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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos Administradores e Cotistas do
Supernova Fundo de Investimento Imobiliario — Recebiveis Imobiliarios

Opiniao

Examinamos as demonstrag@es financeiras do Supernova Fundo de Investimento Imobiliario — Recebiveis
Imobiliarios (“Fundo”), administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., que compreendem a demonstragdo da posi¢édo financeira em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutac¢des do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
periodo de 17 de outubro de 2019 (inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posic¢ao patrimonial e financeira do Supernova Fundo de Investimento Imobiliario
— Recebiveis Imobiliarios em 31 de dezembro de 2019 e o desempenho de suas operacdes para o periodo
de 17 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimentos regulamentados pela Instrugdo n° 472/08 da Comisséo de
Valores Mobiliarios (“CVM”).

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 se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras”. Somos independentes em
relacdo ao Fundo, de acordo com os 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.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstrag@es financeiras como um todo e na formagéo de
nossa opinido sobre essas demonstracBes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

O Fundo tem como objetivo a realizagdo de investimentos imobiliarios por meio da aquisi¢cdo de ativos
alvo. Em carater complementar, o Fundo aplicara seus recursos em outros ativos.

Realizamos testes de movimentacéo, custédia e valorizagao dos certificados de recebiveis imobiliarios
(comprados, vendidos e mantidos na carteira) e do registro da respectiva receita operacional, bem como,
efetuamos testes sobre as conciliagdes contdbeis dos principais saldos, avaliando a documentacdo
suporte e a integridade dos registros efetuados.

Patriménio liquido.

O patriménio liquido do Fundo foi considerado como um principal assunto por: (i) representar o valor do
investimento dos cotistas e ser impactado diretamente por todos os fatores de risco descritos ha nota
explicativa n° 6; (ii) por ter sido constituido sob a forma de condominio fechado, onde somente permitido
o resgate de cotas pelo encerramento do Fundo; (iii) pelo fato dos investimentos do Fundo ndo serem
garantidos pelo Administrador e pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC).

Desta forma, nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros:(i) o exame das respectivas
movimentacdes; e (i) o exame das respectivas liquida¢des financeiras através dos extratos de conta
corrente do Fundo.

Responsabilidade da administracao pelas demonstracdes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
regulamentados pela Instrugdo n° 472/08 da CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstrag@es financeiras, a administracdo é responsavel, dentro das prerrogativas
previstas na Instrugdo n° 472/08 da CVM, pela avaliagdo da capacidade de o Fundo continuar operando,
divulgando, quando aplicivel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contabil na elaboracdo das demonstracfes financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das suas operacgoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas, néo,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As distorcdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
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possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decis6es econdmicas 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 e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

. Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracfes 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 deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omisséo ou representaces falsas intencionais.

. Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

. Avaliamos a adequag&o das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

. Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulga¢cfes forem inadequadas. Nossas
conclusfes estdo 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.

. Avaliamos a apresentac¢do geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracfes financeiras representam as correspondentes transacdes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracao 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 administragdo declaragcao de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes,
incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos 0s eventuais relacionamentos
ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel,
as respectivas salvaguardas.

Rio de Janeiro, 06 de marco de 2020.

UHY BENDORAYTES & Cia
Auditores Independentes

,"r Contador
| CRC 1RJ 112350/0-6



Supernova Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios
CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19

Balanc¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

ATIVO
Circulante 67.046
Disponibilidades 20
Ativos Financeiros 67.006
De natureza nao imobiliaria 54.939
Cotas de fundos de investimento - ICVM 555 54.939
De natureza imobiliaria 12.067
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 12.067
Qutros valores a receber 20
TOTAL DO ATIVO 67.046
PASSIVO
Circulante 79
IRRF a pagar 2
Taxa de administragdo 60
Demais valores a pagar 17
TOTAL DO PASSIVO 79

PATRIMONIO LiQUIDO

Cotas subordinadas 66.646
Cotas integralizadas 66.646

Lucro / Prejuizo acumulado 321
TOTAL DO PATRIMONIO LIQUIDO 66.967
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 67.046

As notas explicativas da administracdo sao parte integrante das demonstracgées financeiras.



Supernova Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios
CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstragao do resultado do periodo de 17 de outubro a 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 54

Receita de juros 54
Ajuste ao valor justo -
Resultado na venda -

Resultado liquido dos ativos financeiros de natureza imobiliaria 54

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Tesouro Prefixado (LTN) 52
Receita de juros 52
Cotas de fundos de investimento - ICVM 555 510
Valorizagdo / desvalorizagdo de cotas de fundos de investimento - ICVM 555 510
Resultado liquido dos ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 562

QOutras receitas e despesas

Despesas tributarias (89)
Despesas com taxa de administracdo (148)
Despesas com auditoria (15)
Despesas com servigos de custédia -
Despesas com honorarios advogaticios (29)
Outras receitas e despesas (14)
Resultado liquido de outras receitas e despesas (295)
Resultado liquido do exercicio 321

As notas explicativas da administracédo sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras.



Supernova Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios
CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstracdo da mutagdo do patrimonio liquido do periodo de 17 de outubro a 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Cotas
Integralizadas / Rendimentos Lucros

amortizadas distribuidos Reservas Acumulados Total
Integralizacéo de cotas no exercicio 66.873 - - - 66.873
(-) Custo diretamente relacionados a emisséo de cotas 1.906 - (1.906) - -
Amortizacéo de principal - - - - -
Distribui¢ao de rendimentos - (227) - - (227)
Constituicdo de reserva - - - - -
Resultado liquido do exercicio - - - 321 321
Em 31 de dezembro de 2013 68.779 (227) (1.906) 321 66.967

As notas explicativas da administragdo sédo parte integrante das demonstragées financeiras.



Supernova Fundo de Investimento Imobiliario - Recebiveis Imobiliarios
CNPJ: 32.065.364/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstragao dos fluxos de caixa - método indireto do periodo de 17 de outubro a 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do exercicio 321

Ajustes parareconcilair o lucro liquido com o fluxo de caixa

Recebimento de juros com opera¢des compromissadas (52)
Rendas de cotas de fundos de investimentos - ICVM 555 (510)
Rendas de certificado de recebiveis imobiliarios (54)
Taxa de administracéo e performance nao liquidadas 60
Outros valores a pagar néo liquidado 19
(=) Resultado liquido ajustado (216)
Compra/Venda de cotas de fundos de investimento - ICVM 409 (54.429)
Compra/Venda de titulos publicos federais 52
Compra/Venda de certificados recebiveis imobiliarios (12.013)
Aumento / redugdo de outros valores a receber (20)
Caixa liquido das atividades operacionais (66.626)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas, liquido dos gastos com colocacao de cotas 66.873
Rendimentos distribuidos (227)
Caixa liquido das atividades de financiamento 66.646
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa 20

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio -

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 20

As notas explicativas da administragdo sédo parte integrante das demonstragdes financeiras.



SUPERNOVA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RECEBIVEIS

IMOBILIARIOS

CNPJ: 32.065.365/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

1 Contexto operacional

O Fundo Supernova Fundo de Investimento Imobiliario — Recebiveis Imobiliarios, iniciou suas
atividades em 17 de outubro de 2019. O Fundo foi constituido, sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duracéo indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM no 472 de 31 de
outubro de 2008, sendo aprovado o seu funcionamento pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM) em 25 de outubro de 2018 e efetuado sua primeira integralizacdo de cotas
em 17 de outubro de 2019.

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imobiliarios por meio da aquisi¢ao (i)
dos Ativos Alvo, ou (i) dos Ativos de Liquidez, caso os recursos do Fundo nao estejam
alocados nos Ativos Alvo.

O Fundo destina-se a todo e qualquer tipo de investidor, incluindo, mas sem qualquer
limitacdo, pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, entidades de
previdéncia complementar ou quaisquer outros veiculos de investimento, sejam ou nao eles
investidores qualificados ou profissionais, residentes e domiciliados ou com sede.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da administradora, da gestora,
do comité de investimentos, do consultor imobiliario ou do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC. Nao obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo,
a politica de investimento coloca em risco o patrimoénio deste, pelas caracteristicas dos papéis
que o compdem, 0s quais se sujeitam as oscilagbes do mercado e aos riscos de crédito
inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital investido.

2 Elaboracéo e apresentacao das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as préaticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instru¢do CVM no 516/11
consubstanciada pela Instru¢do CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais orientacbes
e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos e instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidag&o
financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser
diferentes dos estimados.

Pelo fato das operacdes terem iniciado em 17 de outubro de 2019, ndo h& informacdo de
exercicios anteriores para fins de comparacao.



SUPERNOVA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RECEBIVEIS

IMOBILIARIOS

CNPJ: 32.065.365/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

2 Elaboracao e apresentacéo das demonstracdes financeiras--Continuacao

Aprovacao das demonstracdes financeiras:

Em 06/03/2020, as demonstracbes financeiras foram aprovadas pela administradora do
Fundo.

3 Resumo das principais praticas contabeis
a. Caixa e equivalente de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicacées financeiras com liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado, mantidos com a
finalidade de atender aos compromissos de caixa de curto prazo e nao para investimento ou
outros propdsitos. O Fundo considerada equivalentes de caixa depdsitos bancérios e as
aplicacgdes interfinanceiras de liquidez.

As aplicacdes interfinaneiras de liquidez sé@o representadas por operagdes compromissadas e
sdo registradas pelo valor de aquisicdo, acrescido dos rendimentos auferidos. Essas
operacgOes foram contratadas a taxas praticadas no mercado interbancério.

b. Instrumentos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Em geral, os instrumentos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transagdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados
ao valor justo por meio do resultado s&o ajustados pelos custos de transagdo. Os
instrumentos financeiros sdo posteriormente mensurados ao valor justo, sem deducdo de
custos estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienagéo, ou pelo seu custo amortizado.

c. Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria

Em geral, os instrumentos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é

considerado equivalente ao preco de transacdo. Posteriormente sdo mensurados pelo
custo amortizado ou valor justo face as suas caracteristicas.

d. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagbes monetérias.



SUPERNOVA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RECEBIVEIS

IMOBILIARIOS

CNPJ: 32.065.365/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

3 Resumo das principais praticas contabeis--Continuacao

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

e. Apuracao de custo amortizado
O montante do ativo financeiro € mensurado ao valor justo em seu reconhecimento inicial.

Posteriormente sdo apuradas as amortiza¢des de principal, mais juros acumulados calculados
com base no método da taxa de juros efetiva menos qualquer reducao (direta ou por meio de
conta de proviséo) por ajuste ao valor recuperavel ou impossibilidade de recebimento.

Uma proviséo para perdas deve ser reconhecida sempre que houver evidéncia de reducdo no
valor recuperavel dos ativos financeiros do fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda
por reducdo no valor recuperavel deve ser mensurada pela diferenca entre o valor contabil do
ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado calculado ap6s a mudanca de
estimativa.

Em 31 de dezembro de 2019 nao ha proviséo para perdas constituida
f. Apuracéao de valor justo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condi¢des
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado”).

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 70 da Instrugdo CVM no 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuracbes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracéo pelo valor justo:



SUPERNOVA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RECEBIVEIS

IMOBILIARIOS

CNPJ: 32.065.365/0001-46

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

3 Resumo das principais praticas contabeis--Continuacao

Nivel 1 - o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos
€ baseado nos precos de mercado, cotados na data de balan¢co. Um mercado é visto como
ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transagfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

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

Nivel 3 - se uma ou mais informagdes relevantes ndo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no artigo 70 da Instru¢do CVM no 516/11.

g. Apuracéo do resultado

As receitas e despesas séo apuradas pelo regime de competéncia.

4 Instrumentos financeiros de natureza nao imobiliaria
a) Cotas de fundos de investimento — Valor justo — Nivel 2

O Fundo mantém em sua carteira investimento nas seguintes cotas de fundos de
investimento:

2019
Qtd Valor justo
Fundo de Renda Fixa
Ital Soberano Referenciado DI LP
Fundo de Investimento Renda Fixa 1.153.416 54.939
Total 1.153.41 54,939

As cotas de fundos de investimento em que o Supernova Fundo de Investimento Imobiliario —
Recebiveis Imobiliarios aplica seus recursos, sdo atualizados diariamente pelos valores
divulgados pelos seus respectivos administradores.
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Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria
a) Certificado de recebiveis imobiliarios — Valor justo — nivel 3

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs), foram atualizadas pela variacdo dos
respectivos indexadores acrescidos de juros calculados pela taxa dos papéis. Os valores de
mercado foram apurados a partir do desconto dos fluxos de caixa futuros pelas taxas de juros
futuras acrescidas do &gio/desagio calculado a partir das emissdes primarias, mercado
secundario, avaliagdo do risco de crédito e mercado.

b) Caracteristicas do Ativo

Ativo: Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI)

Emissor: Isec Securitizadora S.A.

Devedora: Colmeia Palatium Residencial Meireles Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Emissao/Série: 602 / 42

Data Emissao: 05/12/2019

Data Vencimento: 20/01/2023

Agente Fiduciario: Pentagono S.A. DTVM

Agente de Gestdo e Monitoramento: Certificadora de Créditos Imobiliarios e Participacdes
S.A. Estruturador: Belvedere Investimentos e Consultoria Ltda.

Total Emitido: (R$) 35.000.000,00

Valor a ser subscrito pelo Fundo: (R$) 12.000.000,00

Remuneracéo: IPCA + 10% a.a.

Rating: Nao ha

Garantias: i. Alienacdo Fiducidria de imdvel; ii. Cessdo Fiduciaria de Recebiveis (vendas
realizadas e vendas futuras); iii. Cessao Fiduciaria do Fundo de Reserva, Fundo de Obras e
Fundo para Outorga.

IMOVEL

Edificio Palatium Residencial Meireles, em Fortaleza-CE.Torre residencial de 30 pavimentos
tipo (60 unidades), com valor de mercado total de R$ 197.286.000 e valor de liquidez de R$
137.881.000, de acordo com o laudo de avaliacdo elaborado em novembro/2019 pela Dexter
Engenharia. De acordo com a avaliagdo do laudista, a obra esta 25,96% executada, restando
um custo para conclusédo de R$ 31.772.429,01.

A EMISSAO

CRI lastreado em Cédula de Crédito Bancario, emitida pela Devedora em favor da Familia
Paulista Companhia Hipotecaria e cedida a Isec Securitizadora.
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Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria--Continuagéo

O valor do principal sera atualizado monetariamente pelo IPCA. Ndo havera amortizacdo
programada (i.e., bullet), sendo facultada amortizacdo antecipada a partir do 25° més apés a
data de emissdo, mediante o pagamento de prémio de 3% sobre o saldo devedor a ser
amortizado.

Os juros de 10% a.a. serdo pagos mensalmente, a partir de janeiro/2020.
Como garantias da operacéo serdo celebradas:

i. Alienacdo Fiduciaria de imoével: fracéo ideal de 30% do empreendimento, correspondente a
determinadas unidades autdbnomas (apartamentos) em estoque. Valor de mercado apés a
conclusdo R$ 57.693.000,00; valor considerado para o calculo da Razédo de Garantia R$
43.269.750,00 (75%); ii. Cessdo Fiduciaria de Recebiveis decorrrentes de vendas realizadas
(valor presente R$ 26.644.237,20) e vendas futuras; iii. Cessdo Fiduciaria do Fundo de
Reserva, Fundo de Obras e Fundo para Outorga (valores abaixo).

A soma das garantias i. e ii. deverd corresponder a, no minimo, 200% do saldo devedor
(Razao de Garantia).

Destinacao dos recursos: Fundo de Obras: R$ 31.772.429,01 (90,8%), valor correspondente
ao custo de construcéo a incorrer, conforme projetado pela Colmeia,;

Fundo para Outorga (pagamento da outorga onerosa, devida a municipalidade de Fortaleza):
R$ 1.284.821,00 (3,7%);

Fundo de Reserva (1 més de despesas recorrentes): R$ 378,065,99 (1,1%);
Remuneragédo do estruturador - Belvedere: R$ 1.304.834,00 (3,7%);

Demais despesas da emissdo (assessoria legal, remuneracdo da securitizadora, taxas, etc.):
R$ 259.850,00 (0,7%).

ENQUADRAMENTO

A operagcdo enquadra-se na alinea VIl do Paragrafo 4° do Artigo 4° do Regulamento do
Fundo: "(vii) até 50% (cinquenta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo podera ser
aplicado em CRI sem nota de classificacdo de risco de crédito, porém com LTV maximo de
60% (sessenta por cento)".

O valor a ser alocado representa aproximadamente 18% do Patrimdnio Liquido atual do
Fundo. Nao havera desenquadramento, visto que o Fundo ainda ndo adquiriu nenhum direito
creditorio.
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Gerenciamento de riscos

Em virtude dos investimentos do Fundo preponderantemente alocados ativos do mercado
imobiliario, por sua natureza, envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de construgéo
civil e de logistica, de oscilagbes e desvalorizacdes do(s) imoéveis, financeiros, do mercado,
legais, bem como riscos relacionados aos emitentes dos ativos integrantes da carteira do
fundo, o Administrador e o0 Gestor utilizam, no gerenciamento de riscos, analises que levam
em consideragdo os fundamentos econdmicos, monitoramento de informagbes e laudos
técnicos e de mercado com influéncia no desempenho dos ativos que compdem a Carteira e
modelos de gestéo de ativos que se traduzem em cuidadosos processos de investimento e de
avaliacdo dos riscos financeiros, apoiados em sistemas informatizados e procedimentos
formais de deciséo.

Os ativos/empreendimentos sem cota¢do em bolsa ou que ndo ha precos publicos divulgados,
o célculo das medidas de risco tradicionais como o Var, stress test, entre outros, ndo séo
aplicaveis, assim, nesses casos, 0 monitoramento do risco acontece na governanga no
empreendimento imobiliario.

N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuagBes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de
liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e desta forma, apesar do
Administrador e do Gestor manterem sistema de gerenciamento de riscos ndo ha garantia de
completa eliminag&o da possibilidade de perdas para o fundo e seus cotistas.

Emissdes, resgate e amortizacao de cotas

O patriménio do Fundo é composto por uma Unica série de cotas. O Fundo pretende emitir, no
ambito da sua primeira emissao, até 1.000.000 (um milhdo) de cotas, no montante total de R$
100.000, sendo que, somente sera efetivada a oferta com um valor minimo de R$ 30.000.

O Fundo tera um prazo de até 2 (dois) anos, contados do encerramento de cada oferta
publica de distribuicdo de Cotas, para atingir o investimento minimo descrito no regulamento
do Fundo.

As Cotas tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obriga¢cdes comuns:

Valor unitario calculado todo Dia Util, para efeito de definicdo de seu valor de integralizac&o,
amortizacdo ou resgate, observados os critérios definidos neste Regulamento; e
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Emissdes, resgate e amortizacao de cotas--Continuacéo

Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas Assembleias Gerais de
Cotistas, observadas as restricbes da lei e da regulamentacdo aplicaveis, sendo que a cada
Cota correspondera 1 (um) voto.

Uma vez integralizadas as Cotas e estando o Fundo devidamente constituido e em
funcionamento, os titulares das Cotas poderdao negocia-las secundariamente no mercado na
B3.

As datas, as quantidades e os valores de emissao de cotas no exercicio estdo descritos na
tabela abaixo:

Data de integralizacao Quantidade Valor de emisséo
11/10/2019 668.732 68.779
Total 668.732 68.779

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 houve emissado de 668.732 cotas no valor de
R$ 66.873.

O custo de estruturacdo das cotas do Fundo foi de 1.906 e esta devidamente contabilizado na
rubrica “Custo de emissao”.
As cotas serdo resgatadas apenas no encerramento do fundo.

Para fins de amortizagdo das Cotas do Fundo seré considerado o valor de Cota apurado pelo
Fundo no Dia Util imediatamente anterior ao do pagamento da respectiva parcela de
amortizacdo. O valor da Cota para fins de amortizacdo sera aquele correspondente ao valor
do Patriménio Liquido do Fundo dividido pelo numero de Cotas emitidas em circulagao no dia
anterior ao do pagamento da amortizacao.

As datas e os respectivos valores de amortizacdo ocorridos no periodo estdo descritas na
tabela abaixo:

Data de amortizagao Valor de amortizagao
02/12/2019 227
Total 227
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8 Negociacao das cotas

As cotas do Fundo "SNCR11" passaram a ser negociadas na B3, a partir de 24 de janeiro de
2020.

9 Evolucéao do valor da cota e da rentabilidade

O valor do patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo em 31 de
dezembro de 2019 foram os seguintes:

Evolucédo do valor da cota e da rentabilidade

Rentabilidade % (*)

Valor da
A Patrimonio Valor da cota o
Mes Liguido médio cota- R$ térica - Acumulada (%)
R$(*) ()
12/2019 66.925 100,14 100,48 0,48

(*) Valor da cota e rentabilidade calculada com base no ultimo dia Gtil do periodo.
(**) Valor da cota tedrica calculada desconsiderando o efeito das amortizacoes.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.

10 Politica de distribuicdo de resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado
em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os
rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no
100 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo
de antecipacédo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo
de resultado nao distribuido como antecipagédo serd pago no prazo maximo de 10 dias Uteis
apos a realizacdo da Assembleia Geral Ordinéria de cotistas, podendo referido saldo ter outra
destinacdo dada pela Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em eventual proposta
e justificativa apresentada pela Administradora.

Os rendimentos distribuidos no exercicio foram calculados considerando a seguinte base de
calculo:

14
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Politica de distribuicdo de resultados--Continuagao

Resultado dos exercicios (regime de competéncia) 321

Ajustes de receitas e despesas néao liquidadas

IRRF a pagar sobre ativos 2
Prestadores de servicos a pagar 15
Taxa de administracdo e custddia a liquidar 60
Rendas com Certificados de Recebiveis Imobiliarios (54)
Rendas com cotas de fundos de investimento 555 (12)
Resultado ajustado pelo regime de caixa 333
Minimo a distribuir (95% do resultado de caixa) 316
Rendimento distribuido no exercicio 227
Rendimento provisionado em 2020 referente ao exercicio de 2019 94
% apropriado em relacdo ao resultado de caixa 96,40%

Custodia dos titulos em carteira

As operacbes compromissadas lastreadas em titulos publicos sdo registrados no Sistema
Especial de Liquidagédo e Custoédia (SELIC), os titulos privados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcéo ou junto aos Administradores e as cotas de fundos de investimento na B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcdo ou com os administradores.

Servi¢os de gestdo, custddia, tesouraria, controladoria e outros servicos
contratados

Os servicos de custddia, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
e outros ativos integrantes da carteira de investimento e de escrituracdo da emissao e resgate
de cotas do Fundo séo prestados pela CM Capital Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

Os servicos de gestdo da carteira do Fundo séo realizados pela Supernova Capital Gestédo de
Recursos Ltda.

Os servicos de distribuicdo de cotas do Fundo s&o realizados pela Orama Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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Taxa de administracdo e gestao

Pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo, controladoria e escrituracdo, o Fundo
pagarad Taxa de Administracdo equivalente a 1,0% ao ano sobre o (i) o valor de mercado do
Fundo, com base na média diaria da cotacao de fechamento das Cotas no més anterior ao do
pagamento da remuneracdo, caso referidas Cotas tenham integrado ou passado a integrar,
nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacao aplicavel aos fundos
de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume
financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo; ou (ii) sobre o valor contabil do Patriménio Liquido
do Fundo, desde que néo seja atendida a condi¢édo do inciso “(i)” acima.

A Taxa de Administracédo sera calculada a base de 1/252 (um sobre duzentos e cinquenta e
dois avos) sobre o valor descrito acima e serd paga diretamente pelo Fundo a Administradora
e demais prestadores de servigos para o Fundo até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente.
Além da remuneracdo acima, o Fundo pagard a Gestora uma Taxa de Performance,
independentemente da Taxa de Administragdo, que corresponderd a 20% do que exceder
110% da taxa média de captacdo em CDI, conforme férmula constante abaixo:

TP = 0,2 x (CPajustada - CBcorrigida)

O valor devido a titulo de Taxa de Performance sera calculado e provisionado diariamente,
considerando o periodo de apuracdo encerrado no Gltimo Dia Util dos meses de junho e
dezembro observado o disposto no Paragrafo 2° abaixo, e serd pago durante o semestre
subsequente ao periodo de provisionamento, ou quando da amortizacdo das Cotas ou
liquidagdo do Fundo, o que ocorrer primeiro, conforme procedimento descrito nos Paragrafos
abaixo.

N&o havera cobranca da Taxa de Performance quando (a) a CBcorrigida for maior do que
CPajustada, ou (b) a CPajustada for inferior a CB.

Em caso de amortizacdo das Cotas, a Taxa de Performance, paga até o 5° Dia Util
subsequente ao evento, ser4 cobrada apenas sobre a parcela do Patrimbnio Liquido
amortizada.

Politica de divulgacéo das informacdes

A politica de divulgagéo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo,
envio de extrato semestral a cotistas e a disponibilizagéo a cotistas de informacdes diérias,
mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém
servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.
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Tributacéo

O Fundo, conforme legislacdo em vigor € isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que sO incide sobre as receitas de aplicagbes financeiras de acordo com o artigo 28 da
Instrucdo Normativa RFB 1022 de 5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32° da referida Instru¢do Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociacéo 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 legislagdo em vigor.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Independéncia do Auditor

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo,
no periodo de 17 de outubro a 31 de dezembro de 2019, contratou a UHY Bendoraytes & Cia
Auditores Independentes somente para a prestagcdo de servicos de auditoria das

demonstragfes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de
servico ao Fundo.

Eventos Subsequentes

Conforme Assembleia geral ordinaria de cotistas realizada em 14 de fevereiro de 2020, foram
aprovadas as seguintes deliberagdes:

e Pela substituicdo do atual gestor de recursos do Fundo Supernova Capital Gestdo de
Recursos Ltda., pela AF Invest Administracéo de Recursos Ltda.

e Pela alteracéo da razéo social do Fundo para AF Invest Fundo de Investimento Imobiliario -
Recebiveis Imobiliarios.

As deliberacdes acima passaréo a vigorar a partir de 14 de fevereiro de 2020.
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18 Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracdo do Fundo.

Fabio Feola Joao Marcelo Silva Fevereiro
Diretor Contador CRC 1SP260152/0-3
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