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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes financeiras

Aos administradores e quotistas

Fundo de Investimento Imobiliario Pedra Negra Renda Imobiliaria
(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A.) Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Pedra Negra
Renda Imobiliaria (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2021 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagées do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinidao, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira, do Fundo de Investimento
Imobiliario Pedra Negra Renda Imobiliaria em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de
suas operagdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos
Imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas, estao descritas na
segao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées
financeiras”. Somos independentes em relagdo 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados
no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacgao
de nossa opinido sobre essas demonstragoes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos. Para os assuntos abaixo, a descrigdo de como nossa
auditoria tratou os assuntos, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos
procedimentos, € apresentado no contexto das demonstragées financeiras tomadas em
conjunto.

Reconhecimento da receita dos contratos de locacao

O reconhecimento mensal das receitas de locagado pelo Fundo é realizado utilizando-se dos
contratos de locacéo firmados com os locatarios, onde se encontra discriminando prazo,
valores e atualizacbes monetarias.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria devido a relevancia dos
valores envolvidos, conforme divulgado na Nota Explicativa n°. 5.
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Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado
com o reconhecimento da receita incluiram, entre outros a:

e Avaliagao das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no reconhecimento das receitas;

e Analise dos contratos originais, para a conferéncia dos dados originais utilizados na
mensuragao da receita;

¢ Andlise de uma amostra para conferéncia de recebimentos com os documentos bancarios; e

e Aplicagédo de procedimentos analiticos mensais analisando variagdes inconsistentes ao nosso
conhecimento do Fundo.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgag¢des sobre 0 assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Determinacdo do valor justo das propriedades para investimentos

A Administradora do Fundo contrata especialista externo para a avaliacdo das propriedades
para investimento quando sao percebidas alteragdes mercadoldgicas ou alteragdes
substanciais nos imoveis que possa implicar em mudanca substancial do valor justo dos
imoéveis registrados no Fundo, conforme descrito na Nota Explicativa n°. 7.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria pela representatividade
desse ativo em relagdo ao patrimonio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de
mensuragao utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinagéo das premissas
adotadas na valorizagao das propriedades para investimento.

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado ao
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento incluiram, entre outros:

e A revisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuragéo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas;

e Avaliagdo da objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela
administradora do Fundo; e

e Avaliagao da exatidao dos correspondentes registros contabeis no ativo e resultado do
exercicio.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgag¢des sobre 0 assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Responsabilidades da administragcdo e da governanga pelas demonstragoes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentagao das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobilidrios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragao de demonstragées financeiras livres de distorgao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administragédo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contabil na elaboragéo
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 operacgoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo s&o aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboragédo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga 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
distorgbes relevantes existentes. As distorgbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e
sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdémicas 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 € mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao 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 suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao
de distorgéo relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou
representacodes falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragao.

¢ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragcdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagéo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo 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
estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.
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e Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragées financeiras,
inclusive as divulgagoes, e se as demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacio 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.

Fornecemos também aos responsaveis pela Administracao declaracao de que cumprimos com
as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e
comunicamos todos os eventuais relacionamentos e assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

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 os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos
que a lei ou regulamento tenha proibido divulgagao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto nao deve ser comunicado em
nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacgao para o interesse publico.

Sé&o Paulo, 18 de margo de 2022.

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC 2SP033508/0-1

Fabio Debiaze Pino
Contador - CRC1SP251154/0-9



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CNPJ/MF 17.161.979/0001-82

ADMINISTRADO POR

SRICAPITAL

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber de aluguéis
Impostos a compensar
Outros valores a receber

Nao circulante
Investimento
Participagdes em fundos

Propriedades para investimento

Total do ativo

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracgoes financeiras.

Nota 2021 %PL 2020 %PL
2.788 1,65% 2.464 1,49%
4 2.030 1,20% 1.664 1,01%
5 717 0,42% 770 0,47%
1 0,00% - 0,00%
40 0,02% 30 0,02%
167.372 98,84% 163.357 98,92%
167.372 98,84% 163.357 98,92%
6 11.142 6,58% 10.047 6,08%
7 156.230 92,26% 153.310 92,83%
170.160 100,49% 165.821 100,41%
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CNPJ/MF 17.161.979/0001-82

ADMINISTRADO POR

SRICAPITAL

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao Nota 2021 %PL 2020 %PL

Passivo circulante 666 0,39% 527 0,32%
Taxa de administragdo a pagar 13 12 0,01% 10 0,01%
Fornecedores de servigos 8 39 0,02% 21 0,01%
Distribuigdo de rendimentos a pagar 9 615 0,36% 496 0,30%
Nao Circulante 158 0,09% 150 0,09%
Outras contas - Caugao 158 0,09% 150 0,09%
Patrimonio liquido 169.336  100,00% 165.144 100,00%
Cotas integralizadas 10.a 99.050 58,49% 99.050 59,98%
Reserva de capital 1.692 1,00% 1.366 0,83%
Lucros acumulados 68.594 40,51% 64.728 39,19%
Total do passivo e patriménio liquido 170.160  100,49% 165.821 100,41 %

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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CNPJ/MF 17.161.979/0001-82

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

Demonstracgoes dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro

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

Descricao Nota 2021 2020
Propriedades para investimento
Receita de aluguéis 5 7.598 6.650
Ajuste valor justo 7 2.881 11.121
Outras despesas com propriedades para investimento (890) (806)
Resultado liquido de propriedades para investimento 9.589 16.965
Resultado liquido de atividades imobilidrias 9.589 16.965
Outros ativos financeiros
Receita financeira liquida 12 500 338
Resultado liquido de ativos financeiros 6 1.095 47
Outras despesas operacionais:
Taxa de administracao 13 (132) (106)
Honorérios auditoria (15) (10)
Servigos de terceiros 14 (320) (236)
Despesas administrativas 2) (1)
Despesas tributarias (15) (31)
Despesas financeiras - (1)
Lucro liquido do exercicio 10.700 16.965
Quantidade de cotas em circulacao 990.500 990.500
Lucro por cota (em reais) 10,80 17,13

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CNPJ/MF 17.161.979/0001-82

ADMINISTRADO POR

RICAPITAL

Demonstracées dos resultados abrangentes dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao 2021 2020

Lucro liquido do exercicio 10.700 16.965

Outros resultados abrangentes - -

Total do resultado abrangente do exercicio 10.700 16.965

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CNPJ/MF 17.161.979/0001-82

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricio
Saldos em 31 de dezembro de 2019

Cotas integralizadas

Constituigdo de reserva de capital
Lucro do exercicio

Lucro distribuido no exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Constituigo de reserva de capital
Lucro do exercicio
Lucro distribuido no exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Lucros

Cotas integralizadas Reserva de capital acumulados Total
79.100 1.100 53.302 133.502
19.950 - - 19.950
- 266 (266) -

- - 16.965 16.965

- - (5.273) (5.273)
99.050 1.366 64.728 165.144
- 326 (3206) -

- - 10.700 10.700

- - (6.508) (6.508)
99.050 1.692 68.594 169.336

As notas explicativas sio parte integrante das demonstracdes financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CNPJ/MF 17.161.979/0001-82

AICAPITAL

Demonstracoes dos fluxos de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Descricao 2021 2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguéis 7652 6.407
Receita financeira 489 308
Pagamento de despesas com propriedades para investimento (881) (805)
Pagamento da taxa de administragdo (130) (102)
Pagamento de fornecedores materiais e servigos (325) (240)
Pagamento de outras despesas (17) (34
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 6.788 5.534

Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Aquisig¢des de participagdes em fundos - (10.000)
Aquisi¢des de propriedades para investimentos (39) (10.538)
Caixa liquido aplicado nas atividades investimentos 39) (20.538)
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Integralizagdo de quotas - 19.950

Recebimento (pagamento) de ouros valores 6 64

Pagamento de distribuicdo de rendimentos (6.389) (5.015)
Caixa liquido proveniente (aplicado) nas atividades de financiamentos (6.383) 14.999
Acréscimo (Decréscimo) liquido de caixa e equivalentes de caixa 366 (&)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 1.664 1.669
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio 2.030 1.664

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrac¢oes financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CNPJ/MF 17.161.979/0001-82

ADMINISTRADO POR

CAPITAL

Notas explicativas as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2021 e de 2020
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Fundo foi constituido em outubro de 2012, obtendo autorizagdo de funcionamento por meio do oficio
CVM 621/2013 e n°® 262-3 em 16 de janeiro de 2013, sob a forma de condominio fechado, com prazo
indeterminado de durag¢do. O objetivo do fundo ¢é realizar investimentos de longo prazo de natureza
imobiliaria, objetivando fundamentalmente, auferir receitas por meio de ativos imobilidrios, inclusive
locagdo e arrendamento de imoveis integrantes do patriménio de sociedades das quais o Fundo detenha
participacdo societaria; compra ¢ venda de imdveis; aquisi¢do de titulos e valores mobiliarios cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimentos imobiliarios, sob o regime de
incorporagao regido pela Lei n® 4.591/64.

As aplicag¢bes do Fundo ndo contam com a garantia do administrador ou do Fundo Garantidor de Créditos
(FGC), podendo ocorrer perda do capital investido em decorréncia da politica de investimento adotada pelo
Fundo.

Impactos do COVID-19

Em 11 de margo de 2020, a Organiza¢do Mundial da Satude (OMS) considerou que o coronavirus (COVID-
19) ¢ uma emergéncia de satide global, confirmando o status de pandemia. O surto desencadeou decisdes
significativas de governos e entidades do setor privado, que somado ao impacto potencial do surto,
aumentaram o grau de incerteza para os agentes econdmicos, gerando impactos relevantes nos valores
reconhecidos nas demonstragdes financeiras.

Impactos no Fundo

O Fundo néo teve impactos muito relevantes com a pandemia do COVID-19, sendo necessaria a negociacdo
com alguns locatarios para a postergagdo do pagamento de parte dos aluguéis referente ao exercicio de
2020 que terdo seus vencimentos em 2021. Em alguns casos, foram concedidos descontos efetivos do valor
dos aluguéis de determinados meses.

Durante o ano de 2021, com as medidas adotadas pelas autoridades sanitarias governamentais e a exigéncia
de protocolos, além da diminui¢ao das restri¢des de funcionamento dos conjuntos comerciais, mostrou um
leve crescimento no setor, o que pode ser constatado através do crescimento da receita de aluguéis,
calculada em funcéo das vendas.

2. Apresentacao das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras do Fundo foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, as quais abrangem a legislagdo societaria (Lei 6.404/76) e alteragdes posteriores, o0s
Pronunciamentos, as Orientagdes ¢ as Interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Técnicos
(CPC) aprovados pela Comiss@o de Valores Mobilidrios (“CVM”), as normas emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade — CFC ¢ demais normas emitidas pela CVM, especialmente as disposi¢des
contidas na Instrug¢do CVM n°® 516/11 e n°472/08.

(a) Base de Mensuracao

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com excegao da propriedade
para investimentos que foi mensurada pelo valor justo conforme requerido pela Instrugdo CMV n° 516/11.

(b) Moeda funcional e de apresentacao das demonstracgoes financeiras

A moeda funcional do Fundo ¢ o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentagdo das demonstracdes
financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — Sao Paulo-SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CNPJ/MF 17.161.979/0001-82

CAPITAL

Notas explicativas as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2021 e de 2020
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

(¢) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstragdes financeiras de acordo com as normas contabeis vigentes aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliarios exige que a Administra¢do do Fundo faga julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicacdo de politicas contabeis ¢ os valores reportados de ativos, passivos, receitas
e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua. Revisdes com relacdo a estimativas
contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas ¢ em quaisquer exercicios
futuros afetados.

As informagdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas apresentam efeitos
sobre os valores reconhecidos nas demonstracdes estdo incluidas na Nota Explicativa N° 7 — Propriedade
para Investimentos.

As demonstragdes financeiras do Fundo foram aprovadas por sua administra¢cdo em 18 de margo de 2022.
3. Resumo das principais praticas contabeis
(a) Instrumentos financeiros

Conforme o IFRS 9 / NBC TG 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro € classificado em: a
custo amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (“VJORA”); e valor justo por
meio de resultado (“VJR”). A classificacdo dos ativos financeiros é substancialmente estabelecida
conforme o modelo de negdcios no qual um ativo financeiro é gerenciado € em suas caracteristicas de fluxos

de caixa contratuais. As novas politicas contabeis significativas estdo descritas a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado - Estes ativos s3o mensurados de forma subsequente ao custo
amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado € reduzido por perdas por reducao
ao valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas sdo reconhecidos no resultado.
Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento ¢ reconhecido no resultado.

Um ativo financeiro ¢ mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condi¢des a seguir € nao for
designado como mensurado a VJR:

e ¢ mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber
fluxos de caixa contratuais; e

e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos ao pagamento de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um instrumento de divida ¢ mensurado a VJORA se atender ambas as condi¢des a seguir e ndo for
designado como mensurado a VJR:

e ¢ mantido dentro de um modelo de negocio cujo objetivo ¢ atingido tanto pelo recebimento de fluxos
de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

e seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas pagamentos de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Os ativos financeiros do Fundo sdo substancialmente representados por caixa e equivalentes (Nota 4),
participacdes em fundos (Nota 6) e propriedades para investimento (Nota 7), classificados ao valor justo
por meio do resultado e contas a receber de aluguéis (Nota 5) e outros valores a receber, classificados como
mensurados subsequentemente ao custo amortizado.
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Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao VJR. Um passivo
financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado caso for classificado como
mantido para negociacdo, for um derivativo ou for designado como tal no reconhecimento inicial. Passivos
financeiros mensurados ao VJR sdo mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, ¢
reconhecido no resultado. Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e¢ perdas cambiais sdo
reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento também ¢é reconhecido no
resultado.

Os passivos financeiros do Fundo estdo substancialmente representados por Taxa de administragdo a pagar
(Nota 13) e fornecedores de servicos (Nota 8), os quais estdo classificados como mensurados
subsequentemente ao custo amortizado.

(b) Caixa e equivalentes de caixa

Estdo representados por saldo de depositos bancarios a vista do Fundo ou aplicagdes financeiras de liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado. Sdo avaliados pelo custo de
aquisi¢do, acrescidos dos rendimentos que nao ultrapassam seus respectivos valores de mercado.

As aplicagdes financeiras estdo representadas por cotas de fundo de investimento e acrescidos dos
rendimentos pro rata até a data do balango.

(¢) Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢ao, ajustado diariamente pelo valor
das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos de investimento, sendo a melhor
estimativa da Administracdo de valor justo desses ativos. A valorizacdo e/ou desvalorizagdo das cotas de
fundos de investimento estdo apresentadas na “Receita financeira liquida”.

(d) Propriedades para investimentos

Os iméveis foram adquiridos para renda e¢/ou para apreciagdo de capital no longo prazo e sdo classificados
como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo ndo circulante. Foram
reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados ao valor justo. Os resultados dos ajustes a valor
justo sdo registrados na rubrica do resultado “Ajuste a valor justo”.

A determinagdo do valor justo foi realizada com projecdes de fluxos de caixa descontados baseados em
estimativas confiaveis de fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos termos do contrato de aluguel ou
qualquer outro contrato existente e, quando possivel, em evidéncias externas de valores correntes de
aluguéis de ativos na mesma localiza¢do e condi¢do, usam taxas de desconto que reflitam as avaliagdes
atuais do mercado quanto as incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a possibilidade de alteracdo
substancial no valor justo do imovel classificado como propriedade para investimento.

(e) Avaliacao do valor recuperavel de ativos — Impairment

A Administragdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias economicas, operacionais ou tecnologicas, que possam indicar deterioragdo
ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o valor contabil liquido
excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para deterioracdo ajustando o valor contabil liquido ao
valor recuperavel.
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(f) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo € reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios econdmicos
futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdo legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido
para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos ¢ das variagdes monetarias
ou cambiais incorridos.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e
passivos sao classificados como circulantes quando sua realizag@o ou liquidagdo é provavel que ocorra nos
proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo circulantes.

(g) Reconhecimento de receitas e despesas no resultados

O resultado ¢ apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devem ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos em que ocorrem, independente de recebimento
ou pagamento.

(h) Lucro por cota

O lucro por cota ¢ calculado considerando-se o numero de cotas integralizadas em circulag@o nas datas de
encerramento dos exercicios.

(i) Novas normas, revisoes e atualizacoes
Normas novas e alteradas em vigor no exercicio corrente
e Impacto da adogdo inicial das alteragdes da Reforma da Taxa de Juros de Referéncia;

e Impacto da aplicagdo inicial da Alteracdo a IFRS 16 - Concessoes de Aluguel Relacionadas a Covid-19
apos 30 de junho de 2021;

Normas novas e revisadas emitidas, mas ainda nao vigentes

As normas e interpretagdes novas e alteradas emitidas, mas nao ainda em vigor até a data de emissdo das
demonstragdes financeiras do Fundo, estdo descritas a seguir:

e [FRS 17 (Inclui as alteragoes de junho de 2020 relativo a Contratos de Seguros);

e Alteracdes a IFRS 10 (CPC 36 (R3)) — Demonstragdes Consolidadas e IAS 28 (CPC 18 (R2)) - Venda
ou Contribui¢do de Ativos entre um Investidor e sua Coligada ou Joint Venture;

o AlteracGes a IAS 1 — Apresenta¢do das Demonstra¢des Financeiras - Classificagdo de Passivos como
Circulantes ou Nao Circulantes;

e Alteracdes a IFRS 3 — Combinagdes de negocios - Referéncia a Estrutura Conceitual,
o Alteracdes a IAS 16 — Imobilizado — Recursos Antes do Uso Pretendido;

e Alteracdes a IAS 37 — Provisdes, Passivos Contingentes ¢ Ativos Contingentes - Contratos Onerosos —
Custo de Cumprimento do Contrato;
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e Melhorias Anuais ao Ciclo de IFRSs 2018-2020 - Alteracdes a IFRS 1 - Adocédo Inicial das Normas
Internacionais de Relatdrio Financeiro, IFRS 9 — Instrumentos Financeiros, IFRS 16 - Arrendamentos e

IAS 41 — Agricultura;

e Alteracdes a IAS 1 — Apresentagdo das Demonstracdes Financeiras e Declaragdo da Pratica 2 da IFRS

— Exercendo Julgamentos de Materialidade - Divulgacao de Politicas Contabeis;

e Alteracdes a IAS 8 - Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificacdo de Erro—Defini¢do de

Estimativas Contabeis;

o Alterages a IAS 12 — Tributos sobre o Lucro - Imposto Diferido Relacionado a Ativos ¢ Passivos

Resultantes de uma Unica Transacéo;

A administragdo do Fundo avaliou as novas normas (em vigor e ainda nao vigentes) e, considerando as suas
transac¢des atuais, ndo identificou mudangas que pudessem ter impacto sobre as suas demonstracdes

financeiras.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2021 2020
Depdsitos bancarios a vista 48 -
Aplicagdes de liquidez imediata 1.982 1.664
Total 2.030 1.664
Descricao 2021 2020
Itat - Aplicagdo Auto Mais - 60
Itat - Aplicacdo CDB DI - 394
Itat - Aplicagdo Premium REF 223 214
Itat - Aplicacdo Trust DI 1.759 996
Total 1.982 1.664

Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 os saldos estdo representados por contas correntes e aplicagdes

financeiras de liquidez imediata.

5. Contas a receber de aluguéis

Compreendem os aluguéis a receber relativos aos escritorios ocupados, cujos saldos em 31 de dezembro de

2021 e de 2020 sdo:

Descricao 2021 2020
Aluguéis a Receber - Escritorios 700 573
Aluguéis suspensos - COVID-19 17 197
Total 717 770

Em 31 de dezembro de 2021 foi reconhecido, a titulo de receita de aluguéis, o montante de R$ 7.598 (R$

6.650 em 2020).
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6. Participacoes em Fundos

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o Fundo adquiriu 50.000 cotas do Fundo de
Investimento Imobiliario Athena I ao valor de R$ 100,00 cada cota, totalizando R$ 5.000 € 50.000 cotas do
Fundo de Investimento Imobiliario Mint Capital, no valor de R$ 100,00 cada cota, totalizando R$ 5.000
conforme demonstrado abaixo:

2021 2020

Fundo de Investimento Imobilidrio Athena | 5.059 4.993
Fundo de Investimento Imobilidrio Mint Capital 6.083 5.054
11.142 10.047

Descricao 2021 2020
Saldo inicial 10.047 -
Aquisigoes - 10.000
Ajuste a valor de mercado 1.095 47
Total 11.142 10.047

7. Propriedades para investimentos

Descricao 2021 2020
Edificacdes — Ed. Berlioz (a) 84.780 83.380
Edificagdes — Loja 08 — Itatina (b) 3.270 3.320
Edificagdes — Ed. Prime Savassi (¢) 9.920 9.720
Edificagdes — Ed. Renaissance W. Center (d) 15.600 15.380
Edificagdes — Amazonas (e) 25.600 25.290
Edificagdes — Century Tower (f) 17.060 16.220
Total 156.230 153.310

(a) Ed. Berlioz

Edificio Berlioz, prédio localizado em um terreno de 1.694m? com area construida de 9.734,12m?
localizado na Rua Levindo Lopes, 258, no municipio de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais.

(b) Loja 08 — Itauna

Loja comercial de n° 8, localizada na Rua Gongalves de Guia, centro de Itauna, Estado de Minas Gerais,
com 41,70m?, mezanino com area de 86,70m?, uma loja com piso de cerdmica, teto rebaixado em gesso,
trés banheiros, duas salas pequenas para deposito de mercadorias e escada em caracol dando acesso ao
mezanino.

(¢) Ed. Prime Savassi

Salas comerciais, localizadas no Edificio Prime Savassi, situado na Rua Antonio de Albuquerque, n° 194,
bairro Funcionarios, na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, construidas nos lotes de
terrenos 3 (trés) ¢ 4 (quatro) da quadra 9 (nove).
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(d) Ed. Renaissance W. Center

Duas salas, no Edificio Renaissence Work Center, localizadas no 23° e 25° andares, situado na Rua Paraiba,
n° 550, na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais.

(e) Ed. Amazonas

Trata-se de 31,5677% do imovel localizado na Av. Amazonas, n°s 4.338, 4.350, 4.360 € 4.368 € na Rua
Junquilhos, n% 113, 119, 151, 155-F, 159 e 183, em Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, conforme
matricula 74.295, do 7° Oficio de Registro de Imoveis de Belo Horizonte com area de 9.551,57 m?.

(f) Ed. Century Tower

Seis salas comerciais localizadas no Edificio Century Tower, situado na Rua Maria Luiza Santiago n° 200,
Bairro Santa Lucia, em Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, de numeracdo 401, 402, 403, 501, 502 ¢
503 de matriculas n°® 124.109, 124.110, 124.111, 124.112, 124.113 e 124.224.

Movimentac¢io — Propriedade para investimento

Iméveis acabados 2021 2020
(=) Saldo inicial 153.310 131.650
(+) Aquisicdes 39 10.539
(+) Ganho com ajuste a valor justo (*) 2.881 11.121
Total 156.230 153.310

(*) A empresa Amaral D’ Avila Engenharia de Avaliagdes efetuou a avaliagdo pelo método da renda
na sua variante de valor economico por fluxo de caixa descontado, para a definicdo dos valores
referenciais e indicadores, na data base de dezembro de 2021. Também foram utilizados o método
comparativo para a determina¢do de valores parciais de avaliagdo e afericdo de pardmetros de
proje¢do, como por exemplo, o valor locativo das unidades de venda do terreno do empreendimento
e o evolutivo (custo) para a aferigdo de resultados referenciais.

8. Fornecedores de servicos a pagar

Descricao 2021 2020
Escrituragao de cotas 5 4
Honorarios auditoria 5 -
Honorarios contabilidade 8 7
Consultoria especializada 12 10
Honorarios de avaliagOes 9 -
Total 39 21

9. Distribuicao de rendimentos

O Fundo tem como politica a distribuicdo mensal aos cotistas, conforme definido no artigo 10, paragrafo
4° do seu regulamento, com base nas disponibilidades de caixa existentes. O resultado auferido sera
distribuido aos cotistas, mensalmente, at¢ o 10° (décimo) dia util do més subsequente, a titulo de
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antecipacao dos resultados a serem distribuidos, e sera pago aos titulares de Cotas que estiverem registrados
como tal no fechamento das negociag¢des do 4° (quarto) dia atil do més do respectivo pagamento.

O Fundo devera distribuir no minimo aos seus cotistas, de acordo com o paragrafo 1.° do Artigo 10 do seu
regulamento, 95% dos resultados calculados segundo o regime de caixa conforme os critérios previstos no
OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014.

Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 o saldo de rendimentos a distribuir pode ser assim demonstrado:

a)  Resultado:

Descricao 2021 2020
) Rec?ltgs apuradas no periodo segundo o regime de 12.074 18.156
competencia
) Deslzesqs apuradas no periodo segundo o regime de (1.374) (1.191)
competencia
(=) Lucro fon.tabll apurado no periodo segundo o regime 10.700 16.965
de competéncia
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (3.637) (11.968)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (1.043) 31
(+) Receitas registradas por competéncia em periodos
: . . , 799 528
anteriores e realizadas financeiramente no periodo corrente
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos
) . . g 3D (22)
anteriores e realizadas financeiramente no periodo corrente
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 6.788 5.534
Resultado minimo a distribuir (95%) 6.448 5.257
b)  Movimentac¢io da distribuicio a pagar:
Descricao 2021 2020
Saldo inicial ndo distribuido 496 238
Rendimentos propostos no exercicio 6.508 5.273
Rendimentos pagos no exercicio (6.389) (5.015)
Saldo de distribuigao a pagar 615 496

10. Patriménio liquido

Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, o patrimdnio liquido do Fundo estava representado por 990.500
cotas integralizadas (990.500 em 2020) com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais).

(a) Cotas integralizadas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 estdo subscritas 1.200.000 cotas, com valor
nominal de R$ 100,00 (cem reais), totalizando R$ 120.000. O saldo de cotas a integralizar ¢ de 209.500
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cotas em 2021 e 2020, e o total de cotas integralizadas ¢ de 990.500. Durante o ano de 2021 ndo houve
integralizacdo de cotas.

Composicao de cotas emitidas pelo Fundo, subscritas e integralizadas:

Quantidade Valor Quantidade de
de Cotas nominal Cotas  Total (RS Cotas Total (RS
Descricao Subscritas (R$) Canceladas mil) integralizadas mil)
1* emissdo 20.000 100 - 2.000 20.000 2.000
2* emissdo 1.180.000 100 (564.000) 61.600 616.000 61.600
3* emissdo 564.000 100 - 56.400 354.500 35.450
1.764.000 (564.000) 120.000 990.500 99.050

11. Rentabilidade

A rentabilidade apresentada considera, além da variac@o patrimonial da cota, os resultados e rendimentos
distribuidos pelo Fundo:

Patrimonio Valor

Liquido Patrimonial Rentabilidade
Periodo Médio da quota Média (%)
30 de junho de 2020 141.580 161,8070 1,87743
31 de dezembro de 2020 149.617 166,7282 11,33877
30 de junho de 2021 165.203 166,8062 1,77947
31 de dezembro de 2021 165.597 170,9606 6,46128

12. Receita financeira liquida

Descricao 2021 2020
Rendimento de aplicagdo financeira 86 50
Rendimento de Fundos de Investimentos Imobiliarios 414 288
Total 500 338

13. Despesa com taxa de administracio

A taxa de administracdo ¢ calculada mensalmente a razdo de 2% (dois por cento) do resultado operacional
disponivel do més calendario imediatamente anterior, assegurando um valor minimo equivalente a R$ 5
mensais, nos termos do previsto no artigo 36 da Instru¢do CVM 472 (Taxa de Administrac¢do), sendo paga
a administradora no més subsequente a prestacao dos servigos.

Este valor minimo tem base em novembro de 2015 e sera reajustado a cada més de novembro pela variagao
positiva do (IGP-M), divulgado pela Fundagao Getilio Vargas — FGV, de acordo com o artigo 19 de seu
Regulamento.

A despesa com taxa de administragdo cobrada no exercicio totalizou R$ 132 (R$ 106 em 2020)
representando 0,08% do patriménio liquido médio do Fundo (0,07% em 2020). O saldo a pagar para a
Administradora em 31 de dezembro de 2021 é de R$ 12 (R$ 10 em 2020).
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14.Servicos de terceiros

Descricao 2021 2020
Honorarios advocaticios (33) (12)
Honorarios contabilidade (47) (38)
Honorérios outras pessoas juridicas (7) (1)
Taxa de escrituragdo de cotas (52) (44)
Taxa de fiscalizagdio CVM (37 24)
Taxa B3 (10) (10)
Taxa Anbima 2) @)
Consultoria e assessoria (132) (106)
Total (320) (236)
15.Tributacio

O Fundo, conforme legislagdo em vigor ¢ isento de impostos, tais como PIS, COFINS e Imposto de Renda,
este ultimo so incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicagdes em renda fixa do saldo de
caixa do fundo (compensaveis quando da distribuicdo de resultados aos cotistas). Para usufruir deste
beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99 deve atender aos seguintes requisitos:

(a) Distribua, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos quotistas;

(b) Nao invista em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio de
imoével pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% das cotas do Fundo;

(c) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcdo
organizado.

Isencio de Imposto de Renda para Pessoas Fisicas

Estao isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, de
acordo com o artigo 40 da Instrugdo Normativa da Receita Federal n° 1.585/15, os rendimentos distribuidos
pelos fundos de investimento imobiliario:

I - Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociac¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado.

II - O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario possua, no
minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

IIT - Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).
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16. Emissao e negociacao de cotas

O total de cotas subscritas em 31 de dezembro de 2021 ¢ 1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) cotas, no
valor de R$ 100 (cem reais) cada, perfazendo o montante de R$ 120.000, das quais estdo integralizadas
990.500 cotas em 2021 e 2020 no valor total de R$ 99.050 em 2021 e 2020.

17. Servicos de custdédia, tesouraria, administracao e consultoria de investimentos
As cotas subscritas e integralizadas do Fundo sdo escrituradas pela Itau Corretora de Valores S.A.

O Fundo ¢ administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A., a qual
também € responsavel pelos servigos de tesouraria. O Fundo possui como consultor de investimentos a
empresa Unitas Consultoria ¢ Empreendimentos Ltda.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 o valor pago pelo Fundo a titulo de Consultoria de
Investimentos foi de R$ 132 (R$ 106 em 2020).

18. Fatores de riscos
Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um Fundo de investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores mobiliarios
de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado da administracao
dos Empreendimentos objeto do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas provenientes das receitas
liquidas das locagdes dos Empreendimentos, excluidas despesas previstas no Regulamento para a
manutencdo do Fundo.

Risco de liquidez

O Fundo ¢ um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente poderdo resgatar suas
Cotas ao seu final, no momento de sua liquidag¢do, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que os cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, como um
investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagdo do valor da Cota no curto
prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado ¢ a consequente obrigacdo do Cotista de
aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteragdo da
legislacdo tributaria, mediante a criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos associados aos investimentos em empreendimento (s) imobiliario (s)
Risco de desapropriacio

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do (s) Imovel (is) pertencentes ao Fundo,
por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.
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Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do (s) Empreendimento (s), os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida. As indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo
do dano sofrido, observadas as condi¢Ges gerais das apoélices.

Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagdes sofrerem variagdes em seus valores em fungdo do comportamento da economia
como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos
setores da economia, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros
paises ou ndo, com reflexos na reducdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranga
na cidade onde se situa o(s) Empreendimento(s) objeto(s) do Fundo, acarretando, por exemplo, a vacancia
dos imédveis ou a reducdo nos valores das locagdes.

Demais riscos

O Fundo ¢ o (s) Empreendimento (s) também estao sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratoria, guerras, revolu¢des, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica, decisoes
judiciais, etc.

19. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

O Fundo nao possui operagdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo os instrumentos
financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociagdo os quais se aproximam dos
respectivos valores justos.

Gerenciamento de riscos

O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estdo registrados em contas
patrimoniais, que se destinam a atender suas necessidades operacionais, bem como reduzir a exposicdo a
riscos financeiros.

A Administragdo desses riscos ¢ efetuada por meio da defini¢do de estratégias elaboradas e aprovadas pelos
administradores do Fundo, ndo sendo realizadas operagdes envolvendo instrumentos financeiros
derivativos ou derivativos embutidos.

A contratagdo e o controle de operacdes financeiras sdo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil de
mercado da entidade com a qual sdo realizadas. As taxas utilizadas sdo compativeis com as do mercado.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliagdo tempestiva da posi¢cdo consolidada do Fundo,
acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as proje¢des futuras, como forma de garantir o
cumprimento do plano de negocios definido e monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Risco de mercado

O risco de mercado ¢ o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento financeiro
flutue devido a varia¢Ges nos pregos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de
mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedade para investimentos.
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Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estdo indexados
a variacao do CDI, expondo estes ativos as flutuagdes nas taxas de juros. Adicionalmente, O Fundo ndo
tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge”/ “swap” contra esse risco. Porém, ele monitora
continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicacao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negocio ndo cumprir uma obrigagdo prevista em um
instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo esta exposto
ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depdsitos em bancos ¢ aplicagdes financeiras.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de um planejamento,
monitorando seus recursos financeiros disponiveis, para o devido cumprimento de suas obrigagdes.

No Regulamento do Fundo consta a relagdo completa dos Riscos inerentes ao mesmo.
20. Hierarquia do valor justo

O Fundo aplica * NBC TG 40 ¢ o art. 7° da Instru¢do CVM n°® 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensura¢des do valor
justo pelo nivel da hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

e Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢ baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se os pregos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
industrias, servigo de precifica¢do, ou agéncia reguladora, ¢ aqueles pregos representam transagoes
de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos ¢é
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado em que esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informagGes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

e Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliag@o especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no art. 7° da Instrucdo CVM n° 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro
de 2021 e 2020:
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2021
Ativos financeiros ao valor justo por meio
do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundos de investimento - 1.982 -
Participagdes societarias 11.142 - -
Propriedade para investimento - - 156.230
Total do ativo 11.142 1.982 156.230
2020
Ativos financeiros ao valor justo por meio
do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundos de investimento - 1.664 -
Participagdes societarias 10.047 - -
Propriedade para investimento - - 153.310
Total do ativo 10.047 1.664 153.310

21. Demandas judiciais

O Fundo no curso normal de suas atividades esta sujeito a processos judiciais de naturezas tributaria,
trabalhista e previdenciaria, civel e ambiental. A administragdo, apoiada na opinido de seus assessores
legais e, quando aplicavel, fundamentada em pareceres especificos emitidos por especialistas, avalia a
expectativa do desfecho dos processos em andamento e determina a necessidade ou ndo de constituicao de
provisdo para contingéncias. Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, o Fundo ndo possui processos
contingentes de natureza passiva classificados pelos assessores juridicos com a possibilidade de perda
provavel, que necessitem ser provisionadas nas demonstrag¢des financeiras.

O Fundo recebeu Auto de Infragdo emitido pela Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil por suposta
infragdo ao artigo 2.° da Lei 9779/99 e pretende sujeitar o Fundo ao pagamento de tributos como Imposto
de Renda, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido, PIS ¢ COFINS bem como os respectivos juros e
multas, incidentes sobre os fatos geradores dos exercicios de 2017 e 2018, no montante de R$ 49 milhdes,
que esta sendo contestado por seus assessores juridicos mediante IMPUGNACAO datado de 06 de janeiro
de 2022. Tais processos foram classificados pelos assessores juridicos com a possibilidade de perda
possivel, razdo pela qual o Fundo ndo registrou os montantes envolvidos nas demonstragdes financeiras.

22. Transac¢oes com partes relacionadas

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, o Fundo nio realizou opera¢des com
partes relacionadas da BR-Capital DTVM S.A. e nem com empresas a ela relacionadas, com excecdo da
Unitas Consultoria e Empreendimentos Ltda., mencionada na Nota Explicativa 14, no item Consultoria e
assessoria.

23. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registre-se que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigo prestado pela Crowe Macro Auditores
Independentes S/S relacionados a este Fundo de investimento por ela administrado que ndo os servigos de
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auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais seja, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer
fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

24. Divulgacao de informacgoes

A politica de divulgagido de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulga¢do mensal do
valor da cota e do patrimoénio do Fundo, o envio de extrato mensal a cotistas e a disponibilizagdo aos cotistas
de informag¢des mensais ¢ anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém
servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacio destas informagdes em seu
site.

25. Eventos Subsequentes

N3io ocorreram eventos subsequentes apds a data de encerramento do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021 com potencial para modificar ou de qualquer forma influenciar significativamente os valores desta
demonstragdo financeira.

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
ADMINISTRADORA DO FII PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

Carolina Andrea Garisto Gregorio Jodo Delfino Serres Chaves
Diretora Contador CRC 1RS015022/0-3"S"SP
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