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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragées
financeiras

Aos

Administradores e Cotistas do

Brio Coinvestimento Jardins Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 51.991.713/0001-03

(Administrado por: BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstrag¢des financeiras do Brio Coinvestimento Jardins Fundo
de Investimento Imobiliario (Fundo), que compreendem o balanc¢o patrimonial em 30
de junho de 2024, e as respectivas demonstragcdes do resultado, das mutacdes do
patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 06 de outubro de 2023 (data
de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024, bem como as

correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragcdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira
do Brio Coinvestimento Jardins Fundo de Investimento Imobiliario em 30 de junho
de 2024, o desempenho de suas operacgodes e os seus fluxos de caixa para o periodo de
06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024,
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, estdo descritas
na secdo 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.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses
assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras
como um todo e na formacao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras
e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada
assunto abaixo, a descrigdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentada no
contexto das demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagcao
a esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a
conducgao de procedimentos planejados para responder a nossa avaliagao de riscos de
distor¢des significativas nas demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos
procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo, fornecem a
base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstragdes financeiras do Fundo.

Estoque

Conforme descrito na Nota Explicativa n® 5, o Fundo mantém em sua carteira saldo
referente a aquisicdo de terrenos oriundos de instrumento de permuta com
incorporadoras, para que estas efetuem desenvolvimentos imobiliarios e ao final dos
projetos, seja realizada permuta, onde o Fundo ira entregar os imoveis e terrenos e sera
remunerado com um percentual do total dos iméveis desenvolvidos, que em 30 de junho
de 2024 representa o montante de R$ 6.279 mil, correspondente a 73,68% do seu
patrimdnio liquido. Em virtude das particularidades dessas negocia¢des e do montante
significativo envolvido 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 terrenos e imoéveis;

¢ Analise do Instrumento de Permuta firmado entre a incorporadora e o Fundo;

¢ Analise dos desembolsos do Fundo referente aos custos de aquisicdo dos terrenos
e imoveis;

o Teste por amostragem de pagamentos ocorridos no periodo; e

e Avaliagdo da adequacao das divulgagdes realizadas nas demonstragdes financeiras.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas pelo Fundo para
mensuragdo, reconhecimento e valorizacdo desse investimento no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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Responsabilidade da Administragao e da governanga 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 a Fundos de Investimento e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragao de demonstragoes financeiras livres de distor¢ao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragbes financeiras, a Administragdo € responsavel pela
avaliagao da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboracédo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administragao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacoes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter segurancga razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranca razoavel é 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 distor¢cdes relevantes existentes. As distorcbes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

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 demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de nao detecgao de distorcao 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, omissdao ou representacdoes falsas
intencionais;

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

e Avaliamos a adequacido das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administragao;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcoes
financeiras--Continuagao

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administragdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacédo a eventos ou condi¢gdes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes 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,

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgagbes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentagéo adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem
0s principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgag¢ao publica do assunto,
ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal
comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 26 de setembro de 2024.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-031.269/0-1
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BRIO COINVESTIMENTO JARDINS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 51.991.713/0001-03)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Balango Patrimonial
Em 30 de junho de 2024
(Em milhares de reais)

Ativo Notas 30/06/2024 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Cotas de fundo de renda fixa 2.268 26,63%
4 2.268 26,63%
Estoque
Aquisicédo de Terrenos e Imoveis 6.276 73,68%
5 6.276 73,68%
Diversos
Taxa Fiscalizagao CVM Diferida 3 0,03%
3 0,03%
Total do ativo 8.547 100,34%
Passivo Notas 30/06/2024 % PL
Circulante
Taxa de administragdo e gestao 14 15 0,18%
Auditoria e custodia 14 0,16%
Total do passivo 29 0,34%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 8.565 100,55%
Prejuizos acumulados (47) (0,55%)
Total do patriménio liquido 8 8.518 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 8.547 100,34%

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




BRIO COINVESTIMENTO JARDINS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 51.991.713/0001-03)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragao do resultado
Periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024
(Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

De 06/10/2023

Notas a 30/06/2024
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 4 189
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 4e10 (41)
148
Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administragao e gestao 6,10 e 14 (131)
Despesas de auditoria e custodia 10 (17)
Taxa de distribuigédo 10 (15)
Taxa de fiscalizagdo da CVM 10 (2)
Reversao de despesa de consultoria 10 (20)
Outras receitas (despesas) operacionais (10)
(195)
Resultado do periodo (47)
Quantidade de cotas em circulagédo 8 8.565
Resultado por cota - R$ (5,49)
Valor patrimonial da cota - R$ 8 994,52

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



BRIO COINVESTIMENTO JARDINS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 51.991.713/0001-03)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragao das mutag¢des do patriménio liquido
Periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024
(Em milhares de reais)

Notas Cotas Prejuizos
integralizadas acumulados Patrimonio liquido
Em 06 de outubro de 2023 - - -
Integralizagao de cotas 8 8.565 - 8.565
Resultado do periodo - (47) 47)
Em 30 de junho de 2024 8.565 (47) 8.518

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



BRIO COINVESTIMENTO JARDINS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 51.991.713/0001-03)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto)
Periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2024
Em milhares de reais

De 06/10/2023 a

30/06/2024

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Rendimentos de renda fixa 189

Pagamento de despesas de auditoria e custddia (3)

Pagamento de taxa de administragéo e gestao (116)

Compensagéo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (41)

Pagamento de taxa de fiscalizagcdo da CVM (2)

Pagamento de taxa de distribuicdo (15)

Reversao de despesas de consultoria (20)

Outros recebimentos (pagamentos) operacionais (10)
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (18)
Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Pagamento de custos de imdveis em construgéo (6.276)
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos (6.276)
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Recebimentos de cotas integralizadas 8.565
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamentos 8.565
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 2.271
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo 2.271
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 2.271

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



BRIO COINVESTIMENTO JARDINS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 51.991.713/0001-03)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2024

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

1. Contexto operacional

O Brio Coinvestimento Jardins Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo), é um fundo de
investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracgéo de
7 anos contados da data do encerramento da primeira distribuicdo de suas cotas, que podera ser
prorrogado por até 2 periodos de 1 ano cada, mediante aprovagao em Assembleia Geral, constituido
em 28 de agosto de 2023 tendo realizado a sua primeira integralizagcao de cotas em 06 de outubro
de 2023, sendo regido pela instrugao CVM n° 175/22 e pela Instrugao CVM 516/11 e alteragdes
posteriores, e pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993.

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento, preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na
aquisicao do imével-alvo; e (ii) em outros ativos, visando rentabilizar os investimentos efetuados
pelos cotistas mediante (a) o pagamento de remuneragdo advinda da exploracdo dos ativos
imobiliarios; (b) pelo aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagao dos ativos do
Fundo; ou (c) da posterior alienagao e/ou permuta, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a
carteira do Fundo, conforme permitido pelo regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢cdes da CVM.

O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das cotas durante o periodo de
investimento objetivando auferir receitas mediante a realizagao de operagdes com as seguintes
caracteristicas, que somente poderao ser alteradas com prévia anuéncia dos cotistas, de acordo
com a legislagéo vigente:

(i) preponderante e preferencialmente, na aquisicao do Imével-Alvo a ser permutado com uma ou
mais sociedades integrantes do Grupo Econémico Helbor para fins de desenvolvimento do
Empreendimento Imobiliario, sendo assegurado ao Fundo uma fragao das unidades residenciais
e/ou comerciais do Empreendimento Imobiliario e que devera ser entregue até o término do
prazo de duracdo do Fundo; e

(i) na aquisicéo e alienagéo dos outros ativos.

A gestéo de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta
em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estdo detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014 e nao faz retencdes de
rendimentos que sao necessarias para pagamento de suas obrigagdes por aquisicdo de imoveis e
pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. A administradora do Fundo
juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as suas
obrigagcbes contraidas e avaliam as necessidades de liquidacdo de algum ativo componente da
carteira ou capitalizacdo do Fundo via oferta (com nova emissao de cotas).

Em 30 de junho de 2024, o Fundo nao possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcao.

As demonstragoes financeiras estdo sendo apresentadas para o periodo de 06 de outubro de 2023

a 30 de junho de 2024, em fung¢ao da data de inicio das atividades do Fundo ocorrida em 06 de
outubro de 2023, e, portanto, ndo estdo sendo apresentadas de forma comparativa.
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BRIO COINVESTIMENTO JARDINS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 51.991.713/0001-03)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2024

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

As demonstragdes financeiras do periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades
do Fundo) a 30 de junho de 2024, foram aprovadas pela administradora do Fundo em 26 de
setembro de 2024.

2. Resumo das principais politicas contabeis materiais e critério de
apuragao

A elaboragéo das demonstragdes financeiras exige que a Administradora 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 liquidagao duvidosa,
valor justo e mensuragao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relacido as estimativas.

2.1. Classificagdo ativos e passivos correntes e nio correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balangco patrimonial com base na classificagdo
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 divulgagéo ou (iv) caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como nao circulantes. Um
passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apos o periodo de divulgagao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidac&o do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgagédo. Todos os demais
passivos sao classificados como nao circulantes.

2.2. Instrumentos financeiros
a) Classificagao dos instrumentos financeiros

|I. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao 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 sdo reconhecidos inicialmente pelo

valor justo acrescidos do custo de transagéo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.
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BRIO COINVESTIMENTO JARDINS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 51.991.713/0001-03)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2024

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

I1l. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

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

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, nas seguintes categorias:

e Ativos financeiros para negociacdo (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 o proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o0 Fundo tem intencao e
capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados
ao custo amortizado menos perda por nao recuperacido, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacio

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

¢ Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas.

V. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracio

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

b) Mensuracao 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 transacdo em condigbes 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 ("preco 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.

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 utilizacdo da taxa efetiva de juros.
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I. Mensuracdo dos ativos financeiros

e Os ativos financeiros sdao mensurados ao valor justo, sem dedugédo de custos estimados de
transagao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo.

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 condigcbes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo
("prego cotado" ou "preco de mercado").

e 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.

¢ Os recebiveis sao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugéo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizacdo 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.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagéo 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 contratagao, adicionados,
conforme o caso, as comissdes € 0s custos de transagcdo 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 variacdes 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.

2.3. Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacéo entre:

o Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacbes presentes (legais ou presumidas) na data
do balango 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.
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o Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndao de um ou mais eventos
futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balango
quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administradora, for considerado
provavel o risco de perda de uma acgao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidagao das obrigagbes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela Administradora sdo apenas divulgados em Notas,
enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgacao.

o Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao de eventos além do controle do Fundo.
Nao sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

2.4. Provisdes e ativos e passivos contingentes
As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.

2.5. Provisdes e ativos e passivos contingentes

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

2.6. 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 variacdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo,
estdo 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, sao
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicdes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstragbes financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota 3.2 apresentam, informagdes detalhadas sobre "classificacdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuragado dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudangas de valor justo”.

2.7. Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, é apurado considerando-se o lucro
liquido do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada periodo.
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3.
3.1.

3.1.1.

Riscos associados ao Fundo

Riscos Imobiliarios

Risco do Sucesso do Empreendimento Imobiliario

O Fundo esta exposto ao sucesso do empreendimento imobiliario a ser desenvolvido no imével-
alvo, podendo, nesses casos, o investimento apresentar retornos baixos ou mesmo negativos. Tais
riscos incluem, entre outros:

Vi.

incapacidade de comercializar o produto imobiliario conforme originalmente imaginado,
causada, por exemplo, por conceito inadequado do produto, precificagdo incorreta,
concorréncia de produtos semelhantes na mesma regido ou auséncia de demanda na regiao
ou ainda elevada exposi¢cao de capital no investimento, entre outros, levando a necessidade
de o Fundo e/ou o Grupo Econdémico Helbor alienarem unidades em estoque a precos
inferiores aos originalmente projetados;

risco de distrato dos respectivos contratos de compra e venda do Empreendimento Imobiliario,
ocasido em que o Fundo ficara obrigado a devolver parte dos recursos ja pagos aos
compradores, o que podera gerar um efeito adverso relevante nos resultados do Fundo;

inexisténcia de instituicdes interessadas na aquisicdo dos recebiveis imobiliarios decorrentes
da alienacao de unidades imobiliarias detidas pelo Fundo, diretamente ou por meio do Grupo
Econdmico Helbor. Nesse caso, os recebiveis podem ser cedidos mediante desconto maior
do que o projetado, reduzindo ganhos ou até causando prejuizo, o que pode impactar
negativamente a rentabilidade do Fundo;

dificuldades financeiras do Grupo Econdmico Helbor, inclusive por conta de 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 interrupgdo e/ou atraso das obras do projeto desenvolvido, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos do projeto;

atraso na conclusdo do Empreendimento Imobiliario, inclusive por conta de atrasos na
concessao de “habite-se”/TVO por autoridades governamentais e licengas obrigatérias no
Empreendimento Imobiliario desenvolvido pelo Grupo Econémico Helbor. Nesse caso, o
tempo decorrido para total alienacdo das unidades ou repasse dos recebiveis pode
comprometer os ganhos do Fundo;

mudanca de zoneamento ou de regulatérios que impactem diretamente o local do
Empreendimento Imobiliario, seja causando atrasos no desenvolvimento do Empreendimento
Imobiliario, possibilitando a maior oferta de imdveis, e, consequentemente, deprimindo os
precos de alienagdo no futuro, ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do
Empreendimento Imobiliario, limitando sua valorizagao ou potencial de venda;

16



BRIO COINVESTIMENTO JARDINS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 51.991.713/0001-03)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2024

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

vii. eventos da natureza como exemplo vendavais, inundag¢des 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 iméveis situados nas proximidades
das areas atingidas por estes;

viii. 0 risco arqueoldgico consiste na descoberta de fosseis e/ou sitios arqueoldgicos nao
previamente detectados, que podem impedir ou atrasar a execugdo das obras ou, até, exigir
alteragdes nos projetos;

ix. leis e regulamentos ambientais que podem acarretar atrasos ou fazer com que no ambito de
desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario o Fundo incorra em custos significativos
para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a exploracao econdmica de
determinada atividade em regidbes 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 indenizacdes). As leis e
regulamentos ambientais podem se tornar mais restritivas, sendo que qualquer aumento de
restricoes pode afetar adversamente o Empreendimento Imobiliario que concerne a sua
rentabilidade. Adicionalmente, existe a possibilidade de alteragdo das leis de protegéo
ambiental apds o inicio do Empreendimento Imobiliario e até mesmo antes do inicio de referida
exploragao, o que podera trazer atrasos e/ou modificagdes 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.

3.1.2. Risco de desapropriagao e de outras restricoes

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s) imoével(is) de propriedade
do Fundo, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico. Nesse caso, a indenizagao a ser recebida pelo Fundo podera ser inferior ao valor
de mercado dos Ativos, acarretando perdas ao Fundo. Outras restricoes a tais iméveis também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacao a ser dada a referidos
iméveis, tais como o tombamento do préprio imével ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempc¢ao e/ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros.

3.1.3. Risco de sinistro

- No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdéveis que comporao o patrimdnio do
Fundo, podera nao haver cobertura de seguro para tais riscos. Havendo cobertura, o efetivo
recebimento da indenizagdo securitaria dependera da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas
pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as
condi¢cbes gerais das apdlices. A ocorréncia de quaisquer das hipéteses descritas acima podera
gerar perdas relevantes para o Fundo.
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3.1.4. Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario direto ou indireto de iméveis, estara eventualmente sujeito
ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracgdo, conservagao, instalacdo de equipamentos de seguranga, indenizacdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutengao dos imoveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejara uma redugido na
rentabilidade das cotas do Fundo. Ainda, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes
de acles judiciais necessarias para a cobranca de contratos de compra e venda inadimplidos,
incluindo agdes judiciais.

3.1.5. Riscos de desvalorizacao dos imoveis e condi¢bes externas

Propriedades imobiliarias estdo sujeitas a condigdes 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 condi¢cdes da economia em geral poderao afetar o valor dos imoveis que integrarao
o patriménio do Fundo e, consequentemente, a remuneracgao futura dos investidores do Fundo. O
valor dos imdveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus
Cotistas poderao ser adversamente afetados devido a alteragcdes nas condi¢gdes econdmicas, a
oferta de outros espacgos residenciais com caracteristicas semelhantes as do Imoével-Alvo e a
reducdo do interesse de potenciais compradores.

3.1.6. Riscos relativos a aquisicdo dos ativos imobiliarios

A existéncia de 6nus ou pendéncias relacionadas aos Ativos Imobiliarios e ndo reveladas ao Gestor
quando da respectiva aquisicdo desses Ativos pelo Fundo podera impactar o exercicio dos direitos
do Fundo em relacao aos Ativos Imobiliarios, podendo até mesmo resultar na perda da propriedade
pelo Fundo.

3.2. Riscos de mercado

3.2.1. Risco de mercado e relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental
e globalizagao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro
intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo
Brasileiro para controlar a inflagéo e implementar as politicas econémica e monetaria tém envolvido,
no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicbes
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional.
A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de precos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negécios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicao de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recessao, 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.
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3.2.2. Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de fundo de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operagoes, incluindo em relagdo aos Ativos. Surtos,
epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de
doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe
suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave
ou SARS, pode ter um impacto adverso nas opera¢des do mercado imobiliario, incluindo em relagao
aos Ativos. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global,
nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario, podendo ainda resultar
em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagao,
que podem vir a prejudicar os resultados das operagdes, a capacidade de financiamento, receitas
e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir no imével alvo, bem como afetaria a
valorizagdo das cotas do Fundo, de seus rendimentos, e consequentemente, a rentabilidade dos
cotistas.

3.2.3. 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 situagao
financeira do Fundo, bem como seus resultados operacionais poderao ser prejudicados. Nao ha
qualquer garantia de que os Cotistas farao jus no futuro ao tratamento tributario favorecido referido
acima.

3.2.4. Risco de alteragoes tributarias e mudangas na legislagao

Existe o risco de as regras de tributagao aplicaveis ao Fundo serem modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogagao de isengoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.
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3.2.5. Risco de concentragao da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisigao dos Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos
que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, observando-se
ainda que a poderdo ser realizadas novas emissdes, 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 imdveis, o que podera gerar uma
concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda
existente pelos iméveis, considerando ainda que n&o ha garantia de que todas as unidades dos
iméveis a serem desenvolvidos ou adquiridos serdo alienados, ou alienados em condicbes
favoraveis ao Fundo.

3.2.6. 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 operacéao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes
podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcaboucgo contratual.

3.2.7. Propriedade das cotas e ndao dos iméveis

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por imoveis, a propriedade das
cotas nao confere aos cotistas propriedade direta sobre os iméveis. Os direitos dos cotistas sao
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo néo individualizado, proporcionalmente ao
numero de cotas possuidas.

3.2.8. Risco em fungao da dispensa de registro

As ofertas publicas de cotas que venham a ser realizadas, por meio do registro automatico nos
termos da Resolugcao CVM 160 estarao automaticamente dispensadas de analise da CVM, de forma
que as informagdes prestadas pelo Fundo nao terdo sido objeto de analise pela referida autarquia
federal.

3.2.9. Risco de cancelamento da distribuicao

Existe a possibilidade de o Fundo nao vir a entrar em funcionamento caso néo seja subscrito o
montante minimo das cotas objeto da 1% emiss&do do Fundo, nos termos do suplemento. Nesta
hipétese, 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 aplicagées do Fundo; ou (ii) proceder a liquidagdo do Fundo, anexando a
seu requerimento o comprovante de rateio referido no item (i) acima.

3.2.10. Riscos da nao colocacao do volume total da oferta de cotas
Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de uma determinada oferta, nao sejam subscritas

ou adquiridas a totalidade das cotas ofertadas. Nessa hipétese, o Fundo podera ndo contar com
recursos suficientes para implementar sua estratégia, ou para implementa-la de forma eficiente.
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3.2.11. Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Conforme dispde o regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser detidas
por um unico cotista. Assim, podera ocorrer situagao em que um unico cotista venha a deter parcela
substancial das cotas, passando tal cotista a deter uma posi¢cdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢gao dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, 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.

3.2.12. Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos,
tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos financeiros,
mudancas impostas aos Ativos financeiros integrantes da carteira, alteragao na politica econdmica
e decisdes judiciais.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 30 de junho de 2024, o saldo de aplicagdes financeiras, e estdo apresentadas conforme quadro
a sequir:

30 de junho de 2024
Administradora Saldo contabil % sobre PL
FI RF BRL Referenciado DI LP BRL DTVM S/A 2.268 26,63%
2.268 26,63%

O Fundo de Investimento Renda Fixa BRL Referenciado DI Longo Prazo, que é administrado pela
BRL TRUST Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. O Fundo tem como objetivo
acompanhar a variagao do Certificado de Deposito Interbancario (CDI), de forma que, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos ativos componentes de sua carteira estejam atrelados, direta
ou indiretamente, a este parametro. O FI RF BRL Referenciado DI LP teve suas demonstragbes
financeiras relativas ao exercicio social findo em 30 de abril de 2024 devidamente auditadas, com
o relatério do auditor emitido em 12 de junho de 2024, sem modificagao de opinido.

No periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2024 foram apropriadas receitas de R$ 189, registradas em “Receitas de cotas de fundo de renda
fixa”, e despesa de R$ 41, registradas em “Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa”.

5. Estoque

Em 30 de junho de 2024 o Fundo possui o montante total de R$ 6.279 referente a aquisicdo dos
terrenos do projeto Pamplona, descrito a seguir:

Projeto Pamplona

O Projeto Pamplona consiste em aquisicdo de terrenos com permuta ao final do projeto frente a
incorporadora envolvida (HESA 200 — Investimentos Imobiliarios Ltda.). O Fundo como parte do
investimento adquiriu imoveis e terrenos situados na Rua Pamplona, n°s 1.394 a 1.418, Jardim Bela
Vista — Sdo Paulo.
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Esta incorporadora sera responsavel pelo desenvolvimento do projeto imobiliario, abrangendo todas
as fases de planejamento arquitetbnico e estrutural, além de assumir integralmente os riscos
relacionados a construgéo até o fim do projeto.

Como parte da operacdo de permuta, instituido pelo Instrumento Particular de Promessa de
Permuta de Iméveis e Outras Avencgas, celebrado em 10 de outubro de 2023, o Fundo recebera
unidades do empreendimento quando finalizado em troca do terreno, conforme percentual
estipulado (20,35%) no instrumento de permuta.

Saldos do projeto em 30 de junho de 2024.

Projeto 30 de junho de 2024
Projeto Pamplona 6.276
Total 6.276

6. Encargos e taxa de administracao e gestao

Pela administragdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo do Fundo, gestéo,
tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes de carteira,
escrituracao da emissao e distribuicdo de suas cotas, € devido pelo Fundo ao administrador o valor
correspondente a 2% ao ano sobre (i) o Patrimonio Liquido do Fundo; ou (ii) caso as cotas do Fundo
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusido que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacéo que considerem
o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de
emissado do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao, observado em qualquer um
dos casos o valor minimo mensal de R$ 15. O valor minimo mensal sera atualizado anualmente de
acordo com a variacao positiva do IPCA/IBGE no periodo, sendo a primeira atualizagio realizada
ao final do 12° més contado da data da 12 Integralizagédo de cotas.

A taxa de administragao € provisionada a razdo de 1/12 avos calculada sobre o valor do patriménio
liquido, conforme o caso, e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 2° dia util do més
subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 2° dia util do més subsequente a
data da 12 Integralizagao de cotas. O Fundo n&o cobrara taxa de ingresso ou taxa de saida.

Durante o periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2024, foram apropriadas despesas com taxa de administragdo e gestdo no montante de R$ 131.
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7. Politica de distribui¢cao dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo ¢é distribuido aos cotistas,
mensalmente, até o 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 antecipacgao sera pago em até 10 (dez) dias Uteis
apos o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela
administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composi¢ao ou recomposicéo da reserva de
contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendacgéo apresentada pelo gestor
de investimentos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

De 06/10/2023
Rendimentos a 30/06/2024
Prejuizo do periodo (47)
Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa 29
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) (18)

No periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2024, nao houve distribuigdo de rendimentos em fungao de o Fundo nao ter auferido lucro caixa.

8. Patriménio liquido

Emissoes

Em 10 de outubro de 2023 foi aprovada a oferta publica de distribui¢do primaria de 10.500 cotas da
primeira emissdo do Fundo, ao prego unitario de R$ 1 (mil reais), todas nominativas, escriturais,
realizada nos termos da Resolugdo CVM 160, e da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada, perfazendo o montante total de R$ 10.500. Desse montante o Fundo
integralizou 8.565 cotas ao valor de R$ 8.565.

Patrimoénio liquido

Em 30 de junho de 2024 o patriménio liquido do Fundo esta composto de 8.565 cotas com valor de
R$ 994,52 (novecentos e noventa e quatro Reais e cinquenta e dois centavos) cada, totalizando R$
8.518.

Resgate e amortizagao de cotas

Nao havera resgate de cotas.

Sem prejuizo da distribuicdo dos rendimentos auferidos pelo Fundo, que devera ser realizado nos

termos do regulamento, a amortizagcao das cotas podera ser 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.
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No periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2024, nao houve amortizacao de cotas.

9. Rentabilidade

No periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2024, a rentabilidade (apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre o valor médio
ponderado de cotas integralizadas) foi negativa em 0,72%.

10. Encargos debitados ao Fundo

De 06/10/2023 a 30/06/2024

Valores % PL médio

Taxa de administragao e gestao (131) (1,84%)
Reversao de despesa de consultoria (20) (0,28%))
Despesas de auditoria e custodia (17) (0,24%)
Taxa de distribuicao (15) (0,21%)
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (41) (0,58%)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (2) (0,03%)
Outras receitas (despesas) operacionais (10) (0,14%)
(236) (3,32%)

O patriménio liquido médio para o periodo de 06 de outubro de 2023 (data de inicio das atividades
do Fundo) a 30 de junho de 2024, foi de R$ 7.116.

11. Tributagao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB 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 aplicagdes 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
aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienagao 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 declaracdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, observados
os requisitos previstos no art. 3° da Lei 11.033/04, conforme atualizados pela Lei 14.754/23.
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Lei n° 14.754/2023

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n° 14.754 que dispde sobre a nova tributagéo
de aplicacdes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicagdes em fundos de
investimentos ficarao sujeitos a retengao na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacdo ou do resgate de cotas, caso ocorra
antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estarao sujeitos a tributacao periddica previstas
no ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95% (noventa
e cinco por cento) do seu patriménio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios (“FII”), fundos
de investimentos nas cadeias produtivas do agronegocio (“FIAGRQO”), fundos de investimentos em
participacdes em infraestrutura (“FIPs-IE”), e os fundos de investimentos de que trata a Lei n°
12.431, de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributario do artigo 24 desta Lei,
sendo que os fundos, qualificados como entidades de investimentos, ndo estao sujeitos a tributagao
periodica.

12. Demandas judiciais

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

13. Servigos de custddia e tesouraria

O servigco de tesouraria, escrituracao e custddia das cotas do Fundo, é prestado pela propria
administradora.

14. Partes relacionadas

Conforme CPC 05, foram realizadas transagdes entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes
a elas relacionadas no periodo, conforme demonstrado a seguir:

De 06/10/2023

Despesas Instituicao Relacionamento a 30/06/2024
Taxa de administragédo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 88
Taxa de gestéo Brio Investimentos Ltda. Gestora 43
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 30/06/2024
Taxa de administragédo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 10
Taxa de gestao Brio Investimentos Ltda. Gestora 5
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15. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacédo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao 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 pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigo de precificagcao, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam
transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos
€ 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 informacgdes 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 informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 30 de junho de 2024:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundos de renda fixa - 2.268 - 2.268
Total do ativo - 2.268 - 2.268

16. Divulgacao de informagoes

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

17. Prestacao de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Registre-se que a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servigos prestados pelo
auditor independente do Fundo que nao os servigos de auditoria externa referentes a esse Fundo.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia 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.
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18. Deliberagdoes em assembleia

Em 10 de outubro de 2023 através da assembleia geral extraordinaria foram aprovadas:

a) acompra pelo Fundo de operacgdes originadas pelo Brio Investimentos Ltda., devidamente
autorizada a prestar o servigo de administracdo de carteiras de valores mobiliarios por meio
do ato Declaratério n° 15.318, de 20 de outubro de 2016 (“Gestor”), pelo Administrador,
inclusive quando a contraparte da transagao for o Administrador, o Gestor, e/ou partes a
eles ligadas, e desde que se enquadrem na estratégia e nas regras gerais do Fundo;

b) Ratificacdo da autorizacdo do Administrador a realizar aplicagdo dos recursos do Fundo
em cotas do Fundo de Investimento Renda Fixa BRL Referenciado DI Longo Prazo - CNPJ
n° 15.348.108/0001- 47 e/ou Fundo de Investimento Renda Fixa BRL Soberano
Referenciado DI Longo Prazo - CNPJ n° 43.690.520/0001-86 - em razao de potencial
existéncia de conflito de interesse, €;

c) Autorizagdo para que o Administrador pratique todos e quaisquer atos necessarios a
efetivacdo das matérias ora deliberadas.

19. Outras informagodes

a) Resolucdo CVM n°® 175/2022

A Comisséao de Valores Mobiliarios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolugado CVM
n°® 175, e alteragbes posteriores, a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgagao
de informagdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacao de servigos para os
fundos. A Resolugao entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptagéao até 30
de junho de 2025, e revogou, dentre outras, a Instrugdo CVM n° 472.

20. Eventos subsequentes

Nao houve eventos subsequentes que requeressem divulgacdo nas demonstragdes financeiras.

* * *x %

Robson Christian H. dos Reis Luis Carlos Nimi
Contador CRC-1SP214011-0O Diretor Responsavel
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