BRICAPITAL

DISTRIBUIDORA DE TETULOS
E VALORES MOBILIARIOS

SOBRE O FUNDO

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

O fundo também possui investimentos alocados em outros dois fundos de
investimento imobiliario: o Fll Athena | (FATN11) e o Fll Mint Educacional
(MINT17).

DESTAQUES E COMENTARIOS

O fundo distribuiu, no dia 15, R$ 0,76 por cota, relacionada as contas de
receitas recebidas e as despesas incorridas no més de abril de 2023,
mantendo o patamar do més anterior.

A receita de locagao apresentou elevagdo de 1,54% devido ao inicio da
exigibilidade do locaticio do conjunto 403 do Ed. Century Tower associado
ao reajuste do conjunto 2.300 do Ed. Renaissance.

As despesas tiveram elevagdo de aproximadamente R$ 91.000, devido as
benfeitorias em curso no Edificio Berlioz, incluindo a instalacao do sistema
de controle de acesso, a impermeabilizagdo do barrilete e a revisao da
vedacao das esquadrias. Parte desse valor € coberto pelo FRA — Fundo de
Reposicdo de Ativos. Portanto, ndo impacta na distribuicdo de resultado.

O fundo esta adquirindo 24,95% do Shopping Diamond Mall, localizado
na Rua Gongalves Dias, em Belo Horizonte. A diligéncia foi concluida e a
escritura foi programada para o més de maio. O Shopping possui uma ABL
atual de 21.476m* com planejamento de expansdo de mais 4.400m?,
totalizando 25.876m?. O contrato prevé uma renda minima garantida de
R$ 11 milhdes por ano até novembro de 2023.

A distribuicdo do fundo Athena foi 12,16% superior ao més anterior.

Pedra Negra Renda Imobiliaria— FPNG11
Relatorio Gerencial — abril/2023

INFORMACOES GERAIS
Dados de 30 de abril de 2023.

Foco de atuacao do fundo:
Lojas e Lajes corporativas

Codigo de negociagao B3:
FPNGT1

Administrador:
BR-Capital DTVM S.A.

Escriturador:
Corretora Itau

Patrimonio liquido:
R$ 174.557.925,51

Valor patrimonial da cota:
R$ 170,74

Valor de mercado da cota:
R$ 69,50

Rendimento por cota no més:
R$ 0,76

ABL:
17.337,24 m?

Aplicacoes financeiras:
R$ 2.723.544,30

Taxa de administracao e gestao:
4% do resultado a ser distribuido
aos cotistas (minimo R$ 18.938
mensais, atualizado conforme
previsto no regulamento)
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INDICADORES OPERACIONAIS

Taxa de ocupacgao do fundo no més

Lojas 83%
Escritérios 89%
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Vencimento de contrato de locagao (% do aluguel base)
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Receita recebida? de locacio de escritérios por metro quadrado de ABL3 (em R¢/m? dliimos 12 meses)
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A variacdo de receita em ago/22 se deu em fungdo da atualizagdo monetéria da Sala 2300 do Edificio Renaissance. A
variacdo da receita em dez/22 é decorrente dos reajustes aplicados em nov/22 e do inicio do locaticio do ¢j. 402 do Edificio
Century Tower. A variacdo da receita em jan/22 se deve ao encerramento do periodo de desconto do conjunto 1401 do
Ed. Berlioz, associado ao reajuste do préprio conjunto. A variacdo em fev/23 é decorrente da extensdo do prazo de caréncia
do ¢j. 402 do Ed. Century Tower. A variacdo em abr/23 se deve ao inicio do locaticio do ¢j. 403 do Ed. Century Tower.

2 A receita recebida por metro quadrado de ABL mostrada neste grafico e no seguinte n&o representa os valores contratados, uma vez que considera a ABL total dos
escritorios pertencentes ao fundo e ndo apenas a ABL locada ou caréncias.
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Receita recebida de locacao de lojas por metro quadrado de ABL (em R$/m?, tltimos 12 meses)
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A variacdo do valor por metro quadrado ocorrida em julho foi pontual, pois houve recebimento de complemento de aluguéis retroativos da
negociacao realizada com a Telhanorte. Em agosto, foi aplicada a compensagéo dos valores pagos a maior em julho, impactando na redugéo

do valor, comparativamente a junho. Em dez/22 foi aplicado o reajuste do contrato da Telhanorte, impactando positivamente na receita. A
locagdo das lojas 4 e 5 do Ed. Berlioz, associada aos reajustes aplicados de jan/23 a mar/23, resultaram na varia¢do positiva do valor por

metro quadrado de marco.
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Distribuicdo do indice de correcao de contratos de locacdo no portfolio do fundo (% do aluguel base)

42%
58%
DEMONSTRACAO DE RESULTADOS
Nov-22 Dez-22 Jan-23 Fev-23 Mar-23
Receita Operacional Bruta 855.555 917.700 891.518 895.947 896.599
Receita de locagdo 801.679 842.997 850.658 833.102 833.660
Investimentos em outros fundos 45.000 40.000 46.000 45.000 37.000
Outras Receitas 8.876 34.703 (5.139) 17.845 25.939
Despesas (107.676) (113.120) (223.878) (135.725) (114.435)
Despesas operacionais (74.226) (76.619)  (177.539)  (63.478) (57.255)
Despesas administrativas (38.957) (39.378) (46.339) (36.409) (40.112)
Movimentos do FRA* 5.507 2.876 - (35.838) (17.068)
Resultado Operacional Disponivel (RODi) 747.879 804.580 667.640 760.222 782.164
Saldo de arredondamentos® (1.568) 3.072 (3.117) 6.536 (5.179)
Remuneracao total distribuida 746.311 807.652 664.524 766.758 776.984
Remuneragao por cota 0,73 0,79 0,65 0,75 0,76

4 FRA: Fundo de Reposicio de Ativos
5 Os saldos de arredondamentos s&o provenientes de ajustes de calculo da remuneracdo mensal de um més para outro.
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Abr-23
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REMUNERACAO DA COTA

Rendimento por cota (em RS, dltimos 12 meses)
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Remuneragao sobre valor patrimonial por cota mensal, anualizado e acumulado (tltimos 12 meses)
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Rendimento da cota Rendimento CDlI liquido (aliquota de 15%)

As curvas apresentadas no grafico demonstram, em ndmero indice (com base 100 em mai/22), qual seria o capital acumulado
mensalmente nesse periodo desde a data base, comparando o Fll com o rendimento de uma aplicacédo financeira a 100% do CDI.
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PORTFOLIO

BERLIOZ CENTURY TOWER

Localizacao Belo Horizonte Localizacao Belo Horizonte
Escritérios: 4.783,5 m? 2
ABL Lojas: 3.897,4 m? ABL 14049 m
Vencimento de contrato 11/2024 | 02/2026 Vencimento de contrato 11/2025 | 08/2026
01/2027 | 02/2029 04/2027
indice de reajuste IGP-M | IPCA | IGP-M indice de reajuste IGPM | IPCA

4
l‘

PRIME SAVASSI | RENAISSANC "

Localizacdo Belo Horizonte Localizacao Belo Horizonte
ABL 1.444,5 m? ABL 1.067,4 m?
Vencimento de contrato 06/2023 | 10(;3//225)223 | 05/2024 Vencimento de contrato 06/2023 | 03/2024
indice de reajuste IGP-M | IPCA indice de reajuste IGP-M
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TELHANORTE

Localizacao [tadna Localizaciao Belo Horizonte
ABL 410,7 m? ABL 4.910,8 m?
Vencimento de contrato 01/2028 Vencimento de contrato 07/2032
Indice de reajuste IGP-M Indice de reajuste IPCA
O regulamento, as atas de assembleias, os editais de convocagéo, os relatérios anteriores
e demais informagdes podem ser encontrados na pagina do fundo no nosso site: Autorregulagéo Autorregulagéo
https://www.unitas.com.br/site/conteudo/pagina/1,99+Fundo-de-Investimento-
Imobiliario-Pedra-Negra-Renda-Imobiliaria.html A N B I M A A N B I M A

Relagdo com investidores: fundos@brcapital.com.br
OUVIDORIA 0800 777 3505 | ouvidoria@brcapital.com.br

Administracao Fiduciaria

PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA - RELATORIO GERENCIAL DE ABRIL/2023


https://www.unitas.com.br/site/conteudo/pagina/1,99+Fundo-de-Investimento-Imobiliario-Pedra-Negra-Renda-Imobiliaria.html
https://www.unitas.com.br/site/conteudo/pagina/1,99+Fundo-de-Investimento-Imobiliario-Pedra-Negra-Renda-Imobiliaria.html
mailto:fundos@brcapital.com.br
mailto:ouvidoria@brcapital.com.br

