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Aos Administradores e Cotistas do

VIC DESENVOLVIMENTO - VINTAGE 22/23 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstracBes financeiras do VIC Desenvolvimento — Vintage 22/23 Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), administrado pelo Banco Genial S.A., que compreendem o
demonstrativo da composi¢cédo e diversificacdo da carteira em 30 de junho de 2023 e as respectivas
demonstracdes das evolugbes do patriménio liquido para o periodo de 29 de julho de 2023 (“inicio das
atividades”) a 30 de junho de 2023, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo
das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0S aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira do VIC Desenvolvimento — Vintage 22/23 Fundo
de Investimento Imobilidrio em 30 de junho de 2023 o desempenho de suas operag¢des para o periodo de
29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimentos regulados pela Instrugdo n® 516/11 da Comissédo de valores
Mobiliarios (“CVM”).

Base para opinido com ressalva

Em 30 de junho de 2023, o Fundo mantinha investimento no Brio Real Estate IV - Fundo de Investimento
Imobilidrio (“Fundo investido”) no montante de R$ 2.651 mil, que correspondia a 19,28% do patriménio
liquido do Fundo. Até o encerramento de nossos procedimentos de auditoria, ndo nos foi possivel revisar
0s papéis de trabalho dos auditores responsaveis pela auditoria das demonstracdes financeiras mais
recentes desse fundo investido e tampouco nos foi possivel concluir de forma alternativa. Desta forma,
nao obtivemos evidéncias apropriadas e suficientes para que pudéssemos concluir sobre a razoabilidade
dos saldos apresentados e da necessidade ou ndo de eventuais ajustes nessas demonstracdes
financeiras.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relagéo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo 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 € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido
com ressalva.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do evento de transferéncia em 30 de junho de 2023. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacéo
de nossa opinido sobre essas demonstracfes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios:

Conforme apresentado em nota explicativa n° 5 as demonstracdes financeiras, em 30 de junho de 2023,
o Fundo mantinha R$ 5.287 mil, investidos em Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI"), que
correspondiam a 38,44% de seu patriménio liquido.

Em funcéo da representatividade dos saldos destes ativos financeiros em relagéo ao patrimdnio liquido do
Fundo, consideramos a sua existéncia e valorizacdo como uma area de foco em nossa abordagem de
auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) conciliacdo contabil da carteira; (ii)
verificacdo da correta valorizacdo dos investimentos por meio da precificacdo independente das CRIs; (iii)
verificacdo da existéncia dos ativos com base nas informacfes divulgadas nos sistemas dos 6rgados
custodiantes das posicdes de titulos privados detidas pelo Fundo e; (iv) conferéncias da apresentacéo
dessas informacdes registradas e sua divulgacéo nas demonstracdes financeiras do Fundo.

Responsabilidade da administracdo pelas demonstracdes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
regulamentados pela Instrugdo n° 516/11 da CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstragdes financeiras, a administracao € responsavel, dentro das prerrogativas
previstas na Instrugdo n° 516/11 da CVM, pela avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando,
divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contébil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das suas operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, nao,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracdes financeiras.

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

. Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes 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
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suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢do de distorcdo 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, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

. Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com 0 objetivo de
expressarmos opiniéo sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

. Avaliamos a adequacg&o das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragéao.

. Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacéo a eventos ou condi¢gdes que possam levantar davida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracées
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgac@es forem inadequadas. Nossas
conclusodes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

. Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstrac¢des financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragfes financeiras representam as correspondentes transacdes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constata¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também a administracao declaracdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes,
incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos o0s eventuais relacionamentos
ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel,
as respectivas salvaguardas.

Rio de Janeiro, 29 de setembro de 2023.

UHY BENDORAYTES & Cia
Auditores Independentes
CRC 2RJ 0081/0-8

Digitally signed by FLAVIO AUGUSTO GUEDES VIANA:07254848709
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W ou=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, ou=RFB e-CPF A3,
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VIC DESENVOLVIMENTO - VINTAGE 22/23 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Ativo

Circulante

Disponibilidades

Banco Genial S.A
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Cotas de Fundos Imobiliarios

BRM Fundo de Investimento Imobiliario Il

Brio Real Estate IV Fundo de Investimento Imobiliario
Ativos Financeiros de Natureza Nao-Imobiliaria

Renda Fixa

Letras Financeiras do Tesouro

Valores a receber

Despesas antecipadas

N&o Circulante

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Certificado de Recebivel Imobiliario
Total do ativo
Passivo

Taxa de administracéo

Auditoria e custédia
Total do passivo

Patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas da administracdo sdo partes integrante das demonstragdes contabeis.

(CNPJ n° 43.951.875/0001-81)

Administrado pelo Banco Genial S.A
(CNPJ n° 45.246.410/0001-55)

Balanco Patrimonial
em 30 de junho de 2023

(Em milhares de Reais)

Nota

16

30/06/2023

Valor Contabil

% sobre o PL

8.484 61,69
24 0,17

24 0,17
7.029 51,12
4.378 31,84
2.651 19,28
1.425 10,36
1.425 10,36
6 0,04

6 0,04
5.287 38,45
5.287 38,45
13.771 100,14
19 0,14

15 0,11

4 0,03

19 0,14
13.752 100,00
13.771 100,14




VIC DESENVOLVIMENTO - VINTAGE 22/23 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ n°43.951.875/0001-81)

Administrado pelo Banco Genial S.A
(CNPJ n° 45.246.410/0001-55)

Demonstracédo do resultado para o periodo de 29 de julho de 2022 (data de inicio das operacdes) a 30 de junho de 2023

(Em milhares de Reais)

Periodo de 29/07/2022 a

Nota 30/06/2023
Composicao do resultado do exercicio
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 382
Resultado com Certificados de Recebiveis Imobilidrios 537
Resultado com aplica¢des em cotas de fundos de investimentos imobiliarios (155)
Outras Receitas/ Despesas (283)
Taxa de Administragao 11 (148)
Taxa de fiscalizagdo CVM (1)
Despesa com servigos do sistema financeiro (31)
Auditoria e Custodia (41)
Despesas com servigos técnicos especializados (22)
Publicagées e correspondéncias (13)
Outras receitas/ despesas @7
Resultado do exercicio pertence aos detentores de cotas classificadas no PL 99
Quantidade de Cotas 83.432
Resultado Liquido por Cota - R$ 1,19

As notas explicativas da administragdo sdo partes integrante das demonstragdes contabeis.



VIC DESENVOLVIMENTO - VINTAGE 22/23 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ n° 43.951.875/0001-81)

Administrado pelo Banco Genial S.A
(CNPJ n° 45.246.410/0001-55)

Demonstracdo das mutagdes no patriménio liquido para o
Periodo de 29 de julho de 2022 (data de inicio das opera¢des) a 30 de junho de 2023

(Em milhares de Reais)

Notas Cotas Integralizadas Prejuizos
9 Acumulados Periodo de 29/07/2022 a
30/06/2023
Integralizacdo de Cotas no periodo 13.698 - 13.698
Custos relacionados a emissao de cotas (45) - (45)
Resultado Liquido no exercicio - 99 99
SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2023 13.653 99 13.752

As notas explicativas da administragdo sdo partes integrante das demonstragcdes contébeis.



' DESENVOLVIMENTO - VINTAGE 22/23 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIAI
(CNPJ n°43.951.875/0001-81)

Administrado pelo Banco Genial S.A
(CNPJ n° 45.246.410/0001-55)

Demonstracdes dos fluxos de caixa - Método Direto para o
Periodo de 29 de julho de 2022 (data de inicio das operac¢fes) a 30 de junho de 2023

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Aplicagdo em cotas de fundos de investimento imobiliarios
Pagamento de taxa de administracéo e gestédo
Pagamento de servicos de auditoria e custodia
Pagamento de taxa de fiscalizagdo - CVM
Demais recebimentos e pagamentos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Pagamento para Aquisicao de CRI
Compra de titulos de renda fixa

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento Liquido pela Emissdo de Cotas
Custos relacionados a emissao de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Total de Fluxos de Caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Variagdo no caixa e equivaléncia de caixa

(Em milhares de Reais)

Periodo de
29/07/2022 a
30/06/2023

(7.184)
(133)
(37

(7.454)

(4.750)
(1.425)

As notas explicativas da administracédo sdo partes integrante das demonstracdes contébeis.
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VIC DESENVOLVIMENTO - VINTAGE 22/23 FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

(CNPJ: 43.951.875/0001-81)

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

(CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracf8es contabeis
Periodo de 29 de julho de 2022 (data de inicio das operagdes) a 30 de junho de 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O VIC Desenvolvimento — Vintage 22/23 Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), administrado pelo Banco
Genial S.A (“Administrador”), foi constituido em 22 de setembro de 2021 e iniciou suas operacdes em 29 de julho
de 2022 sob a forma de condominio fechado com prazo de duracéo de 10 anos do encerramento da Oferta Publica
da Primeira Emissédo, nos termos das instru¢cdes normativas emanadas da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)
n°® 472, de 31 de outubro de 2008 (“ICVM n° 472/08”), n° 516, de 29 de dezembro de 2011 (ICVM n° 516/11”) e
pelas disposi¢fes legais que Ihe forem aplicaveis. Pode ser prorrogavel por 2 anos por deliberagdo da Assembleia
Geral.

O Fundo é classificado na ANBIMA — Associacéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais
como “FII Hibrido - Gesté&o Ativa - Residencial”.

O Fundo tem como objetivo principal a obten¢do de renda e ganho de capital a ser obtido mediante a aquisi¢cao de
cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario ou a explora¢éo de um ou mais Empreendimentos Imobiliarios
por meio da incorporacdo, constru¢cdo ou aquisicdo de Ativos Imobiliarios, incluindo Iméveis para posterior
alienacgéo.

As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas somente por fundos de investimento, fundos de penséo entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagao,
investidores nao residentes, bem como pessoas naturais ou juridicas que sejam: (a) investidores profissionais,
conforme definidos no artigo 9°-A da Instrugdo da CVM n° 539/13, e (b) investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 9°-B da Instrugdo CVM n° 539/13, Unica e exclusivamente nos termos dos artigos 13 e 15 da
Instrucdo CVM n° 476/09, mediante negociacdo no mercado secundario. Adicionalmente, as Cotas poderao ser
subscritas ou adquiridas por s6cios ou empregados do Gestor, conforme artigo 128, | da Instrugdo CVM n° 555/14.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora ou do Fundo
Garantidor de Crédito (FGC). Ndo obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do
Fundo, esse esta sujeito as oscilagbes de mercado, podendo inclusive, ocorrer perda de capital investido.

2. Apresentacao e elaboracdo das demonstracdes contabeis

As demonstragfes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as préticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, englobando as Instru¢des CVM n°® 516/11 e
CVM n° 472/08, e alteragdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Na elaboracdo dessas demonstragdes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de pregos para a
contabilizacdo e determinagéo dos valores dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da
efetiva liquidagéo financeira desses ativos, os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstracdes contabeis foram aprovadas pela Administradora em 29 de setembro de 2023.

3. Descricdo das principais préaticas contabeis

A elaboracgdo das demonstracfes contabeis exige que a Administragdo 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 exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos
de liquidacéo duvidosa, valor justo e mensuragdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem
variar em relagdo as estimativas.

a. Apuracgao do resultado

I. E apurado pelo regime contabil de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas devam ser
incluidas na apuragéo dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre simultaneamente quando se
correlacionarem independentemente do recebimento ou pagamento.
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VIC DESENVOLVIMENTO - VINTAGE 22/23 FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

(CNPJ:

43.951.875/0001-81)

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

(CNPJ:

45.246.410/0001-55)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracf8es contabeis
Periodo de 29 de julho de 2022 (data de inicio das operagdes) a 30 de junho de 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

Classificagdo dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagéo circulante e ndo
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 negociacgéo; (iii) se espera
realiza-lo dentro de 12 meses ap0s o periodo de divulgagao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos
os demais ativos séo classificados como nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando:
(i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgagdo ou
(i) ndo ha direito incondicional para diferir a liqguidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apés o
periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos sdo classificados como néo circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por disponibilidades em moeda nacional e titulos e
valores mobiliarios que sdo utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de curto
prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sdo de curto prazo, de alta liquidez, que séo
prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitas a um insignificante
risco de mudanca de valor.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo 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 custo de aquisicdo
acrescidos do custo de transacéo, quando na categoria de custo amortizado, e apés reconhecimento pela
curva ou valor justo, dependendo da sua classificacéo, por ocasido da apresentacdo das demonstracées
contabeis.

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagéao.

Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuracéo

Os ativos financeiros do Fundo sao incluidos, para fins de mensuragdo, na seguinte categoria:

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deduc¢éo de custos estimados de transacéo que
seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo, exceto aqueles mantidos até o vencimento,
instrumentos de patriménio, cujo valor ndo possa ser apurado de forma suficientemente objetiva.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € 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 transag¢do em condic¢des regulares de mercado. A referéncia
mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele
em um mercado ativo, transparente e significativo ("pre¢o cotado" ou "preco de mercado").

. Caso nao exista preco 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.

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o0 método de taxa
efetiva de juros.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

I. Cotas de fundos de investimento imobiliario
As cotas de fundos de investimento imobiliario (negociados em Bolsa) sdo registradas pelo custo de
aquisicao, incluindo corretagens e emolumentos, sendo valorizados pela Ultima cotagdo diaria de
fechamento da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3 S.A.”), desde que tenham sido negociados pelo
menos uma vez nos ultimos 90 dias.
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VIC DESENVOLVIMENTO - VINTAGE 22/23 FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
(CNPJ: 43.951.875/0001-81)

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)
(CNPJ: 45.246.410/0001-55)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracf8es contabeis
Periodo de 29 de julho de 2022 (data de inicio das operagdes) a 30 de junho de 2023
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

A valorizagéo e a desvalorizagdo das cotas de fundos de investimento imobiliario estdo apresentadas
em “Resultado com aplicagbes em cotas de fundos de investimentos imobiliarios”. Caso ndo tenham
sido negociadas nos Ultimos 90 dias, as cotas sdo ajustadas diariamente pela variagdo no valor das
cotas informada pelos administradores dos respectivos fundos de investimento.

. Certificado de Recebiveis Imobiliarios
Contabilizados pelo custo de aquisi¢éo e ajustado ao valor de mercado, quando aplicavel. As receitas
auferidas com os rendimentos dos CRIs séo contabilizadas em rubrica especifica no resultado.

As praticas para marcagao a mercado representam os melhores esforgos possiveis para a estimativa
do valor justo pelos qual estes ativos financeiros seriam efetivamente transacionados, maximizando
o uso de dados observaveis relevantes, além de utilizar como fonte informacg8es de pregos obtidos
por fontes independentes e transparentes. Dessa forma, estdo em linha com os objetivos firmados
com as Regras e Procedimentos ANBIMA para Aprecamento N° 01 da ANBIMA e os requisitos de
precificagdo da CVM.

g. Moedafuncional e de apresentacéo
As demonstracBes contabeis do Fundo sdo apresentadas em reais, moeda do principal ambiente
econdmico funcional e de apresentacgédo, e todos os valores séo apresentados em reais, exceto quando
indicado de outra forma.

h. Uso de estimativas e julgamentos
Na elaboracéo dessas demonstra¢des contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de pregos para
a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do Fundo, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende
ao valor justo, mensuragdo de valor recuperavel de ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidacédo
financeira desses ativos, os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

i. Resultado liquido por cota
O resultado liquido por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas em circulagédo na data de
encerramento do periodo.

j.  Demonstracdo dos Fluxos de Caixa
O Administrador do Fundo optou por apresentar a demonstracéo dos fluxos de caixa pelo método direto.

Para fins da elaboracdo da demonstracdo dos fluxos de caixa, caixa e equivalentes de caixa, inclui
dinheiro em caixa, depdsitos bancarios, investimentos de curto prazo de alta liquidez, com risco
insignificante de mudanca de valor e limites, com prazo de vencimento igual ou inferior a 90 dias na data
da aplicacéo.

O Administrador do Fundo classifica na demonstragcéo dos fluxos de caixa 0s juros pagos relacionado a
obrigacdo por aquisicdo de imével como atividade de financiamento, por entender que eles representam
custos para obtengéo de recursos financeiros pelos cotistas.

4. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Em 30 de junho de 2023 os ativos financeiros de natureza néo imobiliaria estéo representados por:

30/06/2023
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Valor Faixas de
Ativos financeiros Quantidade justo vencimento
Tirulos Publicos Federais
Letras Financeiras do Tesouro (LFT) 106 1425 -
5. Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Composi¢do em 30 de junho de 2023:
2023
Quantidade Quantidade Valor deValor de
Titulos para negociacdo detida emitida Participacdo (%)custo mercado
Sem vencimento
BRM Fundo de Investimento Imobiliario Il 45.450 90.901 50,00 4.545 4.378
Brio Real Estate IV Fundo de Investimento Imobiliario 2.639 48.718 5,42 2.639 2.651
Certificado de Recebivel Imobiliario 4.750 - - 4.750 5.287
11.934 12.315

5.1 CERTIFICADO DE RECEBIVEL IMOBILIARIO

O Fundo possui CRI conforme caracteristicas demonstradas nos quadros a seguir. Em 30 de junho de
2023, o Fundo possui em seu balanco um saldo de CRIs de R$ 5.287

No periodo de 29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023, o Fundo registrou resultado com CRIs de R$

537.
Rating
Indexador R$
. ~ - . Data - de Qtde. | R$ Valor o
Emissor Operagdo | Série | Cod. Papel Compra Vencimento emissao | © taxa de Total | (aquisicdo) Valo:- %0 PL
1) juros atua
True Landsol | 45 | 22H1575281 | 29/09/2022 | 16/08/2032 0,1% 4.750 | 4.750 5.287 | 38.44
Securitizadora (2) : : : :

(1) Os ativos e seus garantidores ndo sdo avaliados por nenhuma agéncia classificadora de risco. A
avaliacao de crédito é realizada pelo Gestor, com acompanhamento periddico.

(2) Os CRIs sdo lastreados pela totalidade dos créditos imobiliarios, representados pelas Debéntures.
Os créditos imobiliarios originaram-se nas Debéntures, no montante total de R$ 40.000.

A CRI ndo contam com garantia real, no entanto, os créditos imobilidrios, representados integralmente
pelas Debéntures, contardo com as garantias de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, Alienagdo Fiduciaria
de Iméveis e Cessdo Fiduciaria, outorgadas em garantia ao fiel cumprimento das ObrigacGes
Garantidas.

7. Gerenciamento de riscos

a. Risco de Mercado — O valor dos ativos que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagdes de precos e cota¢des de mercado. A queda ou aumento nos pregos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo podem ser temporarios, nao existindo, no entanto, garantia de que nao
se estendam por periodos longos e/ou indeterminados.
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b. Risco de Liquidez - As aplicacbes do Fundo em agbBes sem cotacdo de mercado apresentam
peculiaridades em relacdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos de investimentos
brasileiros, em razdo das caracteristicas de prazo e duragdo do mesmo. Caso o Fundo precise alienar
parte dessas acdes, o valor podera ser reduzido devido a baixa liquidez, causando perdas ao Fundo.

c. Risco de Sistémico - As condi¢cdes econbmicas nacionais e internacionais podem afetar o mercado,
resultando em alteragdes nas taxas de juros e cambio, nos pregos dos papéis e nos ativos em geral. Tais
varia¢des podem afetar o desempenho do Fundo.

d. Risco de Concentracéao - As condi¢Bes econémicas nacionais e internacionais podem afetar o mercado,
resultando em alteragdes nas taxas de juros e cambio, nos pregos dos papéis e nos ativos em geral. Tais
varia¢des podem afetar o desempenho do Fundo.

e. Risco Tributario - Embora as regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios
estejam vigentes desde a edi¢cdo do mencionado diploma legal, inclusive por ocasi@o da instalagdo de um
novo mandato presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislacéo vigente, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

f. Risco de alteragdo da legislacéo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas - Embora as regras tributarias
relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, ndo existindo perspectivas de
mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.
Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagao
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isen¢des vigentes, sujeitando
o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

Em reunido realizada em 21 de dezembro de 2021, o Colegiado da CVM, ao apreciar recurso contra
decisdo de Area Técnica da CVM, entendeu que “caso o valor a ser distribuido pelo Fll, calculado de
acordo com o paragrafo Unico, art. 10, da Lei n® 8.668/93 e Oficio Circular/fCVM/SIN/SNC/N° 01/2014 (...)
seja superior ao montante do lucro do exercicio adicionado dos lucros acumulados (e/ou reserva de
lucros) do exercicio anterior, 0 montante distribuido em excesso a soma do lucro do exercicio adicionado
dos lucros acumulados (e/ou reserva de lucros) do exercicio anterior, deve ser tratado contabilmente como
amortizagdo de cotas ou devolugdo do capital” (“Decisdo de 21.12.2021"). Os efeitos da Decisdo de
21.12.2021 encontram-se suspensos por for¢ca de nova decisdo do Colegiado, proferida em 31 de janeiro
de 2022, situagdo essa que deve perdurar enquanto o Colegiado nédo apreciar pedido de reconsideracéo
contra a Decisdo de 21.12.2021, ja apresentado e pendente de julgamento. O desenvolvimento dos
referidos fatos, em especial a deciséo a ser proferida pelo Colegiado da CVM a respeito do Pedido de
Reconsideragdo, podera resultar em alteracdo da atual pratica contabil relacionada a distribuicdo de
rendimentos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios

Controles relacionados aos riscos

N&o obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a politica de investimento
delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuacéo e, mesmo
gue a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Embora seja mantido sistema de gerenciamento de riscos das aplica¢gdes do Fundo, ndo ha garantia de completa

eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

8. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais forem realizadas
exclusivamente para fins de protecéo patrimonial, com exposi¢do de, no méaximo, o valor do patriménio liquido do
Fundo.
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O Fundo néo realizou operagdes com instrumentos financeiros derivativos no periodo de 29 de julho de 2022 a 30
de junho de 2023.

9. Negociagéo de cotas do Fundo

As Cotas serdo admitidas & negociagdo em mercado de bolsa administrado pela B3 S.A., sendo que somente as
Cotas integralizadas poder&o ser negociadas na B3 S.A.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, ndo houve negociagdo no ambiente B3.

10. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo deve distribuir a seu cotista, no minimo, 95% dos rendimentos, calculados com base nas disponibilidades
de caixa existentes, consubstanciado em balan¢o semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano, a ser pago aos titulares de cotas que estiverem registrados como tal no fechamento das negociac¢des do
Ultimo dia util do més anterior ao respectivo pagamento.

O resultado auferido em um determinado exercicio sera distribuido ao cotista, mensalmente, até o 10° dia do més
subsequente, a titulo de antecipagéo dos resultados a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado
nédo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto,
podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e
justificativa apresentada pelo gestor.

Farédo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador das cotas do Fundo.

No periodo de 29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023, ndo houve apuracdo de base para distribuicdo de
rendimentos.

11. Rentabilidade do Fundo

O patrimdnio liquido médio, o valor da cota, quantidade de cotas integralizadas e a rentabilidade calculada pela
variagdo da cota estdo demonstrados a seguir:

Quantidade Rentabilidade
Periodo de PL médio Valor da cota de cotas integralizadas (%)
29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023 10.685 1.003,94 13.698 0,39

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

12. Emissdes, resgates e amortizacdes de cotas

O patriménio inicial do Fundo é dividido em uma Unica classe de cotas, que correspondem a fra¢des ideais desse
patrimdnio, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular.

As Cotas garantem aos seus titulares idénticos direitos politicos e econdmicos, inclusive no que se refere aos

pagamentos de rendimentos e amortizagfes, conforme aplicavel.

Em 30 de junho de 2023, o patrimdnio liquido do Fundo era de R$ 13.698.
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No periodo de 29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023, foram integralizadas 13.698 cotas, perfazendo um saldo
de 13.698 cotas.

As cotas séo integralizadas a vista, mediante a realizacdo de chamadas de capital, conforme previsto em
compromisso de investimento e no respectivo boletim de subscricdo, em moeda corrente nacional ou em bens e
direitos, por meio de ordem de pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de crédito ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central.

As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao
patrimdnio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos Ativos integrantes
do patrimdnio do Fundo, no prazo maximo de 30 dias de seu recebimento pelo Fundo.

Durante o periodo de 29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023, ndo foram realizadas amortizagdes.

Nao seréa cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas do Fundo e ndo havera resgate de cotas.

O Fundo somente podera realizar novas emissfes de cotas mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de
Catista, que definira, inclusive, os termos e condi¢es de tais emissdes.

13. Servigos contratados

O Administrador contratou 0s seguintes servigos:

Administrador: Banco Genial S.A.
Gestor: Julius Baer Family Office Brasil Gestédo de Patrimdnio Ltda.
Distribuidor: Banco Genial S.A.
Custodiante: Banco Genial S.A.

Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Genial S.A.

14. Remuneracédo da Administradora

a. Taxa de administracao

Pelos servicos de administracéo, gestdo, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo, bem como pelos servigos de custddia e escrituracdo das cotas do Fundo é
cobrada pela Administradora do Fundo, mensalmente, uma taxa de administracdo equivalente a a 0,10% (zero
virgula dez por cento) ao ano, calculada sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido total do Fundo, ou (b) caso
as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo (“Base de Calculo da Taxa de Administragdo”), observado o valor minimo mensal de R$ R$ 10,5 nos
primeiros 3 meses, e apds este periodo o valor minimo mensal ser4 de R$ 14,5 atualizado anualmente pelo IGPM
ou indice que vier a substitui-lo (“Taxa de Administracéo”).

A taxa de administracéo é calculada e provisionada diariamente sobre o valor diario do patrimdnio liquido do Fundo,
na base de 252 dias, e é paga, mensalmente até o 5° dia Gtil do més subsequente ao més de apuragao.

A Taxa de Administra¢@o engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos termos do Contrato
de Gestao), e ao Escriturador, e néo inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo.

No periodo de 29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023, a taxa de administracéo apurada foi de R$148, 1,39%
em relagdo ao patriménio liquido médio anual de R$ 10.685.
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b. Taxade performance

O Fundo tera, a partir da data de inicio do Fundo, uma Taxa de Performance, a qual correspondera a um percentual
da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e despesas pagas
pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administracdo, que exceder a Rentabilidade Alvo. A Taxa de Performance sera
paga ao Gestor sempre que houver amortizagéo de Cotas, ou outros pagamentos aos Cotistas, conforme defini¢cdo
de “Va” abaixo, bem como por ocasido da liquidacdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total
integralizado de Cotas, corrigido pela Rentabilidade Alvo a partir da data da respectiva integralizacéo, tenha sido
totalmente restituido aos Cotistas por meio de amortizagdes, pagamentos ou resgates de suas Cotas. A Taxa de
Performance sera calculada para fins de pagamento, nos termos da férmula abaixo, desde que ela seja superior a
zero (TP>0):

N&o houve despesa com taxa de performance no periodo de 29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023.
TP = Percentual da Cota * [Va — (}i Corrigido — Y p Corrigido)]-TPpg

onde,

TP = Taxa de Performance;

Va = valor total que esta sendo distribuido (i) aos Cotistas a titulo de (a) transferéncia de dividendos pagos pelas
Sociedades Investidas, Companhias Investidas e/ou pela Companhia de Reinvestimento ao Fundo ou diretamente
aos Cotistas, conforme permitido nos termos deste Regulamento; (b) amortizacdo de Cotas; e/ou (c) resgate de
Cotas, por ocasido da liquidagdo do Fundo; e (ii) ao Gestor a titulo de pagamento da Taxa de Performance;

>i Corrigido = somatério de todos os valores pagos pelos Cotistas a titulo de integralizagdo de Cotas, corrigidos
pela Rentabilidade Alvo desde a data da respectiva integralizacdo até a data de céalculo da Taxa de Performance
para fins de pagamento; > p Corrigido = somatério de todos os pagamentos anteriormente feitos pelo Fundo a titulo
de (i) amortizagao de Cotas; (ii) resgate de Cotas por ocasido da liquidacdo do Fundo; e (iii) valores de Taxas de
Performance anteriormente pagas; pagamentos esses devidamente corrigidos pela Rentabilidade Alvo desde a
data em que forem efetuados até a data de célculo da Taxa de Performance para fins de pagamento; e TPpg =
valores de Taxas de Performance anteriormente pagos, pagamentos esses devidamente corrigidos pela
Rentabilidade Alvo desde a data em que forem efetuados até a data de calculo da Taxa de Performance para fins
de pagamento.

c. Taxas de Ingresso e saida

Nao ha taxa de ingresso e saida no Fundo.
15. Divulgagéo das Informagdes

As informacdes obrigatérias sobre o Fundo estéo disponiveis na sede do Administrador assim como junto a CVM
eaB3S.A.

16. Tributacéo

De acordo com a Lei n°® 8.668/93, alterada pela Lei n°® 9.779/99: (i) os rendimentos e ganhos de capital auferidos
pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, quando distribuidos a qualquer beneficiario, sujeitam-se a incidéncia de
imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%; (ii) os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo de
cotas também sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda a aliquota de 20%; e (iii) o Fundo que aplicar recursos
em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das cotas do Fundo, ndo
contard com o regime diferenciado, estando sujeito a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, em seu artigo
36: os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em
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aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte
de acordo com as mesmas normas previstas para as aplica¢des financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na
alienacéo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos
pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balc&o organizado, artigo 40 da IN 1.585.

17. Operagdes com partes relacionadas

O Fundo realizou as seguintes operacdes com partes relacionadas:

Despesas com parte relacionada

O total de despesa e 0 passivo com taxa de administragdo, estdo demonstrados a seguir:

Despesa Periodo findo em 30/06/2023
Taxa de administracao 148

Taxa de custodia 41

Passivo Periodo findo em 30/06/2023
Taxa de administracdo a pagar 15

Taxa de custddia a pagar 4

18. Prestacédo de outros servigcos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrucdo no 381/03 da Comisséo de Valores Mobiliarios, registre-se que a Administradora, no
periodo, ndo contratou nem teve servigos prestados pela UHY Bendoraytes & Cia Auditores Independentes
relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que ndo aos servicos de auditoria externa em
patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa referentes a estes fundos. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente
aceitos, qual seja o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente
ou promover os interesses deste.

19. Demandas Judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos do cotista, quer desse contra
a Administracéo do Fundo.

21. Alteracdes estatutarias

Nao houve alteracdes estatutérias no periodo de 29 de julho de 2022 a 30 de junho de 2023.

22. Eventos subsequentes

O Administrador ndo possui conhecimentos de eventos subsequentes até a data de aprovacdo das demonstragdes
contabeis.
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23. Informacgdes adicionais

A Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) publicou a Resolugdo CVM 175 em 23 de dezembro de 2022, que dispde
sobre a constitui¢céo, o funcionamento e a divulgacdo de informagdes dos fundos de investimento, bem como sobre
a prestacdo de servigos para os fundos. As alterac¢des introduzidas pela nova resolucéo entrardo em vigor a partir
de 3 de abril de 2023, tendo os fundos em funcionamento adaptacéo até 31 de dezembro de 2023.

Em 28 de margo de 2023, foi publicada a Resolugdo CVM 181, que promoveu altera¢des pontuais na Resolugéo
175, passando o prazo de adaptacéo integral dos fundos em funcionamento para 31 de dezembro de 2024, com
excecdo dos FIDCs, que devem adaptar-se até 01 de abril de 2024. A nova Resolucdo prorrogou o inicio da
vigéncia da Resolucdo 175 para 2 de outubro de 2023.

Em 31 de maio de 2023, foi publicada a Resolucdo 184, que entra em vigor em 02 de outubro de 2023, que
promove altera¢gdes na Resolugdo CVM 175, e acrescenta nove anexos normativos a norma.

* ok %

Rodrigo de Godoy Anna Rafaela Ferreira Lopes
Diretor Contadora
CPF: 023.406.007-74 CRC RJ 116407/0-9
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