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Opiniao com ressalva

Examinamos as demonstracoes financeiras do Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
(“Fundo”), administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., que
compreendem a demonstracao da posicao financeira em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as
politicas contébeis significativas e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos nos valores correspondentes do assunto descrito
na secao a seguir intitulada “Base para opinido com ressalva”as demonstracdes financeiras acima
referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e
financeira do Nova | - Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl em 31 de dezembro de 2019 e o
desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario.

Base para opiniao com ressalva

O relatério de auditoria das demonstracdes financeiras referente ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2018 foi emitido com ressalva em decorréncia do Fundo possuir ativos e passivos
registrados, respectivamente, nas rubricas “adiantamentos a fornecedores” no montante de R$
24.054 mil e “obrigacdes por aquisicoes de imdveis” no montante de R$ 11.295 mil, os quais foram
reclassificados para o resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, em contrapartida a
rubrica de “demais despesas”. Até a data do relatério de auditoria, ndo tivemos acesso as evidéncias
de auditoria apropriadas e suficientes que suportassem a natureza e existéncia daquelas
movimentagdes. Consequentemente, nao foi possivel determinar se seriam necessarios ajustes nas
referidas rubricas patrimoniais em 31 de dezembro de 2018, bem como no resultado do exercicio
findo naquela data. Nossa opinido sobre as demonstracoes contabeis do exercicio corrente também
esté ressalvada em decorréncia dos possiveis efeitos desse assunto sobre a comparabilidade entre
os saldos do exercicio corrente e os saldos dos valores correspondentes.



Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relagao ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar

nossa opinido com ressalva.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacéo de nossa opiniao
sobre essas demonstragoes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre
esses assuntos. Além do assunto descrito na secao “Base para opinidao com ressalva”,
determinamos que os assuntos descritos abaixo sao os principais assuntos de auditoria a serem

comunicados em nosso relatorio.

Valor justo de propriedade para investimento

Veja a Nota 7 das demonstragdes financeiras

Principais assuntos de auditoria

Como a auditoria conduziu esse assunto

O Fundo possui ativos classificados como
propriedades para investimento em 31 de dezembro
de 2019, no montante de R$ 161.900 mil, que sao
mensurados pelo seu valor justo, determinado com
base em laudo de avaliacdo econdmico financeiro,
elaborado por avaliador independente, que utiliza
dentre outros dados e premissas, o0 método de
capitalizagao de renda. Esse investimento possui
risco de distorcdo relevante de mensuracédo do seu
valor, em funcdo da determinacédo do seu valor justo
envolver premissas e uso significativo de
julgamentos, bem como incertezas em relacédo a
sua realizacdo. Devido a relevancia das estimativas
efetuadas para mensurar o valor justo do
investimento e do impacto que eventuais mudangas
nos dados e premissas do laudo de avaliacdo
econdmico financeira, bem como as incertezas em
relacdo a sua realizacao, teriam sobre as
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto,
consideramos esse assunto significativo em nossa
auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram, mas nao estao limitados a:

e avaliacdo, com o auxilio de nossos
especialistas em avaliagéo de ativos
tangiveis, da razoabilidade e da consisténcia
dos dados e premissas utilizados na
preparacao desses laudos, tais como método
de capitalizagdo de renda;

e analise, com o auxilio de nossos
especialistas em avaliagéo de ativos
tangiveis, da adequacéo dos calculos
matematicos incluidos em tais laudos de
avaliacédo; e

* avaliacdo das divulgacbes efetuadas nas
demonstracdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitaveis os saldos das propriedades para investimento no tocante a sua valorizagdo, bem como as
divulgacoes relacionadas, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto,
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019.

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e firma- KPMG Auditores Independentes, a Brazilian entity and a member firm of
membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas a KPMG the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG
International Cooperative (“‘KPMG International”), uma entidade suica International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity.



Responsabilidade da administracdao do Fundo pelas demonstracoes financeiras

A administracéao é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicadveis aos fundos de
investimento imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorgao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaboracado das demonstracoes
financeiras, a nao ser que a administracao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacoes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes 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 razodvel, as
decisdes econdmicas dos usuéarios tomadas com base nas referidas demonstragoes 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 distorgao relevante nas demonstragdes 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 detecgao 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, falsificagdo, omissao ou representacoes 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 adequacéao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracéo.

— Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigcdes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstracgdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as divulgagdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacoes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

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

a member firm of
1 with KPMG

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e firma- KPMG Audito
membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas a KPMG the KPMG ne

International Cooperative (“‘KPMG International”), uma entidade suica

5 Independentes, a Brazilian entity and




Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a Administragdo, determinamos aqueles 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 relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicagao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao
para o interesse publico.

S&o Paulo, 29 de maio de 2020

KPMG Auditores Independentes
CRC 2SP014428/0-6

odigy Darw

Rodrigo Cruz Bassi

Contador CRC 1SP261156/0-7



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ: 22.003.469/0001-17

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracao da posicdo financeira

Em 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de Reais)

Ativo
Circulante

Disponibilidades
Bancos

Aplicacoes financeiras
Aplicacoes financeiras conta escrow

Operacdes compromissadas
Letra Financeira do Tesouro - LFT

Titulos e valores mobiliarios

Titulos Publicos Federais
Nota do Tesouro Nacional - B

Cotas de fundos de investimentos

Outros créditos
Alugueis a receber

Despesas antecipadas
IR a recuperar
Propriedades para investimentos
Total do ativo
Passivo
Circulante
Outras obrigagdes
Taxa de administracdo
Auditoria e custodia
(-) Custos estruturacdo de recebiveis
Taxa de fiscalizagdo CVM
Obrigagdes de securitizagdes de recebiveis
Néo circulante
Obrigacdes por securitizagdes de recebiveis
Total do passivo
Patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

% sobre % sobre
patriménio patriménio
Nota 31/12/2019 liquido 31/12/2018 liquido
4 16 0,03 2 0,00
5 10.210 16,38 10.294 22,15
4 575 0,92 - -
6 9 0,01 7 0,02
- - 345 0,74
9 1.841 2,95 1.651 3,55
1 - - -
1 - - -
7 161.900 259,66 155.700 335,05
174.553 279,95 167.999 361,52
(2.913) (4,67) 14.321 30,82
300 0,48 300 0,65
20 0,03 25 0,05
12 0,02 18 0,04
(3.245) (5,20) (3.488) (7,51)
R - 4 0,01
- - 17.462 37,58
10 115.115 184,62 107.208 230,70
112.202 179,95 121.529 261,52
62.351 100,00 46.470 100,00
174.553 279,95 167.999 361,52

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - Fl1
CNPJ: 22.003.469/0001-17

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracéo do resultado
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais)

Composigdo do resultado dos exercicios

Receitas de imdveis destinados a renda
Receita de aluguéis de iméveis
Ajustes ao valor justo
Despesas de captagdes e securitizacdes
Despesas de manutencéo e conservagéo
Demais despesas

Titulos e valores mobiliarios
Rendas com aplicagdes financeiras
OperagOes compromissadas
Apropriacéo de rendimentos e valorizagdo a valor justo

Outras receitas
Remuneracéo conta escrow
Outras rendas operacionais

Rendas de cotas de fundos

Demais despesas
Despesas financeiras
Despesas diversas
Taxa de administragdo
Consultoria e assessoria
Despesa com laudo
Auditoria e custodia
Taxa de fiscalizagdo
Despesas com fiangas
Impostos e taxas

Nota 2019 2018
27.898 8.711
21.698 20.263
7 6.200 700
- (224)
- (173)
- (11.855)
18 1.263
16 1.261
2 2
775 560
465 560
310 -
- 25
(9.510) (10.851)
10 (8.622) (10.315)
17 (304) -
16 (240) (219)
17 (159) (110)
17 (95) -
17 (64) (70)
17 (26) (12)
17 - (122)
17 - 3)
19.181 (292)

Resultado dos exercicios

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




Nova I - Fundo de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ: 22.003.469/0001-17

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstragdo das mutagdes do patrimonio liquido
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais)

Cotas

Amortizagdes

Distribuicdes

Lucros/(prejuizos)

integralizadas de cotas de rendimentos acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2017 16.420 (340) (1.530) 36.112 50.662
Amortizagdes de cotas - (2.100) - - (2.100)
Distribuices de rendimentos a cotistas - - (1.800) - (1.800)
Resultado do exercicio - - - (292) (292)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 16.420 (2.440) (3.330) 35.820 46.470
Distribuices de rendimentos a cotistas - - (3.300) - (3.300)
Resultado do exercicio - - - 19.181 19.181
Saldos em 31 de dezembro de 2019 16.420 (2.440) (6.630) 55.001 62.351

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ: 22.003.469/0001-17

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

DemonstracGes dos fluxos de caixa - método direto

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais)

2019 2018
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 21.507 20.263
Recebimento conta escrow remunerada 465 339
Pagamentos de securitizagdes de recebiveis (17.944) (17.520)
Pagamentos de consultorias e assessorias (158) (110)
Pagamentos de taxa de administracdo (220) (224)
Pagamentos de auditoria e custodia (52) (178)
Pagamentos de taxa de fiscalizagdo CVM 17 (13)
Pagamentos de laudo (95) -
Outros pagamentos 58 (914)
Pagamentos de despesas com fiangas - (122)
(=) Caixa liquido das atividades operacionais 3.544 1.521
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Resgates em cotas de fundos de investimento 345 4.826
AplicacGes em cotas de fundos de investimento - (4.054)
AplicagBes/Resgates liquidos de aplica¢Oes financeiras - conta escrow - 1.296
Resgate de titulos de renda fixa - 1
Custos de estruturacdo securitizagdo de recebiveis - (6)
(=) Caixa liquido das atividades de investimentos 345 2.063
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamentos de distribuigdes de rendimentos (3.300) (1.800)
Pagamentos de amortiza¢Ges de cotas - (2.100)
(=) Caixa liquido das atividades de financiamento (3.300) (3.900)
Caixa e equivalente de caixa no inicio dos exercicios 2 318
Caixa e equivalente de caixa no final dos exercicios 591 2
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 589 (316)

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Nova | - Fundo de
Investimento Imobiliario — FI1
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2019 e 2018

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

(Em milhares de Reais - exceto quando indicado)

Contexto operacional
O Nova | - Fundo de Investimento Imobiliario - FII ("Fundo™), iniciou suas atividades em 21 de
dezembro de 2015, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos
considerados investidores profissionais, conforme definido pelas normas expedidas pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM™) em vigor, incluindo o Artigo 9-A da Instrugéo
CVM 539.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definida no Regulamento do Fundo, preponderantemente, por
meio de investimentos: (i) na aquisicdo dos Imoéveis-Alvo; (ii) no desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios em geral exclusivamente na modalidade de empreitada global; e (iii)
no investimento em outros ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas
mediante (a) o pagamento de remuneracao advinda da exploracéo dos ativos imobiliarios do Fundo,
(b) pelo aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizacéo dos ativos do Fundo; ou (c)
da posterior alienacéo, a vista ou a prazo, dos ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme
permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e regulamentacdo expedida pela CVM.

A gestdo do Fundo sera de responsabilidade da VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do
Fundo Garantidor de Crédito - FGC. O cotista esta exposto a possibilidade de ser chamado a
aportar recursos nas situagcdes em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo.

Em Assembleia Geral Extratordinaria de Cotistas, realizada em 14 de dezembro de 2018, foi
deliberado e aprovado, dentre outros, 0s seguintes assuntos: (i) a substituicdo da
Administradora, a BRL Trust Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S.A., pela Modal
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. e (ii) a transferéncia dos servigos de
custodia, controladoria e escrituracdo para o Banco Modal S.A., a partir do fechamento do
mercado do dia 02 de janeiro de 2019.

Apresentacao e elaboracdo das demonstracgdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instru¢do CVM n° 516 e
demais orientagBes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizagdo e determinagéo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos
estimados.
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Nova | - Fundo de
Investimento Imobiliario — FI1
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2019 e 2018

Descricéo das principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apropriacgéo do resultado
As receitas e despesas sao registradas por regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original de trés
meses ou menos a partir da data da contratacdo, 0s quais estdo sujeitos a um risco insignificante
de alteracéo no valor justo, e sdo utilizados pelo Fundo na gestéo das obrigacfes de curto prazo.

Titulos e valores mobiliarios de renda fixa

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa sdo registrados ao custo de aquisicao, ajustado
diariamente ao valor de mercado. Os titulos publicos federais sdo ajustados ao valor de mercado
com base nas cotagdes divulgadas pela ANBIMA - Associagéo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais.

Os ganhos e as perdas referente a valorizacdo/desvalorizacdo a preco de mercado e os lucros ou
prejuizos apurados (diferenga entre o valor de venda e o valor de mercado do titulo no dia
anterior) nas negocia¢des sdo registrados nas demonstracdes do resultado do exercicio na
rubrica "Rendas com aplicac@es financeiras ", quando aplicavel.

O valor de custo dos titulos e valores mobiliarios de renda fixa integrantes da carteira do Fundo,
apresentado no demonstrativo da composicéo e diversificacdo da carteira, representa o valor de

aquisicao, acrescido dos rendimentos apropriados com base na taxa de remuneragéo apurada na
data de aquisicao, deduzido das amortiza¢des e juros recebidos, quando aplicavel.

Propriedades para investimento

As aplicacGes em imOveis para renda (edificagdes, terrenos e benfeitorias) estdo demonstradas
pelos seus respectivos valores justos. Os valores foram obtidos através de laudos de avaliacdo
elaborados por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados
pela Administracdo do Fundo. A variacao no valor justo das propriedades para investimento é
reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagédo
ou deavalorizacdo tenha ocorrido. A entidade determina o valor justo da propriedade para
investimento sem qualquer deducgdo para custos de transa¢do em que possa incorrer por venda
ou alienagdo das mesmas.

Outros ativos e passivos

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

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéo legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variacBes monetarias incorridas.
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Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando é provavel que sua realizacdo ou
liquidacdo ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nédo

circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

Descrigéo 31/12/2019 31/12/2018
Bancos 16 2
Operacdes compromissadas - LFT 575 -
Total 591 2

Aplicacdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo possui o saldo das aplicagdes financeiras no montante de
R$ 10.210 (R$ 10.294 em 2018) repreentados por CDBs que estdo mantidos em deposito em
uma conta Escrow (garantia prevista em contrato que € mantida sob a responsabilidade de um

terceiro) como margem para cobertura de despesas.

Aplicacéo 31/12/2019 31/12/2018
CDB - DI 206 262
CDB Plus 10.004 10.032
Total 10.210 10.294

Titulos e valores mobiliarios
Composicao por montante, categoria, vencimento e valor de mercado:

Custo Valor de Faixas de
Ativo financeiro ao valor justo por meio do resultado  Quantidade total mercado vencimento
Titulos e valores mobiliarios de renda fixa:
Titulos publicos federais pos-fixados:
Nota do Tesouro Nacional 2 6 9 Apo6s1ano
Total 6 9

Em 31 de dezembro de 2019 os titulos e valores mobiliarios estio classificados como ativos

financeiros ao valor justo por meio do resultado

Propriedades para investimento

Saldo Ajuste a
Discriminacao dos iméveis 31.12.2018 valor justo
Imdveis para renda 155.700 6.200
Total 155.700 6.200

Saldo 31.12.2019

161.900

161.900
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Descricdo dos imoveis:
O Fundo é proprietéario de 100% dos imdveis abaixo relacionados:

Jardim Europa |l e 1l

Aaquisicdo dos Imdveis Jardim Europa | e 1l através da Escritura de Compra e Venda, junto a
B.R.E. Empreendimentos Imobiliarios (“BRE”), por meio do qual a BRE vendeu ao Fundo 602
lotes decorrentes do loteamento Jardim Europa | e Loteamento Jardim Europa I, a serem
desenvolvidos nos imdveis de matriculas 2.911 e 2.910, ambas do 2° Oficio de Registro de
Imoveis de Canad dos Carajas — Para (“Lotes™), pelo preco de R$ 21.500.

Edificio Europa

Em 14 de dezembro de 2015 o Fundo celebrou o Contrato Particular de Construgédo Pelo
Regime da Empreitada Global que compreende a execu¢do de todas as a¢des e providéncias,
diretas e indiretamente necessérias e relacionadas a completa, integral e adequada concluséo da
obra referente aos projetos Jardim Europa | e Il pelo montante de R$ 108.326 para a construgédo
de 597 casas em 602 lotes (Unidades Habitacionais), cada qual com a sua tipologia, cujas
caracteristicas técnicas encontram-se abaixo:

Areas
Tipo da casa Quantidade Util Vassoura Construida Equivalente
Népoles 25 139,20 101,86 158,63 146,83
Népoles Plus 5 139,20 101,86 158,63 146,83
Mil&o 226 117,97 80,63 135,67 123,88
Verona 341 115,46 76,02 127,37 112,90
Total 597 117,60 79,06 132,08 118,76

Determinacéo do valor justo dos imoveis

Em 31 de dezembro de 2019 os imdveis foram avaliados pela consultoria imobiliaria
Binswanger Brazil, empresa sediada na Rua Libero Badard, 377, 27° andar, Centro, Sdo Paulo,
SP, na qual efetuaram a vistoria no local, levantamentos de dados e os calculos foram realizados
durante o més de outubro de 2019.

O valor de mercado foi mensurado através do Método da Capitaliza¢do da Renda (Fluxo de
Caixa), no qual o valor do iméve é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida, real ou prevista, considerando cendrios viaveis.

Com base no laudo elaborado pela Binswanger Brazil, as principais premissas utilizadas foram:

Fundo de reposicéo de ativo (FRA): considerado 3,00% sobre o valor da receita de locacéo.

Taxa de capitalizacdo e taxa de desconto de 8,5% ao ano, composta por NTN-B acrescido de
risco do negdcio, e taxa de capitalizacdo (cap rate) de 12,50% ao ano.

Periodo de analise: o periodo de analise adotado foi de mais de 60 meses ap6s 0 término do
contrato BTS.

Em 31 de dezembro de 2019, os valores de mercado dos iméveis foram avaliados em R$
161.900.
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Obrigac0es por aquisicdo de imoveis

Em 10 de dezembro de 2015 o Fundo celebrou Instrumento Particular de Compromisso
Irretratavel e Irrevogavel de Venda e Compra de Bens Imdveis objeto das matriculas n® 2.911 e
2.912, ambas do 2° Oficio de Registro de Imoveis de Canaa dos Carajas — Para, pelo preco certo
e ajustado de R$ 21.500, atualizado mensalmente. Em 31 de dezembro de 2018 as obrigacoes
por aquisi¢do de imdveis ja haviam sido liquidadas.

Aluguel a receber
Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo possui 0 montante de R$ 1.841 referentes a receita de
aluguel e aluguel a receber (R$ 1.651 em 2018).

Abaixo as principais informacdes sobre os contratos de locagdes entre o Fundo e os locatérios:

O prazo de locacdo de cada unidade habitacional é de 12 anos, sendo dada a possibilidade de
renovacdo da locacdo, onde o Fundo confere a locataria a op¢do de compra das unidades
habitacionais ao final do prazo de vigéncia da contratacéo.

Os aluguéis serdo reajustados a cada periodo anual, ou na menor periodicidade estabelecida em
lei, com base na variagdo acumulada do Indice do Prego do Mercado apurado pela Fundacédo
Getulio Vargas (IGPM/FGV).

Obrigac0es por securitizacdo de recebiveis

Em 22 de dezembro de 2015, o Fundo e a VALE S.A., sociedade por agdes com registro de
companhia aberta perante a CVM, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n° 700, bloco 8, loja 318, Barra da Tijuca, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 33.592.510/0001-54 celebram o “Instrumento Particular de Contrato de
Locacdo de Imovel Sob Medida e Outras Avencgas”, através do qual a devedora encomendou a
construcéo e contratou a posterior locacédo de casas para a moradia de seus empregados e
fornecedores designados para a execuc¢do do projeto de mineragdo denominado S11D (“Casas”),
na qual foram construidas no imével localizado na Cidade de Canad dos Carajas, PA (“Imdvel”
e, em conjunto com as Casas, “Unidades Habitacionais™).

Nos termos do Contrato de Locacdo, o Fundo celebrou em 8 de dezembro de 2015 com a B.R.E.
Empreendimentos Imobiliérios S.A., sociedade andnima com sede na Cidade de Canad dos
Carajéas, Estado do Para, na Estrada VVP-14, lote 22, gleba Buriti Carajas 1, s/n, zona rural,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 14.710.306/0001-46, na qualidade de atual entdo proprietaria do
Imével (“BRE Empreendimentos”), o “Instrumento Particular de compromisso Irretratavel e
Irrevogavel de VVenda e Compra de Bens Imdveis” (“Compromisso de Venda e Compra™),
através do qual o Fundo tornou-se possuidor do imovel.

No intuito de promover a construcéo das Unidades Habitacionais, nos termos previstos no
Contrato de Locacéo, o Fundo celebrou em 14 de dezembro de 2015 com a AMEC Construtura
Ltda., sociedade limitada com sede na Cidade de Brasilia, Distrito Federal, na SHICSW QD 4
Lote 1 Loja 25 SS Setor Sudoeste Brasilia DF, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.841.108/0001-
60 (“Construtora”) o “Contrato Particular de Cosntrucdo pelo Regime de Empreitada Global”
(“Contrato de Construcdo”).
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Em 20 de julho de 2016, o Fundo emitiu 2 cédulas de crédito imobiliario, nos termos do
“Instrumento Particular de Emisséo de Cédulas de Crédito Imobiliario sem Garantia Real
Imobiliéria sob a Forma Escritural e Outras Avencas” (“Escritura de Emissdo”), firmado em 20
de julho de 2016 pelo Fundo e pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 13, sala 205, Barra da Tijuca, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91 (“Institui¢do Custodiante” ou “Agente Fiduciario”),
conforme disposto na Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor (“Lei n°
10.931), sendo:

1 cédula de crédito imobiliario (“CCl 1”) representativa dos direitos creditdrios decorrentes do
contrato de locag&o, no valor de R$ 8.439 em 14 de julho de 2016, correspondentes ao valor do
aluguel previsto no contrato de locacéo referente as casas entregues na etapa 1, conforme
contrato de locagdo, e demais direitos creditérios devidos pela devedora locatéria Vale S.A. ao
Fundo vincendos a partir de outubro de 2016 (inclusive), na proporcéo de 5,6332% do valor
total do contrato de locacdo vincendo a partir de outubro de 2016 (inclusive) e com vencimento
até maio de 2029 (inclusive), sendo o Gltimo pagamento de aluguel devido em junho de 2028
(inclusive), incluindo os acessorios, tais como atualizagdo monetéria, encargos moratorios,
multas, penalidades e eventuais indenizac6es e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de
despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos no contrato de
locacéo;

1 cédula de crédito imobiliario (“CCI 2” e, em conjunto com a CCC 1, as “CCI”) representativa
dos direitos creditorios decorrentes do contrato de locagdo, no valor de R$ 8.341, em 14 de
julho de 2016, correspondentes ao valor do aluguel previsto no contrato de locacdo referente as
casas entregues na etapa 2, conforme indicada no contrato de locacdo, e demais direitos
creditdrios devidos pela devedora ao Fundo vincendos a partir de outubro de 2016 (inclusive),
na proporc¢do de 5,5677% do valor total do contrato de locacdo vincendo durante o periodo de
securitizacdo, sendo o Ultimo pagamento de aluguel devido em julho de 2028 (inclusive),
incluindo os acessorios, tais como atualizagdo monetéaria, encargos moratérios, multas,
penalidades e eventuais indenizacOes e/oi direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas,
custas, honorariose demais encargos contratuais e legais previstos no contrato de locacéo,
excecdo feita aos créditos decorrentes de eventual (i) exercicio da op¢do de compra prevista na
Clausula 8.4 do contrato de locacéo e pela cessdo dos imobiliarios, o Cessionario pagou ao
Fundo o valor de R$ 12.841 (“Valor da Cessao”), sendo (i) R$ 6.823 referentes aos créditos
imobiliarios 1 representados pela CCl 1 e R$ 6.018 referentes aos créditos imobiliarios 2
representados pela CCI 2.

Posteriormente o Fundo emitiu 1 cédula de crédito imobiliario representativa dos direitos
creditorios decorrentes do contrato de locacdo, no valor de R$ 133.028, em 14 de julho de 2016,
correspondentes ao valor do aluguel previsto no contrato de locacéo referente as casas entregues
na etapa 2, conforme indicada no contrato de locacdo, e demais direitos creditorios devidos pela
devedora ao Fundo vincendos a partir de outubro de 2016 (inclusive), na proporcdo de
88,79991% do valor total do contrato de locacdo vincendo durante o periodo de securitizacéo,
sendo o Ultimo pagamento de aluguel devido em julho de 2028 (inclusive), incluindo os
acessorios, tais como atualizagcdo monetaria, encargos moratérios, multas, penalidades e
eventuais indenizacdes e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso de despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos no contrato de locacédo, excecao feita
aos créditos decorrentes de eventual (i) exercicio da op¢do de compra prevista na clausula 8.4
do contrato de locacdo.
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Em 31 de dezembro de 2019 as obrigac¢des por securitizacdo de recebiveis apresentam o
seguinte cronograma de pagamentos:

Valor

Taxa contébil de

Emissor Emissdo Vencimento Quantidades (%) Indexador 2019
Companbhia Vale do Rio

Doce S.A. 14/07/2016  20/06/2028 1 9,022073 IGPM 7.484
Companhia Vale do Rio

Doce S.A. 14/07/2016  20/07/2028 1 9,004274 I1GPM 7.414
Companhia Vale do Rio

Doce S.A. 14/07/2016  21/05/2029 1 1,326534 IGPM 100.216

Total - - - - 115.115

No exercicio foram apropriadas despesas de juros sobre as obriga¢des por securitizagdes no
valor de R$ 8.622 (R$ 10.315 em 2018).

Em 31 de dezembro de 2019 o saldo atualizado da divida é de R$ 115.115 (R$ 124.670 em
2018).

Gerenciamento de riscos

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e
globalizacao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas
do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica e
monetaria tém envolvido, no passado recente, altera¢fes nas taxas de juros, desvalorizacdo da
moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas pablicas, entre outras medidas. Essas politicas,
bem como outras condi¢bes macroeconémicas, tém impactado significativamente a economia e
0 mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar na flutuacdo da
moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢des financeiras, 0s
resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da
moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores
externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco de crédito

Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir da
percepcdo pelo Fundo dos valores que Ihe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios ou
adquirentes dos imoveis-alvo, a titulo de locacdo, arrendamento ou compra e venda de tais
Imdveis. Assim, por todo tempo em que os referidos imdveis estiverem locados ou arrendados,
0 Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma,
em caso de alienagdo dos iméveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos

adquirentes.
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Risco de liquidez

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo
uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, 0s
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados,
ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas
poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo
admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcéo organizado. Desse modo, 0
investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 Emissdo do
Fundo foram distribuidas nos termos da Instrucdo CVM 476, os cotistas somente poderdo ceder
suas cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessdo de tais cotas
somente podera se dar para Investidores Profissionais, assim definidos nos termos da Instrucdo
CVM 539, ressalvada a hipotese de registro de tais cotas perante a CVM.

Risco tributario

A Leine. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de Investimento Imobiliario
devem distribuir, pelo menos, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% das
Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se & tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”,
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integragéo
Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuigdo ao Financiamento da Seguridade Social —
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacGes financeiras
de renda fixa sujeitam- se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na
fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Os
rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20%. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos
pelos cotistas na alienagéo ou no resgate das cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao
Imposto de Renda a aliquota de 20%.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta
de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos
investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco da administracédo dos imdveis por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploragdo, por locacdo ou arrendamento,
e/ou comercializacdo de Imdveis-Alvo, e que a administracdo de tais empreendimentos podera
ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode
representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos
imdveis que considere adequadas.
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Risco de rescisdo de contratos atipicos de locacéo e revisdo do valor do aluguel
Apesar de os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locacdo, que serdo eventualmente
celebrados pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e 0s respectivos locatérios,
nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais
clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de
locacdo pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual, com devolucéo do imével
objeto do contrato atipico de locacdo. Embora venha a constar previsao no referido contrato do
dever do locatario de pagar a indenizacdo por rescisdo antecipada imotivada, estes poderdo
guestionar o montante da indenizacao, nao obstante o fato de tal montante ter sido estipulado
com base na avenca comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o valor do
aluguel ndo foi estabelecido em funcédo de condi¢des de mercado de locagéo e, por conseguinte,
ndo estar sujeito as condicdes previstas no artigo 19 da Lei n® 8.245/91, para fins de revisdo
judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual deciséo judicial que ndo reconhega a
legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condicdes do contrato atipico de
locacdo em funcdo das condi¢des comerciais especificas, aplicando a Lei n° 8.245/91 a despeito
das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locacdo, podera afetar
negativamente o valor das cotas do Fundo..

Risco de desvalorizagdo dos ativos imobiliarios e condicGes externas

Propriedades imobiliarias estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais 0 administrador do Fundo
ndo tem controle, tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdémico e as
condigdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Imdveis que integrardo o
patrimdnio do Fundo, consequentemente, a remuneracdo futura dos investidores do Fundo. O
valor dos imoveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus
Cotistas poderao ser adversamente afetados devido as alteragdes nas condi¢des econbmicas, a
oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imoveis e a reducéo
do interesse de potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos imoveis.

Risco ambiental

Ainda que os ativos imobiliarios e os outros ativos, conforme o caso, que irdo compor a carteira
do Fundo venham a situar-se em regides urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas
ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso de rede publica, acarretando
assim na perda de substancia econdémica de ativos imobiliarios e dos outros ativos, conforme o
caso, situados nas proximidades as areas atingidas por estes.

Riscos relativos a aquisicéo dos imoveis

Os imoveis que irdo compor o patrimdnio do Fundo deverdo encontrar-se livres e
desembaracados de quaisquer dnus, gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de
aquisicao de imoveis que poderdo constituir o patriménio historico e artistico nacional, cuja
conservagdo seja de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades
competentes. N&do obstante, apds a aquisicdo e engquanto 0s instrumentos de compra e venda nao
tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes imdveis serem
onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execugdo
proposta por seus eventuais credores, caso 0S mesmos ndo possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos imdveis para o
Fundo.
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Propriedade das Cotas e ndo dos imoveis

Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por imdveis, a propriedade
das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os iméveis. Os direitos dos Cotistas
séo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente
ao nimero de Cotas possuidas.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos,
tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica
econdmica e decisdes judiciais.

Patrimonio liquido
O Fundo encerrou o exercicio 2019 representado pelo patriménio liquido de R$ 62.351 (2018 -
R$ 46.470) dividido em 337.399,9979 cotas escriturais e nominativas.

Distribuicédo de rendimentos

O Fundo, de acordo com a Lei n® 9.779/99, devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% dos
lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balanco encerrado
semestralmente em 30 de junho e 31 de dezembro. Caso recomendado pela gestora a
Administradora por escrito, os resultados do Fundo auferidos num determinado periodo serdo
distribuidos mensalmente, até o 10° (décimo) dia util de cada més.

A Administradora do Fundo ¢ a responsavel pelos céalculos dos rendimentos a distribuir aos
cotistas.

A reconciliagdo entre o lucro contabil (regime de competéncia) e o lucro caixa base para a
distribuicdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 e 2018, esta demonstrada a seguir:

Exercicio 2019 2018
(+) Receitas apuradas no exercicio segundo regime de competéncia 28.691 22.811
(-) Despesas apuradas no exercicio segundo regime de competéncia (9.510) (23.103)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 19.181 (292)
(-) Ajuste ao valor justo propriedade de investimento (6.200) (700)
(+) Despesas por competéncia ndo transitadas pelo caixa - 1.573
(-) Despesas por competéncia em periodo anteriores realizadas (1.933) (67)
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (191) -
(+) Receitas por competéncia em periodo anteriores realizadas - 1.651
(=) Lucro ajustado - Base para calculo da distribuigéo 10.858 2.165

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 houve distribuicdo de rendimentos aos cotistas
no montante de R$ 3.300 (2018 — R$ 1.800). Conforme atas realizadas em 23 de agosto de 2019
e 26 de dezembro de 2019 foi aprovado a retencdo de R$ 7.558 dos rendimentos a distribuir
visando o reinvestimento do saldo retido.

19



14

15

16

Nova | - Fundo de
Investimento Imobiliario — FI1
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2019 e 2018

Instrumentos financeiros derivativos
O Fundo pode realizar operac¢des com instrumentos financeiros derivativos para fins de protecéo
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do seu patrimdnio liquido.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018 o Fundo ndo operou com
instrumentos financeiros derivativos.

Emissdo, amortizacao e resgate de cotas

Emissoes

Em 09 de dezembro de 2015 foi emitido a 12 emissao das cotas do Nova | Fundo de
Investimento Imobiliario, composta por no minimo 1.000 e no maximo 100.00 cotas com valor
unitéario de R$ 1, totalizando uma emissao de até R$ 100.000, em regime de melhores esforcos.

Na Assembleia Geral de Cotista ralizada em 20 de agosto de 2018, foi aprovado pelos cotistas,
sem qualquer ressalva ou restricdo, o desdobramento das cotas do Fundo a razdo de 1 para
20.000,0827, de forma que a totalidade passou de 16,8699 para 337,400 cotas, sem qualquer
impacto no patriménio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018 nao houve emissdo de cotas.

Negociagao
As cotas emitidas pelo Fundo podem ser registradas para negocia¢do no SF — Médulo de
Fundos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo.

Amortizagdes

O Fundo pode amortizar suas cotas sempre que verificar a existéncia de caixa excedente no
Fundo a qualquer titulo, inclusive, mas ndo se limitando, quando da alienacdo total ou parcial
dos ativos alvo do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 ndo houve amortizacdo de cotas (R$ 2.100 em
2018).

Resgates
N&o sdo permitidos resgates de cotas antes do encerramento das atividades do Fundo.

Remuneracgdo da administracao

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo,
gestdo dos outros ativos, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
integrantes de sua carteira e escrituragdao da emissdo de suas cotas, 0 Fundo pagara ao
Administrador uma taxa de administragéo, equivalente a 0,28% ao ano, calculada sobre

0 patriménio liquido do Fundo no dltimo dia do més imediatamente anterior ao més de seu
pagamento, observado o valor minimo mensal de R$ 20, com vencimento da primeira parcela,
tdo somente quando da integralizacdo de cotas do Fundo, valor este que seré atualizado
anualmente, a partir de 1° de dezembro de 2015, pela variacéo positiva do IPCA apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.
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A remuneracao prevista no paragrafo anterior abrange a remuneracdo devida ao Gestor e ao
Consultor Imobiliarios e deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre
o valor do patrimdnio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 2° dia
atil do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 2° dia util do més

subsequente a data da 12 Integralizacédo de cotas.

Adicionalmente a parcela correspondente da taxa de administracdo, o Gestor fara jus a uma
Taxa de Performance equivalente a 20% sobre a valorizacéo da cota que exceder a 100% do
IGP-M, capitalizado de uma sobretaxa de 10% ao ano, expressa na forma percentual ao ano,
base 252 dias Uteis. A taxa de performance, quando edvida, devera ser descontada do valor de
ada distribuicdo de resultados e/ou amortizagdo de cotas, apos deduzidas as demais despesas,

inclusive taxa de administracéo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, foi contabilizado um montante de R$ 240 a

titulo de despesa com taxa de administracéo (2018 — R$ 219).

O Fundo ndo possui taxa de ingresso e/ou de saida.

Encargos do periodo

Despesas financeiras
Consultoria e assessoria
Taxa de administracdo
Despesa com laudo
Auditoria e custddia

Taxa de fiscalizagdo CVM
Impostos e taxas

Despesas diversas

Total

Rentabilidade do Fundo

2019 2018

8.622 10.315

159 110

240 219
95

64 48

26 12

- 3

304 144

9.510 10.851

O patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo sdo demonstrados a

seguir:

Patrimonio
Exercicio findo em liguido médio
31 de dezembro de 2019 51.788
31 de dezembro de 2018 45.566

Valor da
cota - R$

184,7991
137,7290

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
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Partes relacionadas
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o Fundo possui o0s seguintes saldos com o Administrador:

2019 2018 (*)
Disponibilidades 16 -
Operagdes compromissadas 575 -
Resultado com operagdes compromissadas 16 -
Taxa de administracdo a pagar 20 25
Despesa com taxa de administracdo 240 219

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo era administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

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

Divulgacéo de informacdes

A politica de divulgagdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgagédo
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patrimdnio do Fundo, o
envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizagdo aos cotistas de informacdes
periddicas, mensais e anuais na sede da Administradora.

Contrato de prestacao de servicos

Informamos que o Administrador, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, ndo
contratou servicos da KPMG Auditores Independentes, além dos servigos de auditoria externa.
A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com as normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover 0s seus interesses.

Eventos subsequentes

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que € uma situacdo em rapida
evolucdo, impactou adversamente as atividades econémicas globais. O rapido desenvolvimento
e fluidez dessa situacdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Adicionalmente,
certas acGes da Organizacao dos Paises Exportadores de Petr6leo e a Russia também trouxeram
aumento na volatilidade nos mercados financeiros e de capitais. Estes eventos podem ter um
impacto adverso continuo nas condi¢cdes econdmicas e de mercado e desencadear um periodo de
desaceleracdo econdmica global, o que poderia trazer reflexos na precificacdo subsequente da
carteira do Fundo, cuja a quota vem sendo divulgada mensalmente ao mercado. A
Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstragdes
financeiras em 31 de dezembro de 2019, como resultado destes eventos subsequentes, e estdo
monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta
operacional com base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientacdes de
organizagdes globais de saude, governos relevantes e melhores préaticas gerais de resposta a
pandemia.
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