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4% do resultado a ser distribuido aos
cotistas (minimo R$ 19.331 mensais,
atualizado conforme previsto no
regulamento)
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Foco de atuacao:
Lojas e lajes Corporativas

O Pedra Negra Renda Imobiliaria (FPNG11) € um fundo de investimento imobiliario focado na
aquisicao e geracao de renda a partir da locacao de lajes corporativas e lojas localizadas nas
cidades de Belo Horizonte e Itauna, ambas em Minas Gerais.

Em maio de 2023 foi realizada a aquisicao de 24,95% do Shopping Diamond Mall, localizado
em Belo Horizonte, ampliando e diversificando o portfolio. Em setembro de 2023, foi
concluida a operacao de aquisicao da empresa TS-21 Participacoes SPE Ltda., detentora de
uma ABL (Boma) de aproximadamente 24.4mil metros quadrados no Edifico Concoérdia,
localizado em Nova Lima - MG, Em junho de 2025, o Edificio Concérdia foi transferido para o
ambiente do fundo, e a SPE foi extinta.

O fundo também possui investimentos alocados no Fundo de Investimento Imobiliario o BRC
Renda Corporativa. Teve posicao no FIl Mint Educacional (MINT11), tendo sua posicao
liquidada em maio/2025.
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Informacoes
de 31/10/25 .
Exceto quando Patrimonio liquido:
indicado diferente RS 641.266.617

data

Valor Patrimonial da cota:
R$ 210,70

Valor de mercado da cota:
R$ 38515

->

Despesas Totais (inclui CRI):
R$ 2.249.850

Despesas Operacionais

" O fechamento do
resultado ocorre no R$ 377.073
4° dia util do més
subsequente ao
més de referéncia. R$ 1.385.408

CRI (juros + despesas no més):
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Disponibilidades:
R$ 16.710.867.42

Fundo de Reposicao de Ativos
(incluido nas disponibilidades):

R$ 1.470.756

Quantidade de cotas na data

do fechamento do resultado™:
3.043.447

<>

Cotistas
143

Liquidez
(volume negociado no meés)
R$ 15.730.32

<>

Receita Operacional Bruta:
R$ 4.121.158

Receita de locacao:
R$ 3.555.095

Resultado Operacional:
R$ 1.871.308

Resultado apurado
por cota no més (out-25)
R$ 0.61

ABL:

42.419,61 m?

(incluida a fracao do
Diamond Mall e ABL | Boma |
do Edificio Concordia)

Total Investido em imoveis
R$ 713.501.679

Total investido no FllI:
R$ 4.912.500



Indicadores Operacionais

Taxa de ocupacao dos ativos do fundo
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Diamond m Lojas W Escritorios

Caréncias | Transicoes previstas
Caréncias:

e Ed Berlioz sala 1201 | caréncia 3 meses |
1° vencimento dez-25;

« Ed. Century Tower sala 403 | caréncia 1
més | 1° vencimento nov-25;

« Ed Concordia loja 02 | caréncia 8 meses
| 1° vencimento nov-25;
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Transicoes previstas:
+ Ed Berlioz
% 9° andar devolvido em jul-25 | formalizado contrato com novo ocupante a partir de ago-25;

% Lojas 4 e 5 desocupadas em outubro:;

+ Ed. Concoérdia
% Formalizado o contrato do Studio com operador de coworking, em set/2025 | prazo de 10 anos;

& Aluguel variavel: resultado da operagcao >>> receita bruta com a deducao dos custos da plataforma, os
custos operacionais e administrativos,

& Custo da plataforma = percentual crescente: da receita bruta: 4% no ano 1| 8% no ano 2 | 14% do ano 3
adiante;

« Century Tower - ¢j 402 | previsao de desocupacao o imével em novembro.



Indicadores Operacionais

Distribuicao do indice de correcao de contratos Vencimento dos contratos de locacao
de locacao no portfolio do fundo < do aluguel base) (% do aluguel base)

74%
17% 5%
1% 3%

2025 2026 2027 2028 2029+

#|GP-M = IPCA

Contrato com vencimento previsto para 2025 | Century Tower - ¢j 402
Desocupara o imovel em novembro. Ha tratativas para inicio de novo
contrato em dezembro/2025.
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Indicadores Operacionais

Receita recebida de locacao de escritorios por
metro quadrado de ABL (em R$/mz, ultimos 12 meses)

Ultimos reajustes aplicados | competéncia outubro

» Ed. Berlioz ¢js 301 ao 1101, Pilotis, Mezanino e térreo: (2,8%) | IGPM;
« Century Tower - ¢j 102 (2,8%) | IGPM;

» Prime Savassi ¢j 501 (5,17%) | IPCA;

» Ed. Concordia sl 301 e 302 (5,17%) | IPCA;

« Depositos 41, 38 e 59 (5,27%) | IPCA.

Até junho a receita do Ed. Concordia nao ocorreu no ambiente do fundo.

A partir de julho, receita e area do concordia entram para no calculo de receita / m2 de ABL nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25

Receita recebida de locacao de lojas por metro
quadrado de ABL (em R$/mz, ultimos 12 meses)

Junho e Julho | recebimento dos valores do Studio:

+ Junho: R$ 169.754.04;

« Julho: R$ 242.970.78;
« Area do Studio computada somente em junho e julho:

* As areas e receitas das lojas do Concordia passaram a ser computadas
a partir de jul-25.

nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25
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Indicadores Operacionais

Receita do arrendamento do Diamond Mall
(em reais, ultimos 13 meses)

Complemento de valor referente a renda anual minima prevista contratualmente

« Novembro-2024: recebido R$ 5.206.637 | revertido em desconto na parcela do preco de aquisicao;
 Receita prevista até dezembro-2025: aproximadamente R$ 8.600.000 | referente a renda de 2024 | sem incluir juros e multa.

488.584
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Patrimonio Liquido

Evolucao do Patrimoénio Liquido
(em Reais mil, ultimos 13 meses) 635.395 637.773 639.148 641.267

567.948

457.734 450.285 451.466 452.613 453.556 455.185

449.418

404.669

out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25

Valor Patrimonial da Cota
(em Reais, ultimos 13 meses)

211,8 208,8 209,6 210,0 210,7

173,7 175,2 172,4 172,8

out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25
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Demonstracao de Resultados

(em Reais) out/24 novi24 dez/24 jan/25 fevi25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 juli2s ago/25 set/25 out/25

| ReceitaOperacionalBruta | 1220012 | 6308977 | 1267885 | 11973 | 1285662 | 1410572 | 1338852 | 1502061 | tesa7st | 1815209 | 5945205 | 024213 | areniss |
Locacao de escritorios corporativos e lojas 881.736 837.061 875.527 863.161 911.773 908.011 902.084 905.751 1.161.057 1.296.420 3.543.101 3.403.998 3.555.095
Investimentos em outros fundos e shopping 295.317 5.469.427 378.609 531.084 352.332 475.871 405.700 570.741 388.349 390.802 253.462 467.924 344.015
Fll Athenal 42500 42500 42500 42500 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000
FlIl Mint Educacional - - - - - 190.223 - - - - - - -
Diamond Mall 252.817 220.289 336.109 488.584 312.332 245.648 365.700 214.267 348.349 350.802 213.462 427.924 304.015
Clube Atletico Mineiro - Renda Garantida - 5.206.637 - - - - - - - - - - -
FIlHGRU PAX - rendimentos - - - - - - - 46.114 - - - - -
FIlHGRU PAX - Venda liquida - - - - - - - 4.083.360 - - - - -
FIl HGRU PAX - Custo - . - - - - - (3.813.000) - - - - )
Outras Receitas 51.959 2.489 13.753 25.628 24.557 26.990 31.068 85.569 105.345 127.987 149.642 152.291 222.048
Movimentos do FRA (49.160) (238.908) (8.427) (41.907) (49.158) (34.250) (53.554) (62.482) (42.670) (72.608) (157.848) (160.969) (164.846)
Despesas operacionais (65.891)  (3.417.836)  (150.122)  (332.534) (18.175) (37.591)  (218.821) (65.241)  (2.280.003)  (1.932.473)  (1.741.317)  (2.351.836)  (1.762.482)
Despesas Condominiais 2618 (3.659) (4.602) (4.602) (8.594) (2.288)  (153.237) - (1.641) (3.463) (105.902) (20.681) (55.860)
IPTU / Taxas Municipais 1.099 1.099 1.099  (292.277) - (1.266) (22.936) - 194 642 1.334 1.334 (1.998) 1.021
Obras e Melhorias de Ativos (desconta do FRA) - (13.451) (42.288) (14.888) (2.389) (22.185) - - (23.520) - - - -
Manutencao dos Ativos (nao desconta do FRA) (11.370) (12.870) (12.308) (4.340) (4.340) (3.211) (29.755) (20.479) (15.260) (15.260) (12.550) (973.912) (261.277)
Contas Gerais (2.996) (2.754) (3.846) (2.002) (2.852) (4.390) (8.642) (34) (2.059) (38) (4.442) (3.219) (52.656)
Taxas CVM / BOVESPA / CBLC - - - - - (4.251) (4.251) (44.728) (4.251) - - - -
Auditoria (1.675) (1.675) (1.675) (1.675) - - - - - (8.163) (8.163) (1.763) (1.763)
Outros Servicos de Terceiros (750) (74.545) (86.501) (12.750) - - - - - - (117.268) - (6.540)
Laudos de Avaliacao - (8.200) - - - - - - - - - (23.600) -
Corretagem sobre Locagao - - - - - - - - - - - - -
Despesa financeira (CRI) (52.816)  (3.301.779) - - - - - - (2.326.191)  (1.768.647)  (1.494.327)  (1.326.663)  (1.385.408)
Despesa Concordia SPE - - - - - - - - (101.724) (138.237) - - -
Despesas administrativas (53.965) (51.925)  (114.218) (54.313) (50.228) (56.981) (61.603) (50.303) (65.472) (74.299) (71.625) (55.968) (322.522)

R T T T R ) 2 ) ) ) )
Resultado por cota auferido no més 0,46 1,00 0,38 0,38 0,45 0,49 0,38 0,53 (0,27) (0,09) 0,65 0,4 0,61
Remuneracao distribuida por cota . - - - - . . 4,83 - - - - -

W
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Demonstracao de Resultados
Resultado auferido por cota no MEs em R$, ultimos 13 meses)

Conforme aprovado em assembleia, nao tem

ocorrido o pagamento financeiro do resultado, 1,00

visando complementar, se necessario, o valor

para o cumprimento das obrigacdes decorrentes

da aquisicao de ativos, e para suportar os custos 0,65 0,61
da transicao do Ed. Concordia da empresa TS 0,46 0.45 0,49 0,53 0,48

21 para o Fundo Pedra Negra. r— ; 0,38 0,38 ’ 0,38

Maio-2025 0,27) (0,09

out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25

distribuicao de R$ 4,83 por cota

com a entrega de novas cotas ao
preco de R$ 181,39

Remuneracao

Remuneracao por cota
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UNITAS BRI CAPITAL = Resultado por valor patrimonial da cota (acumulado Gltimos 12 meses)



CRI Concordia

Curva de Juros | remuneracdo DI + 2,20% a.a | 62 parcelas a vencer a partir de nov-25

Pagamento realizado em Julho/25: R$ 66.260.944
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Assembleias e pautas aprovadas

30-Maio-25 | Assembleia Ordinaria e Extraordinaria

» Pauta aprovada
% 8° emissao de cotas, composta por até 419.000 cotas, no valor de R$ 181,39 cada cota, perfazendo R$ 76.002.410;
% Autorizado o pagamento de rendimentos no montante de R$ 12.615.757 por meio da entrega de cotas da referida emissao;
% Autorizada a quitacao parcial da operacao do CRI no valor aproximado de R$ 65.000.000;

% Aprovada a proposta de retrofit do Edificio Berlioz Corporate, com um investimento total estimado de R$ 13.862.053,23, a serem
dispendidos em aproximadamente 13 meses.

& Autorizada a retencao do valor liquido dos rendimentos do Fundo, sem o pagamento financeiro, para complementar, se
necessario, o valor das despesas com a dissolucao da Concordia Corporate SPE Ltda. e com o retrofit do Ed. Berlioz

24-Junho-25| Assembleia Extraordinaria
» Pauta aprovada

& Cessao, para a Virgo Companhia de Securitizacao, dos rendimentos do Consorcio MTS/BR (referente ao arrendamento do
Shopping Diamond Mall), para cobertura das garantia no instrumento de securitizacao | CRI do Concordia |;

L Extincao da empresa Concordia Corporate SPE Ltda., com a assuncao pelo Fundo dos seus ativo e passivos.

Julho-25

% Integralizacbes realizadas somaram o montante de R$ R$ 65.312.510 | recurso utilizado na quitacao parcial do CRI, no valor de R$
66.260.944

W
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Investimentos previstos

Investimentos Previstos | Retrofit e readequacodes de ativos

Edificio Berlioz
« A proposta de Retrofit do Ed. Berlioz contempla:

L a modernizacao da fachada, dos sistemas de climatizacao e das instalacoes elétricas;

& arevitalizacao das areas comuns, e a execucao de adequacoes civis de arquitetura e de seguranca;
« Orcamento previsto R$ 12.349.506 | com base has contratacdes realizadas;

* Serao incorporados custos de seguros, laudo de vistoria cautelar, reserva técnica e de contingéncia e
administrativos

» Etapas subsequentes: conclusao e aprovacao do cronograma de obras; conclusao das contratacoes pendentes e
contratacao dos seguros

Edificio Concordia

L Em andamento o investimento na nas obras do Lobby e aquisicao de equipamentos e mobiliarios | aprovado em
assembleia do condominio realizada em marco/2025.

% Previsdo orcamentaria inicial total: R$ 1.760.446

% Previsao orcamentaria | parte correspondente ao Fundo: R$ 1.411.525
% Cronograma de desembolso previsto | 3 meses| R$ 846.915 | R$ 423458 | R$ 141152 |
& Investimentos ja realizados:

% Investido em setembro (parcela 1/3) R$ 973.912

& Investido em outubro (parcela 2/3) RS 486.935
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Os Ativos

Edificios nos quais o fundo detém lajes corporativas | lojas

e )

i

Ed. Berlioz Ed. Century Tower Ed. Pime Savassi

Localizacao: Belo Horizonte Localizacao: Belo Horizonte Localizacao: Belo Horizonte
ABL: Escritorios: 4.783,5 m? ABL: 1.404,9 m? ABL: 862,6 m?

Lojas: 2.293.3m?

Vencimento de Contrato: 11/2025 | 08/2026 Vencimento de Contrato:  05/2026 | 07/2026

Vencimento 04/2027 | 09/2027 04/2027 | 07/2027 , 09/2026 | 11/20026
de Contrato: 11/2027 | 12/2027 | 07/2028 09/2028 Indice de reajuste: IGP-M | IPCA

02/2029 | 06/2029 | 02/2030
indice de reajuste IGP-M indice de reajuste: IGP-M | IPCA
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Os Ativos

Edificios nos quais o fundo detém lajes corporativas | lojas

Ed. Concordia

Ed. Renaissance

Localizacao: Belo Horizonte Localizacao: Nova Lima
ABL: 1.018,4 m? ABL (Boma): 24.418 mM? "ajuste de area em funcado de adequacao das areas dos depositos

(corresponde a uma fracao de 77% do edificio)

Vencimento de Contrato: 01/2027 | 04/2027 | 07/2027 | 02/2028 | 08/2028
04/2029 01/2029 | 08/2029 | 10/2029 | 01/2030| 09/2035

indice de reajuste: IGP-M indice de reajuste: IGP-M | IPCA
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Vencimento de Contrato: 01/2026 | 03/2027




Os Ativos

Edificios nos quais o fundo detém lajes corporativas | lojas

Loja 08 - Edmil Telhaorte

Localizacao: [tauna - MG Localizacao: Belo Horizonte
ABL: 410,7 m? ABL.: 4.910,8" m?
Vencimento de Contrato: 01/2026 yencimento de Contrato: 07/2033
Indice de reajuste: IGP-M Indice de reajuste: IPCA

‘Informada a area total. O fundo detém 50,10%.
dessa area.
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Os Ativos

Dl mondMaII p)
-

q a

(88

,/

Shopping Diamond Mall

Localizacao: Belo Horizonte

‘é‘ q | - ABL: "4.789 m?
- i Wu,, vr| B L 2a

“fracao pertencente ao Fundo Pedra Negra

- —
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UNITAS BRICAPITAL

Ha mais de 40 anos criando valor para
nossos clientes, com solucdes que
resultam da sinergia entre o real estate e
o0 mercado financeiro.
ri@brcapital.com.br

www.unitas.com.br
visite e conheca nossos fundos

O regulamento, as atas de assembleias, os editais de convocacao, os
relatorios anteriores e demais informacdes podem ser encontrados na
pagina do fundo no nosso site:
https.//www.unitas.com.br/site/conteudo/pagina/1,99+Fundo-de-
Investimento-Imobiliario-Pedra-Negra-Renda-Imobiliaria.html

OUVIDORIA 0800 777 3505 | ouvidoria@brcapital.com.br

Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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