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Relatorio dos auditores independentes sobre as
demonstracdes financeiras

Aos

Cotistas e a Administracéo do

Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de
Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2021 e as respectivas demonstracfes do resultado, das mutacdes do
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contabeis significativas e
outras informag@es elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do
Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de
2021, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario.

Base para Opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na sec¢do a seguir intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo de acordo com
0s principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com
as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

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 demonstragées financeiras como um todo e na
formacéo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.



(i)

(i)

(iii)

Valor justo das propriedades parainvestimento

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui ativos classificados como propriedades para
Investimento, no montante de R$ 65.941 mil, que sdo mensurados pelo seu valor justo,
determinado com base em laudo de avaliagdo econdmico financeira (“laudo de avaliagao”),
elaborado por avaliador independente, que utiliza, dentre outros, dados e premissas
relevantes, tais como, taxa de desconto e taxa de capitalizacdo. Esses investimentos
possuem risco de distor¢éo relevante, em funcdo da determinacdo do seu valor justo
envolver premissas e uso significativo de julgamentos, bem como incertezas em relacdo a
sua realizacao. Devido a relevancia das estimativas efetuadas para mensurar o valor justo
desses investimentos e do impacto que eventuais mudancgas nos dados e premissas do
laudo de avaliacdo econémico financeira, bem como as incertezas em relacdo a sua
realizacdo teriam sobre as demonstracées financeiras tomadas em conjunto, consideramos
esse assunto significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas ndo estéo limitados a:

Avaliacao, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas, da
razoabilidade e da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparacao do laudo
de avaliacao;

Andlise, com o auxilio de nossos especialistas em financas corporativas, da adequacao
dos célculos matematicos incluidos no laudo de avaliagéo; e

Avaliacdo das divulgagfes efetuadas nas demonstrag¢des financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitavel o saldo das propriedades para investimento, no tocante a sua
valorizagdo, bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2021.

Responsabilidade da Administradora do Fundo pelas demonstrac@es financeiras
A Administradora € responséavel pela elaboracdo e adequada apresentacéo das
demonstracdes financeiras de acordo om as préaticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstrac@es financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstragdes financeiras, a Administradora é responsavel pela
avaliacédo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboracao das demonstracdes financeiras a ndo ser que a Administradora pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operag@es, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operacdes.



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstra¢des financeiras
Nossos objetivos sédo obter seguranca razoavel de que as demonstrag@es financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga
razoavel € um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econdmicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstracées financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo 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 n&o detecgéo
de distorgdo 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, omissdo ou
representacdes falsas intencionais.

Obtemos 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.

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela Administradora.

Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administradora, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacéo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar divida
significativa em relacé@o a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengéo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgac6es forem inadequadas. Nossas conclusdes
estado fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condigbes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstragbes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

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



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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacgdo com a Administradora, determinamos
agueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes
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
lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o
interesse publico.

Rio de Janeiro, 31 de margo de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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“Bruno Vergasta de Oliveira
Contador CRC 1RJ093416/0-0 T-SP



Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario FlI

CNPJ n2 15.570.431/0001-60

Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ n2 36.113.876/0001-91

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo

Circulante

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Disponibilidades
Conta banco movimento

Operagoes compromissadas
Letras financeiras do tesouro

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Realizagao
Contas a receber de aluguéis

Despesas antecipadas
Depdsito/bloqueio judicial

Nao circulante

Propriedade para investimento
Iméveis acabados

Despesas antecipadas
Taxa Anbima

Total do ativo

Passivo

Valores a pagar
Contingéncias judiciais
Rendimentos a distribuir
Outros valores a pagar
Auditoria
Consultoria
Taxa de administracdo

Total passivo
Patrimonio liquido
Cotas integralizadas
Custos relacionados a emissao de cotas

Reserva de Lucros

Total do passivo e patrimonio liquido

Nota

4.a

5.e

15.a

5.a

15.a
8.e

2021 2020

Valores % sobre o PL Valores % sobre o PL
5.341 7,35% 4.315 5,94%
3.716 5,12% 3.509 4,83%
0,01% 13 0,02%
0,01% 13 0,02%
3.707 5,10% 3.496 4,81%
3.707 5,10% 3.496 4,81%
1.059 1,46% 806 1,11%
1.059 1,46% 806 1,11%
1.059 1,46% 806 1,11%
566 0,78% - 0,00%
566 0,00% - 0,00%
65.941 90,76% 70.131 96,52%
65.941 90,76% 70.131 96,52%
65.941 90,76% 70.131 96,52%
1 0,00% 0 0,00%
1 0,00% 0 0,00%
71.283 98,11% 74.446 102,46%
1.900 2,62% 1.789 2,46%
799 1,10% 791 1,09%
891 1,23% 733 1,01%
75 0,10% 136 0,19%
82 0,11% 79 0,11%
23 0,03% 23 0,03%
30 0,04% 27 0,04%
1.900 2,62% 1.789 2,46%
69.383 95,49% 72.657 100,00%
70.000 96,34% 70.000 96,34%
(2.545) (3,50%) (2.545) (3,50%)
1.928 2,65% 5.202 7,16%
71.283 102,74% 74.446 102,46%

As notas explicativas da administracdo sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.



Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario FlI
CNPJ n2 15.570.431/0001-60

Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n2 36.113.876/0001-91

Demonstracdes dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em milhares de reais, exceto resultado liquido por cota)

Nota 2021 2020
Composicao do resultados dos exercicios
Propriedades para investimento
Rendas com aluguéis 5.e 11.092 9.098
Ajuste ao valor justo 5.b (4.190) 5.625
Despesa com imoveis 5.f (295) (192)
Resultado liquido de propriedades para investimento 6.607 14.531
Outros receitas 215 169
Rendas com aplicagdes em operagdes compromissadas 4..i 155 91
Reversao de provisdes operacionais 5.8 60 -
Reversao de contigéncias judiciais - 78
Ajuste de depdsitos judiciais 15.c 407 -
Total das receitas 6.822 14.701
Demais despesas 10 (1.069) (974)
Taxa de administragao (501) (422)
Despesas com consultoria e advogados (396) (332)
Contigéncias judiciais 15.a (8) -
Outras despesas (164) (220)
Resultado liquido dos exercicios 5.753 13.727
Quantidade de cotas 700.000 700.000
Resultado liquido por cota (em reais) 8,22 19,61

As notas explicativas da administracdo sdao partes integrantes das demonstragdes financeiras.



Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario Fll

CNPJ n2 15.570.431/0001-60

Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ n2 36.113.876/0001-91

Demonstracdes das mutagdes do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores expressos em milhares de reais)

Em 31 de dezembro de 2019

Resultado liquido do exercicio
(-) Distribuicdo de rendimentos no exercicio
Constituicao de reserva de lucros

Em 31 de dezembro de 2020

Resultado liquido do exercicio

(-) Custo com emissao de cotas

(-) Distribuicao de rendimentos no exercicio
Reversao de reserva de lucros

Em 31 de dezembro de 2021

Gastos com
Cotas subscritas e colocagdo de Lucros Reserva de

integralizadas cotas acumulados lucros Total
70.000 (2.545) (622) - 66.833

- - 13.727 - 13.727
- - (7.902) - (7.902)
- (5.202) 5.202 (5.202)

70.000 (2.545) - 5.202 72.657

- - 5.753 - 5.753
- - (9.435) - (9.435)

- - 3.274 (3.274) -
70.000 (2.545) (408) 1.928 68.975

As notas explicativas da administracdo sao partes integrantes das demonstracdes financeiras.



Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario Fll

CNPJ n2 15.570.431/0001-60 } )
Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ n2 36.113.876/0001-91

Demonstragoes dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais)

2021 2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 10.839 9.021
Rendas de operag¢des compromissadas 155 91
Pagamento da taxa de administra¢do (498) (422)
Pagamentos de consultoria imobiliaria (419) (316)
Despesa com imodveis (266) (192)
Deposito judicial (159) (22)
Auditoria (79) (79)
Despesas tributarias (35) (20)
Taxa CVM (15) (15)
Despesa B3 Cetip/Selic (18) (16)
Taxa Anbima (4) (3)
Contingencia judicial - (41)
Despesas com advogados - (63)
Demais recebimentos e pagamentos (17) (23)
Caixa liquido das atividades operacionais 9.484 7.900
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos pagos (9.277) (7.814)
Caixa liquido das atividades de financiamento (9.277) (7.814)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 207 86
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 3.509 3.423
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 3.716 3.509
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 207 86

As notas explicativas da administra¢do sdo partes integrantes das demonstrag¢des financeiras.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 15.570.431/0001-60

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

Notas explicativas da administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Contexto operacional

O Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl (“Fundo”), administrado e
gerido pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Oliveira Trust”),
foi constituido em 10 de setembro de 2012, sob forma de condominio fechado e com prazo de
duracdo indeterminado, nos termos da Instru¢ao CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008 e
alteracdes posteriores.

O Fundo tem como objetivo a realizagdo de investimentos imobilidrios de longo prazo, por meio
da aquisicdo e eventual edificacdo e/ou adaptacdo de ativos imobilidrios para locacdo e gestdo
patrimonial de tais ativos imobiliarios, ou ainda, durante o periodo de composi¢do da carteira
de ativos imobilidrios do Fundo, a realizacdo de investimentos em ativos de renda fixa,
observados os termos e condic¢es da legislacdo e regulamentacdo vigentes.

As aplicagbes do Fundo ndo contam com a garantia da administradora, gestora, de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

O Fundo contratou a JEJ Imédveis Ltda. para prestagao de servigos de consultoria imobilidria.

As atividades de administracdo do Fundo e gestdo de sua carteira de investimentos sdo exercidas
pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociacdo em bolsa de valores.

Os imoveis do Fundo tém a finalidade de servir para a operacao de agéncias bancarias ou outros
imdveis de uso comercial dos locatarios quais sejam, Banrisul e/ou as sociedades subsidiarias
e/ou coligadas e/ou controladas pelo Banrisul.

Apresentacao e elaboragao das demonstragoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario, incluindo as normas e as orientagcdes emanadas da Comissao de
Valores Mobilidrios (CVM), incluindo a Instru¢do CVM n2 516/11 e com a Instrugdo CVM n2
472/08, e alteragdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio.

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administracao efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio das demonstracdes financeiras.
O uso de estimativas se estende as provisées necessarias para créditos de liquida¢do duvidosa,
valor justo e mensuracgdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar
em relagdo as estimativas.

As demonstracgées financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para
emissao e divulgacdo em 31 de marcgo de 2022.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 15.570.431/0001-60

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

Notas explicativas da administradora as demonstracgdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentac¢do das demonstragoes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparag¢do e apresentagdo das
demonstragdes financeiras. Todas as informas as informagdes financeiras apresentadas em reais
foram apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado.

b) Apropriacao de receitas e despesas
As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia,

observando-se o critério “pro rata die”.

c) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante
de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por
disponibilidades e operacbes compromissadas lastreadas por titulos publicos, cujo resgate é
feito no dia util posterior “over night”.

d) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sao
adquiridos pelo Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢cGes
contratuais do instrumento. Um ativo financeiro ou passivo financeiro sdo inicialmente
mensurados pelo custo de aquisicdo ou valor justo, acrescidos os custos de transacdo que sao
diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao.

e) Classificagcdao dos instrumentos financeiros para fins de mensuragao

i. Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

ii. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdao, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria
inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragdo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociacdo. Esta categoria estd composta pelas operagGes
compromissadas.
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Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 15.570.431/0001-60

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

Notas explicativas da administradora as demonstracgdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sao reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacao diretamente
atribuiveis. Apds o seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados
utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operacdo. Esses ativos
estdo sujeitos a provisdes para perdas sempre que houver evidéncia de reducdo do seu
valor recuperavel.

Provisao para perdas por redugao do valor de recuperagdo: A provisao é reconhecida
sempre que houver evidéncia de redugao no valor recuperavel dos ativos financeiros do
Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por redugao ao valor recuperavel é
mensurada pela diferencga entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo
de caixa esperado calculado apds a mudanga de estimativa.

f) Propriedade para Investimento

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na categoria
de propriedades para investimento. O custo de aquisi¢ao inclui todos os gastos da transagao
diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes
sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios, bem
como as benfeitorias realizadas ao longo do tempo.

Os imdveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde seus
impactos sao reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo
qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes,
conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transacdo, sem que represente uma operacao
forcada. Incluem-se nesta categoria os imdveis que estdo em construcdo, imdveis adquiridos
para auferir renda e imdveis com apreciacao de capital de longo prazo.

A avaliacdo dos imdveis integrantes a carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo,
anualmente. Na hipétese de qualquer evento extraordinario que, a critério da Administradora,
seja potencialmente capaz de impactar a valorizagdo dos imdveis integrantes do patriménio do
Fundo, nova realiza¢do devera ser efetuada.

g) Recebimento de aluguéis

Os aluguéis a receber sdo registrados seguindo o regime de competéncia, constituindo provisdo
para perdas, nos casos em que haja indicios de alteracdo do recebimento do fluxo de caixa
esperado.

A receita de aluguel de propriedades para investimento é reconhecida pelo método linear ao
longo do prazo do arrendamento operacional.
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h) Provisdo de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

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

. Passivos contingentes: possiveis obriga¢des que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou
mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa,
e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além
do controle do Fundo. Os ativos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstra¢des
contabeis, uma vez que pode tratar-se de resultado que nunca venha a ser realizado.
Porém, quando a realizagdo do ganho é praticamente certa, entdo o ativo relacionado
nado é um ativo contingente e o seu reconhecimento é adequado.

i) Outros ativos e passivos circulante e nao circulantes

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicdvel, dos
correspondentes encargos e variacdes monetarias.

Os langcamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias). Os lancamentos em rubricas contabeis de
ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes”
(com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

j) Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota, apresentado na demonstracado do resultado, é apurado
considerando-se o lucro liquido do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo
ao final de cada periodo.
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Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Caixa e equivalente de caixa

O saldo de caixa e equivalentes de caixa sdo aplica¢Ges financeiras de curto prazo, de alta
liqguidez, as quais sdo prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste contexto,
em 31 de dezembro de 2021 e 2020 estdo assim representados:

2021 2020
Disponibilidades 9 13
Operacdes compromissadas (i) 3.707 3.496
Total 3.716 3.509

(i) Operagoes compromissadas

As operac¢des compromissadas sao ativos de liquidez imediata e estao assim representados:

2021 2020
Valor de compra 3.707 3.496
Valor de revenda 3.709 3.496
Taxa da operagdo (% a.d.) 0,02 0,01
Quantidade de dias (over) 1 1
Garantia LFT LFT

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de RS
155 (2020: RS 91), o qual foi apropriado como rendas com aplicacdes em operacdes
compromissadas, conforme demonstrado na demonstracdo do resultado do exercicio, na
rubrica de “Outras receitas”.

. Ativos de natureza imobiliaria

Propriedades para investimento

O Fundo detém 100% dos imdveis relacionados na Nota Explicativa 5.a, os quais estao locados
ao grupo Banrisul e sdo utilizados em todas as atividades bancdrias compativeis com a natureza
do banco.
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a. Relagao dos imoaveis

Ativo Matricula Endereco Cara;:::;si::cas/ Metrr:zgem Valorzj(;stIo em Valorzjt;xzs(t)o em
ARROIO DO SAL 74790 | Av. Assis Brasil, 659 Imével acabado 421,54 3144 2521
BELEM NOVO 169816 ?(L)j;zDOUtor Cecllo Monzz, Imdvel acabado 506,29 3.943 4.733
CRUZ ALTA 631 | Av. Venancio Aires, 1745 Imével acabado 937,02 4.570 5.921
ESTEIO 7797 | Av. Padre Claret, 1104 Imével acabado 475,70 4431 3.340
GENERAL CAMARA 2526 ;{g: fos¢ Do patrocinio, Imédvel acabado 373,30 3.220 1.906
PAROBE 36124 ;;; Oderico Mosmann Imével acabado 513,03 5.359 3.590
QUARAI 4337 | Rua Baltazar Brum,320 Imével acabado 475,70 6.417 2.901
RIO GRANDE - CASSINO 13178 | AV Atlantica, 537 Imével acabado 403,45 2782 3.392
?ﬁ:;ﬁé\f)ﬁR&lﬁé\—/ES 28843 | Rua Maranhso, 280 Imével acabado 498,30 2.729 3.032
SANTA ROSA - CRUZEIRO 29031 | Av. Flores Da Cunha, 175 Imével acabado 503,67 3322 2.874
SAO GABRIEL 15002 | Av. Julio de Castilhos, 303 Imével acabado 465,43 2984 4.123
(sjﬁ(lj\)/llg’fl?AP?LDo — 3889 | Av. Tomaz Edison, 2615 Imével acabado 568,02 2.737 3.476
:éSALFES-\PUOLDO _ 76048 | Rua Henrique Bier, 1125 Imével acabado 477,94 1.846 3.249
SAPIRANGA 25246 | Av 20 de setembro, 3755 Imével acabado 922,02 5730 6.663
SAPUCAIA DO SUL/RS 18647 ?Zésjoao pereir de Vareas Imével acabado 418,83 2.299 3.393
TAQUARI 16557 | Rua Osvaldo Aranha, 2396 Imével acabado 788,17 3114 5.040
VACARIA/RS 22527 | Av Moreira Paz, 591 Imével acabado 916,54 3.058 5.619
X:.ﬁi::éRANGA “FORTO 97354 | Av. do Forte, 1128 Imével acabado 558,70 4.256 4.357
Total 65.941 70.131

b. Atualizacao das propriedades para investimento
Conforme demonstrado no quadro abaixo baseado em laudos de avaliacdo, houve uma

(desvalorizacdo)/valorizacdo nas propriedades para investimento, em que o Fundo registrou no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 uma perda de RS 4.190 (2020: ganho de RS 5.625).
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Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 os imdveis estavam 100% locados e encontravam-se
contabilizados a valor justo, através de laudo de avaliagdo nimero 26.742.000/1121 emitido em
06 de dezembro de 2021, elaborado pela empresa Consult Solugdes Patrimoniais Ltda.,
utilizando as normas de avaliacdo da ABNT — Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas e nUmero
referencial NBR 14653-1, NBR 14653-2 e NBR 14653-4 e formalmente aprovadas pela
administradora do Fundo em dezembro de 2021. A Consult avaliou anteriormente os 18 imdveis
através do laudo de nimero 25.964.001 ao 018, de 14 de dezembro de 2020.

A Consult Solugdes Patrimoniais, empresa nacional, foi fundada em 1977, com sede em Osasco-
SP, especializada em avaliacdo de imdveis, avaliacdo de negdcios tangiveis e intangiveis e é
responsdvel por relevantes projetos que envolvem avaliacdo de ativos e analise de
investimentos no Brasil.

A variacdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstracgado
do resultado do exercicio, em que tenha ocorrido. Foi utilizado o “Método da Renda” na sua
variante de valor econdmico por fluxo de caixa descontada, para a definicdo dos valores
referenciais e indicadores. Também foram utilizados o método comparativo para a
determinacdo de valores parciais de avaliagdo e afericdo de parametros de proje¢do, como por
exemplo o valor locativo das unidades e de venda dos terrenos dos empreendimentos e o
evolutivo (custo) para a aferigao de resultados referenciais.

Exercicio 2021
Periodo de
Denominagao cobertura da Taxa de desconto | Taxa de Capitaliza¢do | Taxa de vacancia (*)
analise

ARROIO DO SAL 2031 7,46 7,54 7,00
BELEM NOVO 2031 7,46 7,78 7,00
CRUZ ALTA 2031 7,46 7,78 7,00
ESTEIO 2031 7,46 7,78 7,00
GENERAL CAMARA 2031 7,46 7,78 7,00
PAROBE 2031 7,46 7,54 7,00
QUARAI 2031 7,46 7,78 7,00
RIO GRANDE - CASSINO 2031 7,46 7,78 7,00
SANTA MARIA - TANCREDO NEVES 2031 7,46 7,78 7,00
SANTA ROSA - CRUZEIRO 2031 7,46 7,78 7,00
SAO GABRIEL 2031 7,46 7,54 7,00
SAQ LEOPOLDO - CAMPINAS 2031 7,46 7,54 7,00
SAO LEOPOLDO - SCHARLAU 2031 7,46 7,54 7,00
SAPIRANGA 2031 7,46 7,78 7,00
SAPUCAIA DO SUL/RS 2031 7,46 7,54 7,00
TAQUARI 2031 7,46 7,54 7,00
VACARIA/RS 2031 7,46 7,54 7,00
VILA IPIRANGA - PORTO ALEGRE 2031 7,46 7,54 7,00
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Exercicio 2020

Periodo de Taxa de
Denominagdo cobertura da Taxa de Capitalizagdo Taxa de vacancia (*)
- desconto
analise
ARROIO DO SAL 2031 6,18 7,8 5,00
BELEM NOVO 2031 6,63 7,3 5,00
CRUZ ALTA 2031 6,33 7,6 5,00
ESTEIO 2031 6,18 7,8 5,00
GENERAL CAMARA 2031 6,63 7,6 5,00
PAROBE 2031 6,63 7,8 5,00
QUARAI 2031 6,63 7,5 5,00
RIO GRANDE - CASSINO 2031 6,18 7,5 5,00
2031
SANTA MARIA - TANCREDO NEVES 6,18 7,6 5,00
SANTA ROSA - CRUZEIRO 2031 6,18 7,6 5,00
SAO GABRIEL 2031 6,18 7,4 5,00
SAO LEOPOLDO - CAMPINAS 2031 6,18 7,4 5,00
~ 2031
SAO LEOPOLDO - SCHARLAU 6,18 7,3 5,00
SAPIRANGA 2031 6,18 7,4 5,00
2031
SAPUCAIA DO SUL/RS 03 6,63 7,4 5,00
2031
TAQUARI 6,63 7,8 5,00
2031
VACARIA/RS 6,63 7,6 5,00
2031
VILA IPIRANGA - PORTO ALEGRE 6,63 7,3 5,00

(*) A taxa de vacancia é considerada a partir do 52 ano projetado do fluxo de caixa descontado

para o “Método da Renda”.

18




Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 15.570.431/0001-60

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

Notas explicativas da administradora as demonstracgdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

c. Coberturas de seguros

Os imoveis detidos pelo Fundo para renda encontram-se segurados quanto aos riscos e aos
montantes considerados como suficientes pela administracdao, conforme definidos pelo
consultor imobiliario, nos termos do regulamento. Desta forma, o Fundo contratou as seguintes
seguradoras: Tokio Marine Seguradora S.A, onde no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021,
houve despesas com seguros no montante de RS 13 (2020: RS 13), contabilizadas na
demonstracao do resultado do exercicio, na rubrica “Despesas com imédveis”, conforme descrito
na Nota Explicativa no 5.f.

d. Quadro demonstrativo das movimentagoes contabeis

Imdveis pararenda
Saldo em 31.12.2019 64.506
(+/-) Ajuste a valor justo no exercicio 5.625
Saldo em 31.12.2020 70.131
(+/-) Ajuste a valor justo no exercicio (4.190)
Saldo em 31.12.2021 65.941

e. Alugueis a receber
Representa os valores a receber por locagao de imdveis, atualizadas anualmente com base na
varia¢do do IGP-M, como segue:

Saldo em 31 de dezembro de 2019 729
Rendas de aluguéis 9.098
Recebimentos de aluguéis (9.021)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 806
Rendas de aluguéis 11.092
Recebimentos de aluguéis (10.839)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 1.059

Compreendem os aluguéis a receber relativo a locagdo dos ativos em 31 de dezembro de 2021 e 2020:

Faixa de vencimento 2021 2020
A vencer em 30 dias 1.059 806
Total 1.059 806
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No periodo, ndo foi constituida provisdo para reducdo no valor recuperavel em analise efetuada
pela administradora, que considerou a ndo existéncia de histdrico de inadimpléncia como
principal premissa, e o curto prazo de recebimento do saldo (janeiro 2022).

f. Despesas com manutengao e conservagao dos imdveis

Segue a composicao do saldo apresentado na demonstracao do resultado:

Despesas com imdveis 2021 2020
IPTU 70 61
Manutengao e conservagao 156 76
Laudo de avaliagao 56 42
Seguro 13 13
Total 295 192

g. Reversao de provisdes operacionais

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de RS 60, referente a reversido
de provisdes operacionais, que em 2020 constava contabilizado na rubrica “Outros valores a
pagar”, referente ao sinistro de seguro da agéncia localizada na Rua José do Patrocinio, 165 —
Centro — General Camara / RS. Conforme quadro abaixo e na rubrica “reversdo de provisGes
operacionais” na demonstragao do resultado.

Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a
instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos,
formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliacdo dos riscos seguem
conforme os critérios e especificacdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas préprias
das carteiras, definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestdo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo

sistematizar a identificacdo, mensuracao, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigacdo dos
riscos incorridos na atividade do fundo.
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b) Fatores de riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplica¢gdes do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
sera remunerado conforme expectativa dos cotistas.

(i) Riscos relacionados a liquidez

A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas
no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade
em realizar a negociagdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacao
no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.

(ii) Riscos de crédito

Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdao, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de aluguel dos imdveis objeto de investimento pelo
Fundo. Dessa forma, tendo em vista que a totalidade dos ativos imobilidrios sera, ao menos em
um primeiro momento, locada aos locatarios, mediante a celebragao dos contratos de locagao
atipica, o Fundo estard exposto a riscos de crédito concentrados em poucos devedores, ou seja,
os riscos de ndo pagamento ou ndo cumprimento de outras obrigacGes decorrentes dos
contratos de locacdo atipica, por parte do Banrisul, das sociedades subsidiarias, coligadas e/ou
controladas pelo Banrisul.

Adicionalmente, na hipdtese de rescisdo ou término do prazo dos contratos de locacdo atipica,
sem que a renovagao seja realizada junto aos locatdrios, o Fundo podera estar sujeito ao risco
de n3ao pagamento ou nao cumprimento de outras obriga¢des decorrentes dos contratos de
locacdo a serem firmados, por parte dos terceiros que venham a locar os ativos imobilidrios.

(iii) Riscos macroecondmicos gerais

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢cdes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas condic¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
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O governo federal frequentemente intervém na economia do pais e ocasionalmente realiza
modifica¢Oes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo governo
federal para controlar a inflacdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram
aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizagdo
cambial, controle de capital e limitagdo as importagdes, entre outras medidas, poderdo resultar
em perdas para os cotistas. As atividades do Fundo, situagao financeira, resultados operacionais
e o preco de mercado das cotas de emissdao do Fundo podem vir a ser prejudicados de maneira
relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais
como: politica monetaria, cambial e taxas de juros; politicas governamentais aplicdveis as
atividades e ao setor de atua¢do dos locatarios ou de terceiros locatarios; greve de portos,
alfandegas e receita federal; inflagdo; instabilidade social; liquidez dos mercados financeiros e
de capitais domésticos; politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal; racionamento de
energia elétrica; e outros fatores politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil
ou que o afetem.

Existem outros fatores de risco que o Fundo estd exposto, os quais poderao ser verificados no
regulamento.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedada ao Fundo a realizagdo de operagdes com derivativos.

Patrimonio liquido

As cotas do Fundo correspondem a fragGes ideais de seu patriménio liquido, sendo nominativas
e escriturais em nome de seu titular.

a. Subscricao e integralizacao

A primeira emissao de cotas do Fundo ocorrida em 10 de setembro de 2012, foi composta
de 700.000 cotas, com valor unitdrio de RS 100,00 (cem reais) cada, as quais foram
devidamente subscritas e integralizadas perfazendo o montante total de RS 70.000 e com
custo de emissdo, no montante de RS 2.545.

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovac¢do da
assembleia geral de cotistas, que definird os termos e condi¢cbes de tais emissoes,
incluindo, sem limitagao, a modalidade e o regime da oferta publica de distribuicGes de
tais novas cotas.

N3ao houve subscricao e integralizacdo de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro
de 2021 e 2020.
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b. Amortizagao

As cotas serdo amortizadas, proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos em
ativos imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, nos termos e prazos legais.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 n3do ocorreram amortizagdes

c. Resgate

Ndo havera resgate de quotas a ndo ser por ocasido do término do prazo de duragdo do
Fundo ou de sua liquidacgao.

d. Ambiente de negocia¢ao das quotas

As cotas sdo administradas a negociacdo no mercado secundario Unica e exclusivamente
em mercado de bolsa de valores administrado pela B3 S.A — Brasil, bolsa e balcdo, sob o
ticket BNFS11.

Os precos de fechamento da cota no mercado secundario relativos aos ultimos dias e
negociacdo de cada més nos exercicios de 2021 e 2020 foram os seguintes:

2021 2020
Data fec:;reng:n‘:te) Data fec:;:f:n(:z
29/01/2021 126,68 31/01/2020 128,24
26/02/2021 123,90 28/02/2020 124,90
31/03/2021 124,00 31/03/2020 103,75
30/04/2021 122,95 30/04/2020 119,21
31/05/2021 124,29 29/05/2020 120,39
30/06/2021 127,25 30/06/2020 130,96
30/07/2021 127,04 31/07/2020 126,48
31/08/2021 125,91 31/08/2020 126,75
30/09/2021 121,11 30/09/2020 125,31
29/10/2021 122,41 30/10/2020 124,04
30/11/2021 120,98 30/11/2020 123,23
30/12/2021 126,85 30/12/2020 124,00
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(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)
e. Distribuiciao de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95% do seu resultado apurado pelo regime de caixa refe
aos semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

rente

A distribui¢cdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo serd efetivamente realizada
apds o efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compGe a carteira do Fundo,
subtraidas todas as despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2021 2020
Lucro liquido contabil 6.161 13.727
(+/-) Ajuste a valor justo 4.190 (5.625)
(+/-) Ajuste das receitas n3o transitadas no caixa (757) (176)
(+/-) Ajuste das despesas ndo transitadas no caixa (113) (23)
Lucro conforme regime de caixa 9.481 7.903
Total dos rendimentos distribuidos no exercicio (i) (9.435) (7.902)
Rendimentos pagos do exercicio atual 9.277 7.814
Rendimentos pagos relativos ao exercicio de anterior (ii) (733) (645)
Rendimentos do exercicio a pagar no exercicio seguinte (iii) 891 733

9.435 7.902
Percentual distribuido 99,51% 100%

(i) Os rendimentos apropriados pelo Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021

e 2020, levam em consideracdo a base de célculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM
01/2014, ajustada pelas adi¢cdes/exclusdes realizadas pela administradora. A referida
base de cdlculo deverd ser objeto de apreciacdo dos cotistas em assembleia, por ocasido
da aprovacdo das demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de
2021.

(i) A parcela de RS 733 foi liquidada em 15 de janeiro de 2021.

(iii) A parcela de RS 891 foi liquidada em 14 de janeiro de 2022.

Evolucdo e rentabilidade

Exercicio findo em Valor da cota Rentabilidade (*)
31 de dezembro de 2021 99,118581 8,52%
31 de dezembro de 2020 103,794744 22,13%

(*) A rentabilidade das cotas foi calculada considerando o efeito da distribuicdo de rendimentos.

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.
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Notas explicativas da administradora as demonstracgdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Prestadores de servigos

Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, os prestadores de servigos do Fundo s3do:

Custddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituragao: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Gestdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Tesouraria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Distribuicdo das cotas: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Consultoria: JEJ Iméveis LTDA.

Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagao ao
patrimonio liquido médio sao os seguintes:

2021 2020

- . % sobre 0 % sobre o
Despesas administrativas R$ PL Médio R$ PL Médio
Taxa de administracdo 501 0,69% 422 0,63%
Consultoria 396 0,54% 270 0,40%
Demandas judiciais - 0,00% 22 0,04%
Auditoria externa 82 0,11% 79 0,12%
Despesas tributarias (*) 35 0,05% 20 0,03%
Taxa de fiscalizagdo CVM 15 0,02% 15 0,02%
Despesa com correios 11 0,02% - 0,00%
Bolsa de valores 10 0,01% 10 0,01%
Contingéncias judiciais 8 0,01% - 0,00%
B3/SELIC - 0,00% 15 0,02%
Despesa Anbima 11 0,02% - 0,00%
Advogados - 0,00% 62 0,09%
Outras despesas administrativas - 0,00% 59 0,09%
Total 1.069 1,47% 974 1,45%

Patrimonio liquido médio 73.096 67.247

(*) Refere-se a retencdo de IR sobre rendimentos de aplicagdes financeiras de natureza ndo

imobiliaria.
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Remuneragao do administrador e do custodiante
Administrador

A taxa de administracdo é paga mensalmente e calculada da seguinte forma: (i) valor variavel
correspondente a 0,40% ao ano sobre o valor do patrimonio liquido do Fundo diario, sujeita ao
piso de RS 20 mensais.

Os valores devidos mensalmente a Instituicdo administradora serdo acrescidos de 13,83% (treze
inteiros e oitenta e trés centésimos por cento), sendo tal percentual referente ao acréscimo dos
tributos incidentes sobre a taxa de administragao.

A remuneracdo devida a administradora é calculada e paga mensalmente, diretamente pelo
Fundo, até o 29 dia util do més subsequente ao dos servigos prestados. A remuneragdo da
administradora é calculada todo dia util com base no patriménio liquido do Fundo do dia
anterior a realizacdo do referido calculo, a razdo de 1/252.

Adicionalmente, é devido a instituicdo administradora, a titulo de taxa de administracao, uma
remuneragdo equivalente a RS 4 por cada ativo imobilidrio adquirido pelo Fundo, limitado a um
total de RS 96, a ser paga no 12 dia util do més subsequente a cada aquisicio de ativos
imobilidrios pelo Fundo.

A Taxa de Administracdo inclui as atividades de controladoria, custédia qualificada dos Ativos e
escrituracdo de Cotas do Fundo, que serdo exercidas pela Instituicdo Administradora.

Adicionalmente, serdo acrescidos mensalmente a remuneracgdo acima descrita 13,83%, sendo
tal percentual referente ao acréscimo dos tributos incidentes sobre a taxa de custddia

qualificada.

Os valores fixados em reais serao corrigidos anualmente, todo més de janeiro, pelo indice IGP-
M acumulado no ano anterior, isentos de quaisquer despesas extras e impostos.

A taxa de administragdo inclui as atividades de controladoria, custédia qualificada dos ativos e
escrituracdo de cotas do Fundo, que sao exercidas pela instituicdo Administradora.

Taxa de performance, ingresso e saida

Ndo ha cobranca de taxa de performance, ingresso e saida.
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Notas explicativas da administradora as demonstracgdes financeiras
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(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Consultor imobiliario

O Fundo contratou JEJ Imdveis Ltda para consultoria profissional especializada na darea
imobilidria para realizar identificagdo, andlise, selecdo, avaliagdo e negociacdo de ativos
imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo.

A remuneracdo pela prestacdo dos servicos de consultoria imobilidria ocorre conforme abaixo:

. 4,00% dos valores investidos pelo Fundo na implementacdo, adaptacdo e reforma dos
ativos imobilidrios, pagos em parcela Unica; e

. 3,50% do valor bruto de aluguéis auferidos pelo Fundo, a titulo de administragdo das
locagbes e dos ativos mobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, pagos
mensalmente.

A remuneracao do consultor imobiliario é paga diretamente pelo Fundo, até o 22 dia util do més
subsequente ao vencido.

Atos societarios

Em carta consulta formal aos cotistas do fundo de investimento, datada em 01 de abril de 2021,
a administradora solicita aos cotistas seu posicionamento a respeito da aprovacdo das
demonstragdes financeiras do Fundo referente ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de
2020.

Em termo de apuragdo de resultado da consulta formal aos cotistas de fundo de investimento,
datado em 4 de maio de 2021, foi oficializada a aprovacdo das demonstrac¢des financeiras do
Fundo, referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2020.

Politica de divulga¢ao das informagdes

O administrador coloca a disposi¢cdo dos interessados, em sua sede ou nos érgdos reguladores,
as seguintes informacdes:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico
cujo conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo ICVM 472;

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formuldrio eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-Il da Instrucdo ICVM 472;

Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras;
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b) o relatdrio do auditor independente; e
c) o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472.

iv. Anualmente, tao logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

V.  Até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordindria e a ata da

Vi.

Assembleias geral extraordinaria; e

No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

Informacgdes tributarias

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que sé incide sobre as receitas de aplica¢des financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugao
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensdveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32 da Lei n° 11.033/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos
na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislagao em vigor em consonancia com o artigo 32 da Instrugao Normativa RFB n2 1.022, onde
determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobilidrios, com
mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas
sejam admitidas a negociacdao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacao em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrucdao Normativa RFB 1.585, de 31 de agosto de

2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados
em 20% e para cotistas nao residentes em paraiso fiscal em 15%.

Informacgodes sobre transagoes com partes relacionadas

Exceto pelos servicos prestados, conforme disposto nas Notas Explicativas n2 9 e n2 10, nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, nao foram realizadas outras operacdes
com partes relacionadas ao Fundo.
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2021 2020
Parte relacionada Natu.r eza do Atlvo:s/pass[vos Despesa Passivo Despesa Passivo
relacionamento financeiros
Oliveira Trust
DTVM S.A. Administradora Taxa de administragdo 501 30 422 27
Despesa com

JEJ Iméveis LTDA. Consultoria consultoria 396 23 332 23

Demandas judiciais

Demandas judiciais trabalhistas

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo é responsavel solidario em 10 reclamagdes de natureza
trabalhista, classificadas como “perda provavel”, com base no progndstico de consultores
juridicos, no montante de RS 799 (2020: RS 791). Adicionalmente, o Fundo efetuou depdsitos
judiciais, no montante de RS 566, referentes a essas causas judiciais. Conforme apresentado no
guadro abaixo.

Valor da causa Saldo em
Processos Natureza Resumo objeto Valor
Valor original | atualizado | depdsito

0021841-

50.2016.5.04.0003 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 50 28 30
0021881-

26.2016.5.04.0005 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 50 36 77
0021876-

71.2016.5.04.0015 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 80 70 37
0020452-

27.2017.5.04.0025 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 50 19 45
0021839-

80.2016.5.04.0003 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 70 213 20
0021874-

16.2016.5.04.0011 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 50 45 60
0021874-

31.2016.5.04.0006 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 50 42 58
0021933-

95.2016.5.04.0013 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 50 58 34
0021026~

62.2017.5.04.0021 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 50 129 48
0020265-

82.2017.5.04.0004 Trabalhista | Responsabilidade soliddria/ subsidiaria 60 159 157
Total 560 799 566

29



Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 15.570.431/0001-60

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

Notas explicativas da administradora as demonstracgdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Segue a composicao do saldo apresentado no balango patrimonial:

Saldo final em 2019 869
(+) Provisdo para contingéncia 78
Saldo final em 2020 791
(+) Provisdo para contingéncia 8
Saldo final em 2021 799

Demandas judiciais civeis

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo é responsavel soliddrio em 4 reclamacgdes de natureza
civel e judicial, classificadas como “perda possiveis”, com base no progndstico de consultores
juridicos, no montante de RS 5.418 (2020: RS 2.739). Adicionalmente, o Fundo n3o efetuou
depdsitos judiciais, conforme apresentado no quadro abaixo.

i Valor da causa

Processos Natureza | Resumo objeto — -
Valor original | Valor atualizado
0002716-47.2020.8.21.0031 Civel Réu 731 1.712
0020738-10.2016.8.21.0027 Civel Réu 912 2.165
0004183-03.2016.8.21.0031 Civel Réu 624 1.482
071/1.17.0000141-7 (0000307-80.2017.8.21.0071) | Judicial | Réu 27 59
Total 2.294 5.418

Ajuste de depdsitos judiciais

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reverteu o montante de RS 407 reconhecido como
despesas judiciais em anos anteriores, por se tratar de depdsitos judiciais de processos ativos, o
mesmo se refere a despesas antecipadas devendo constar no balango patrimonial, na rubrica
“depdsitos judiciais”.

DEPOSITO JUDICIAL - '0021841-50.2016.5.04.0003 30
DEPOSITO JUDICIAL - '0021881-26.2016.5.04.0005 77
DEPOSITO JUDICIAL - '0021876-71.2016.5.04.0015 37
DEPOSITO JUDICIAL - '0020452-27.2017.5.04.0025 45
DEPOSITO JUDICIAL - '0021839-80.2016.5.04.0003 20
DEPOSITO JUDICIAL - '0021874-16.2016.5.04.0011 57
DEPOSITO JUDICIAL - '0021874-31.2016.5.04.0006 58
DEPOSITO JUDICIAL - '0021933-95.2016.5.04.0013 35
DEPOSITO JUDICIAL - '0021026-62.2017.5.04.0021 48
Total 407
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Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n°® 381/03 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados por KPMG
Auditores Independentes Ltda. relacionados aos fundos de investimento por ele administrados
gue ndo aos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos,
guais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer funcdes gerenciais
no seu cliente ou promover os interesses deste.

Outras informagoes

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situacdo em rapida
evolugdo, impactou adversamente as atividades econémicas globais. O rapido desenvolvimento
e fluidez dessa situacdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Ressaltamos que
eventuais reflexos originados dos ativos liquidos sdo capturados no processo de precificacdo dos
ativos e refletidos no valor da cota que vem sendo divulgada diariamente ao mercado. A
Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstragées
financeiras em 31 de dezembro de 2021, como resultado destes eventos, e estdo monitorando
os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta operacional com
base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientagdes de organizagdes
globais de salde, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

Eventos subsequentes

Ndo ha qualquer evento subsequente que deva ser informado.

L T
Jorge Cezar Porciano Derossi José Alexandre de Freitas
Contador CRC-RJ 084173/0-1 Diretor - CPF: 008.991.207-17
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