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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes
financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliério - FlI

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.)

Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Maxi Renda Fundo de Investimento
Imobiliario - FII (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro
de 2017 e as respectivas demonstracfes do resultado, da mutagéo do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa mesma data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira
do Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario — FIl, em 31 de dezembro de 2017,
e o desempenho de suas operacgdes para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios.

Base para opiniéao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo
descritas na segao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracgdes financeiras”. Somos independentes em relacdo 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.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sédo 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 demonstra¢des financeiras como
um todo e na formacéo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada
assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado
no contexto das demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto.
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Nés cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades
do auditor do Fundo pelas demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relagéo a
esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a
conducao de procedimentos planejados para responder a nossa avaliacdo de riscos
de distorcdes significativas nas demonstracées financeiras. Os resultados de nossos
procedimentos, incluindo agueles executados para tratar os assuntos abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras
do Fundo.

Determinacédo de valor justo dos certificados de recebiveis imobiliarios
(CRI)

A determinacao do valor justo dos certificados de recebiveis imobiliarios foi
considerada um principal assunto de auditoria pela representatividade desse
ativo em relacdo ao patriménio liquido do Fundo, pela complexidade da
metodologia de mensuracao utilizada e pelo alto grau de julgamento na
determinacgdo das premissas adotadas na valorizacdo dos certificados de
recebiveis imobiliarios.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de
especialistas em avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do
modelo utilizado na mensuracédo do valor justo dos certificados de recebiveis
imobiliarios, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, utilizando
fatores de mercado adaptados para os percentuais de indexadores de cada
titulo. Efetuamos, em base amostral, testes de precificacao dos CRIs.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a
mensuracédo do valor justo dos certificados de recebiveis imobiliarios, que esta
consistente com a avaliacao da Administradora, consideramos que 0s critérios
e premissas de valor justo adotados pela Administradora séo aceitaveis, no
contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto. Também
avaliamos a adequacao das divulgacfes efetuadas pelo Fundo sobre os
certificados de recebiveis imobiliarios na nota explicativa 5¢ as demonstragées
financeiras.

Determinacdo de valor justo de investimentos em sociedade de propdsito
especifico (SPE)

A determinacao do valor justo da sociedade de proposito especifico foi
considerada um principal assunto de auditoria pela representatividade desse
ativo em relacao ao patriménio liquido do Fundo, pela complexidade da
metodologia de mensuracao utilizada e pelo alto grau de julgamento na
determinacgéo das premissas adotadas para calculo do valor justo de
investimentos em sociedade de propdsito especifico.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de
especialistas em avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do
modelo utilizado na mensuracédo do valor justo de investimentos em sociedade
de proposito especifico, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas,
com base amostral. Também analisamos a sensibilidade sobre tais premissas,
para avaliar o comportamento do modelo com suas oscilagdes.

Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes incluidas na nota
explicativa 5.a as demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a
mensuracgédo do valor justo das sociedades de proposito especifico, que esta
consistente com a avaliagdo da Administradora, consideramos que 0s critérios
e premissas de valor justo adotados pela Administradora séo aceitaveis, no
contexto das demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto.

Provisado parareducédo ao valor recuperavel dos certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI)

A determinacao da proviséo ao valor recuperavel dos certificados de recebiveis
imobiliarios foi considerada um principal assunto de auditoria pela
representatividade desse ativo em relacéo ao patriménio liquido do Fundo, pela
complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e pelo alto grau de
julgamento na determinacéo das premissas adotadas na determinacéao da
provisdo, conforme descrito na nota explicativa 3g.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de
especialistas em avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do
modelo utilizado na mensuracgéo da provisao ao valor recuperavel dos
certificados de recebiveis imobiliarios, incluindo a razoabilidade das premissas
utilizadas, para uma amostra. Revisamos informacdes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas.
Também analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o
comportamento do modelo com suas oscilagdes.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a
provisao ao valor recuperavel dos certificados de recebiveis imobiliarios, que
esta consistente com a avaliacdo da Administradora, consideramos que 0s
critérios e premissas de valor justo adotados pela Administradora séo
aceitaveis, no contexto das demonstragfes financeiras tomadas em conjunto.
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Outros assuntos

As demonstrac@es financeiras do Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
do exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 foram examinadas por outros auditores
independentes que emitiram relatorio, sem modificacdes, em 4 de abril de 2017.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes
financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboragéo e adequada apresentagéo
das demonstrac¢des financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos
gue ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes
financeiras livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracédo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo &
responsavel pela avaliagdo da capacidade de o Fundo continuar operando,
divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operagfes, ou hao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

A responsavel pela governanca é a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracées
financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragées financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniéo.
Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢oes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracgdes financeiras.
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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 distorcao relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢cao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar
0s controles internos, conluio, falsificacdo, omisséo ou representacdes falsas
intencionais.

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

e Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacges feitas pela Administradora do
Fundo.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se
existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigdes que possam
levantar divida significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional
do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condigdes futuras podem levar o Fundo a n&o mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstragfes financeiras
representam as correspondentes transagfes e 0s eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga 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.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela
governanca, determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos
na auditoria das demonstracoes 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 0 assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as
consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva
razodvel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 11 de abril de 2018.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CBC 2SP034519/0-6
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Emerson Morelli
Contador CRC-1SP249401/0-4




Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ 97.521.225/0001-25

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliérios S.A.)

Balancos patrimoniais

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Ativo
Circulante
Disponibilidade

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Cotas de fundos de investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Cotas de fundos de investimentos imobiliarios
Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Letras de Crédito Imobiliario - LCI

Outros créditos

Nao Circulante

Realizavel a Longo Prazo
Agdes em companhias investidas
Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - Vencidos
Provisdo para ajuste ao valor de realizacéo

Outros créditos
Provisdo para ajuste ao valor de realizagdo

Total do ativo

Nota

4.a

5.b
5.c.ii
5.c.i

5.a

5.c.iii
5.c.iii

2016
Valores % PL Valores % PL
43.854 14,50% 204.864 86,19%
- 0,00% 112 0,05%
9.810 3,24% 15.172 6,38%
9.810 3,24% 15.172 6,38%
33.010 10,92% 188.912 79,48%
30.364 10,04% 77.575 32,64%
2.646 0,88% 110.270 46,39%
- 0,00% 1.067 0,45%
1.033 0,34% 668 0,28%
260.279 86,09% 34.910 14,69%
250.292 82,79% 29.782 14,69%
37.012 12,24% 15.074 6,34%
210.346 69,57% 16.475 6,93%
38.256 12,65% - 0,00%
(35.322) (11,68%) (1.767) (0,74%)
16.342 5,41% 7.326 3,08%
(6.355) (2,10)% (2.198) (0,92%)
304.133 100,59% 239.774  100,88%




Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ 97.521.225/0001-25

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Balancos patrimoniais

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Passivo

Circulante

Rendimentos a distribuir
Taxa CETIP/SELIC
Taxa de Administracdo
Demais valores a pagar

Total do passivo

Patriménio liquido
Cotas integralizadas
(-) Custos relacionados a emissao de cotas
Lucros ou prejuizos acumulados

Total do passivo e patriménio liquido

Nota

2017 2016

Valores % PL Valores % PL
1.796 0,59% 2.092 0,88%
1.574 0,52% 1.955 0,82%
2 0,00% - -
214 0,07% 34 0,02%
6 0,00% 103 0,04%
1.796 0,59% 2.092 0,88%
302.336 100,00%  237.682  100,00%
344.067 113,81%  255.004  107,29%
(9.542) (3,16%) (9.542)  (4,02%)
(32.189) (10,65%) (7.780)  (3,27%)
304.133 100,59%  239.774  100,88%




Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ 97.521.225/0001-25

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracao de resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI 5.c.ii
Provisdo para ajuste ao valor de realizacdo

Letras de Certificado Imobiliério - LCI 5.c.i
Ajuste valor justo do investimento em companhias 5.a

Dividendos recebidos companhias

Reversdo de provisdo para ajuste ao valor de realizacao

Cotas de Fundo de Investimentos Imobiliarios 5.b
Cotas de Fundo de Investimentos Imobiliarios — Juros

Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza imobilidria

Outros Ativos Financeiros
Rendas com aplicagdes em operagdes compromissadas
Resultado com aplicagdes em Cotas de Fundo de Investimento 4.a
Outras Receitas/Despesas Operacionais

Resultado Liquido de Outros Ativos Financeiros
Outras Despesas 10
Despesas com taxa administragdo e gestao
Despesas tributarias
Despesas com servigos técnicos especializados
Despesa com taxa de custodia

Outras Despesas

Resultado Liquido do Exercicio

Quantidade de cotas

Resultado Liquido por cota (em reais)

2.017 2.016
19.837 15.720
(24.859) (3.613)
89 70
(9.847) (3.747)
2.431 -
3.622 -
5.185 10.345
5.519 12.471
1.977 31.246
11 -
1.426 3.643
(95) (266)
1.342 3.377
(3.108) (1.909)
(1.956) (1.030)
(445) (620)
(130) (47)
(42) (49)
(535) (163)
211 32.714
31.482.823 2.299.705
0,01 14,23




Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ 97.521.225/0001-25

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliérios S.A.)

Demonstracédo das mutacgdes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

(Em milhares de reais)

Cotas subscritas e Custos diretamente Lucros/ (prejuizos)

integralizadas relacionados a emissao acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2015 255.004 (9.542) (16.393) 229.069
Distribuicao de resultado - - (24.101) (24.101)
Lucro liquido do exercicio - - 32.714 32.714
Em 31 de dezembro de 2016 255.004 (9.542) (7.780) 237.682
Incorporagéo 89.063 - - 89.063
Distribuicao de resultado - - (24.620) (24.620)
Lucro liguido do exercicio - - 211 211

Em 31 de dezembro de 2017 344.067 (9.542) (32.189) 302.336




Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ 97.521.225/0001-25

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracéo do fluxo de caixa — método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Fluxo de caixa das atividades operacionais

OperagBes compromissadas

Compra de cotas de fundos de investimento — ICVM 555
Venda de cotas de fundos de investimento - ICVM 555
Compra cotas de fundos de investimento imobiliarios
Venda de cotas de fundos de investimento imobiliarios
Compra de titulos privados

Venda de titulos privados

Amortiza¢do/ Rendimento de titulos privados

Compra de a¢Bes de companhias

Dividendos recebidos/venda de a¢des de companhias
Pagamento de taxa de administragéo e gestéo

Demais pagamentos e recebimentos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribui¢do de rendimentos para os cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variacéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

Variacéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

2017 2016

11 -
(253.185) (399.566)
262.442 399.484
(9.435) (283)
53.460 39.565
(81.092) (66.655)
41.973 57.294
39.367 -
(28.163 (3.449)
2.431 -
(1.877) (1.028)
(1.045) (460)
24.887 24.902
(24.999) (24.791)
(24.999) (24.791)
(112) 111
112 1

0 112

(112) 111




Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ 97.521.225/0001-25

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da Administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Contexto operacional

O Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“Maxi Renda” ou “Fundo”) iniciou suas
atividades em 13 de abril de 2012. O Fundo foi constituido, sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracéo indeterminado, nos termos da Instru¢cdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008, sendo
aprovado o seu funcionamento pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) em 13 de abril de 2012 e
realizada a primeira integraliza¢do de cotas na mesma data.

O Fundo possui gestdo ativa e a sua Politica de Investimentos busca proporcionar aos Cotistas a
valorizagdo de suas Cotas e a obtencdo de renda aos seus Cotistas através da aplicacdo dos recursos do
Fundo em Ativos Alvo, objetivando, fundamentalmente auferir rendimentos oriundos dos Ativos Alvo
e/ou direitos a eles relacionados que o Fundo vier a investir e auferir ganho de capital nas negocia¢des
de Ativos Alvo e/ou direitos a eles relacionados que o Fundo vier a adquirir e posteriormente alienar.

Por possuir gestdo ativa, o0 Fundo ndo tem como objetivo aplicar seus recursos em Ativos Alvo
especificos, sendo caracterizado como um fundo de investimento imobiliario genérico, de forma que a
gestdo da sua carteira pelo Gestor sera feita a medida em que sejam identificadas oportunidades que
atendam a Politica de Investimentos, observados os Critérios de Elegibilidade e os Critérios de
Concentragdo previstos em seu Regulamento.

O Fundo é destinado ao publico em geral e possui suas cotas negociadas em bolsa de valores.

As aplicacdes 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. N&o obstante a
diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca
em risco o patrimdnio deste, pelas caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s quais se sujeitam as
oscilagdes do mercado e aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer
perda do capital investido.

O Fundo possui suas cotas negociadas em bolsa de valores.

Em Fato Relevante de 31 de margo de 2017 a Administradora prop0s a incorporacao integral do XP
Recebiveis Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“XP Recebiveis”) pelo Fundo, realizada em 17 de
maio de 2017, que foi aprovada por 29,60% das cotas emitidas do Fundo em 15 de maio de 2017, através
da apuracdo das Consultas Formais pela Administradora, conforme descrito na Nota Explicativa n°® 12.

Para fins dessa demonstracdo financeira considera-se Regulamento o datado de 11 de outubro de 2016,
registrado em 26 de outubro de 2016 no 3° Oficio de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro — RJ, sob
on°® 1131513 (“Regulamento”).

Apresentacéo e elaboracéo das demonstragdes financeiras

Elaboradas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliério, incluindo as normas e as orientacdes emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios
(CVM), incluindo a Instrucdo CVM n° 516/11 e a Instrucdo CVM n° 472/08, e alteragdes posteriores,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.



Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ 97.521.225/0001-25
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Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de precos para
a contabilizacdo e determinacgdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma,
quando da efetiva liquidag&o financeira desses ativos, os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes
dos estimados.

Para fins de apresentacdo no balango patrimonial, os saldos dos instrumentos financeiros classificados
como “para negociagdo” sdo apresentados no ativo circulante, independente do vencimento dos titulos.
Autorizacao para conclusdo das demonstrac6es financeiras

As demonstragdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 tiveram sua
emisséo e publicacdo autorizadas em 6 de abril de 2017 no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo e

instituicdo administradora, bem como posteriormente serdo aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas,
de acordo com a legislacdo em vigor.

Principais praticas contabeis

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apuracéo de resultados

As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo
Fundo.

Classificacéo dos instrumentos financeiros para fins de mensuragao

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuracgéo e apresentacéo

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propo6sito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociagdo. Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo de aquisi¢do e remensurados ao valor justo

periodicamente. Esta categoria estd composta por cotas de fundos de investimento e instrumentos
financeiros de natureza imobiliaria.
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Ativos mantidos até o vencimento: devem ser registrados titulos e valores mobiliarios quando, na data
da aquisicdo, houver intencdo do Gestor e da Administradora do Fundo em preservar volume de
aplicagbes compativel com a manutencéo de tais ativos na carteira do Fundo até o vencimento, esses
ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacdo
diretamente atribuiveis. Ap0s o seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados pelo
custo amortizado utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operacao. Esses
ativos estdo sujeitos a provisdes para reducdo ao seu valor recuperével. Essa categoria esta composta
por instrumentos financeiros de natureza imobiliaria.

A reclassificacdo dos ativos entre as categorias deve ser realizada imediatamente caso seja constatada
alteracdo nos parametros que levaram a classificagdo original na aquisicdo, observando-se que na
hipbtese de transferéncia da categoria ativos mantidos até o vencimento para a categoria ativos para
negociagédo, os ganhos e perdas nédo realizados devem ser reconhecidos imediatamente no resultado do
periodo.

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 transagédo em condigdes regulares de mercado. A referéncia
mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele
em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego 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 0 CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢cdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacéo das mensuragdes do valor
justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos precos
de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se 0s prec¢os 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 transacGes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos é
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 2.

Nivel 3 - se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado,
0 instrumento estard incluido no Nivel 3.

Disponibilidades: séo ativos de liquidez imediata e estéo representadas pelos saldos de caixa e dep6sitos
a vista.



Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ 97.521.225/0001-25
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da Administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado
Cotas de fundos de investimentos

Os investimentos em cotas de fundos de investimento (ICVM 555) sdo registrados pelo custo de
aquisicdo, sendo remensurados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelo administrador do fundo
investido, liquido de Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”) sobre a valorizagdo da cota.

. Os investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliario séo registrados ao valor justo do custo

de aquisicdo, sendo remensurados, diariamente, pelo valor da cotacdo de fechamento das cotas de cada
fundo em bolsa de valores, independente do volume negociado.

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional.

Em 31 de dezembro de 2017, o saldo de caixa e equivalente de caixa era representado pelas contas
correntes bancérias no montante de R$ 0 (R$ 112 em 2016).

Investimento em Sociedade de Propdsito Especifico (SPE)

As acdes de sociedade de propdsito especifico sdo mensuradas a valor justo em uma determinada data,
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 condigdes 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 prego
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 riscos associados a ele.

Avaliacdo do valor recuperavel dos ativos financeiros (teste de impairment)

A Administracdo revisa anualmente o valor contébil liquido dos ativos classificados como mantidos até
0 vencimento com o objetivo de avaliar eventos que possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor
recuperavel. Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor contabil liquido excede o valor
recuperavel, é constituida provisdo para ajuste ao valor recuperavel.

Outros ativos e passivos (circulante e néo circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.



Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ 97.521.225/0001-25

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da Administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado
Estimativas e julgamento contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que
podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas mais relevantes, e podem sofrer
variacdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a
sequir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem
suas cotagOes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, s&o mensurados mediante
utilizacdo de técnicas de avaliagcdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condi¢cbes de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na data das
demonstracgdes financeiras. As politicas contabeis descritas nas notas 3(c) apresentam, respectivamente,
informacdes detalhadas sobre “classificagdo dos instrumentos financeiros™ e "mensuracdo dos ativos e
passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo™.

Valor recuperavel dos instrumentos financeiros: o valor de recuperacéo dos instrumentos financeiros,
classificados como mantidos até o vencimento, é apurado de acordo com 0s aspectos descritos na nota

3(9)-

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de fundo
2017 2016
Fundo Qtde de Valor da Valor de Qtde de Valorda Valorde
cotas cota mercado cotas cota  mercado
OT Soberano FI RF Referenciado DI LP 5.872 1.670,79 9.810 9.967 1.522,61 15.172

O patrimdnio OT Soberano Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Longo Prazo, ndo
exclusivo, é constituido preponderantemente por titulos publicos federais e titulos de renda fixa
indexados ao CDI. O fundo possui liquidez imediata (D+0) tanto para aplicagdes quanto para resgates.
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Ativos de natureza imobiliaria

Acdes de companhias investidas
Em 31 de dezembro de 2017 e 2016 a composicdo das agdes em sociedade de propdsito especifico
detidas pelo Fundo era a seguinte:

2017 2016
Companhia Quantidade partici;goggg Co;/tgltc))irl Quantidade particisg)ggg Co;/te;girl
CRV Terra Mundi 18.821.000 87,52% 8.039 18.821.000 87,52%  15.074
Vitacon 18 521 52,08% 4.782 - - -
Amaro Bezerra Emp. 6.793.298 50,00% 9.028 - - -
Mitre Empreendimento 10.679.552 100,00% 10.000 - - -
Alameda Emp 3.412.696 50,00% 3.413 - - -
Colmeia Monteiro 1.750.000 50,00% 1.750 - - -
Total 41.457.067 37.012 18.821.000 15.074

A CRV Terra Mundi Jardim América SPE S.A. tem por objeto o planejamento, a promoc¢do, 0
desenvolvimento sob regime de incorporacao imobiliaria, a venda e a entrega de unidades habitacionais
em empreendimento a ser realizado no imével da Rua C-4 com a Rua C-38, com a Rua C-6, Quadra 49,
Lote 1 a 14, Jardim América, CEP 74.265-040, na cidade de Goiania, Estado de Goiés, bem como a
administracdo integral de todas as parcelas decorrentes da alienacdo das unidades habitacionais que
integram o empreendimento, além da préaticas de todos os atos relativos & sua implantacéo, incluindo
aqueles necessarios a satisfacdo e a realizacdo integral dos direitos da sociedade perante terceiros ou,
ainda, das obrigacdes assumidas pela sociedade perante terceiros.

A Vitacon 18 Desenvolvimento Imobiliario Ltda., na qual o Fundo adquiriu participagdo no dia 27 de
janeiro de 2017, na qualidade e Unica e exclusiva titular e legitima detentora da posse indireta do terreno
localizado na cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Alvorada, objeto das Matriculas n°
110.746, 150.963, 148.818 e 110.234, e na Rua Carmontelle, objeto das Matriculas n® 68.656 e 106.748,
todas do 4° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP, com area total de 1.221,00m2 (um mil,
duzentos e vinte e um metros quadrados) (“Imovel”), ficara responséavel por disponibilizar o Imovel para
0 desenvolvimento e constru¢do do empreendimento imobilidrio “VN Alvorada 1217”.

A Amaro Bezerra Empreendimentos e Participacdes SPE Ltda., na qual o Fundo adquiriu participacdo
no dia 27 de janeiro de 2017, na qualidade e Unica e exclusiva titular e legitima detentora da posse
indireta do terreno localizado na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Marra,
constituido pelos Lotes A e 13 da subdivisdo, Bairro Vila Matilde, objeto da Matricula n® 168.029, do
16° Cartorio de Registro de Imoveis de S&o Paulo/SP, n°® com érea total de 3.963,99 m2 (trés mil,
novecentos e sessenta e trés virgula noventa e nove metros quadrados) (“Imovel”), ficara responsavel
por disponibilizar o Imdvel para o desenvolvimento e constru¢cdo do empreendimento imobiliario
“Raizes Vila Matilde”.
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A Mitre Vila Prudente Empreendimentos SPE Ltda., na qual o Fundo adquiriu participacdo no dia 03
de novembro de 2017, na qualidade e Unica e exclusiva titular e legitima detentora da posse indireta do
terreno localizado na cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Professor Luiz Ignacio
Anhaia Mello, n% 2.597 e 2.547, Bairro Vila Prudente, objeto da Matricula n® 223.732, do 6° Cartorio
de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP, n° com area total de 2.658,87 m2 (dois mil, seiscentos e
cinquenta e oito virgula oitenta e sete metros quadrados) (“Imoével”), ficara responsavel por
disponibilizar o Imével para o desenvolvimento e construgdo do empreendimento imobilidrio “Vila
Prudente”.

A Alameda Lorena Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (nova denominacdo da RT 012
Empreendimento e Participagdes Ltda.), na qual o Fundo adquiriu participacdo no dia 04 de dezembro
de 2017, na qualidade e Unica e exclusiva titular e legitima detentora da posse indireta do terreno
localizado na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Alameda Lorena, n° 870 e 878, Jardim
Paulista, objeto da Matricula n® 73.500, do 4° Cartorio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP, com
area total de 532,00 m2 (quinhentos e trinta e dois metros quadrados) (“Imével”), ficara responsavel por
disponibilizar o Imdvel para o desenvolvimento e constru¢ao do empreendimento imobiliario “Alameda
Lorena”.

A Colmeia Absoluto Maria Monteiro Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda., na qual o Fundo
adquiriu participacdo no dia 12 de dezembro de 2017, na qualidade e Unica e exclusiva titular e legitima
detentora da posse indireta do terreno localizado na cidade de Campinas, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Maria Monteiro, n°s 861, Bairro Cambui, objeto da Matricula n® 128.738, do 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Campinas-SP, com &rea total de 1.021,78 m2 (um mil e vinte e um virgula setenta
e oito metros quadrados) (“Imovel”), ficara responsavel por disponibilizar o Imoével para o
desenvolvimento e construgdo do empreendimento imobiliario “Absoluto Maria Monteiro”.

Saldo em 31 de dezembro de 2016 15.074
Aquisicéo 28.163
Reversdo de PDD 3.622
Receita de juros e ajuste a valor justo (9.847)
Saldo em 31 de dezembro de 2017 37.012
b.  Cotas de fundos de investimento imobiliario negociadas em bolsa de valores
2017 2016
Fundo Quantic}a_tde Quantida_lde % de  Valor de Quantit_:ia}de Quantida}de % de Valor de Resumo
emitida detida Part.  Mercado emitida detida Part. Mercado
Aesapar — FlI 752.500 - 0 - 752.500 53.295 71 7.168 [1]
BTG Pactual Fundo de Fundos - FII 4.215.895 - 0 - 4.215.895 96.994 23 6.692 [2]
BTG Pactual Corporate Office Fund - FII 19.224.537 13.164 0,1 1.395 19.224.537 20.164 0,1 1.926 [3]
VBI FL 4440 — FII 2.150.000 - 0 - 2.150.000 67.051 31 5.964 [4]
Rio Negro -— FlI 2.676.000 149.377 5,6 13.876 2.676.000 226.133 8,5 18.079 [5]
SDI Logistica Rio - FlI 1.438.853 - 0 - 1.438.853 53.465 37 4.298 [6]
XP Corporate Macaé - FlI 2.414.570 153.087 6,3 15.093 2.414.570 213.693 8,9 19.040 [71
XP Recebiveis -— FlI 1.050.973 - 0 - 1.050.973 145093 13,8 14.408 [8]
Total: 315.628 30.364 875.888 77.575
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[1] O fundo Aesapar Fundo Investimento Imobiliarios - FIl tem por objeto a realizagéo de investimentos
imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisicdo, (i) através da formalizacdo dos Instrumentos de
Aquisicdo, construcdo e/ou eventual adaptacdo de Ativos Alvo para posterior locacdo a Anhanguera
Educacional Ltda. (“AELTDA”), mediante a celebracao de Contratos de Locacgao Atipica; (ii) de Titulos
e Valores Mobilidrios que tenham a AELTDA e/ou a Anhanguera Educacional ParticipacBes S.A.
(“AESAPAR”) como devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (iii) a realizacdo de investimentos
em Ativos de Investimento, observados os termos e condicdes da legislacédo e regulamentacdo vigentes.

[2] O objetivo do Fundo de Investimento Imobiliario BTG - FIlI Pactual Fundo de Fundos é o
investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisicdo dos seguintes ativos ("Ativos-
Alvo"), ou de direitos a eles relativos: (a) cotas de outros Fundos de investimentos imobiliario -
preferencialmente; (b) imoveis comerciais, prontos ou em construcéo, ou outros tipos de imoveis onde
poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, localizados em grandes centros comerciais,
shopping centers, avenidas ou ruas de grande movimento (“Iméveis"), com a finalidade de venda,
locagdo, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie das unidades comerciais, podendo, ainda,
ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da venda, locacdo, arrendamento e direito de
superficies dessas unidades; (c) letras hipotecarias ("LH"); (d) letras de crédito imobiliario ("LCI"); (e)
certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI"), (f) agdes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se
enguadre entre as atividades permitidas aos Fundos de investimentos imobiliarios.

[3] O Fundo de Investimento Imobiliario BTG - FIl Pactual Corporate Office Fund tem por objeto
investimento em empreendimentos imobilidrios, por meio da aquisicdo dos seguintes ativos (“Ativos-
Alvo”): imoveis comerciais, prontos ou em constru¢do, ou outros tipos de iméveis onde poderdo ser
desenvolvidos empreendimentos comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping
centers, avenidas ou ruas de grande movimento; direitos relativos a iméveis, com a finalidade de venda,
locagdo ou arrendamento das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e
créditos decorrentes da sua venda, locacdo ou arrendamento, além de outros ativos elencados no artigo
13 do seu regulamento.

[4] O objetivo do Fundo de Investimento Imobilidario VBI FL 4440 - FIl é o investimento em
empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisi¢cdo dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo"), ou de
direitos a eles relativos: (a) imOveis comerciais, prontos ou em construgdo, ou outros tipos de imdveis
onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, localizados em grandes centros
comerciais, shopping centers, avenidas ou ruas de grande movimento (“Imdveis-Alvo™), com a
finalidade de venda, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie das unidades
comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da venda, locacéo,
arrendamento e direito de superficie dessas unidades; (b) letras hipotecarias ("LH"); (c) letras de crédito
imobiliario ("LCI"); (d) certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI"), (e) cotas de fundo de
investimento imobiliario; e (f) agBes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimentos imobiliarios.

[5] Constituido sob a forma de condominio fechado, o Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Negro -
FII é uma comunhéo de recursos, captados através do sistema de distribuicdo de valores mobiliérios,
destinados a aplicacdo em empreendimentos imobiliarios. Os recursos captados na sua 1% emissao de
cotas serdo destinados & aquisicao de imoveis situados no Edificio Padauiri, Edificio Demini, Deck Park,
Depositos e Lojas, situados na Alameda Rio Negro, n.° 585, Alphaville, na Comarca de Barueri, Estado
de Séo Paulo.
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[6] Constituido sob a forma de condominio fechado, o fundo SDI Logistica Rio - Fundo de Investimento
Imobiliario - FII é uma comunhéo de recursos, captados através do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, destinados a aplicagdo em ativos imobiliarios correspondentes ao empreendimento
imobiliario denominado Multi Modal Duque de Caxias, localizado na avenida OL 03, n° 200, Jardim
Gramacho, municipio de Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, classificado em propriedades para
investimento, conforme definidos na regulamentacdo vigente, com prazo de duragdo indeterminado,
sendo regido pelo seu Regulamento e pelas disposic¢des legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

[7] O fundo XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliério - FIl tem por objeto a realizagdo
de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisicao e posterior gestdo patrimonial dos
Empreendimentos, em construcdo ou performados, nos termos da Politica de Investimento, de forma a
proporcionar a seus cotistas uma remuneracao para o investimento realizado, por meio de pagamento de
rendimentos advindos da locacdo dos empreendimentos, para um Unico inquilino ou, eventualmente,
para multiplos.

[8] O XP Recebiveis é um fundo de investimento imobiliério, constituido sob a forma de condominio
fechado, destinado a aplicacdo preponderante em CRI, podendo ainda, investir em LCl e LH, regido em
seu Regulamento e pelas disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis. Conforme
divulgado na Nota Explicativa n® 12 em 17 de maio de 2017, o Fundo incorporou integralmente o XP
Recebiveis.

As movimentacGes das cotas de fundos imobilidrios durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2017 pode ser assim demonstrada:

Saldo em 31 de dezembro de 2016 77.575
Aquisicoes 9.435
Vendas (53.460)
Baixa cotas XP Recebiveis FlI (13.515)
Vendas ainda ndo transitadas no caixa (376)
Recebimento de rendimentos 5.519
Receita de juros e ajuste a valor justo 5.185

Saldo em 31 de dezembro de 2017 30.364
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Titulos renda fixa

i. Letras de Crédito Imobiliarias — mantidas até o vencimento

Em 31 de dezembro de 2016, o Fundo possuia uma Letra de Crédito Imobiliario, cujas caracteristicas se
encontram descritas abaixo:

Emissor Quantidade Valor Remuneragéo Vencimento
Banco ABC 1.000 1.067 96% CDI 19 de junho de 2017

A Letra de Crédito Imobilidrio estava atualizada pela variacdo do respectivo indexador do papel,
considerando ser este o valor equivalente ao valor justo.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, o fundo resgatou a Letra de Crédito Imobiliario.

ii. Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), foram atualizados 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 agio/desagio

calculado a partir das emissdes primarias, mercado secundario, avaliacdo do risco de crédito e mercado.

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios, estdo a seguir relacionados
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2017 2016
o i N° da N° da Taxa de i i L i Classificagéo

Cadigo Emissor L. L i Indexador Garantias Rating Emissdo Vencimento  Qtde Valor Qtde Valor L.

série emissdo  juros contabil
16C0207926  APICE SECURITIZADORA 12 12 1,80% CDI+ 2 N/A 23/03/2016  26/03/2018 2.000 667 - - [a]
16K0000003 APICE SECURITIZADORA 642 12 0,40% CDI+ N/A AA-sf(bra)  01/11/2016 05/12/2018 1.755 1.979 - - [a]
17G0788003 APICE SECURITIZADORA 952 12 140,00% CDI 5 N/A 15/07/2017  16/07/2021 8.615 9.036 - - [a]
1710181659  APICE SECURITIZADORA 106? 12 6,59% IPCA 4 N/A 20/09/2017  20/10/2032 15.000 15.100 - - [a]
16F0071780  APICE SECURITIZADORA 632 12 1,60% CDI+ 4;7 N/A 14/09/2016  21/06/2019 2.000 2.013 2.000 2.024 [a]
1610000002  APICE SECURITIZADORA 732 12 5,79% IGPM 3;6 AAAsf(bra)  14/09/2016  23/05/2029 11.059 10.868 10.049 10.035 [a]
1610245118 APICE SECURITIZADORA 822 12 1,15% CDI+ 6 AA-sf(bra)  28/12/2016  30/12/2019 13.700 10.963 12.000 12.007 [a]
1310034539  APICE SECURITIZADORA 12 12 7,15% IGPM 4;6 N/A 15/12/2013  15/09/2028 13 4.359 - - [a]
11F0039677 BRAZILIAN SECURITIES 28 12 11,80% PRE 4 A 13/06/2011  13/04/2031 833 58 - - [a]

BRASIL PLURAL
12K0035326 28 12 6,30% IPCA 3;4;8 AA- 15/11/2012  15/09/2028 20 6.842 - - [a]
SECURITIZADORA

13H0041115 BRAZILIAN SECURITIES 319? 12 9,25% IPCA 4;6 N/A 22/05/2013  18/02/2025 16 16.958 11 12433 [a]
13J0024983  BRAZILIAN SECURITIES 330° 12 115,00 CDI 4 N/A 10/10/2013  11/10/2019 37 11.851 34 9.258 [a]
1610178106 BRAZILIAN SECURITIES 3792 12 0,70% CDI+ N/A 29/12/2016  17/12/2019 5.750 5.764 9.800 9.805 [a]
11F0013690 BRAZIL REALTY S/A 12 12 107,006 CDI N/A 14/06/2011  01/06/2023 1 302 - - [a]
12B0038689 GAIA SECURITIZADORA 202 52 5,80% IPCA N/A AA-(bra) 15/03/2012  19/03/2024 - - 21 6.386 [a]
11F0031266 ~ GAIA SECURITIZADORA 42 52 10,00% IPCA 1;2;3 N/A 15/06/2011  15/02/2019 5 1.174 - - [a]
11F0042226  GAIA SECURITIZADORA 302 42 11,50% IGPM 8 N/A 11/06/2011  11/06/2030 11 2.433 - - [a]ii. b)
12B0035151 GAIA SECURITIZADORA 132 52 11,00% IPCA 1;2;3 N/A 28/02/2012  28/02/2022 10 1.291 - - [a]
12B0035289 GAIA SECURITIZADORA 142 52 11,00% IPCA 1;2;3 N/A 28/02/2012  28/12/2021 10 1.311 - - [a]
12B0035313 GAIA SECURITIZADORA 152 52 11,00% IPCA 1;2;3 N/A 28/02/2012  28/10/2021 10 767 - - [a]
12B0035480 GAIA SECURITIZADORA 162 52 11,00% IPCA 1;2;3 N/A 28/02/2012  28/01/2022 10 1.081 - - [a]
12B0035531 GAIA SECURITIZADORA 172 52 11,00% IPCA 1;2;3 N/A 28/02/2012  28/12/2021 10 1.224 - - [a]
12B0035534 GAIA SECURITIZADORA 182 52 11,00% IPCA 1;2;3 N/A 28/02/2012  28/02/2022 10 726 - - [a]
12E0013069 GAIA SECURITIZADORA 212 52 9,50% IGPM 1;3 N/A 11/05/2012  20/08/2021 9 1.111 - - [a]
12E0035783 GAIA SECURITIZADORA 292 52 10,00% IPCA 1;2;3 N/A 31/05/2012  25/10/2021 31 5.439 - - [a]
12E0031990 HABITASEC SECURITIZADORA 9 12 12,04% IGPM 35 N/A 28/05/2012  28/05/2022 27 9.533 15 6.281 [a]iid)
13B0036124 HABITASEC SECURITIZADORA 212 12 10,30% IGPM 1;4 N/A 07/02/2013  15/05/2021 39 4.789 20 3.647 [a]
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2017 2016
N° da N° da Taxa de Classificacao
Caodigo Emissor série emissdo  juros Indexador  Garantias  Rating Emissao Vencimento  Qtde Valor Qtde Valor contabil
11L0005713 HABITASEC SECURITIZADORA 42 12 15,00% IPCA 1 N/A 05/12/2011  15/04/2023 27 11.216 - - [aliia)
15H0698669 HABITASEC SECURITIZADORA 28 12 11,50% IPCA 7 eA+ 24/08/2015  14/08/2025 10 2.665 = - [a]
13A0003720 ISEC SECURITIZADORA 12 12 11,50% IGPM 1;2;3 N/A 02/01/2013  07/01/2019 10 1.039 - - [a]ii.c)
13B0006454  ISEC SECURITIZADORA 12 22 9,50% IGPM 1;3 N/A 07/02/2013  07/02/2023 110  19.989 80  18.120 [a]
13E0042787 ISEC SECURITIZADORA 3 18 9,20% IGPM 1;2;3 N/A 22/05/2013  07/06/2019 49 6.054 - - [a]
13L0049128 ISEC SECURITIZADORA 62 12 2,80% CDI+ 1,4 N/A 19/12/2013  07/12/2018 - = 9 974 [a]
14K0050601 ISEC SECURITIZADORA 3 3 5,50% CDI+ 2;3;4;8 N/A 05/11/2014  05/11/2019 45 15.337 30 10.156  [a] iii. b)
13F0062455 RB CAPITAL SECURITIZADORA 12 12 6,17% IPCA 3;4;6 N/A 17/06/2013  17/01/2029 10 3.780 - - [a]
13K0111771 RB CAPITAL SECURITIZADORA 952 12 7,73% IPCA 34 AA+ 15/11/2013  15/11/2029 4 1.754 = - [a]
14C0067901 RB CAPITAL SECURITIZADORA 982 12 6,71% IPCA 1;2;4 Aal.br/Ba2  18/03/2014 06/03/2026 2 742 - - [a]
14J0513662 RBCAPITALRE 1122 12 1,10% CDI+ 1 N/A 17/10/2014  17/10/2018 - = 34 11.707 [a]
15F0544486 RBCAPITALRE 1202 12 6,51% IPCA N/A N/A 05/06/2015  06/10/2031 3 1.109 - - [a]
15F1090290 RBCAPITALRE 1212 12 6,54% IPCA N/A N/A 05/06/2015  05/02/2031 4141 5.396 - - [a]
16G0000001 RBCAPITALRE 1352 18 -0,10% CDI+ 1;4;5 AAAsf 12/07/2016  12/07/2023 3.758 3.898 3.758 3.964 [a]
1610965158  RBCAPITALRE 1282 18 100,00% CDI 1;4;5 AAsf 30/09/2016  30/09/2021 7.957 7.997 6.016 5.996 [a]
1610965520 RBCAPITALRE 1302 18 6,57% IPCA 1;4;5 AAsf 30/09/2016  02/10/2024 2.006 1.864 - - [a]
15H0698161 SCCI SEC 162 1° 5,00% CDI+ 4;5 brA 27/08/2015  05/09/2019 7 5.820 4 3.952 [a]
17K0161325 VERT SECURITIZADORA 12 28 8,06% IPCA 2;4;9 BBB- 22/11/2017  22/11/2027 13.000 13.141 - - [a]
1210033177 CIBRASEC 1882 22 11% IGPM 1;2;8;9 N/A 28/12/2012  28/12/2019 17 6.277 - - [a] iii.c)
12H0000804 GAIA SECURITIZADORA 33 52 13,00% IGPM 5 N/A 01/08/2012  20/11/2019 7 14.523 - - [a] iii.e)
16F0132354 CIBRASEC 2692 22 16,00% IPCA 1;2;8;9 N/A 17/06/2016  17/12/2017 10 1.008 - - [a] iii.d)
14B0058368 POLO SECURITIZADORA 202 13 12,00% IPCA 3;4:6 N/A 19/02/2014  22/02/2018 - - - - [a];iii. a)
Total 251.249 126.745
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As movimentagdes dos CRI durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 pode ser assim
demonstrada:

Saldo inicial 126.745
Incorporagdo - XP Recebiveis 98.512
Valores a receber 22.622
Aquisigdes 69.521
Vendas (29.365)
Rendas 19.837
Amortiza¢cBes/Rendimentos recebidos (39.248)
Amortiza¢cdes/Rendimentos XP Recebiveis (17.375)
Saldo final 251.249

(*) Classificagéo contabil:
[a] Mantidos para negociagao

Garantias nos termos da tabela acima:

1. Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis;
2. Aval;

3. Fundo de Reserva;

4. Alienacdo Fiduciéria dos imoveis;

5. Alienacéo Fiduciéria de cotas de SPE;

6. Fianga;

7. CDB Caucionado;

8. Subordinacdo;

9. Hipoteca.
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Abaixo seguem as notas referentes aos CRI que sofreram reducgéo ao seu valor de recuperacdo em
funcéo dos testes de impairment. Vale ressaltar que o gestor e a Administradora, em conjunto com
as companbhias securitizadoras, buscam melhores esfor¢os no intuito de recuperar futuramente os
valores abaixo descontados.

a)

b)

d)

Em 31 de dezembro de 2017, o Certificado de Recebiveis Imobiliarios do emissor
Habitasec (Cddigo 11L0005713 — série mezanino) encontrava-se com suas obrigacdes
pecunidrias e ndo pecuniérias previstas nos documentos da operacdo descumpridas. Ao
longo do segundo semestre de 2017, o Gestor e a Administradora acompanharam o
desempenho do ativo e a qualidade da carteira de recebiveis dados em garantia, que
passaram a ser insuficientes para o cumprimento das obriga¢@es pecuniarias do CRI. Isto
posto, somado a deteriora¢do da qualidade do risco de crédito da emitente da Cédula de
Crédito Bancario N.° SCP122011 resultaram no entendimento do Gestor e da
Administradora que a possibilidade de alteragdo do fluxo de caixa esperado para esses
titulos contempla uma reducéo de R$ 11.216 (sendo R$ 10.106 de parcelas vincendas e
R$ 1.110 de parcelas vencidas) de seu valor recuperavel, os quais foram objeto de registro
de provisdo para perdas ao valor recuperavel.

Em 31 de dezembro de 2017, o Certificado de Recebiveis Imobiliarios do emissor Gaia
Securitizadora (Codigo 11F0042226) possuia R$ 11.003 de saldo devedor em sua carteira
de recebiveis, dentre os quais R$ 6.509 encontravam-se em dia. O Saldo do CRI era de
R$ 9.953 dos quais R$ 2.433 eram detidos pelo Fundo. Tendo isto em vista, 0 Gestor e a
Administradora entendem que a valor liquido recuperavel do CRI é de R$ 1.591, sendo a
diferenca de R$ 842 objeto de registro de provisdo para perdas ao valor recuperavel.

Em 31 de dezembro de 2017 o Certificado de Recebiveis Imobilidrios do emissor Isec
(Cddigo 13A0003720) possuia um saldo das garantias atribuidas a operacao de R$ 587 a
menor comparado com o saldo devedor dos CRI. Todas as medidas com o objetivo de
restaurar as garantias ao nivel contratado da Operacéo estdo sendo tomadas. O Gestor e a
Administradora entendem que a possibilidade de alteracdo do fluxo de caixa esperado
para esses titulos contempla o montante equivalente a diferenca entre o saldo das garantias
e o0 saldo devedor dos CRI. Desta forma, o valor em questdo foi objeto de registro de
provisdo para perdas ao valor recuperavel.

Em 31 de dezembro de 2017 o Certificado de Recebiveis Imobilidrios do emissor
Habitasec (Cddigo 12E0031990) encontra-se com parte das obrigacfes previstas nos
documentos da operacdo descumpridas. Vale ressaltar que as obrigacdes pecuniarias estdo
adimplentes. Desta forma, o Gestor e a Administradora entendem que a possibilidade de
alteracdo do fluxo de caixa esperado para esses titulos contempla uma reducdo de
aproximadamente R$ 1.355, os quais foram objeto de registro de provisao para perdas ao
valor recuperavel.
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Certificado de Recebiveis Imobiliarios Vencidos antecipadamente.

a)

b)

d)

Em 31 de dezembro de 2017, o Certificado de Recebiveis Imobiliarios do emissor Polo
Capital (Cddigo 14B0058368) constava na lista de ativos de Outros Créditos dada a
execucdo e excussdo das garantias da operagdo ocorrida em julho de 2015. Atualmente o
sindicato de detentores dos CRI possui as respectivas participacdes que detinha dos CRI
nas lajes do empreendimento imobiliario denominado “Ed. Oceanic”, na cidade de
Santos, Estado de S&o Paulo. Em maio de 2017, com a incorporagdo do XP Recebiveis,
0 Fundo passou a deter uma participagdo de 26,61% no Ed. Oceanic. Em dezembro de
2017 foi contratado o laudo de avaliacdo realizado pela Consult Solcugdes Patrimoniais
indicando um valor proporcional de participacdo do Fundo de R$ 9.987, sendo a proviséo
para perdas ao valor recuperavel de R$ 6.355.

Em 31 de dezembro de 2017, o Certificado de Recebiveis Imobiliarios da emissora ISEC
(Cédigo 14K0050601) encontrava-se vencido antecipadamente. O ativo teve seu
vencimento antecipado decretado conforme notificagdo encaminhada pela ISEC
Securitizadora e enderecada para a Esser Holding Ltda em 12 de maio de 2017. Para o
exercicio de impairment foi contratada a empresa Dexter Engenharia e a Setape para
mensurar o valor de venda forcada das garantias. Foi contemplada uma reducgdo de R$
8.295, ja incluindo os custos estimativos inerentes ao processo de excussao das garantias,
0s quais foram objeto de registro de provisdo para perdas ao valor recuperavel.

Em 31 de dezembro de 2017 o Certificado de Recebiveis Imobiliarios do emissor
Cibrasec (Cédigo 12L.0033177) encontrava-se vencido antecipadamente conforme
assembleia geral de detentores dos CRI realizada em 17 de margo de 2017. No teste de
impairment do ativo, foi considerado o saldo devedor a valor presente dos contratos do
empreendimento Felicitd informado pela Cia. Securitizadora excluindo as receitas de
multa e mora dos contratos. Deste valor recuperavel, foi descontado do saldo devedor do
CRI do emissor Cibrasec (Codigo 16F0132354) descrito no item d) abaixo.

Por fim, o Gestor e a Administradora entendem que a possibilidade de alteragdo do fluxo
de caixa esperado para esses titulos contempla uma reducdo de aproximadamente R$
5.348, os quais foram objeto de registro de provisao para perdas ao valor recuperavel.

Em 31 de dezembro de 2017, o Certificado de Recebiveis Imobiliarios do emissor
Cibrasec (Cddigo 16F0132354) encontrava-se vencido antecipadamente conforme
assembleia geral de detentores dos CRI realizada em 17 de margo de 2017. Emitido em
17 de junho de 2016 com o objetivo de finalizar as obras do empreendimento Felicitd, o
ativo é prioritario no recebimento dos valores resultantes da execugdo e excussao das
garantias em conjunto com o CRI 12L.0033177 descrito no item iii) acima. Desta forma,
0 Gestor e a Administradora entendem que o serd integralmente quitado, ndo resultando
em qualquer valor de registro de provisdo para perdas ao valor recuperavel.
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e) Em 31 de dezembro de 2017 o Certificado de Recebiveis Imobiliario do emissor Gaia
(Cddigo 12H0000804) encontra-se vencido antecipadamente conforme assembleia geral
de detentores dos CRI realizada em 08 de novembro de 2017. Na avaliagéo de indicativo
de impairment do ativo, foi contratada a empresa de avaliacfes independentes Cushman
& Wakefield para avaliar o valor de venda forcada das glebas pertencentes a empresa
cujas agOes foram dadas em garantia para os detentores dos CRI na proporcao de 46,20%.
O Gestor e a Administradora entendem que a possibilidade de alteracdo do fluxo de caixa
esperado para esses titulos contempla uma redugdo de aproximadamente R$ 7.679, os
guais foram objeto de registro de provisdo para perdas ao valor recuperavel.

iv.  Provisdo para ajuste ao valor de realiza¢édo

A movimentagdo da provisdo para ajuste ao valor de realizacdo durante o exercicio findo em 31
de dezembro de 2017 segue abaixo demonstrada:

Saldo em 31 de dezembro de 2016 1.767
Incorporagdo - XP Recebiveis 12.853
Constituicdo de provisdo (CRI) 20.702
Saldo em 31 de dezembro de 2017 35.322

6 Gerenciamento e fatores de riscos
a. Gerenciamento

Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de construcdo civil e de
logistica, de oscilagbes de valor dos imoveis, bem como risco de crédito relacionado aos emitentes
dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

A Administradora e o Gestor utilizam no gerenciamento desses riscos, analises que levam em
consideracdo os fundamentos econémicos, monitoramento de informac@es, laudos técnicos e
informac6es de mercado que afetam o desempenho dos ativos que compdem a carteira, bem como
modelos de gestdo de ativos que se traduzem em processos de investimento e de avaliacdo dos
riscos, apoiados em sistemas informatizados e procedimentos formais de decis&o.

Adicionalmente, o0 Administrador e o Gestor acompanham a gestdo da governanga corporativa
dos empreendimentos imobiliarios.
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Né&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 flutuacdes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢Bes 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 eliminagdo da possibilidade de
perdas para o fundo e seus cotistas.

Fatores de Risco

. Liquidez Reduzida das Cotas:

Apesar das cotas do Fundo poderem ser negociadas em bolsa, 0 mercado secundario existente no
Brasil para negociagdo de cotas de fundos de investimento imobiliério apresenta baixa liquidez e
ndo ha qualquer garantia de que existira no futuro liquidez no mercado para negociagdo das cotas
gue permita aos cotistas sua alienacéo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, 0s
cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou obter
precos reduzidos na venda das cotas.

i. Restrigdes ao Resgate de Cotas:

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de durag&o indeterminado,
razdao pela qual o resgate integral de suas Cotas € permitido apenas (i) na sua liquidacdo que
podera ocorrer a qualquer momento, a critério do Gestor, ou (ii) em virtude de sua liquidacdo
deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas nos termos do seu Regulamento. Dessa forma, ndo
¢ admitido o resgate de Cotas pelos Cotistas, a qualquer momento. Caso os Cotistas queiram
desinvestir seus recursos do Fundo, serd necessaria a venda das suas Cotas em mercado
secundario, incorrendo os Cotistas, nessa hipotese, no risco de “Liquidez Reduzida das Cotas”
descrito no item “I”” acima.

iii. Fatores Macroecondmicos Relevantes:

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢es dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que séo afetados principalmente pelas condigdes politicas e econémicas
nacionais e internacionais. Variaveis exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situacGes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante
0 mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos
de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, poderao resultar em perdas para os Cotistas.
Né&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Administradora e o Gestor,
qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.
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iv. Riscos do Prazo:
Os CRI, LCI e as LH objeto de investimento pelo Fundo sédo aplicacGes de médio e longo prazo,
que possuem baixa liquidez no mercado secundério e o calculo de seu valor de face para os fins
da contabilidade do Fundo € realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos
de Liquidez, que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado através
da marcagéo a mercado.

Desta forma, a realizacdo da marcagdo a mercado dos Ativos Imobiliarios do Fundo visando o
calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilacdes negativas no valor das Cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisao do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo.

Desta forma, mesmo nas hipéteses de os Ativos Imobiliarios virem a ndo sofrer qualquer evento
de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duracdo do Fundo, as Cotas do Fundo
poderdo sofrer oscilagbes negativas de prego, 0 que pode impactar negativamente na negociagdo
das Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento no Fundo.

v. Risco de Mercado:

Sem prejuizo dos Riscos do Prazo citado acima, existe o risco de variacdo no valor e na
rentabilidade dos Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuagdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios pra precificacdo de ativos.
Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato do Fundo poder adquirir titulos
que, além da remuneragdo por um indice de pregos, s&o remunerados por uma taxa de juros
(Comité de Politica Monetaria - COPOM), que sofrerdo alteraces de acordo com o patamar das
taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de
gueda do valor dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, caso aplicavel, que compdem a
carteira, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precos dos
Ativos Imobiliéarios e dos Ativos de Liquidez, caso aplicavel, integrantes da carteira pode ser
temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos longos e/ou
indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Imobiliérios de
acordo com os Critérios de Concentracdo previsto no Regulamento do Fundo, ha um risco
adicional de liquidez dos Ativos Imobiliarios, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos
previstos acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento
dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez da carteira do Fundo. Nestes casos, a
Administradora pode ser obrigada a liquidar os Ativos Imobiliarios do Fundo a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

vi. Risco de Crédito:
Consiste no risco de inadimplemento dos emissores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos
Ativos Imobiliarios que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das operagdes do
Fundo assim como da insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais Ativos Imobiliarios,
podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o
valor das operagdes contratadas.
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Risco de Execucdo das Garantias atreladas aos CRI:
O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugdo das garantias outorgadas a tal operag&o.

Vale ressaltar que em um eventual processo de execu¢do das garantias dos CRI, podera haver a
necessidade de contratagdo de assessoria legal especializada, entre outros custos, que deverdo ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada
em favor dos CRI pode n&o ter valor suficiente para arcar com as obrigagdes financeiras atreladas
atal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco Tributéario:
O risco tributério engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretacdo diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacgao
de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

Embora as regras tributarias dos fundos de investimento imobiliario estejam vigentes desde a
edicdo da Lei 9.779/99, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual
reforma tributaria, inclusive por ocasido da instalacdo de um novo mandato presidencial.

Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez.
Durante a totalidade do prazo de dura¢do do Fundo, este poderd manter até 30% (trinta por cento)
do seu patrimdnio aplicado em Ativos de Liquidez. Assim, é possivel que o Fundo mantenha
parcela preponderante do seu patrimdnio aplicada nos Ativos de Liquidez e tais ativos, pelo fato
de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, tém rentabilidade inferior ao
Benchmark do Fundo e podem afetar negativamente a sua rentabilidade.

Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez de
natureza ndo imobiliaria, serdo tributados de forma anéloga a tributacdo dos rendimentos
auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato
também podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario:
Na ocorréncia de algum evento que enseje 0 Desenquadramento Passivo Involuntéario, a CVM
podera determinar & Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de
Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia
da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro fundo, ou (iii)
liquidacdo do Fundo.
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A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “i” e “ii”” acima poderdo afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade esperada pelos Cotistas quando da realizacdo do investimento
no Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”’, ndo ha como garantir que
0 preco de venda dos Ativos Imobiliarios do Fundo sera realizada de forma favoréavel aos Cotistas,
bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas
Cotas do Fundo.

xi. Risco de Amortizacdo Antecipada das Cotas:
As Cotas do Fundo estdo sujeitas a eventos de amortizacdo antecipada total ou parcial, conforme
previsto na Clausula 14 do Regulamento do Fundo.

Na ocorréncia de amortizacdo antecipada das Cotas, ndo ha como assegurar que os Cotistas
conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou
superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

xii. Risco de Conflito de Interesses:

A Politica de Investimento do Fundo estabelece que poderdo ser adquiridos pelo Fundo, Ativos
Imobiliérios cuja estruturacdo, distribuicdo, emissdo e/ou administracdo / gestdo, conforme
aplicavel, tenha sido realizada pelo Consultor Imobiliario ou pessoa juridica a este ligada. Ocorre
que o Consultor Imobiliario apresentara Ativos Imobiliarios ao Gestor, que caso avalie que tais
Ativos Imobiliarios atendem a Politica de Investimentos do Fundo, indicara tais ativos a aquisicao
pela Administradora, que por sua vez devera adquiri-los. Esta situacéo pode ensejar uma situagao
de conflito de interesses.

xiii. Risco Relativo a Concentracéo e Pulverizacao:
Podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcgdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

xiv. Risco de ndo Materializac@o das Perspectivas Contidas nos prospectos de oferta das Cotas:
Os prospectos contéem e/ou conterdo, em suas datas, informacdes acerca do Fundo, do mercado
imobiliério, dos Ativos Imobiliarios que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem
como perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

Embora as informagdes dos prospectos de oferta das Cotas tenham ou venham a ser obtidas
(conforme o caso) de fontes idOneas e confidveis, as perspectivas acerca do desempenho futuro
do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos Imobiliarios que poderdo ser objeto de
investimento pelo Fundo, do seu mercado de atuagdo e situagdo macroecondmica sejam ou
venham a ser, conforme o caso, baseadas em convicgOes e expectativas razoaveis, nao ha garantia
de que o desempenho futuro seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo
diferir sensivelmente das tendéncias Ia indicadas.
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Risco de Inexisténcia de Quérum nas DeliberacGes a Serem tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas:

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
guando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobiliarios
tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum
qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum na instalacdo e na
votagdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias podem
ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco Juridico:

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes 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
operacdo financeira, em situacfes de stress podera haver perdas por parte dos investidores em
razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacéo de Riscos:

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esté sujeito,
0s quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucdo
do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras,
revolucOes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios, nos Ativos de Liquidez,
mudangas impostas a esses ativos, alteracdo na politica econémica, decisdes judiciais etc. Embora
a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicagdes do Fundo, ndo ha
qualquer garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para 0 Fundo e para 0s
Cotistas. Em condic¢Bes adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter
sua eficiéncia reduzida.

Instrumentos Financeiros Derivativos
E vedado a Administradora, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou ativos do

Fundo realizar opera¢Bes com derivativos, exceto para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Patrimoénio Liquido

As cotas do Fundo correspondem a fragOes ideais de seu patrimdnio, terdo a forma escritural e
serdo mantidas em contas de dep6sito em nome de seus titulares perante o escriturador de cotas.

Todas as cotas terdo direito de voto, atribuindo iguais direitos e obrigacGes aos seus titulares.
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Emisséo

O montante total da 12 emissdo de cotas do Fundo foi de até R$ 100.000, divididos em 1.000.000
de cotas (“Volume Total da Oferta”), no valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada uma (“Preco
de Emissf0”), sendo certo que cada cotista deveria adquirir, no minimo, 10 cotas, totalizando R$
1, na data de emissdo. Em 12 de abril de 2012 o Fundo emitiu um total de 538.834 cotas subscritas
e integralizadas no valor total de R$ 53.883.

Em 18 de outubro de 2012, foi realizada uma segunda emisséo de cotas, perfazendo um total de
1.760.871 cotas que foram totalmente subscritas e integralizadas pelo montante de R$ 202.500.

a) Cotas subscritas e integralizadas em 17 de maio de 2017 (nota 12)

Quantidade de cotas antes da incorporacao 2.299.705
Desdobramento de cotas (1:10) 22.997.050

Emisséo de cotas incorporadas
XP Recebiveis — Fundo de Investimento Imobiliario 8.485.773

Saldo de cotas ap6s a incorporagao 31.482.823

Amortizacdo

O Fundo podera amortizar suas Cotas, total ou parcialmente, a critério do Gestor, sempre que
verificar a existéncia de caixa excedente no Fundo a qualquer titulo, inclusive, mas ndo se
limitando, quando da amortizagdo total ou parcial dos Ativos Imobiliarios do Fundo e/ou da
alienacdo dos ativos imobiliarios.

Resgate

N&o é permitido o resgate de cotas.

Negociagao das cotas

As cotas do Fundo sdo negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, pelo cédigo MXRF11,

sendo que a ultima negociagdo no exercicio foi realizada em 28 de dezembro de 2017 no valor de
R$ 95,51 (R$ 81,94 em 2016).
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Distribuicdo de rendimentos

Os rendimentos apropriados pelo Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, levam
em consideracao a base de célculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM no. 01/2014, ajustada
pelas adi¢bes/excluses realizadas pela Administradora tendo em vista as obrigacGes incorridas e
a incorrer pelo Fundo.

O Fundo devera distribuir a seus quotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete 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
10° (décimo) dia atil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 dias Uteis ap6s a
realizacdo da Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, podendo referido saldo ter outra destinacao
dada pela Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela Administradora

2017 2016
Base de calculo - Lucro Liquido Contabil 211 32.714
(+/-)Receitas liquidas de despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 24.312 (8.331)
(=) Lucro liquido ajustado base para calculo de distribuicdo [A] 24.523 24.383
Resultado minimo a distribuir (95%) 23.297 23.164
Rendimentos apropriados [B] 24.620 24.101
Rendimentos pagos no exercicio 23.044 22.146
Rendimentos do exercicio anterior pagos no exercicio 1.955 2.645
Total rendimentos pagos no exercicio 24.999 24.791
Rendimentos a pagar no préoximo exercicio 1.574 1.955
% [B)/[A] 100% 99%
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f. Evolucdo, patriménio liquido e rentabilidade

Exercicio findo em Valor da cota Patrimonio liquido  Rentabilidade (%)
31 de dezembro de 2017 9,603220 302.336 0,07%
31 de dezembro de 2016 103,3534151 237.682 14,28%

A rentabilidade foi apurada considerando o lucro liquido do exercicio sobre o saldo inicial do
patriménio liquido.

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

9 Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sao:

Administracdo: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliérios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituracdo:  Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Custddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S.A.
Tesouraria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S.A.
Gestao: XP Gestdo de Recursos Ltda.

10 Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimodnio
liquido médio sdo os seguintes:

2017 2016

- . % sobre o % sobre o

Despesas administrativas R$ PL médio R$ PL médio

Despesas com taxa de administracdo e gestdo 1.956 0,66 1.030 0,43

Despesas tributérias (*) 445 0,15 620 0,26

Despesas com servicos técnicos especializados 130 0,04 47 0,02

Despesas com taxa de custodia 42 0,00 49 0,02

Outras despesas administrativas 535 0,20 163 0,07

Total 3.108 1,05 1.909 0,80
Patriménio liquido médio 295.123 241.860

(*) A despesa tributéria refere-se ao IRRF sobre a negociacdo das cotas OT Soberano FI RF
Referenciado DI LP.
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Remuneragdo do Administrador e Gestao

A Instituicdo Administradora recebera por seus servicos uma Taxa de Administracdo equivalente
a 0,90% a.a. (noventa centésimos por cento ao ano), sendo que a Taxa de Administracdo ndo
podera representar um valor inferior a R$ 60 por més, e sera calculada:

sobre o valor de mercado do Fundo, com base na média diéria da cotagdo de fechamento das cotas
de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, caso referidas cotas
tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo; ou

sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, desde que ndo seja atendida a condicdo
do item (a), observado o valor minimo mensal, valor este que sera corrigido anualmente pela
variacdo do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundacio
Getulio Vargas - FGV, que devera ser pago diretamente ao Administrador.

Na Taxa de Administracéo ja esta contemplada a taxa de gestdo devida ao Gestor, nos termos do
Contrato de Gestao (“Taxa de Gestdo”), além da remuneragdo ao Consultor Imobiliério, conforme
prevista no regulamento e nos termos do contrato de consultoria imobiliaria.

A Taxa de Gestdo serd paga pelo Fundo diretamente ao Gestor, mediante deducgdo da Taxa de
Administracdo devida a Instituigdo Administradora. A remuneracdo do Consultor Imobiliério
podera ser paga diretamente pelo Fundo ao Consultor Imobiliario ou por sociedades de propdsito
especifico investidas pelo Fundo.

As remunerag0es efetivas da Instituicio Administradora e do Gestor serdo calculadas em base
mensal, de acordo com os percentuais referidos no Contrato de Gestéo sobre o valor do patrimonio
liquido do Fundo, e serdo pagas mensalmente no 2° (segundo) Dia Util do més subsequente ao
vencido, aos respectivos prestadores de servigo, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de Cotas.

A Taxa de Administragdo podera ser superior a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano em
decorréncia das taxas de administracdo cobradas por fundos de investimento investidos pelo
Fundo, nos termos da Politica de Investimentos, limitada, contudo, a até 2% (dois por cento) ao

ano, bem como em razéo da taxa de consultoria imobiliaria que podera ser cobrada limitada a 1%
(um por cento) sobre o patrimonio liquido da SPE imobiliaria.

Taxa de performance

O Fundo néo ira efetuar pagamento de taxa de performance.
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Alteracdes estatutarias

Conforme Termo de Apuracdo de Consulta Formal realizado em 15 de maio de 2017 foram
deliberados:

(a) Aprovacéo das contas e as demonstragdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2016;

(b) Incorporacdo do XP Recebiveis Fundo de Investimento Imobiliario - FII, inscrito no CNPJ/MF
sob 0 n° 13.811.400/0001-29 (“Fundo Incorporado”) pelo Fundo e a consequente relagdo de troca
das cotas dos fundos em decorréncia da incorporacdo com base em seu valor patrimonial, bem
como o desdobramento das cotas a razdo de 1:10, de forma que cada cota atual do Fundo passe a
representar 10 (dez) cotas do Fundo Incorporado e que as fragdes de cotas que sobrarem apds a
incorporacdo em decorréncia da relacdo de troca sejam segregadas a fim de formar nimeros
inteiros de cotas, as quais serdo ofertadas a venda por meio de leildo a ser realizado na
BM&FBovespa, sendo que os valores liquidos angariados serdo creditados nas contas correntes
dos detentores de tais fracdes, nos termos do Protocolo de Justificagdo de Incorporacéo;

(c) Alteragdes no Regulamento:

(i) alterar a Politica de Investimento do Fundo para investir nos ativos a seguir descritos, desde
que atendam a Politica de Investimentos do Fundo, prevista no Artigo 12.3 da Minuta do
Regulamento: (a) valores mobiliérios autorizados pela ICVM 472, tais como LCI, LH, LIG, bem
como outros ativos financeiros e valores mobilidrios permitidos pela legislagdo em vigor; (b)
limitando-se a 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo na data do respectivo
investimento, os seguintes ativos (i) incorporagdes e empreendimentos imobiliarios, prontos ou
em construgdo, comerciais, hoteleiros, residenciais, ou mistos, localizados em &reas urbanas ou
ndo; (ii) terrenos; (iii) vagas de garagem; (iv) outros imdveis onde se possa desenvolver atividades
residenciais ou comerciais, seja direta ou indiretamente por meio de sociedades cujo Unico
proposito se enquadre nas atividades permitidas aos FII, com a finalidade de venda, locagdo (tipica
ou atipica built to suit), retrovenda, permuta, arrendamento ou exploracgdo do direito de superficie,
podendo ainda negociar ou ceder quaisquer direitos decorrentes dessas atividades, dentre outras
modalidades admitidas pela legislagdo em vigor (“Imoveis Alvo”); (c) agdes, debéntures, bonus
de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI; (d)
cotas de fundos de investimento em participacbes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIlI ou de fundos de investimento em
acOes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado
imobiliério; (e) cotas de outros FlI; (f) CRI e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em
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vigor; e (g) certificados de potencial adicional de construgcdo emitidos com base na Instrugéo
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003 (“ICVM 401”); e (h) limitando-se a 20% (vinte por
cento) do patriménio liquido do Fundo na data do respectivo investimento, agdes ou quotas de
sociedades de propdsito especifico (SPE) que se enquadrem entre as atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario, bem como novos critérios de concentracdo por Ativos
Imobiliarios e por Imoveis Alvo e critério de concentragdo em um mesmo ativo.

(ii) Contratacdo de Consultor Imobiliario pelo Fundo em decorréncia da inclusdo na politica de
investimento de inclusdo de aquisicao de Imdveis- Alvo para auxiliar o Gestor e 0 seu time técnico
nos temas relacionados ao investimento, manutencéo, exploracao e desinvestimento desses ativos.
Adicionalmente, constou que remuneragdo do Consultor Imobiliario poderéa ser paga diretamente
pelo Fundo ou por sociedades de proposito especifico investidas pelo Fundo e que a Taxa de
Administracao podera ser superior a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano em decorréncia
das taxas de administracdo cobradas por fundos de investimento investidos pelo Fundo, nos
termos da Politica de Investimentos, limitada, contudo, a até 2% (dois por cento) ao ano, bem
como em razdo da taxa de consultoria imobiliaria que podera ser cobrada limitada a 1% (um por
cento) sobre o patrimdnio liquido da SPE imobiliaria.

(iii) Alteracdo da Taxa de Administracdo do Fundo para 0,90% a.a. (noventa centésimos por cento
ao ano), sendo que a referida Taxa de Administracdo ndo podera representar um valor inferior a
R$ 60 por més, e seré calculada da seguinte forma: (a) sobre o valor de mercado do Fundo, com
base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao
do pagamento da remunerag&o, caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de
investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo Fundo; ou (b) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo,
desde que ndo seja atendida a condicdo do item (a), observado o valor minimo mensal, valor este
que sera corrigido anualmente pela variagio do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado),
apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas - FGV, que devera ser pago diretamente a
Administradora.

(iv) Incluséo de Novos Fatores de Riscos em razdo dos itens acima apresentados para deliberacdo
dos cotistas em especial, se aprovados, em razdo da nova Politica de Investimento do Fundo, tais
como: (a) Risco relativo ao valor mobiliario face & propriedade dos ativos; (b) Risco das
Contingéncias Ambientais; (c) Risco de Execugdo das Garantias atreladas aos CRI; (d) Risco de
desapropriacdo; (e) Risco de sinistro; (f) Riscos relativos as receitas e despesas projetadas dos
Imdveis Alvo; (g) Risco de desvalorizagdo dos Iméveis; e (h) Risco de vacancia.

(v) Ajuste na Politica de Distribuicdo de Rendimentos e Resultados de modo a prever: (i) a
distribuicdo de lucros superiores a 95% (noventa e cinco por cento) da base de calculo estabelecida
conforme o Oficio Circular CVM/SIN/SNC n° 01/2014, até o limite do lucro apurado conforme
a regulamentacdo aplicivel; e (ii) a inclusdo da possibilidade de os cotistas aprovarem a
constituicdo de Reserva de Contingéncia, conferindo ao Fundo a possibilidade de fazer caixa e
preparar-se para eventuais despesas ou investimentos necessarios em um semestre seguinte, no
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melhor interesse dos Cotistas. Nos termos da regulamentacdo vigente, tal reserva somente pode
ser constituida caso haja proposta fundamentada do Gestor em um semestre especifico e desde
gue tal proposta seja aprovada previamente pelos Cotistas em assembleia geral;

(d) Ratificar as alteragdes realizadas pela Administradora ao regulamento do Fundo em 15 de
setembro de 2016 e 11 de outubro de 2016, respectivamente, em atendimento as modificagdes
introduzidas na ICVM 472 em decorréncia da ICVM n° 571, de 25 de novembro de 2015.

Evento societario — Incorporacao

Em Fato Relevante de 31 de margo de 2017 a Administradora propds a incorporagdo integral do
XP Recebiveis Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“XP Recebiveis”) pelo Fundo, na data
da incorporacdo (posi¢ao anterior a incorporagdo), 17 de maio de 2017, que foi aprovada pela por
29,60% das cotas emitidas do Fundo em 15 de maio de 2017, através da apuracéo das Consultas
Formais pela Administradora, conforme divulgado na Nota Explicativa n® 11.

Os saldos dos ativos e passivos do XP Recebiveis (Fundo incorporado), em 17 de maio de 2017,
transferidos para 0 Maxi Renda (Fundo incorporador), na mesma data, estdo demonstrados
abaixo:

Disponibilidades 5
Cotas de fundo de investimento 2.772
Certificado de recebiveis imobiliarios 103.624
Outros ativos 9.154
Provisdo para ajuste ao valor de realizacdo (12.853)
Passivos diversos (104)
Patrimonio liquido incorporado 102.598

De acordo com o Protocolo de Justificacdo Definitivos de Incorporagdo de Fundos de
Investimento Imobiliério, arquivado na CVM no dia 15 de maio de 2017, a data-base para
definicédo das relag6es de troca na Incorporacdo foi o dia 9 de maio de 2017, que foi o Gltimo dia
atil do prazo de envio pelos cotistas do voto através da Consulta Formal. Para fins de determinacéo
de: (i) desdobramento de cotas do Fundo; e (ii) relacdo de troca das cotas do Fundo incorporado
por cotas do Fundo, foram adotadas a relagdo de troca e as quantidades de cotas dos respectivos
fundos, como se seguem:
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Quantidade de cotas do Fundo incorporado - antes do

desdobramento [A]: 1.050.973
Desdobramento das cotas (1:10) [B]=[A]*10: 10.509.730
Relac&o de troca - cada cota do Fundo incorporado dé direito a 0,936743608 cotas

[C]: do Fundo
Quantidade de cotas do Fundo incorporador atribuida aos 9.844.923

cotistas do Fundo incorporado [D]=[B]*[C]: D
Quantidade de cotas c'io fundo incorporador - antes do 2999 705

desdobramento [E]:

Desdobramento das cotas (1:10) [F]=[E]*10: 22.997.050
Quantidade de cotas que o Fundo incorporador detinha do Fundo 1359 150

incorporado na data da incorporacao [G]: R

Quantidade de cotas do Fundo incorporador ap0s a incorporagao 31.482 822

[DI+[FI-[G]:

Politica de divulgacéo das informacotes

A Administradora coloca a disposi¢do dos interessados, em sua sede ou nos 6rgdos reguladores,
as seguintes informagoes:

A Administradora deve prestar as seguintes informacGes periodicas sobre o Fundo, quando
aplicaveis:

i —mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletrdnico cujo
contetdo reflete 0 Anexo 39-1 da Instrucdo ICVM 472;

ii — trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, 0
formulério eletrénico cujo conteddo reflete 0 Anexo 39-11 da Instrucdo ICVM 472;

iii —anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracdes financeiras;
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b) o relatério do auditor independente; e

c) o formulério eletrbnico cujo conteudo reflete 0 Anexo 39-V.

iv - anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

v - até 08 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia geral ordinéria; e

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

a. A publicacdo de informacdes referidas neste Capitulo, deve ser feita na pagina da institui¢do
administradora na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

c. A Administradora deverd manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o presente regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada.

d. Os documentos ou informacgdes referidas acima estardo disponiveis nos enderecos fisicos e
eletronicos da Administradora.

e. A Administradora devera, simultaneamente a divulgacdo das informacdes nos termos desse
capitulo aos cotistas, enviar tais informagGes ao mercado de bolsa ou de balcdo organizado onde
as cotas do Fundo sdo admitidas a negociacdo e a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;

f. A Administradora devera disponibilizar aos cotistas 0s seguintes documentos relativos a
informac@es eventuais sobre o Fundo:

i. edital de convocacdo, proposta de administracdo e outros documentos relativos a assembleias
gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

ii. até 8 (oito) dias ap0ds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;
iii. fatos relevantes;

iv —até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos imoveis, bens e
direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do art. 45, 8 4°, da Instru¢cdo CVM 472 e com
exce¢do das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 & Instrugdo CVM 472 quando
estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo.
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v — no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisfes tomadas na assembleia geral
extraordinaria;

vi — em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas,
com excecdo daquele mencionado no inciso V do art. 39 da Instrucdo CVM 472,

Informacdes tributarias

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que
sO incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugédo
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, 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 3° da Lei n° 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliério, 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 legislacéo
em vigor em consonancia com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.022, onde determina
gue os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobiliarios, com mais de 50
cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte e na declaragéo de ajuste anual
das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instru¢cdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de

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

InformacGes sobre transagdes com partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2017 o Fundo detinha cotas de fundos de investimentos imobiliarios,
conforme demonstrado abaixo, administrado pela mesma Administradora ou geridos pelo Gestor:

Fundo Quantidade  Valor de mercado
XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario - FlI 153.087 15.093
Total 153.087 15.093

O Fundo paga taxa de administracdo e gestdo a Administradora e ao Gestor conforme detalhado
na nota explicativa n° 10.
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Demandas judiciais

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

Instrumentos financeiros

O Fundo mantém operagdes com instrumentos financeiros. A administracdo desses instrumentos
é efetuada por meio de estratégias operacionais e controles internos para assegurar liquidez,
rentabilidade e seguranca. A politica de controle consiste em acompanhamento permanente das
condicdes contratadas versus as condic¢des vigentes no mercado. O Fundo néo efetuou aplicagdes
de carater especulativo em derivativos. Os resultados obtidos com essas operagdes estdo
condizentes com as politicas definidas no Regulamento do Fundo.

Os valores de realizacdo estimados de ativos e passivos financeiros do Fundo foram determinados
por meio de informacdes disponiveis no mercado, estimativas e metodologias apropriadas.
Entretanto, foram aplicados julgamentos e interpretagdes para produzir o valor de realizagcdo mais
adequado. Os montantes estimados a partir dessa metodologia ndo necessariamente podem ser
realizados no mercado de troca corrente.

O acompanhamento desses instrumentos financeiros € realizado pela administracdo através de
monitoramento sistematico para assegurar liquidez, rentabilidade e seguranga. A politica de
controles consiste na comparagdo permanente das taxas contratadas versus as vigentes no
mercado.

Classificagéo de instrumentos financeiros

Para realizar a evidenciagdo requerida pelo Pronunciamento Técnico CPC 40, o Fundo deve
classificar as mensuragdes de valor justo usando uma hierarquia de valor justo que reflita a
significancia dos inputs usados no processo de mensuracao. A hierarquia do valor justo deve ter
0s seguintes niveis:

Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.

Nivel 2: inputs, exceto precos cotados, incluidos no Nivel 1 que sdo observaveis para o ativo ou
0 passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

Nivel 3: premissas, para 0 ativo ou 0 passivo, que ndo sdo baseadas em dados observaveis de
mercado (inputs ndo observaveis).

O nivel na hierarquia de valor justo dentro do qual uma mensuracao de valor justo é classificada
em sua totalidade deve ser determinado na base do input de nivel mais baixo que é significativo
para a mensuracgdo do valor justo em sua totalidade.
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A tabela abaixo apresenta instrumentos financeiros registrados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2017:

Mensuragdes de valor justo

Saldo em Precos cotados em Olgtzot: Inputs

31 de mercados ativos para si nifica?ivo significativ

dezembro ativos e passivos g s 0s ndo

de 2017 idénticos o observaveis
observaveis

(Nivel 1) (Nivel 2) (Nivel 3)

Cotas de fundos
de investimento - 9.810 - 9.810 -
ICVM 409/555

Cotas de fundos
de investimento 30.364 30.364 - -
imobiliario

Acoes de
companhias 37.012 - - 37.012
fechadas - SPE

Certificados de
Recebiveis 212.992 - - 212.992
Imobiliarios

Certificados de
Recebiveis
Imobiliarios
Vencidos

38.256 - - 38.256

R$ 328.435 30.364 9.810 328.435

O valor justo dos demais instrumentos financeiros, ou seja, outros créditos, taxa de administracdo
e taxa de gestéo a pagar, rendimentos a distribuir e demais valores a pagar, aproxima-se do valor
justo devido ao curto prazo para liquidacdo financeira.
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Técnicas de avaliacdo e inputs significativos nao observaveis
O quadro a seguir demonstra as técnicas de avaliacdo utilizadas na mensuracdo dos valores justos de nivel 2 e 3, bem como os
inputs significativos ndo observaveis utilizados.

Descrigéo

Certificados de
Recebiveis Imobiliarios

Cotas de fundos de
investimento - ICVM
555

Letras de Crédito
Imobiliario - LCI

Técnica de avaliacéo Inputs significativos ndo observaveis

Esses ativos sdo valorizados ao valor de mercado. E
calculado o valor de curva de cada ativo, que é descontado e  Spread de crédito.
pelo spread de crédito.

As cotas de fundos sdo valorizadas com base no valor de
mercado com base no valor da cota divulgado pelo
respectivo Administrador.

Esses ativos sdo valorizados ao valor de mercado. E
calculado o valor de curva de cada ativo, que é descontado e  Spread de crédito.
pelo spread de crédito.
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Relacionamento entre inputs significativos ndo
observaveis e mensuragéo do valor justo
O valor justo estimado poderia aumentar (reduzir) se:

®  3staxas de desconto ajustadas ao risco forem menores
(maiores).

O valor justo estimado poderia aumentar (reduzir) se:

as taxas de desconto ajustadas ao risco forem menores
(maiores).
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Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se que a
Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servigos prestados pela Ernst & Young Auditores
Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que ndo aos servigos de
auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor,
de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Eventos subsequentes

Né&o foram observados eventos subsequentes relevantes até a emissdo dessas demonstragdes financeiras.

* * *
Jorge Cezar Porciano Derossi Fausto Silva Filho
CRC-RJ 084173/0-1 CPF: 029.481.427-25
Contador Diretor
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