do Fundo. O valor dos imoveis e a
capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderdao ser
adversamente afetados devido a alteracdes nas condigdes econdmicas, a oferta de outros espacgos
residenciais com caracteristicas semelhantes as dos Imoéveis-Alvo e a redugcado do interesse de
potenciais compradores.
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1) Risco de atraso ou ndo conclusdo das obras dos Imdéveis-Alvo - tendo em vista que os IméveisAlvo
poderdo encontrar-se em fase de construgdo, caso ocorram atrasos e/ou interrupcdo nas
respectivas obras, por fatores climaticos, financeiros, administrativos, operacionais, juridicos ou de
qualquer natureza, que possam afetar direta ou indiretamente o cronograma das obras, o prazo
estimado para inicio do recebimento, pelo Fundo, de receitas relacionadas aos Imoveis-Alvo podera
ser afetado, fato que podera impactar de forma negativa a rentabilidade do Fundo.

m) Riscos relativos a aquisicdo dos imdveis — os imdveis que irdo compor o patriménio do Fundo
deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas,
observada a possibilidade de aquisicao de iméveis que poderao constituir o patriménio histoérico e
artistico nacional, cuja conservagao seja de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento
pelas autoridades competentes. Ndo obstante, apds a aquisicdo e enquanto os instrumentos de
compra e venda nao tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes
imoveis serem onerados para satisfagdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em
eventual execucdo proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos
iméveis para o Fundo. Ainda, os negécios de compra e venda de iméveis pelo Fundo ou pelas
Sociedades Elegiveis integrantes de sua carteira poderao ser anulados ou declarados nulos em
determinadas hipoteses que incluem a fraude contra credores e a fraude a execugao.

n) Risco Ambiental - As atividades desenvolvidas pelas Sociedades Elegiveis podem estar sujeitas
a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos
ambientais podem acarretar atrasos, fazer com que as Sociedades Elegiveis, no ambito de
desenvolvimento de suas atividades, incorram em custos significativos para cumpri-las, assim como
proibir ou restringir severamente a exploracao econémica de determinada atividade em regides ou
areas ambientalmente sensiveis. O eventual descumprimento de leis e regulamentos ambientais
também pode acarretar a imposicao de san¢des administrativas, civeis e criminais (tais como multas
e indenizagbes). As leis e regulamentos ambientais podem se tornar mais restritivas, sendo que
qualquer aumento de restricbes pode afetar adversamente os negécios das Sociedades Elegiveis,
e consequentemente do Fundo, inclusive no que concerne a sua rentabilidade. Os fatores descritos
acima poderéao afetar adversamente as atividades do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade
dos Cotistas. Adicionalmente, existe a possibilidade de alteragéo das leis de protegdo ambiental
apos o inicio da exploragcdo econbémica de determinada atividade por parte de qualquer das
Sociedades Elegiveis e até mesmo antes do inicio de referida exploragdo, o que podera trazer
atrasos e/ou modificagbes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipotese, as
atividades e os resultados do Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, ainda que os Imdéveis-Alvo venham a situar-se em
regides dotadas de completa e/ou razoavel infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer,
como exemplo vendavais, inundagbes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario
provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando, assim, na perda de substancia
econbmica de imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes eventos. As
operagdes nos empreendimentos construidos nos Imoveis-Alvo poderdao causar impactos
ambientais nas regides em que estes se localizam. Nesses casos, o valor dos Imdveis-Alvo perante
o mercado podera ser negativamente afetado e os adquirente, locatarios e/ou o Fundo, caso este
seja o proprietario, poderdo estar sujeitos a sancbdes administrativas e criminais,
independentemente da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente e
a terceiros afetados.
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Il. Risco do Fundo ser genérico - O Fundo nao possui como objetivo adquirir um ativo imobiliario ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. assim, havera a necessidade de selegéo de
ativos imobiliarios, os quais deverdao ser de natureza preponderantemente residencial, para a
realizagdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, poderao nao ser encontrados ativos
imobiliarios e/ou outros ativos em condicdes atrativas.

lll. Risco de mercado e relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e
globalizagdo — O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e
monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracbes nas taxas de juros, desvalorizagdo da
moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem
como outras condigdes macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado
de capitais nacional. A ado¢cado de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexacéao da
economia, instabilidade de precgos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderao impactar os negdécios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recessédo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

IV. Riscos de liquidez da carteira e das cotas — Os fundos de investimento imobiliario encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo
constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade
de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de
bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

V. Risco tributario — No passado, o Governo Federal, com certa frequéncia, aumentou aliquotas de
tributos, criou novos tributos e modificou o regime de tributagdo. Caso o Governo Federal venha a
aumentar aliquotas de tributos existentes ou criar novos tributos incidentes nas operagdes do Fundo,
a situacao financeira do Fundo, bem como seus resultados operacionais poderao ser prejudicados.
Adicionalmente, caso ndo sejam cumpridos os requisitos necessarios para a obtengao de tratamento
tributario mais benéfico aos cotistas previsto no artigo 71(1)(C)(i) e (ii) do regulamento, os cotistas ali
referidos nao fardo jus aos beneficios tributarios ali previstos. Nao ha qualquer garantia de que os
cotistas farao jus no futuro ao tratamento tributario favorecido referido acima.

VI. Risco de alteragées tributarias e mudangas na legislagado - Existe o risco de as regras de
tributacao aplicaveis ao Fundo serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria.
Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isencgdes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.
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VII. Risco de concentragao da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados para a
aquisicao dos ativos imobiliarios e/ou outros ativos que integrarao o patriménio do Fundo, de acordo
com a Politica de Investimento, observando-se ainda que a poderao ser realizadas novas emissoes,
tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa
adquirir outros ativos elegiveis. Inicialmente o Fundo ira adquirir um numero limitado de iméveis, o que
podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes
a demanda existente pelos imoveis, considerando ainda que nao ha garantia de que todas as unidades
dos imdveis a serem desenvolvidos ou adquiridos serdo alienados, ou alienados em condi¢des
favoraveis ao Fundo.

VIII. Riscos juridicos - Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagdes atipicas
ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para eficacia do arcaboucgo contratual.

IX. Propriedade das cotas e ndao dos iméveis — Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por iméveis, a propriedade das Cotas nado confere aos Cotistas propriedade
direta sobre os imdveis. Os direitos dos Cotistas sdao exercidos sobre todos os ativos da carteira de
modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

X. Risco decorrente das operagées no mercado de derivativos - A eventual contratacdo de
instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo se essas operagdes sejam projetadas para proteger a
carteira, podera aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retorno nas suas
operacgoes, nao produzir os resultados desejados e/ou podera provocar perdas do patriménio do Fundo
e de seus Cotistas. Este Fundo de investimento utiliza estratégias com derivativos como parte
integrante de sua politica de investimento. tais estratégias, da forma como sao adotadas, podem
resultar em perdas patrimoniais para seus cotistas.

Xl. Risco em funcado da dispensa de registro — As ofertas publicas de cotas que venham a ser
realizadas nos termos da Instrugdo CVM 160 estardo automaticamente dispensadas de registro
perante a ANBIMA ou a CVM, de forma que as informagdes prestadas pelo Fundo nao terdo sido
objeto de analise pela referida autarquia federal.

XIl. Risco de cancelamento da distribuigao - Existe a possibilidade de o Fundo n&o vir a entrar em
funcionamento caso néo seja subscrito o montante minimo de 50.000 (cinquenta mil) cotas objeto da
12 emissdo. Nesta hipotese, o Administrador devera imediatamente: (i) fazer o rateio entre os
subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas propor¢des das Cotas integralizadas e acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo; ou (ii) proceder a liquidagao do Fundo,
anexando a seu requerimento o comprovante de rateio referido no item (i) acima.

XIlll. Riscos da nao colocacao do volume total da oferta de cotas - Existe a possibilidade de que,
ao final do prazo de uma determinada oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das
Cotas ofertadas. Nessa hipotese, o Fundo podera nao contar com recursos suficientes para
implementar sua estratégia, ou para implementa-la de forma eficiente.
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XIV. Negociagao das cotas no mercado secundario - As Cotas subscritas no &mbito de uma oferta
restrita, nos termos da Instrugao CVM 476, ficarao sujeitas as restricdes previstas na referida instrugao,
ou seja, somente poderdo ser negociadas em mercado secundario apos 90 (dias) contados da
subscricdo, sendo que os investidores deverao assinar declaragao atestando ciéncia de tal restrigao.

XV. Risco relativo a concentragao e pulverizagdao - Conforme dispdée o regulamento, ndo ha
restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer
situagdo em que um unico cotista venha a deter parcela substancial das cotas, passando tal cotista a
deter uma posigao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cao dos eventuais cotistas
minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas
minoritarios.

XVI. Risco de gestdao — Caso o desempenho do Gestor seja insatisfatorio, mas nao seja configurada
uma hipotese de substituigao por justa causa, a destituicao do Gestor dara ensejo ao pagamento, pelo
Fundo, da Taxa de performance pro rata, o que podera afetar o desempenho do Fundo.

XVII. Demais riscos - O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdégenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudancgas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragéo na
politica econémica e decisdes judiciais.

5. Caixa e equivalentes de caixa
Em 30 de junho 2023, o saldo de caixa e equivalentes de caixa € composto pelo saldo em conta

corrente na Administradora no valor de R$ 2 (R$ 1 em 2022) e aplicagbes financeiras em cotas de
fundos de renda fixa conforme abaixo:

| Em 30 de junho de 2023 | Administrador |  Saldo contabil | % sobre PL |
FIC FI Itat Soberano RF Simples LP (i)  Itad Unibanco 4.584 3,17%
4.584 3,17%
Em 30 de junho de 2022 Administradora Saldo contabil % sobre PL
FIC FI Ital Soberano RF Simples LP (i)  Itau Unibanco 2.846 1,83%
2.846 1,83%

(i) O Itau Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento tem como objetivo aplicar seus recursos em cotas de investimento classificados com
‘renda fixa”, os quais apliguem no minimo 95% (noventa e cinco por cento) de sua carteira aplicada
em: (i) titulos publicos federais, (ii) titulos privados de renda fixa de emissaoou coobrigagéo de
instituicao financeira, cuja classificagdo de risco seja, no minimo, equivalente as atribuidas aos titulos
publicos federais ou (iii) operagdes compromissadas lastreadas em: (a) titulo publico federal (b) titulos
de responsabilidade, emissao ou coobrigagado de instituigdo financeira, desde que a contraparte
possua classificacao de riscos equivalente aquela atribuida aos titulos da divida publica federal,
observado que a rentabilidade do Fundo sera impactada pelos custos e despesas do Fundo, inclusive
taxa de administracao.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2023 foram apropriados rendimentos no montante de R$ 584
(R$ 399 em 2022), cujo saldo foi registrado na rubrica de “Receita de cotas de fundos de renda fixa”.

6. Valores areceber pela venda de terrenos

O Fundo adquiriu imoveis e terrenos para construgao e os negociou com incorporadoras, onde o Fundo
vendeu o seu imovel/terreno para que estas incorporadoras efetuem desenvolvimentos imobiliarios
para venda e remunerem ao Fundo um percentual do valor geral de venda (“VGV”), das vendas
efetuadas pela incorporadora, conforme percentuais e valores previamente acordados entre o Fundo

e a Incorporadora.

Este grupo de contas compde os valores a receber das respectivas incorporadoras, cujos saldos foram
atualizados pelo método de fluxo de caixa descontado, deduzidos dos recebimentos ja incorridos no

exercicio. A posigao financeira em 30 de junho de 2023 e 2022 segue conforme abaixo:

Projeto 30.06.2023 30.06.2022
Passaros e Flores 4.859 4.739
Alves Guimarées | - Sanay 40 9 2.661
Alves Guimaraes Il - Sanay 39 890 11.076
La Casa Brooklin - Andrea Paulinetti 9.287 10.174
Alto de Pinheiros 6.753 12.354
Estilo Barroco 32.734 32.100
Tumiaru 31.032 31.523
Padua Sales (*) 9.521 -
Total 95.085 104.628
* O respectivo projeto iniciou suas vendas durante o exercicio de 2023.
A movimentagao do respectivo grupo de contas ocorreu da seguinte forma:
Projeto Saldo em . Custos . Vendas (ﬁatl\J/:III:fgsa: Saldo em
30.06.2022 incrementais 30.06.2023
receber

Passaros e Flores 4.740 - (634) 753 4.859
Alves Guimaraes | e Il - Sanay 39 e 40 13.737 -| (1.606) (11.232) 899
La Casa Brooklin -Andrea Paulinetti 10.174 - (1.713) 826 9.287
Alto de Pinheiros 12.354 -| (6.620) 1.019 6.753
Estilo Barroco 32.100 -| (3.835) 4.469 32.734
Tumiaru 31.523 -] (7.995) 7.504 31.032
Padua Sales 4.294 2.103 - 3.124 9.521
Total 108.922 2.103 (22.403) 6.463 95.085
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Projeto Saldo em _ Custos _ Vendas Atualizagao de Saldo em
30.06.2021 | incrementais valores a receber | 30.06.2022
Passaros e Flores 2.453 1.266 (758) 1.779 4.740
Alves Guimaraes | e Il - Sanay 39 e 40 12.559 -| (14.256) 15.434 13.737
La Casa Brooklin -Andrea Paulinetti 8.181 - (1.871) 3.864 10.174
Alto de Pinheiros 7.923 3.007 - 1.424 12.354
Estilo Barroco 21.411 3.488 - 7.201 32.100
Tumiaru 21.077 7.319 - 3.127 31.523
Total 73.604 15.081 (16.886) 32.829 104.628

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2023 o Fundo incorreu em lucros nas vendas de terrenos
no montante de R$ 14.289 (R$ 22.218 no exercicio findo em 30 de junho de 2022).

7. Estoque
Em 30 de junho de 2023 n&o ha aplicagdes em imével para venda.

Em 30 de junho de 2022 o Fundo apresentou o seguinte imével para venda e suas caracterisitcas
estdo descritas a seguir:

a) Padua Sales

Projeto residencial localizado na Senado Padua Sales, 94 no 7° subdistrito — Consolagao - SP
medindo 10 m? de frente por 27 m? da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a
mesma metragem da frente, encerrando a area de 270,00 m2. O imdvel possui uma area construida
350,00 m? e foi adquirido por R$ 4.030 conforme contrato e compra e venda.

Projeto residencial localizado na Senado Padua Sales,114 no 7° subdistrito — Consolagdo- SP
contendo trés pavimentos (subsolo, térreo e superior) e dependéncias. O imével possui uma area
construida 244,00 m? e foi adquirido por R$ 4.800 conforme contrato e compra e venda.

A movimentagao dos iméveis ocorreu da seguinte forma:
Decorrente das aquisi¢cdes de imoveis e terrenos, em 30 de junho de 2023 o Fundo apresenta saldo a

pagar de parcelas a prazo no valor de R$ 2.280 (R$ 3.356 em 2022), cujas obrigagbes estao atreladas
aos seguintes imoveis:

Projetos Saldo em 30.06.2022 Pagamentos efetuados Saldo em 30.06.2023
Alto de Pinheiros 1.000 - 1.000
Padua Sales 2.656 (1.376) 1.280
Total 3.656 (1.376) 2.280
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. Custos Ajuste ao valor Saldo em
Projeto Saldo em 30.06.2021 incrementais realizavel 30.06.2022
Padua Sales 3.481 1.285 (472) 4.294
Total 3.481 1.285 (472) 4.294
8. Acoes em companhia fechada
Movimentagao do saldo
Investida Saldo em Integralizagao Ajuste ao Saldo em %
30/06/2022 de capital valor justo 30/06/2023 Participagao
Brio Real Estate Holding 2 Ltda. 47.614 400 1.821 49.835 99,99%
Total 47.614 400 1.821 49.835 99,99%
Investida Saldo em Integralizagao Ajuste ao Saldo em %
30/06/2021 de capital valor justo 30/06/2022 Participacao
Brio Real Estate Holding 2 Ltda. 45.201 - 2413 47.614 99,99%
Total 45.201 - 2413 47.614 99,99%

Contexto histdrico

A Brio Real Estate Holding 2 Ltda. localizada na Rua Pedroso Alvarenga, 691, conjunto 703, Itaim

Bibi, Sdo Paulo/SP, tem por objeto social (1) a participagcao em empreendimentos imobiliarios por meio
de aquisicao de quaisquer direitos reais sobre bens moveis; e (Il) aquisicdo de agdes ou cotasde
sociedades cujas atividades se enquadrem entre aquelas descritas na alinea (l).

Em 22 de junho de 2020 foi celebrada a 62 alteragdo do contrato social da Brio Real Estate Holding 2
Ltda. onde foi aprovado por unanimidade, a ciséo parcial da Brio Real Estate Holding 2 Ltda, com a
versao do patrimdnio cindido para Sanay 40 Newco Empreendimentos Imobiliarios Ltda, , com a
consequente cisdo parcial da sociedade no valor de R$ 4.000, passando o capital social de R$
46.400 para R$ 42.400, dividido em 42.400 quotas sociais, com o cancelamento de 4.000.000 de
quotas de titularidades do Fundo. A parcela do patriménio cindido da sociedade corresponde a uma
série de direitos creditérios de R$ 4.000, que foram anteriormente transferidos a sociedade por conta
da dissolucao e extingdo da Sanay 40 Empreendimento Imobiliario Ltda.

Em 29 de novembro de 2019 foi celebrada a 52 alteragdo do contrato social da Brio Real Estate
Holding 2 Ltda os sécios resolveram aprovar o aumento do capital social da sociedade no montante
de R$ 12.000, passando o capital social dos atuais R$ R$ 34.400. para R$ 46.400, mediante a
criagdo de 12.000.000 novas quotas, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, as quais
foram subscritas integralmente pelo sécio Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario,
devendo ser integralizadas em moeda corrente do pais até 31 de dezembro de 2020.
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Em 31 de julho de 2019 foi realizada a 4?2 alteracao contrato social da Brio Real Estate Holding 2
Ltda, onde foi aprovado por unanimidade, integralmente e sem restricdes, a cisdo parcial da Brio
Real Estate Holding 2 Ltda. com versao do acervo patrimonial cindido para Sanay 39 Newco
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.”, celebrado em 26 de julho de 2019 pela administracdo da
sociedade e da Sanay 39 Newco Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Pedroso Alvarenga, n°
691, conjunto 703, sala C, Itaim Bibi, CEP 04531-011, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
33.851.656/0001-77, com seus atos societarios arquivados perante a Jucesp sob NIRE
35.235.546.932 (“Receptora”), com a consequente cisdo parcial da Sociedade e versao do acervo
patrimonial cindido para a receptora, onde os socios aprovam, integralmente e sem restricdes, o
laudo de avaliagdo, elaborado pela empresa avaliadora, MR Auditoria e Contabilidade Sociedade
Simples Ltda., sociedade simples de responsabilidade limitada, inscrita no CNPJ/ME sob n°
11.028.058/0001-60, registrada no Conselho Regional de Contabilidade da Seccional do Estado de
Sao Paulo- CRC-SP sob n° 2SP025656/0-0, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua da Mooca, n° 2.429, 4° andar, sala 44, Mooca, (“Empresa Avaliadora”), que foi
aprovada pela administracdo da sociedade, a qual avaliou, a valor contabil, a parcela do acervo
patrimonial a ser cindido, vertido e incorporado pela receptora em R$ 12.300, com referéncia ao
balango especifico levantado na data-base de 30 de junho de 2019 (“laudo de avaliagao”).

Em 31 de julho de 2019 foi realizada a 3? alteragao contrato social da Brio Real Estate Holding 2
Ltda, onde os sdcios aprovaram o aumento do capital social da sociedade no montante de R$ 28.000,
passando o capital social de R$ 18.700 para R$ 46.700, mediante a criagdo de 28.000.000 (vinte e
oito milhdes) novas quotas, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, as quais foram
subscritas integralmente pelo Fundo Brio Real Estate Il - Fundo de Investimento Imobiliario, acima
qualificado, devendo ser integralizadas em moeda corrente do Pais até 31 de dezembro de 2019,
renunciando a sdcia Brio Investimentos Ltda., acima qualificada, a qualquer prioridade na subscricao
das novas quotas.

De acordo com a 2° alteragé&o do contrato social da Brio Real Estate Holding 2 Ltda datado de 17
de setembro de 2018 resolvem aprovar o aumento do capital social da sociedade no montante de
R$ 18.500, passando o capital social de R$ 200 (duzentos mil reais) para R$ 18.700, mediante a
criagdo de 18.500.000 (dezoito milhdes e quinhentas mil) novas quotas, com valor unitario de R$
0,01 (um real) cada uma.

De acordo com a 1° alteracéo do contrato social da Brio Real Estate Holding 2 Ltda datado de 13
de agosto de 2018 aprovaram o aumento do capital social da sociedade no montante de R$ 199
(cento e noventa e nove mil reais), passando o capital social de R$ 1 (um mil reais) para R$ 200
(duzentos mil reais) mediante a criagdo de 199.000 (cento e noventa e nove mil cotas) novas quotas,
com valor unitario de R$ 0,01 (um real) cada uma.

O capital social da companhia, expresso em moeda nacional, € de R$ 42.400, totalmente subscrito
e dividido em 42.399.999 cotas, com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma. O Fundo detém
99,99% de participagao no capital da sociedade investida.
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Valor justo

Em 30 de junho de 2023 a BRL Trust Investimentos Ltda., apresentou relatério do calculo do valor
justo da investida Brio Real Estate Holding, calculado através do método do fluxo de caixa
descontado, apresentando o valor de R$ 49.835 em maio de 2023. Fundo é detentor de 99,99% das
cotas da companhia.

Em 30 de junho de 2022 a sociedade investida foi reconhecida pelo valor justo, substanciado com
base ao laudo de avaliagcido elaborado pelo método de fluxo de caixa descontado, sendo que as
principais premissas utilizadas, foram:

Periodo de analise: 3 anos
WACC: 17,27%

Em 30 de junho de 2022 a Brio Investimentos Ltda., Gestora do Fundo, apresentou relatério do
calculo do valor justo da investida Brio Real Estate Holding, calculado através do método do fluxo de
caixa descontado, apresentando o valor de R$ 47.614. Fundo é detentor de 99,99% das cotas da
companhia.

Em 30 de junho de 2022 a sociedade investida foi reconhecida pelo valor justo, substanciado com
base ao laudo de avaliacido elaborado pelo método de fluxo de caixa descontado, sendo que as
principais premissas utilizadas, foram:

Periodo de analise: 3 anos
WACC: 8,03%

Dividendos

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2023 a Companhia deliberou e pagou dividendos ao
Fundo que somaram em R$ 6.000 (R$ 11.000 em 2022).

9. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operacdes com derivativos, exceto mediante prévia
aprovacao do Comité de Investimento e quando tais operagbes forem realizadas exclusivamente
para fins de protegéo patrimonial, desde que a exposigdo seja sempre, no maximo, o valor do
patrimdnio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e de 2022 o Fundo nao operou com instrumentos
financeiros derivativos.
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10. Patriménio liquido

Emissao e subscrigao de cotas

O patrimbnio do Fundo sera formado pelas cotas, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e as
condi¢bes de emisséo, distribuicdo, subscrigcdo, integralizagdo, remuneragdo, amortizagdo e resgate
descritos no regulamento e no suplemento referente a cada emissao de cotas

Ao subscrever cotas do Fundo, cada investidor celebrara com o Fundo um compromisso de
investimento e um boletim de subscricdo, dos quais devera constar a quantidade de cotas subscritas
por cada investidor e o valor total do investimento a que o cotista se obriga a integralizar no decorrer
da vigéncia do Fundo, de acordo com as chamadas de capital realizadas pelo administrador,
conforme aprovacao do comité gestor e de investimento, na forma do regulamento e do compromisso
de investimento, sob as penas previstas no regulamento, no compromisso de investimento, e na
legislagao aplicavel.

Integralizagao

As cotas devem ser subscritas e integralizadas nos termos do regulamento e dos respectivos
boletins de subscrigio.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022 nao houve integralizacado de cotas.

Em 30 de junho de 2023 o patrimdnio liquido do Fundo compreente 124.137 (cento e vinte e quatro
mil, cento e trinta e sete) cotas, com valor patrimonial unitario de R$ 1.163,21 (mil e cento e sessenta
e trés reais e vinte e um centavos) cada, totalizando o patriménio liqguido em R$ 144.398. (Em 30 de
junho de 2022 o patriménio liquido do Fundo compreente 124.137 (cento e vinte e quatro mil, cento e
trinta e sete) cotas, com valor patrimonial unitario de R$ 1.253,05 (um mil e duzentos e cinquenta e
trés reais e cinco centavos) cada, totalizando o patriménio liquido em R$ 155.551).

Amortizacao

Sem prejuizo da distribuicao dos rendimentos auferidos pelo Fundo, que devera ser realizado nos
termos do regulamento, a amortizacéo das cotas da 12 Emisséo sera realizada em regime de caixa,
desde que observada uma reserva de caixa correspondente aos custos necessarios para a
manutengao do Fundo pelos 12 (doze) meses imediatamente subsequentes (“Reserva de Caixa”).
No exercicio findo em 30 de junho de 2023 n&o houve amortizacdo de cotas. (No exercicio de findo
em 30 de junho de 2022 houve amortizagéo de cotas no montante de R$ 9.000 totalizando R$ 19.500
em amortizagdes de cotas desde o inicio de suas atividades).

Resgate de cotas

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugdo CVM n°® 472, o
cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.
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Negociagao de cotas
Somente as cotas ja integralizadas poderao ser negociadas no mercado secundario.
11. Taxa de administragao e gestao

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo do Fundo, gestao
ativos imobiliarios e outros ativos, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes de carteira, escrituragado da emisséo e distribuicdo de suas cotas, sera devido
pelo Fundo ao administrador o valor correspondente a (i) durante os 30 (trinta) meses seguintes a
data de encerramento da primeira distribuicdo de cotas do Fundo (“Periodo de Investimento”), 1,7%
ao ano sobre o capital comprometido, observado o valor minimo mensal de R$ 50 (cinquenta mil
reais); (ii) durante o periodo de desinvestimento, o percentual indicado abaixo, calculados sobre o
patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 50 (cinquenta mil reais); e (iii)
até 2,00% (dois por cento) sobre o valor total das Cotas subscritas no ambito da distribuicdo das
cotas da primeira emissao do Fundo, a titulo de comiss&o de colocagéo, a ser paga diretamente pelo
Fundo ao Distribuidor. O valor minimo mensal acima referido nas alineas “i” e “ii” acima sera
atualizado anualmente de acordo com a variagao positiva do IPCA/IBGE no periodo, sendo a primeira
atualizagao realizada ao final do 12° (décimo segundo) més contado da data da 12 Integralizagéo de
cotas.

O percentual referido no item “ii” é variavel de acordo com o valor do patriménio liquido do Fundo,

conforme a tabela abaixo:

Valor do patriménio Liquido Percentual
Até R$ 160 milhdes (inclusive) 1,70%
De R$ 160 milhdes (exclusive) até R$ 210 milhdes (inclusive) 1,60%
De R$ 210 milhdes (exclusive) até R$ 260 milhdes (inclusive) 1,40%
Acima de R$ 260 milhdes 1,20%

A remuneragao deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias uteis por ano) sobre o valor
do capital comprometido ou do patriménio liquido, conforme o caso, e paga mensalmente, por
periodo vencidos, até o 2° (segundo) dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento
devera ocorrer no 2° (segundo) dia util do més subsequente a data da 1?2 integralizagédo de cotas. A
remuneracao prevista sera devida em até 5 (cinco) dias contados da data de integralizagédo de cotas
imediatamente subsequente a respectiva subscricao.

Pela prestacdo dos servicos de gestdo da carteira do Fundo, o gestor recebera uma parcela
equivalente a 95% (noventa e cinco por cento) da taxa de administragao, observado o valor minimo
mensal de R$ 39.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 foram apropriadas despesas de taxas de administragéao
e gestdo no montante de R$ 2.325 (R$ 2.152 em 2022).

Em 30 de junho de 2023 o saldo a pagar a Gestédo e a Administragdo, somam em R$ 198 (R$ 177
em 2022).
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Taxa de performance

Apods o pagamento ou distribuicdo aos cotistas do valor integralizado correspondente a quantidade
de cotas subscritas e efetivamente integralizadas por meio de chamadas de capital multiplicada pelo
respectivo prego de integralizagdo de cada cota corrigido pelo benchmark, equivalente a variagao do
IPCA/IBGE, acrescido de 7% (sete por cento) ao ano, desde a respectiva data de integralizacéo,
quaisquer montantes adicionais pagos aos cotistas resultantes de distribuicdes de rendimentos, de
resultado e/ou de amortizagédo de cotas deverao observar ser pagos na seguinte proporgao:

(i) 80% (oitenta por cento) serao entregues aos Cotistas a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou
pagamento de amortizagado de Cotas, conforme o caso; e

(i) 20% (vinte por cento) serdo pagos pelo Fundo diretamente ao Gestor a titulo de Taxa de
Performance.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022 nao houve despesa com taxa de performance.

12. Evolugédo do valor da cota e rentabilidade

Descrigao 30.06.2023 30.06.2022
Rentabilidade do Fundo % 7,33% 24,29%
Patriménio liquido médio - R$ (mil) 135.745 R$ 128.948

Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura.
13. Distribuicao de rendimentos

O administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balan¢co semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do regulamento.

Os rendimentos auferidos no semestre serao distribuidos aos cotistas, semestralmente, sempre no
10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado nao distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds
o encerramento dos balangos semestrais.

Fazem jus aos rendimentos de que trata o regulamento do Fundo os titulares de cotas do Fundo no

fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
Escriturador.
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Rendimentos 2023 2022
Lucro liquido do exercicio 11.396 57.225
Ajuste ao valor realizavel de estoques - 472
Ajuste ao valor justo de resultado de agdes de companhias fechadas (1.821) (2.413)
Ajuste a valor justo com iméveis 7.829
Receitas operacionais ndo transitadas pelo caixa 5.832 (32.829)
Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa 38 1
Lucro (Prejuizo) base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio
CVM 01/2014) 23.274 22.456
Rendimentos retidos no exercicio (725) (4.584)
(-) Parcela dos rendimentos retidos (725) (4.584)
| Rendimentos apropriados 22.549 | 17.872 |
Rendimentos a pagar (2.627) -
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 19.922 17.872
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo o o
apurada nos termos da lei 8.668/93) 96,88% 79,59%
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (725) (4.584)

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 o Fundo distribuiu rendimentos que totalizaram em R$

19.922 (R$ 17.872 em 2022).

14. Encargos do Fundo

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022 foram registradas as seguintes despesas
administrativas elencadas abaixo e sua representatividade em relacédo a patriménio liquido médio do

Fundo.
Encargos debitados ao Fundo 30.06.2023 30.06.2022
Descrigao Valores PL r:f)édio Valores PL r:f)édio

Despesas de auditoria e custodia 79 0,06% 44 0,03%
Despesas de condominio 123 0,09% 121 0,09%
Despesas com IR sobre aplicagdes financeiras 132 0,10% 90 0,07%
Despesas de tributos municipais e federais 109 0,08% - 0,00%
Taxa de administracao e gestao 2.325 1,71% 2.152 1,67%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 20 0,01% 22 0,02%
Despesas Cetip 26 0,02% 21 0,02%
Taxa B3 12 0,01% 11 0,01%
Despesa de consultoria 608 0,45% 963 0,75%
Outras receitas (despesas) operacionais 38 0,03% (821) -0,64%
Total 3.472 2,56% 2.603 2,02%

Patrimonio liquido médio do exercicio findo em 30 de junho de 2023 foi de R$ 135.745 (R$ 28.948 em

2022).
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15. Tributagao

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos pela Lei n® 8.668 de 25 de junho de 1993, devem
distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
com base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano e estao sujeitos & incidéncias do imposto sobre a renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento), exceto quando:

¢ Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que n&o possuam participacdo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de investimento
imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, os quais sao isentos de imposto de
renda na fonte; e

¢ Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que nao sejam residentes em jurisdicdes consideradas paraiso fiscal, os quais
estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

16. Demandas judiciais

Nao houve registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a Administracdo do Fundo.

17. Gestao, custodia, tesouraria, controladoria, distribuicdo de cotas
O servigo de gestao foi prestado pela Brio Investimentos Ltda.

Os titulos e valores mobiliarios estdo custodiados e registrados pela BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicdo financeira regularmente credenciada perante a CVM,
prestadora de servigos de controladoria, custddia qualificada e escrituragao das cotas do fundo.

18. Divulgacao de informagoes

As informagdes obrigatdrias relativas ao Fundo estao disponiveis na sede da Administradora, assim
como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

19. Demonstrativo a valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurado no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacéo das mensuragdes do valor justo pelo nivel das seguintes hierarquias de mensuragao pelo
valor justo:

Nivel 1: O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precgos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam
transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.
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Nivel 2: O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3: Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo

mercado, o

instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas

utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem
aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11

O Fundo apresenta os seguintes ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado:

Posicao financeira em 30.06.2023 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa - 4.584 4.584
Acgdes de companhias fechadas - - 49.835 49.835
Valores a receber atualizados pelo FCD (*) - - 95.085 95.085
Total do ativo - 4.584 144.920 149.504
Posicao financeira em 30.06.2022 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa - 2.846 - 2.846
Propriedades para investimento - - 47.614 47.614
Valores a receber atualizados pelo FCD (*) - - 104.628 104.628
Total do ativo - 2.846 152.242 155.088

20. Partes Relacionadas

Compreendem transagbes com partes relacionadas registradas no Fundo durante o exercicio:

Valores a receber Instituicao Relacionamento 30.06.2023 30.06.2022
Conta corrente BRL Trust Administradora 2 1
Valores a pagar Instituicao Relacionamento 30.06.2023 30.06.2022
Taxa de administracido | BRL Trust Administradora 11 11
Taxa de gestédo Brio Gestora 187 166
Total 198 177
Despesas Instituicao Relacionamento 30.06.2023 30.06.2022
Taxa de administracdo | BRL Trust Administradora 132 132
Taxa de gestao Brio Gestora 2.193 2.020
Total 2.325 2.152
Pagamentos efetuados | Instituicao Relacionamento 30.06.2023 30.06.2022
Taxa de administracdo | BRL Trust Administradora 132 132
Taxa de gestédo Brio Gestora 2172 2.053
Total 2.304 2.185
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(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

21. Alteragoes estatutarias

Em 29 de maio de 2023, por meio da Assembleia Geral Ordinaria e Extarordinaria de Cotistas foi
deliberado e aprovado os seguintes assuntos:

A) Em sede de Assembleia Geral Ordinario (“AGQO”):

(i) aprovagéo das Demonstracdes Financeiras e Relatorio do Auditor Independente do Fundo
referente ao exercicio social findo em 30 de junho de 2022.

B) Em sede de Assembleia Geral Extraordinaria (“AGE”):

(i) aprovacgao da Prorrogacao, por 2 (dois) anos, no Prazo de Duragédo do Fundo, de modo que
tal prazo seja estendido de 23/07/2023 para 23/07/2025 e que o Artigo 1 do regulamento do
Fundo seja alterado.

Em 7 de marco de 2023, em continuidade ao Fato Relevante divulgado em 04 de junho de 2021, foi
aprovada pelo Banco Central do Brasil a transferéncia da totalidade das acbes de emissdo da
Administradora para a Apex Fund Holding Ltda.

22. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

A Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados pelos auditores
independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que ndo aos servigos
de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam aindependéncia do
auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve
auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os
interesses deste.

23. Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) publicou a Resolugdo CVM 175 em 23 de dezembro de
2022, que dispde sobre a constituigdo, o funcionamento e a divulgagéo de informagdes dos fundos
de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigcos para os fundos, em substituicdo a
Instrucao CVM 472. As alteragdes introduzidas pela nova resolugao entrardo em vigor a partir de 02
de outubro de 2023, tendo os fundos em funcionamento adaptagao até 31 de dezembro de 2024.
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24. Eventos subsequentes

Em 31 de julho de 2023 por meio do comunicado ao mercado foi divulgado que o Gestor recomendou
ao Administrador a distribuicdo de capital em forma de rendimentos no montante de R$1.055,
equivalente ao valor de R$ 8,50 (oito reais e cinquenta centavos) por cota vinculada ao ISIN
BRBRIMCTFO008. O pagamento sera realizado no dia 14 de agosto de 2023. Os cotistas detentores
de cotas do fundo na data-base de 31 de julho de 2023 fardo jus ao recebimento.

*kkkkhkk

ROBSON CHRISTIAN H.DOS REIS DANILO CHRISTOFARO BARBIERI
Contador CRC 1SP214011 Diretor Responsavel
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