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Informe Anual

. MAXI RENDA FUNDO DE 3
Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CNPJ do Fundo: 97.521.225/0001-25
Data de Funcionamento: | 13/04/2012 Publico Alve: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRMXRFCTF008 Quantidade de cotas emitidas: 31.482.823,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato: Hibrido
Cla551ﬁca§ao~ Segmento de Atuagdo: Hibrido Prazo de Duragao: Indeterminado
autorregulacio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
< . 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociagio Bolsa Entidade admn.nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
Nome do Administrador: | XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A. CNPJ do Administrador: 02.332.886/0001-04
Avenida Borges de Medeiros, 633, Sala
Endereco: 606- Leblon- Rio de Janeiro- RJ- Telefones: (21)32653700
22430042
Site: WwWw.xpi.com.br E-mail: adm.fundos@xpi.com.br
Competéncia: 12/2017
1. |Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone
. x 02.332.886/0001- |Avenida Brigadeiro Faria Lima 3600 — 10° andar,
1.1 |Gestor: XP Gestdo de Recursos Ltda 04 Conj. 101 ¢ 102, Itaim Bibi, Sio Paulo — SP (11)35261300
12 Custodiante: Oliveira Trust Distribuidora de 36.113.876/0001- [Av. das Américas, 500, Bloco 13, GR 205, CEP (21)35140000
"~ |Titulos e Valores Mobiliarios S.A. 91 22640-010 — Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ
13 Auditor Independente: ERNST & YOUNG 61.366.936/0001- |AV. Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, Vila (11)25733000
"~ |AUDITORES INDEPENDENTES S/S 25 Nova Conceigdo, Sdo Paulo-SP
1.4 [Formador de Mercado: ../
1.5 |Distribuidor de cotas: ../
1.6 |Consultor Especializado: /-
17 Empresa Especializada para administrar as /.
" [locagoes: B
1.8 |Outros prestadores de servigos':
Nao possui informacdo apresentada.
2. [Investimentos FII
2.1 [Descri¢do dos negocios realizados no periodo
Relz}q:ao dos Ativos adquiridos no Objetivos Monta'ntes Origem dos recursos
periodo Investidos
1610965158 [Renda e retorno de capital 1.500.854,47 Receb1mento§ de~
uros e amortizagdo
1610965520 Renda ¢ retorno de capital 2.000.527,24 Recebimentos de

juros e amortizagao

15F0544486 Renda e retomno de capital 372.801,62 Recebimentos de
uros € amortlza@ao

Recebimentos de

15F1090290 Renda e retorno de capital 726.985,75 . S
uros ¢ amortizagdo
1310034539 Renda ¢ retorno de capital 3.962.525,28 Recebimentos de
uros € amOrtlZa(}aO
17C0000201 Renda e retorno de capital 500.199,52 Recebimentos de
uros € amOrtlZagaO
11F0013690 Renda e retorno de capital 317.680,52 Recebimentos de
uros € am()rtlZaQaO
13F0062455 Renda e retorno de capital 3.867.455,50 Recebimentos de

juros e amortizagao

16K0000003 Renda e retorno de capital 3.003.646,98 Recebimentos de
uros € amortlzagao

12K0035326 Renda e retorno de capital 7.023.810,48 Recebimentos de




juros € amortizagdo
1610965158 Renda e retorno de capital 500.175,34 Recebimentos de
uros e amortizagao
17G0788003 Renda e retorno de capital 5.000.000,00 Recebimentos de
uros e amortizagéo
17€0000201 Renda e retorno de capital 1.000.417,67 Recebimentos de
uros € amortizagdo
17G0788003 Renda e retorno de capital 3.626.472.38 Recebimentos de_
uros e amortizagio
15F1090290 Renda e retorno de capital 4.472.538,40 Recebimentos de
juros e amortizagdo
1710181659 Renda e retorno de capital 15.030.145,90 Recebimentos de_
uros e amortizagao
16E00162909 Renda e retorno de capital 11.570.572,98 Recebimentos de
uros e amortizagdo
17K0161325 Renda e retorno de capital 13.071.281,36 Receblmento; de~
uros ¢ amortizagio
15F0544486 Renda e retorno de capital 745.603,25 Recebimentos de
uros e amortizagdo
14C0067901 Renda e retorno de capital 751.493,78 Recebimentos de_
uros e amortizagao
1310034539 Renda e retorno de capital 720.459,14 Receblmento§ deN
uros € amortizagao
VITACON 18 DES. IMOB Renda ¢ retorno de capital 4.999.999,97 Capital, juros ¢
amortizagio
AMARO BEZERRA EMP. IMOB. [Renda e retorno de capital 7.999.999,99 Capital, juros e
amortiza¢ao
MITRE VILA PRUDENTE EMP. [Renda e retorno de capital 10.000.000,00 Capital, juros ¢
amortizagio
ALAMEDA LORENA EMP. [Renda e retorno de capital 3.412.696,00 Cap“?l’ Juros €
IMOB. amortizagdo
COLMEIA ABSOLUTO MARIA . Capital, juros e
MONTEIRO EMP. IMOB. Renda e retorno de capital 1.750.000,00 amortizacdo
3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relaciio aos investimentos ainda nio realizados:
Fundo tem como objetivo o investimento em ativos com lastro em empreendimentos imobiliarios e direitos a estes inerentes relacionados,
preponderantemente através da aquisi¢ao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRIs"), cotas de Fundos de Investimento Imobiliario
(“FIIs”) ou nos segmentos de desenvolvimento imobiliario residencial e obten¢ao de renda imobiliaria visando proporcionar a seus cotistas a
valorizag@o de suas cotas tendo como alvo uma rentabilidade superior a rentabilidade da Tesouro IGPM+ com juros semestrais.
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 [Resultado do fundo no exercicio findo
O fundo obteve bons resultados financeiros oriundos das cotas dos fundos imobiliarios e dos CRI que compdem a carteira do Fundo. Ao longo
de 2017 o Fundo deu continuidade na compra de bons papeis (CRI), considerados High Grade, e distribuiu aos seus investidores ao longo de
2017 o valor de R$ 25.119.449 a titulo de rendimentos. Durante o ano de 2017 o fundo incorporou o XP Recebiveis Fundo de Investimento
Imobiliario - FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 13.811.400/0001-29 e a consequente relagdo de troca das cotas dos fundos em decorréncia da
incorpora¢do com base em seu valor patrimonial, bem como o desdobramento das cotas a razao de 1:10, de forma que cada cota atual do Fundo
passe a representar 10 (dez) cotas do Fundo Incorporado. Alguns pontos relevantes foram CRI Harte (14B0058368) ap6s o vencimento da
operacdo e excussao das garantias, o Fundo deteve uma participagdo no edificio Oceanic na cidade de Santos. A operagao do CRI Cameron
(1210033177 e 16F0132354) foi vencida antecipadamente em 17 de margo de 2017 e estdo sendo tomadas as medidas judiciais para execugdo
do devedor. Sobre o CRI Torp (12H0000804) no dia 08 de novembro de 2017, a XP Gestao, na qualidade de Gestor do Maxi Renda, deliberou
pelo vencimento antecipado da operagdo. Desde esta data, o Assessor Legal contratado tem atuado de modo a defender os interesses do fundo
perante o CRI e o Devedor. XP Gestdo tem mantido contato constante com a Construtora Sao José com o intuito de acompanhar o processo de
aprovagao do projeto, assim como desenvolver em conjunto uma saida do investimento. O processo de excussdo das garantias do CRI Esser
(14K0050601) segue em curso, conduzido pelo escritorio contratado e pela Cia. Securitizadora. Sobre o CRI Urbplan Mezanino (11L0005713)
renegociagdo com a Urbplan encontra-se parada. O CRI sénior ¢ detido por uma base pulverizada de investidores, o que dificulta o alinhamento
nas decisdes perante a operagdo. Apos a reunido do més passado, a XP Gestdo segue acompanhando os outros CRI risco Urbplan, além da Serie
Sénior do CRI 11L0005713. Atualmente o fluxo de recebiveis paga parcialmente a série Sénior
4.2 [Conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo
Durante o ano de 2017 foi visto uma melhora no cenario politico-econémico, com os indicadores de atividade financeira se recuperando. Esse
periodo viu o inicio de um ciclo de afrouxamento na politica monetaria, com cortes sucessivos na taxa de juros, aumentando a confianga dos
empresarios e consumidores sobre a recuperagdo econdmica e em especial a do mercado imobiliario. Esse cendrio de taxas baixas favorece os
CRI's emitidos no brasil que carregam um prémio alto em relagao aos indices de inflagdo, em particular o IGP-M.
4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢ao da carteira
A perspectiva para o periodo seguinte ¢ uma continuacgdo da recuperagdo do segmento imobiliario, com taxas de juros a niveis mais baixas.
Esperamos substituir alguns CRI’s pontais na carteira, mantendo a politica de distribui¢do de rendimentos.
5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contébil dos ativos imobilidrios do FII Percentual de

Valor Justo, nos termos da ICVM

Valoriza¢ao/Desvaloriza¢ao

Relagiio de ativos imobilidrios Valor (R$) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
11F0013690 301.646,81 NAO 0,00%
11F0031266 1.174.342,85 NAO 0,00%
11F0039677 57.859,64 NAO 0,00%
11F0042226 2.433.038,65 NAO 0,00%




110005713 10.105.251,53 NAO 0,00%
12B0035151 1.290.904,18 NAO 0,00%
12B0035289 1.310.710,32 NAO 0,00%
12B0035313 767.473,77 NAO 0,00%
12B0035480 1.081.085,55 NAO 0,00%
12B0035531 1.223.427,33 NAO 0,00%
12B0035534 726.068,73 NAO 0,00%
12E0013069 1.111.341,34 NAO 0,00%
12E0031990 9.532.681,33 NAO 0,00%
12E0035783 5.438.824,73 NAO 0,00%
12K0035326 6.842.355,64 NAO 0,00%
13A0003720 1.038.916,08 NAO 0,00%
13B0006454 19.988.767,16 NAO 0,00%
13B0036124 4.789.029,35 NAO 0,00%
13E0042787 6.054.147,57 NAO 0,00%
13F0062455 3.795.988,51 NAO 0,00%
13H0041115 16.957.782,53 NAO 0,00%
13J0024983 11.851.214,43 NAO 0,00%
13K0111771 1.753.918,21 NAO 0,00%
1310034539 4.358.473,56 NAO 0,00%
14C0067901 741.715,90 NAO 0,00%
15F0544486 1.108.729,46 NAO 0,00%
15F1090290 5.395.658,34 NAO 0,00%
15H0698161 5.820.385,05 NAO 0,00%
15H0698669 2.664.787,76 NAO 0,00%
16C0207926 667.407,87 NAO 0,00%
16F0071780 2.012.464,00 NAO 0,00%
16G0000001 3.897.381,75 NAO 0,00%
1610000002 10.868.645,65 NAO 0,00%
1610965158 7.997.533,15 NAO 0,00%
1610965520 1.863.729,09 NAO 0,00%
16K0000003 1.978.965,64 NAO 0,00%
16L0178106 5.764.361,13 NAO 0,00%
1610245118 10.963.395,71 NAO 0,00%
17G0788003 9.035.986,53 NAO 0,00%
1710181659 15.100.159,03 NAO 0,00%
17K0161325 13.141.607,36 NAO 0,00%
'VITACON 18 DES. IMOB 4.782.528,58 SIM 10,80%
AMARO BEZERRA EMP. IMOB. 3.412.696,49 SIM 31,00%
MITRE VILA PRUDENTE EMP. 9.999.999,06 NAO 0,00%
ALAMEDA LORENA EMP. IMOB. 3.412.696,49 NAO 0,00%
COLMEIA ABSOLUTO MARIA x

MONTEIRO EMP. IMOB. 1.750.000,00 NAO 0,00%
CRV CONSTRUTORA TERRA

MUNDI JARDIM SPE 8.038.777.,45 SIM -57,00%
FII BC FUND 1.395.384,00 SIM 20,33%
FII RIONEGRO 13.875.629,53 SIM 24,50%
FII XP MACAE 15.092.847,33 SIM 21,87%

6.1

Critérios utilizados na referida avaliacao

As acdes de sociedade de proposito especifico sdo registradas inicialmente pelo seu valor justo de aquisi¢do e remensurados a seu valor justo.
Administracao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos classificados como mantidos até o vencimento com o objetivo de avaliar
eventos que possam indicar deterioragéo ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o valor contabil liquido
excede o valor recuperavel, ¢ constituida provisdo para ajuste ao valor recuperavel. 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 softrer variagdo no futuro, acarretando em
eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir: Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos
instrumentos financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante
utilizacdo de técnicas de avaliag¢do, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢des de mercado e,
também, nas informagdes disponiveis. Os Certificados de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), onde esses sdo marcados na curva ou a
mercado, conforme 4gio ou desagio do papel, conforme Manual de Precificagdo da XP.

Relacio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

INao possui informagdo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

[Nao possui informacao apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposiciio dos cotistas para analise:

Avenida Brigadeiro Faria Lima 3600 — 10° andar, Conj. 101 e 102, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP
[www.xpi.com.br

10.2 [Indica¢io dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais




e 0 envio de documentos pertinentes as deliberagées propostas; (ii) solicitacio de lista de enderegos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido piblico de procuragio.

As solicitagdes podem ser feitas no e-mail adm.fundos@xpi.com.br

10.3 [Descri¢do das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participaciio a distancia e envio de comunicacio
escrita ou eletrénica de voto.

[No que tange ao item (i): Terdo qualidade para comparecer & Assembleia Geral os Quotistas, seus representantes legais ou seus procuradores
legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano, de acordo com o disposto na regulamentagao aplicavel. Ao item (ii):As deliberagdes da
[Assembleia Geral poderao ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem necessidade de reunido dos Quotistas, desde que
obscrvadas as formalidades previstas Instrugdo CVM 472. Ao item (iii): Os Quotistas poderdo votar por meio de comunicagao escrita ou
eletronica, desde que referida comunicagdo seja recebida pelo Administrador até o inicio da respectiva Assembleia Geral

10.3 |Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletrénico.

As deliberagdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas, independentemente de convocag@o, mediante processo de consulta, formalizada por
carta, correio eletronico ou telegrama dirigido pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 30 (trinta) dias, devendo
constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto, observadas as formalidades previstas nos Artigos 19, 19-
A e 41, incisos I e I1, da Instrugdo CVM 472.

11.|Remuneracio do Administrador

11.1|Politica de remuneracao definida em regulamento:

A Instituicdo Administradora recebera por seus servigos uma Taxa de Administragdo equivalente a 0,90% a.a. (noventa centésimos por cento ao
ano), sendo que a Taxa de Administragdo ndo podera representar um valor inferior a R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) por més, e sera calculada:
(a) sobre o valor de mercado do Fundo, com base na média diaria da cota¢@o 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 regulamentagdo 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 contéabil do patriménio liquido do Fundo, desde que nédo seja atendida a condi¢@o do item (a), observado o valor minimo mensal, valor este
que sera corrigido anualmente pela variagio do IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado), apurado e divulgado

Valor pago no ano de referéncia (RS$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:

1.931.423,07 0,65% NaN

12.|Governanga

12.1 [Representante(s) de cotistas

[Ndo possui informagéo apresentada.

12.2 |Diretor Responsavel pelo FII

Nome: FAUSTO SILVA FILHO Idade: 38
Profissao: Engenheiro civil CPF: 2948142725
E-mail: adm.fundos@xpi.com.br Formacio académica: Engenheiro civil

Quantidade de cotas
detidas do FII:

0,00

Quantidade de cotas do FII
compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do

0,00

Data de inicio na funcio:

05/05/2016

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

[Ndo possui informagao
apresentada.

Descricio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descricao

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13. [Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulveriza¢io IN° de cotistas N° de cotas detidas  [relaciio ao total % detido por PF % detido por PJ

emitido

Até 5% das cotas 11.243,00 26.478.030,00 84,10% 83,24% 0,86%
Acima de 5% até 10% 1,00 1.708.744,00 5,43% 0,00% 5,43%
Acima de 10% até 15% 1,00 3.296.049,00 10,47% 0,00% 10,47%
Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.[Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucido CVM n° 472, de 2008

Ndo possui informagdo apresentada.

15. |Politica de divulgacio de informacdes




15.1

Descrever a politica de divulgaciio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
informacoes relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

A Politica de Divulgacdo de Fato Relevante estabelece diretrizes e procedimentos a serem observados na divulgagdo de fato relevante. A
divulgagao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores acesso as informagdes
completas e tempestivas sobre fatos relevantes, assegurando igualdade e transparéncia dessa informagao a todos os interessados, sem privilegiar
alguns em detrimento de outros, informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar cotas do
fundo, sendo vedado ao administrador valer-se da informagao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das cotas
do fundo. A divulgagdo do fato relevante se dara por meio de publicagdo no web site da CVM, no web site do administrador e por meio do
envio do fato relevante para a Bovespa, sem prejuizo de outro meio que o administrador entender necessario.

15.2

Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

As cotas do Fundo sdo negociadas na B3 e seguem os regulamentos e manuais de negociagdo disponiveis no link abaixo:
[www.bmfbovespa.com.br/pt br/regulacao/regulamentos-e-manuais

15.3

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A politica esta descrita no regulamento do Fundo, disponivel no link abaixo: www.xpi.com.br/investimentos/oferta-publica.aspx

15.4

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantagio, manutencio, avaliacio e fiscalizagao da politica de divulgacao de
informacdes, se for o caso.

O Administrador possui equipes direcionadas para assegura¢do do cumprimento da politica de divulga¢do de informagdes do Fundo.

16. [Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com estabelecido em Assembleia Geral Extraordinaria respeitando as regras do regulamento.

Anexos

S.Riscos

Nota

A relac@o de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII




