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Objetivo do Fundo:

O Maxi Renda FII tem como objetivo auferir
ganhos pela aplicagao de seus recursos em
ativos financeiros com lastro imobiliario, tais
como CRI, Debénture, LCI, LH e cotas de FIIs, e
ativos imobiliarios, como imoéveis comerciais
e projetos imobiliarios residenciais.

Informacoes Gerais:

Inicio do Fundo:
13/04/2012

CNPJ:
97.521.225/0001-25

Codigo B3:
MXRF11

Patrimonio Liquido:
RS 1.259.445.280,76

Quantidade de Cotas:
122.942.210

Valor Patrimonial da Cota:
R$ 10,24

ISIN:
BRMXRFCTF008

Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao:
FII TVM Gestao Ativa — TVM

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
BTG Pactual Servigos Financeiros

Taxa de Administragao:
0,90% a.a. (minimo de R$ 60 mil mensais)

Numero de cotistas:
192.527 cotistas

Tributagao:

Pessoas fisicas que detém volume inferior a
10% do total do fundo, desde que o fundo
possua, no minimo, 50 cotistas e suas cotas
sejam negociadas exclusivamente em Bolsa
ou mercado de balcdo organizado (Lei
11.196/05), sao isentas de Imposto de Renda
nos rendimentos distribuidos e tributadas em
20% de Imposto de Renda sobre eventual
ganho de capital na venda da cota
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Comentario do Gestor

O més de junho contou com forte retomada dos ativos negociados em bolsa, com o IFIX subindo 5,59%
no més e alta de 12,5% durante o sequndo trimestre. No Brasil tivemos ainda a retomada de diversos
indicadores econémicos. O Indice de Confianca dos Servicos avangou para 71,7 pontos (+11,2 pontos
MoM) e o Indice de Confianga da Industria apresentou uma alta de 16,2 pontos na comparagdo com
maio e comega-se a vislumbrar no mercado uma retomada econémica mais robusta, ainda que nao
em “V”. No cendrio externo o destaque foi a geragdo de empregos nos EUA, com a criagdo de 48
milhdes de novos postos de trabalho (cerca de 50% acima do esperado pelo mercado). A gestdo
continuou com a tese de aproveitar as oportunidades no mercado secunddario, por conta das
distor¢gdes geradas pelo cendrio econdmico interno e externo, buscando ativos com bons
fundamentos, precos descontados e que com caracteristicas defensivas para atravessarem o atual
periodo. Destacamos o elevado crescimento para mais de 192 mil cotistas na base do Fundo, umas
das maiores daindustria de FIIs no Brasil.

No book de CRIs tivemos como destaque a compra do CRI Oba Hortifruti e a alienagio parcial do CRI
VBI-Vale, conforme serd melhor abordado abaixo na respectiva se¢do. No book de FIIs, o destaque foi
para a alienagdo de RS 22,55 milhdes em operagbes no mercado secundario. O Fundo explorou
novamente a estratégia de alocagao tatica em ativos que, na visao da gestao, estavam com descontos
excessivos no mercado secundario, possibilitando a obtengdo de forte ganho de capital, ou mesmo
viabilizando boas taxas de carrego dado os dividend yields implicitos nos precos adquiridos pelo
Fundo. Maiores detalhes destas alocagdes serdo vistos nasrespectivas seg¢des.

O Fundo segue sua estratégia de manter um portfélio composto de CRIs de boa qualidade, com taxas
atraentes do ponto de vista de risco-retorno, foco em originacéo e estruturagio prdprias e atento a
gestdo ativa para ganho adicional aos cotistas em operagdes no mercado secunddario. O
direcionamento para alocagdo em papéis mais Ahigh grade e middle risksegue trazendo tranquilidade
para que o Fundo atravesse esse momento volatil e incerto nos mercados, em especial nos de crédito
privado, sem maiores impactos, mostrando-se, portanto, uma estratégia adequada. Até o presente
momento, a gestio nio identificou e nao vislumbra nenhum inadimplemento e/ou default que
provoquem interrupgédo adicional ao fluxo de pagamentos em nenhum papel. Caso haja, a gestio
informara nos préximos relatérios ou entio por meio de comunicados a mercado. Para o cotista que
nao teve a oportunidade de analisar o relatério gerencial de marco, o gestor sugere a sua leitura, uma
vez que explicagoes e caracteristicas dos ativos nos quais o Fundo investe sdo explicadas com
detalhes e muita profundidade, bem como esclarecimentos acerca da qualidade crediticia e
mecanismos de mitigagao deriscos e monitoramentos.

Adicionalmente, no dia 10 de junho o Fundo propds uma consulta formal visando a aprovacao pelos
cotistas da 62 Emissdao de Cotas do Fundo. A votagdo encerra no dia 10 de julho e o resultado sera
divulgado no dia 15 de julho. O time de gestao preparou uma secio especial neste relatério gerencial
dando maiores detalhes acerca desta emissao.

Os rendimentos auferidos segundo regime de caixa foram de R$ 0,070 por cota, totalizando RS 8,64
milhdes. As operagbes de permutas financeiras distribuiram no més RS 1 milh&o de dividendos, no
book de Crédito Imobiliario os rendimentos recebidos pelo Fundo foram de R$ 7,76 milhdes. No book
de FIl o resultado foide RS 2,16 milhdes entrerendimentos e ganhos de capital.

Distribuicao de Rendimentos

A distribuigdo de R$ 0,07 (sete centavos) por cota comunicada no ultimo dia atil do més de junho sera
realizada em 14/07/2020 para os detentores de cotas do Fundo (MXRF11)em 30/06/2020.

A distribuigdo no més para os detentores de cotas MXRF11 no valor da cota patrimonial (RS 10,24)
representa aproximadamente 317,47% do CDI no periodo, ja livre de impostos, o que equivale a um
rendimento de 373,50% do CDI se considerarmos um gross up de 15% de impostos. Considerando o
valor de fechamento da cota no més (R$10,99) o resultado equivale a 29593% do CDIno periodo, ja livre
de impostos, ou ainda 348,15% do CDI com um gross upde 15% de impostos. No semestre foi distribuido
o montante equivalente a 99,9% doslucros apurados segundo o regime de caixa.

Fluxo Financeiro jun/20 2020 12 meses
Receitas’ 10.956.281 53.391.213 83.429.830
Lucros Imobilidrios 1.000.000 4.774.557 7.843.151
Receitas FII 2.156.577 7.561.789 8.762.780
Receitas CRI 7.759.348 39.581.072 64.278.816
Receita LCI e Renda Fixa 40.357 1.473.795 2.545.084
Despesas? -2.319.530 -7.133.394 -10.859.710
Despesas Operacionais -2.319.530 -7.333.571 -11.059.886
Reservade Contingéncia 0 200.177 200.177
Resultado 8.636.751 46.257.818 72.570.120
Rendimento distribuido 8.605.955 46.227.022 74.171.898
Distribui¢cao média por cota 0,070 0,077 0,083

() Receitas de Locagéo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas e receitas auferid as na explorago de espagos comerciais
dos empreendimentos. Lucros Imobilidrios: diferenca entre valor de venda e valor de compra de ativos imobilidrios, incluindo investimentos em benfeitorias. Receitas CRE
considera os pagamentos periédicos de juros remuneratérios e atualizagio monetaria realizados pelos devedores. Receitas FIL considera rendimentos distribuidos, ganhos e
perdas de capital

(2) Despes as Imobilidrias: vinculadas diretamente aos iméveis, como, por exemplo, IPTU, 4gua, energia, condominio, seguros, reembolsos, entre outros. Despesas Operacion i
relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragdo, assessoria técnica, imobiliaria e contabil, honorarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B3,
Imposto de Renda sobre ganho de capital, entre outros.
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Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao

Abaixo, observa-se a representacao grafica da comparagao entre a evolugao histérica do valor de mercado e patrimonial da cota e o volume
médio diario de negociagao das cotas.
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As cotas do Fundo sédo listadas em bolsa para pjaxiRenda FII jun/20 2020 12 meses
negociagdo secunddaria sob o coédigo MXRFIL -
Ocorreram 242,418 negociagbes no periodo, Presencaem pregoes 100% 100% 100%
movimentando um volume de R$ 149,43 milhdes. Volume negociado 149.426.574 711404230  973.785.371
A liquidez média didria na bolsa foi de R$ 7.2 Numero de Negécios 242.418 1123.114 1.482.960
milhdes e a cotacdo no mercado secundario fechou Giro (% do total de cotas) 11,14% 52,39% 71,29%
o més a R$10,99 por cota. Valor de Mercado R$ 1.351.134.888
Quantidade de cotas 122.942.210
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Resultado Financeiro e Distribui¢ao por Cota nos ultimos 12 meses?

A seguir, pode-se observar a composi¢ao do resultado financeiro® e a distribuicao por cota dos altimos 12 meses:
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(3) O resultado financeiro é calculado com base noregime de caixa.

Resultado Financeiro acumulado dos ultimos 6 meses3
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O grafico abaixo demonstra a quebra do resultado acumulado do Maxi Renda nos ultimos 6 meses por tipo de estratégia. E importante
destacar que as permutas financeiras — representadas por Lucros Imobilidrios — possuem fluxo de caixa especifico, em que as receitas
ocorrem com mais intensidade nas datas préximas ao habite-se, diferentemente do book de CRIs e de FlIs. Maiores detalhes acerca do

fluxo de recebimento de permutas financeiras podem ser obtidos na pagina 27 do relatorio trimestral do Fundo.
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A taxa interna de retorno bruta (TIR) é calculada com
base no fluxo de caixa que considera os rendimentos
mensais recebidos e a variagdo do valor da cota no
periodo para efeito de desinvestimento, sendo que os
rendimentos sao reinvestidos no préprio fluxo e nao é
considerada a incidéncia de tributagédo sobre o ganho de
capital.

O retorno total bruto representa o somatério dos
rendimentos com o ganho de capital bruto, sem
considerar o reinvestimento da renda no fluxo e a
tributagdo pertinente. Este retorno é comparado com o
Benchmark do Fundo, o qual é calculado com base no
retorno auferido pela aquisi¢do hipotética de uma Nota
do Tesouro Nacional Série B (NTN-B) com prazo de
vencimento préoximo de 6 anos. E feita também a
comparagdo com o Indice de Fundos Imobilidrios
calculado pela B3 (IFIX), que indica o desempenho médio
das cotacdes dos fundos imobilidrios negociados na
Bolsa.

Maxi Renda FII jun/204 2020° 12 meses®
Patrimoénio Liquido de Mercado 1.351.134.888 1.176.357.821 975.125.577
Valor Patrimonialda Cota 10,24 10,24 10,05
Valor Mercado da Cota 10,99 10,98 11,25

Ganho de capital bruto 1,48% -22,17% -3,68%
TIR Bruta (% a.a.)’ 1,06% -2,94% 0,39%
Retorno Total Bruto 2,12% -18,48% 491%
NTN-B (principal)® 1,10% 4,53% 11,41%
IFIX 5,59% -12,24% 6,86%

Diferenga vs NTN-B (princ.) 1,02% -23,01% -6,50%

Diferenca vs IFIX -347% -6,25% -1,95%

Para o calculo do Patriménio Liquido Mercado foram utilizados como referéncia de cotas: (4) Valor de fechamento,
(5) e (6) Média do periodo. (7) Para o calculo da TIR Bruta apresentada nas colunas de ‘jun/20", “2020" e "12 meses"
foi considerada a aquisigao hipotética da cota do fundo nas datas de inicio do Fundo (IPO em 17 de maio de 2012)*,
30 de dezembro de 2019 e 28 de junho de 2019, respectivamente, e o desinvestimento em 30 de junho de 2020. (8)
NTN-B (principal) com datade vencimento em 15/08/2024.

Fontes: ANBIMA / BM&FBOVESPA /Bloomberg / XP Asset Management

O grafico abaixo compara a série histérica acumulada da Nota do Tesouro Nacional Série B (NTN-B)? e do Indice de Fundos de
Investimento Imobiliarios (IFIX) em relagdo ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo':
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(9) Foi considerada a aquisi¢&@o hipotética de uma NTN-B (principal) com vencimento em 15/08/2024 na data de inicio do fundo e com prego definido pela taxa indicativa divulgada pela ANBIMA
na referida data. (10) Diante da disparidade entre o valor de mercado e o patrimonial da cota, decorrente basicamente de assimetrias na precificacdo dos ativos imobiliarios (SPE) que compde a
carteira do Fundo, foi incluido o "Valor Patrimonial da Cota + Rendimento” no comparativo de rentabilidade. (1) Tendo em vista a iseng&o fiscal do produto, foi realizado o gross-updo imposto
derenda na aliquota de 15% sobre os rendimentos distribuidos. Fontes: ANBIMA / B3 / XP Asset Management

Portfolio
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Fundos de Investimentos Imobiliarios (FIIs)

Conforme citado no inicio do relatério, o time de gestdo permaneceu ativo nas operagdes de FlIs durante todo o més de junho. Desta
forma, foram adquiridos Fundos que apresentavam pre¢os negociados no mercado secundario que extrapolavam seus fundamentos e
alienados ativos cujos pregos se recuperaram e geraram excelente ganho de capital ao Maxi Renda'. Ao longo do més foram adquiridos
RS 2,12 milhdes em 2 FIIs e vendidos RS 22,55 milhdes em 6 FlIIs, gerando um ganho de capital bruto de aproximadamente RS 1,6 milhéo e
geragédo estimada de rendimentos para o més de julho de RS 459 mil, com destaque para a alienagéo total de VINO11 e RBRPIL

O foco dos FlIIs adquiridos permanecem sendo os fundos de papel que, na opinido da gestao, sdo de maior resiliéncia, com composi¢ao

majoritaria de papéis high grade e middie risk, cujos pregos no mercado secundario permitem acessar indiretamente uma maior carteira
de CRIs por pregos descontados.

No més de junho o IFIX obteve uma alta de 559% frente ao més anterior. Na visao do gestor, o periodo simbolizou uma continuagao da
retomada de ativos negociados em bolsa. Ainda que o cendrio interno e externo se mostrem incertos, a reabertura das economias
desenvolvidas sinaliza uma melhora do cendrio econémico ainda neste ano. No Brasil, a FGV projeta que o PIB brasileiro cresceu 4,2% em
maio, o que seria a sequnda maior variagdo mensal positiva desde janeiro de 1991.

A carteira de FIIs encerrou o més de maio com saldo de R$ 77,04 milhoes.

Exposicao (Volume e % dos FIIs)

40152.422
52,12%

XPCI11

HBRHI11 22.081.700
28,66%

6.283.858
BARII1 8.16%
4,84%
3.280.477
1.216.485
BRCRI1 158%
301.025
HABTI1
0,39%

Resultado passados nao garantias de rentabilidades futuras
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Crédito Imobiliario (CI)

A atuagdo do time de gestdo no mercado secundério continuou extremamente ativa, embora muito seletiva e com foco na busca de boas
oportunidades em termos de risco-retorno, sobretudo nesse periodo de alta incerteza nos mercados, em particular no mercado de crédito
privado. A equipe de gestdo optou por alienar parcialmente o CRI VBI-Vale (16I0000002), com ganho de K acima de R$ 400 mil. Foi
adquirido, conforme informado no ultimo relatério gerencial e detalhado abaixo, R$ 60 milhdes do CRI Oba Hortifruti (20D1006203), além
de um aumento de R$ 11 milhdes no CRI Prevent Senior (20B0817201). Como fato subsequente a data de corte do presente relatorio, o
Fundo investiu R$ 25 milhdes no CRI Vila Leopoldina (20E1051047) e R$ 10 milhdes no CRI Outlet Premium Brasilia (19F0922610), de forma
que o Fundo ficou com o caixa praticamente todo alocado e ja com uma taxa de carrego mais interessante. Os ativos sdo detalhados
abaixo.

Adicionalmente, o time de gestdo permanece realizando um acompanhamento préximo de cada empresa do atual portfélio investido e
suas respectivas diretorias financeiras, para acompanhamento de suas saudes financeiras, com o objetivo de entender possiveis
impactos dessa crise em seus balancgos e nas estruturas dos papéis, de forma a estarem preparados para agirem antecipadamente em
casos de forte deterioracao, caso o atual cendrio se estenda além do previsto. Entre as paginas 8 e 12 do presente relatério esta uma
segunda tabela de CRIs,com maiores detalhamentos da estrutura de garantias e breves comentarios da area de gestéao.

Abaixo, evidencia-se os comentarios do gestor a respeito dos novos ativos de crédito imobiliario adquiridos no més de junho.

(a) CRI Oba Hortifruti (20D1006203): o ativo é resultado da securitizagdo de créditos imobiliarios decorrentes de contratos de aluguel
devidos pelo Grupo Fartura Hortifruti (Rede Oba Hortifruti). O Grupo Oba possui mais de 50 lojas espalhadas por 11 estados, com
faturamento de cerca de R$ 15 bilhdo em 2019. A companhia projeta praticamente dobrar o niumero de lojas nos préximos 5 anos,
consolidando-se como um importante player do segmento de varejo alimentar. O papel contém 6tima estrutura de garantias, como
AF de imoveis, Fundo de Reserva, gerenciadora de obras e aval dos principais sécios da companhia. Conta ainda com covenant de
limitagao de endividamento da companhia em no maximo 2,5x Divida Liquida / EBITDA. Adicionalmente, o CRI foi adquirido com
desagio, majorando assim o retorno do ativo;

(b) CRI Vila Leopoldina (20E1051047): o papel tem como lastro a securitizagdo de debéntures emitidas pela Vila Leopoldina
Empreendimentos Imobilidrios S.A. A operacdo contempla uma robusta estrutura, como fianca dos sécios no empreendimento e
alienacao fiduciaria do imével. O CRI foi emitidos a uma taxa de CDI + 5,20%. Maiores detalhes serdo fornecidos no préximo relatério
gerencial;

(c) CRI Outlet Premim Brasilia (19F0922610): o CRI Outlet Premium Brasilia representa o mesmo ativo que ja fazia parte do portfélio do
Maxi Renda. O ativo sofreu um aditamento, tendo seu vencimento postergado de jul/20 para jul/25, ao invés de emitir um novo papel

com muito mais dispéndio de custos e de tempo, além de que condicionamos que sua taxa remuneracao fosse de CDI + 1,50% para
CDI + 3,00%. Maiores detalhes serao fornecidos no proximo relatério gerencial.
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Crédito Imobiliario (CI)

Abaixo, evidencia-se o status dos CRIs com histérico recente de eventos que ja influenciaram o fluxo de pagamentos dos papéis previsto
na aquisi¢ao do titulo, dado que esses papéis nao geram caixa para o Fundo ha muito tempo. Toda e qualquer recuperacao desses créditos
gerarao fluxo adicional ao que o Fundo ja vem gerando em sua recorréncia.

@)

(b)

()

@

()

CRI Harte (14B0058368): Apds o vencimento da operagdo e excussdo das garantias, o Fundo deteve uma participagdo no edificio
Oceanic na cidade de Santos. No més continuamos em tratativas comerciais para alugar parte substancial do prédio. Reiteramos que
0 objetivo principal dos investidores do CRI é vender o imével, no entanto, também estamos trabalhando com a possibilidade de locar
as lajes do prédio para facilitar a venda.

CRI Cameron (1210033177 e 16F0132354): A operagao foi vencida antecipadamente em marco de 2017 e estdo sendo tomadas as
medidas judiciais para execu¢ao do devedor. No més de dezembro passado foi realizada uma reunido com o devedor para tentar
enderecar alguns pontos a respeito da formalizagdo das garantias. Em paralelo, a execugao segue em curso. Vale ressaltar que no més
de marco foi decretada a faléncia da empresa. Existem conversas avangadas para o Maxi Renda vender o crédito e sair dorisco.

CRI Esser (14K0234407): O time de gestdo continua trabalhando firme na monetizagéo dos ativos que compunham as garantias do
CRI. Apenas para relembrar, a estrutura de garantia do CRI era composta pela alienagdo fiduciaria (AF) de 5 (cinco) terrenos, que sdo
eles: (i) Asdrubal, (ii) Cardeal, (iii) Sdo Urbano, (iv) VIP Augusta e (v) Charme da Vila. Foi consolidada a propriedade somente dos 3
(trés) primeiros terrenos citados acima apds essas trés garantias terem sido excutidas. Os 2 (dois) dois ultimos iméveis citados acima,
VIP Augusta e Charme da Vila, ndo foram excutidos, pois a incorporagio ja tinha sido iniciada, de forma indevida segundo as
condigdes impostas a Esser na época e, com isso, diversas unidades ja haviam sido comercializadas, dificultando, portanto, o
processo de venda do terreno. Além disso, a gestdo do Fundo ndo seguiu com a excussao dessas duas garantias, dado o elevado custo
de ITBI, cartorio, etc. A solugao desenhada para monetizar esses dois terrenos, foi buscar um acordo diretamente com a associagao de
mutudrios para vender os terrenos a eles em troca da liberagdo das AF's. Neste sentido, a venda foi realizada pelo valor total de RS 6
milhdes e a Securitizadora por meio do patriménio separado, ja recebeu todos os recursos da venda. O ultimo pagamento foi feito em
maio. Conforme divulgado em relatérios anteriores, os imoveis Asdrubal e Cardeal foram vendidos por R$ 19,45 milhdes, sendo que
houve sinal correspondente a 14,52% do valor total e, os demais pagamentos do parcelamento, que vao até Jan/21 e Jun/2],
respectivamente, estdo sendo feitos mensalmente desde ago/19. O outro imével executado, Sdo Urbano, estd a venda e nao corre
qualquer risco de ser envolvido ou relacionado na concorréncia da recuperagao judicial da Esser que foi deferida em 29/04. Em suma,
a recuperacao judicial nao traz qualquer tipo de ameaga ao Fundo no processo de monetizagdo dos ativos. Por fim, reforgamos que os
recursos oriundos das vendas dos 5 (cinco) iméveis ndo vdo compor a base de distribui¢ao do Fundo.

CRI Urbplan Mezzanino (11L0005713): Em abril de 2018 a Urbplan entrou com um pedido de recuperagao judicial, sendo este aprovado
no mesmo més. Desde julho de 2018 o escritdério contratado tem atuado para defender os interesses dos investidores. No més de
outubro a Recuperacgdo Judicial seguiu seus procedimentos normais, com acontecimentos pouco relevantes para a recuperagao da
série detida pelo Maxi Renda. Este ativo ja estd integralmente provisionado no Maxi Renda. Por fim, existem conversas avangadas
para o Maxi Renda vender o crédito e sair do risco.

CRI Nex (15H0698161): A empresa conseguiu avangar no equacionamento do seu endividamento e no més de outubro as negociagdes a
respeito do reforgo de garantias deste CRIforam concluidas.
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Codigo Emissor Risco En;lésgm/ Qtd. Vol{ﬁ)k L D;X:;lso]n (':{’Rdlz AD?:ias. Vcto. Index. E;iasxsa.'?l o Periodicidade
1910906036  Habitasec Sec. Helbor - Estoque III 1/174 80.033 67,11 2,7 642%  dez/19 27/12/2024 CDI+ 1,5000% Mensal
20B0817201 Gaia Sec. Prevent Senior 4/136 59.961 60,04 6,8 574%  fev/20 20/03/2035 IPCA+ 4,8152% Mensal
20D1006203 True Sec. Oba Hortifruti 1/303 60.000 59,50 58 569% jun/20 03/05/2032 CDI+ 2,1000% Mensal
20C0851514 Gaia Sec. AlphaGran 4/135 57.568.906 57,66 38 551% mar/20 18/03/2027 CDI+ 2,5000% Mensal
19L0838850 Isec Sec. Magazine Luiza 4/57 54,518 55,50 48 531% dez/19 12/09/2030 IPCA+  43500% Mensal
19E0350573 True Sec. HM Engenharia 1/190 47.500 4891 14 468% mar/20 26/05/2022 IPCA+ 49700% Mensal
19H0235501 True Sec. Rede D'Or 1/214 47.565 4735 49 453% mar/20 02/07/2031 IPCA+  3,8800% Mensal
19G0835181 True Sec. BRZ 1/186 45.737 45,04 16 431% mar/20 15/08/2022 CDI+ 1,2000% Semestral
190838765 Isec Sec. GPA 4/63 45.471 4419 59 423% dez/19 18/12/2034 CDI+ 1,7500% Mensal
20A0982855 True Sec. Almeida Junior - Nagdes 1/248 42.250 4150 47 397% jan/20 17/01/2030 CDI+ 1,2500% Mensal
1910906443  Habitasec Sec. Embraed 1/180 41.445 4035 29 386% jan/20 23/12/2025 CDI+ 3,5000% Mensal
19L0909950 True Sec. Almeida Janior - Norte 1/246 41.250 40,10 47 384% dez/19 19/12/2029 CDI+ 1,2500% Mensal
1910917227 True Sec. Almeida Janior - Continente  1/247 40.000 38,88 47 372% dez/19 19/12/2029 CDI+ 1,2500% Mensal
1910737680  Habitasec Sec. JCC Iguatemi Fortaleza 1/163 35.445 3549 6,6 339% out/19 21/09/2034 CDI+ 1,3000% Mensal
19L0035166  RB Capital Sec. BB 1/237 35.092 33,52 41 321% dez/19 07/11/2028 IGP-M+  4,0000% Mensal
19J0713628 True Sec. Even 1/191 29.826 29,71 30 284%  abr/20 23/10/2024 CDI+ 1,5000% Mensal
19F0260959 Habitasec Sec. Helbor 1/146 40.000 26,54 17 254%  jul/19 27/06/2023 CDI+ 2,1500% Trimestral
19G0228153  Habitasec Sec. HBR - Decathlon | Pirelli| Tim  1/148 27.250 25,84 61 2A47%  abr/20 26/07/2034 IPCA+ 6,0000% Mensal
19J0714175 True Sec. HM Engenharia 1/235 23.500 2355 18 225% dez/19 15/12/2023 CDI+ 2,5000% Mensal
19F0922610  Habitasec Sec. Outlet Premium Brasilia 1/153 22.000 22,01 01 2,10%  jul/19 28/07/2025 CDI+ 3,0000% Mensal
20B0980166 True Sec. Grupo Mateus 1/212 20.000 19,65 53 188% mar/20 16/02/2032 IPCA+  4,7000% Mensal
1910737681  Habitasec Sec. JCC Iguatemi Fortaleza 1/164 19.641 19,60 72 187% mar/20 23/09/2036 CDI+ 1,4000% Mensal
19G0269138 True Sec. Direcional 1/193 17.361 17,51 34 167%  ago/19 04/07/2025 % CDI  104,0000% Semestral
19E0967405 Isec Sec. Helbor - Multirenda 4/33 32.531 1358 6,3 130%  jun/19 25/05/2035 IPCA+ 6,5000% Mensal
1910329899 Vert Cia Sec. You Inc. 13/1 13.000 13,04 12 125%  set/19 27/09/2023 CDI+ 4,0000% Mensal
19B0177968 Nova Securitizagao RNI 1/31 14.000 12,20 38 117%  fev/19 15/02/2029 CDI+ 1,7000% Mensal
17G0788003 Apice Sec. Tecnisa 1/95 22.531 11,36 05 109% mai/19 16/07/2021 % CDI  140,0000% Trimestral
13B0006454 Isec Sec. Conspar 2/1 110 10,70 12 102%  fev/13 07/02/2023 IGP-M+  95000% Mensal
19F0923004 RB Capital Sec. Sao Carlos 1/216 10.000 10,05 82 096%  out/19 21/06/2034 CDI+ 1,0900% Mensal
14B0058368 Polo Sec. Harte 1/20 29 8380 - 0,84% - - IPCA+  12,0000% Mensal
1910000001 Forte Sec. WAM Praias 1/280 8.898 858 24 082% dez/19 20/11/2025 IGP-M+ 12,0000% Mensal
18L1179520 Barigui Sec. LOG 1/66 6.693 583 36 056% mai/l9 28/12/2028 CDI+ 1,3500% Mensal
12E0031990  Habitasec Sec. Aloes 1/9 27 527 10 050% mai/l7 28/05/2022 IGP-M+ 12,0414% Mensal
1910330498 Vert Cia Sec. You Inc. 13/2 5.000 5,02 13 048% mai/20 27/09/2024 CDI+ 4,5000% Mensal
18D0698877 Nova Securitizagdo RNI 1/27 665 494 36 047% mar/20 17/04/2028 CDI+ 2,0000% Mensal
17K0216759 Gaia Sec. Ultra 4/100 75 437 5,0 042% mai/l19 20/04/2031 IGP-M+  6,7500% Mensal
19G0290869 Forte Sec. WAM Sao Pedro 1/242. 4210 430 28 041% mai/20 20/09/2026 IGP-M+ 12,0000% Mensal
14K 0234407 Isec Sec. Esser 3/3 45 322 - 0,31% fev/14 31/12/2050 CDI+ 3,0000% Bullet
17C0868823 RB Capital Sec. VLI-Vale 1/153 3.000 3,03 36 029% fev/20 27/11/2024 IPCA+ 5,8217% Anual
19G0290738 Forte Sec. WAM Sao Pedro 1/240 2.900 2,95 26 028%  jul/19 20/09/2026 IGP-M+ 12,0000% Mensal
15H0698161 SCCI Sec. NEX 1/16 7 2,40 - 023%  set/15 - CDI+ 5,0000% Mensal
19G0290840 Forte Sec. WAM Sao Pedro 1/241 2.005 2,13 2,6 020% dez/19 20/09/2026 IGP-M+ 12,0000% Mensal
12E0035783 Gaia Sec. GSP 5/29 31 210 07 020%  jun/12 25/10/2021 IPCA+  10,0000% Mensal
1610000002 Apice Sec. VBI-Vale 1/73 1311 142 40 014%  dez/16 23/05/2029 IGP-M+  5,7913% Mensal
17J0040025 True Sec. Direcional 1/107 1.969 188 05 013% mai/19 09/04/2021 CDI+ 0,8000% Semestral
15F0544486 RB Capital Sec. Natura 1/120 3 127 71 012% mar/17 05/10/2031 IPCA+ 6,5100% Anual
16F0071780 Apice Sec. MRV 1/63 2.000 1,00 10 010%  dez/16 21/06/2021 CDI+ 1,6000% Mensal
16F0132354 Cibrasec Cameron 2/269 10 1,00 - 0,10% - - IGP-M+  16,0000% Mensal
1210033177 Cibrasec Cameron 2/188 17 0,80 = 0,08% = - IGP-M+  11,0000% Mensal
14C0067901 RB Capital Sec. brMalls 1/98 2 0,65 29 0,06% mar/17 06/03/2026 IPCA+ 6,7100% Mensal
11F0042226 Gaia Sec. Pulverizado 4/30 1 0,60 05 006%  set/16  11/10/2021 IGP-M+ 115000% Mensal
13B0036124  Habitasec Sec. Campos Belos 1/21 39 0,56 03 0,05% mar/13 15/05/2021 IGP-M+  9,5000% Mensal
12B0035289 Gaia Sec. GSP 5/14 10 054 07 005%  fev/12 28/12/2021 IPCA+  11,0000% Mensal
12B0035151 Gaia Sec. GSP 5/13 10 051 038 0,05% fev/12  28/02/2022 IPCA+ 11,0000% Mensal
12B0035531 Gaia Sec. GSP 5/17 10 0,46 07 004%  fev/12 28/12/2021 IPCA+  11,0000% Mensal
12B0035480 Gaia Sec. GSP 5/16 10 0,41 0,7 0,04% fev/12  28/01/2022 IPCA+ 11,0000% Mensal
19A0698738 RB Capital Sec. Cogna Educagao 1/185 397 0,39 38 004% mai/19 15/06/2028 IGP-M+  59571% Mensal
12E0013069 Gaia Sec. Cipasa 5/21 9 031 05 003% nov/12 20/08/2021 IGP-M+  95000% Mensal
11F0013690 Brazil Realty Cyrela 1/1 1 030 28 003% mar/17 01/06/2023 % CDI  107,0000% Mensal
12B0035534 Gaia Sec. GSP 5/18 10 0,28 08 003% fev/12 28/02/2022 IPCA+  11,0000% Mensal
12C0034755 RB Capital Sec. VLI-Vale 1/98 323 024 07 002% nov/19 19/03/2021 IPCA+ 5,1024% Anual
12B0035313 Gaia Sec. GSP 5/15 10 021 06 002% fev/12 28/10/2021 IPCA+  11,0000% Mensal

i C Scopel 4 27 0,00 - 0,00% - - IPCA +___15,0000%
104568

120s CRIs 14B0058368 (Harte), 14K0050601 (Esser), 15H0698161 (NEX), 120033177 (Cameron), 16F0132354 (Cameron) e 11L0005713 (Scopel) estdo vencidos.
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Garantias

Comentarios Gestao

. . Vol. (BRL
Ri T
Codigo sco MM) Seto
Helbor - Residential
[IIEED Estoque III S Real Estate
20B0817201 Prevent Senior 60,04 Healthcare
20D1006203 Oba Hortifruti 59,50 Food Retail
Residential
20C0851514 AlphaGran 57,66 Real Estate
1910838850 Magazine Luiza 55,50 Retail
. Residential
19E0350573 HM Engenharia 4891 Real Estate
19H0235501 Rede D'Or 47,35 Healthcare
Residential
19G0835181 BRZ 45,04 Real Estate
1910838765 GPA 4419 Food Retail
20A0082855  Almeida Junior 4150 Malls

- Nagdes

www.xpasset.com.br/maxirenda

- AF de estoque com no minimo 130% do saldo devedor;
- Selecdo de imo6veis pré-estabelecidos, maioria em regides
nobres de Sao Paulo - SP;
- Fundo de Reserva de R$ 5 milhdes.
- Fundo de 11 PMTs para o periodo de retrofit;
- Adicionalmente 2 PMTs durante toda a operagao;
- Fianga Locaticia de seguradora ou banco de primeira linha;
- Coobrigacao do FIl cedente, que conta com cotistas de
muito elevada robustez financeira;
- AF com imével, com LTV aproximado de 70%,imével em
regido nobre e de alta procura no Rio de Janeiro - RJ.
- Fianga / Garantia no Contrato BTSdo Oba até que ocorraa
conclusao dasobrase aceite do Obano e CD Paulinia;
- Fundo de Reserva;
- Osrecursos decorrentes da Emissao ficarao aplicadosna
conta da Cia Securitizadora e serao liberados a Empresa
conforme andamento do cronograma fisico-financeiro das
obras dos Iméveis, medido por Agente de Obras terceirizado;
- Alienacgao Fiduciaria daslojas Santo André, e Centro de
Distribuigdo de Paulinia (“Imoveis”);
- Coobrigacao da CR Alves Participagoes Ltda.;
- Aval da CRAL Participagoes e Empreendimentos Ltda;
- Aval solidario dos s6cios na pessoa fisica;
- AF das cotas empreendimento e dos terrenos cedidos a
operagao;
- Fianga do Diretor do Banco Industrial do Brasil;
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis;
- Fundo de Juros:1PMT (Aprox. RS 820 mil).
- AF do imovel;
- FragdoIdeal Alienada:(i) 100% do imével na data de
emissdo ou (ii) em caso de expansdo (aluguel atualizado
monetariamente/aluguel apds expanséo):> 80%;
- Fragdo Ideal Livre (razdo entre (i) Aluguel ap6s expansao -
Aluguel e (ii) Aluguel apés expans&o):< 20%;
- Relatorio de medigdo de obras;
- Fundo de Reserva: RS 1,37 milhéo.
- Cessao fiduciaria dos recebiveis decorrentes do contrato de
permuta financeira com a MRV no valor de RS 45MM;
- Cessao fiduciaria de direitos creditérios inerentes a uma
carteira de créditos de natureza pré-soluto no montante de
RS 52MM;
- Rating A-.br pela Fitch Ratings;
- Covenants:

i. (Empréstimos e Financiamentos - Caixa E Equivalentes
+Imoveis a Pagar)/ PL <= 60%;

ii. (Contas a receber + Iméveis a Comercializar) /
(Empréstimos - Caixa E Equivalentes + Custos a Apropriar +
Imoveis a Pagar) > 200% ou< 0.

- Rating AAA br(sf) pela Fitch Ratings;
- AF dos imoéveis.

- Rating A.br(sf) pela S&P, mas com margens superiores aos
peers, limitado sobretudo pela menor escala e concentragao
em determinadas pragas;
- Covenants:

i. (Empréstimos - Financiamento a Produgéo - CaixaE
Equivalentes + Iméveis a Pagar) / PL <= 40%;

ii. (Clientes por Incorporagéo + Imoéveis a Comercializar +
Receitas a Apropriar) / (Empréstimos - Caixa E Equivalentes
+ Custos a Apropriar + Iméveis a Pagar) > 160% ou< 0.

- ICSD minimo: 125% do valor da proxima PMT.

- Cessao Fiduciaria dos aluguéis do shoping e
estacionamento, que devem perfazer ao menos 146% da PMT
do CRI;

- AF do imovel;

- Aval do principal acionista do grupo na pessoa fisica.

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br Fonte: XP Asset Management

Imoveis com alta liquidez. Empresa capitalizada pelo
recente follow on e alongamento de seu passivo financeiro.
Controlador altamente capitalizado.

Conforme comentado na “segdo especial” do relatério
gerencial de margo, a Prevent Senior se encontra
extremamente capitalizada. Adicionalmente, a empresa
possui um 6timo balanco e, aliado a robusta estrutura da
operagao, trazem o conforto necessario ao time de gestao.

A operagdo conta ainda com um Fundo de 11 PMTs durante o
periodo de obras, trazendo maior seguranga no curto prazo.

O Grupo Oba Hortifruti esta presente em 11 cidades, com
mais de 50 lojas espalhadas pelos estados de Sao Paulo,
Goias e no Distrito Federal.

A companhia fechou o ano de 2019 com faturamento
proximo de RS 1,5 bilhdo e 6timos indicador, margem bruta
acima de 40% e divida liquida/EBITDA menor do que 1.

A boa estrutura financeira da empresa, alidada a robusta
estrutura de garantias e covenants da operagao trazem
conforto ao time de gestdo.

Operagao conta com garantia real (terrenos alienados), LTV
confortavel e controlador muito capitalizado trazem
conforto ao time de gestdo quanto a operagao.

Empresa listada em bolsa,com dados operacionais e
financeiros robustos e estruturas sélidas. Adicionalmente, a
companhia realizou follow on recentemente. A excelente
posicdo de caixa, aliada a estrutura robusta da operacaoe a
solidez da empresa trazem tranquilidade ao time de gestao.

Empresa do Grupo Camargo Corréa,focada no segmento de
MCMV.

Perfil financeiro muito conservador, encerrando 2019 com

caixa superior a 2 vezes as obrigagdes financeiras de 2020.

Operagao que tem como lastro quatro contratos atipicos com
hospitais da Rede D'Or| Sao Luiz, todos com excelentes
localizagdes. Empresa com forte e confortavel perfil
financeiro, alta bancabilidade, refletido pelo rating
corporativo AAA.br.

Incorporadora e construtora do segmento MCMV com ampla
bancabilidade e perfil muito conservador. A divida tem
atualmente duration de 2 anose conta com covenants
conservadores e que estdo confortavelmente cobertos e
possui caixa que cobre tranquilamente suas obrigagoes de
curto prazo. Empresa possui margens tipicamente acima da
média do segmento. Além disso, 0s Unicos passivos
financeiros da empresa se constituem por esse CRI e
financiamento a produgéo de seu banco parceiro,que é
naturalmente alinhado ao fluxo de caixa dos projetos.

Papel se situana alavancagemda compra de um imével pr
um FII muito capitalizado,com fluxo mensal muito acima da
PMT do CRI.

Grupo GPA é extremamente capitalizado, e tem tido até
mesmo melhores numeros durantea atual crise.

E o maior grupo do setor de Malls do sul do pais, com 71% de
market shareno Estado de Santa Catarina. Excelenteativo
imobiliario, referéncia na regido e grupo com boa
governanca. Os shoppings ficaram mais de 30 dias fechados
aposdecreto do Estado,tendo voltado as atividades em Abril,
embora de forma gradual e com diversas restrigdes de
horérios,distanciamento, entre outas. Em razao da queda do
fluxo e forte impacto no NOIdos shoppings, os titulares do
CRI aprovaram um waiver de incorporagao dos juros da PMT
ao fluxo de pagamentos. Reforgarmos que trata-sede apenas
uma adequacéo de fluxo de caixa da SPE com o fluxo do CRI,
nao trazendo, portanto, qualquer desconforto em relagao a
capacidade crediticia da companhia para pagar o CRI. Por
fim, conforme explicado acima, a estrutura de garantias
(LTV,Indice de cobertura, etc) deste papel trazmuitas
segurangas para o CRIL.
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Garantias

Comentarios Gestao

Codigo Risco MM) Setor
1910906443  Embraed Ey  RSGEEl
Real Estate
1910909950  Almeida Junior 4010 Malls
- Norte
1010017227 ~ AlmeldaJinior —ggge g
- Continente
1010737680 JCC lguatemi 3549 Malls
Fortaleza
190035166 BB 3352 el
Services
Residential
19J0713628 Even 29,71 Real Estate
Residential
19F0260959  Helbor 26,54 e —
HBR - Decathlon .
19G0228153 | Pirelli| Tim 2584 Properties
. Residential
19J0714175 HM Engenharia 2355 Yl e
19F0922610  Outlet Premium 2201 Malls
Brasilia
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- Cessao Fiduciaria de uma carteira de recebiveis da

incorporadora, que perfazem sempre ao menos 150% do fluxo Empresa referéncia nomercado de alto padrdo naregido sul

previsto do CRI;

- Certificadora contratada pra auditoria mensal da carteira
cedida;

- AF de terreno nobrede Balneario Camborit, que deixa a
operagdo com LTV inicial inferior a 40%;

- Fundo de Juros;

- Covenant:DL /PL <=100%;

- Aval dos s6cios na pessoa fisica.

- Cessao Fiduciaria dos aluguéis do shoping e
estacionamento, que devem perfazer ao menos 146% da PMT
do CR[;

- AF do imovel;

- Aval do principal acionista do grupo na pessoa fisica.

- Cessao Fiduciaria dos aluguéis do shoping e
estacionamento, que devem perfazer ao menos 146% da PMT
do CRI;

- AF do imovel;

- Aval do principal acionista do grupo na pessoa fisica.

- Cessao Fiduciaria de dividendos do shopping, que devem
perfazer ao menos 165% da PMT do CRI Sénior;

- AF de fragao ideal do shopping,com LTV Sénior de 44,71%;
- Aval Corporativo da Holding;

- Trés tranches de subordinacgdo,com aholding possuindo
10% da emissao.

- AF do imédvel, com LYV proximo a 60%

- AF de estoque com no minimo 150% do saldo devedor;

- Selegao de imoveis pré-estabelecidos, maioria em regioes
nobres de Sao Paulo - SP;

- Mesmos covenants que a empresa tiver em outras
operagoes de dividas.

- AF de estoque com no minimo 130% do saldo devedor;

- Selecdo de im6veis pré-estabelecidos, maioria em regides
nobres de Sao Paulo - SP;

- Fundo de Reserva de RS 5 milhdes.

- Cessao dos contratos de aluguéis Tim, Decathlon e Pirelli,
com mecanismo de full cash sweep, perfazendo atualmente
mais de 20% da PMT do CRI;

- AF dos iméveis, LTV atual aproximado de 76%;

- Fundo de Reserva;

- Aval da HBR Realty.

- Rating A- br pela Fitch Ratings;

- Covenants:

i. (Empréstimos e Financiamentos - Caixa E Equivalentes
+Imoveis a Pagar)/ PL <= 60% ii.(Contasareceber +
Imoveis a Comercializar) / (Empréstimos - Caixa E
Equivalentes + Custos a Apropriar + Imé6veis a Pagar) > 200%
ou<0.

- Cessao Fiduciaria do NOIna participacao do cedente, com
ICSD de 150%;

- LTV da fragdo do cedente, LTV de 56%;

- AF das agoes da SPE;

- Fundo de Reserva de 1PMT.
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do pais, com perfil financeiro conservador. A operagdo
permitiu alongamento de seu passivo e a empresa tem caixa
confortavel frente as suas obrigagdes de curto prazo.

A carteira de recebiveis tem confortavel folga em relagao a
PMT do CRI, sendo que em margo a razao foi superior a 6
vezes, além de excelentes caracteristicas em termos de
inadimpléncia e distratos.

E o maior grupo do setor de Malls do sul do pais, com 71% de
market shareno Estado de Santa Catarina. Excelenteativo
imobiliario, referéncia na regido e grupo com boa
governanga. Os shoppings ficaram mais de 30 dias fechados
apoésdecreto do Estado,tendo voltado asatividades em Abril,
embora de forma gradual e com diversas restrigées de
horarios, distanciamento, entre outas. Em razao da queda do
fluxo e forte impacto no NOIdos shoppings, os titulares do
CRI aprovaram um waiver de incorporagédo dos juros da PMT
ao fluxo de pagamentos. Reforgarmos que trata-sede apenas
uma adequagdo de fluxo de caixa da SPE com o fluxo do CRI,
nao trazendo, portanto, qualquer desconforto em relagéo a
capacidade crediticia da companhia para pagar o CRI. Por
fim, conforme explicado acima, a estrutura de garantias
(LTV,Indice de cobertura, etc) deste papel trazmuitas
segurancas para o CRI.

E o maior grupo do setor de Malls do sul do pais, com 71% de
market shareno Estado de Santa Catarina. Excelente ativo
imobiliario, referéncia na regiao e grupo com boa
governanca. Os shoppings ficaram mais de 30 dias fechados
apodsdecreto do Estado,tendo voltado asatividades em Abril,
embora de forma gradual e com diversas restri¢oes de
horarios, distanciamento, entre outas. Em razdo da queda do
fluxo e forte impacto no NOIdos shoppings, os titulares do
CRI aprovaram um waiver de incorporagdo dos juros da PMT
ao fluxo de pagamentos. Reforcarmos que trata-sede apenas
uma adequacao de fluxo de caixa da SPE com o fluxo do CRI,
nao trazendo, portanto, qualquer desconforto em relagao a
capacidade crediticia da companhia para pagar o CRI. Por
fim, conforme explicado acima, a estrutura de garantias
(LTV,Indice de cobertura, etc) deste papel traz muitas
segurangas para o CRI.

Ativo muito sélido e referéncia na regido, grupo com forte
posigdo financeira e robusta posi¢ao de caixa, aliadosa
ampla estrutura de garantias e mecanismos de controle, dao
total conforto a equipe de gestao.

Ao final de 2019 a controladora possuia caixa pra quase 3
anos de obrigagdes financeiras.

Devedor Banco do Brasil,em importante unidade de
tecnologia do banco. Perfil financeiro extremamente sélido.
Conforme ja explicado na segdo especial, analisamosa
precificagao e a velocidade esperada de vendas e
acreditamos que rapidamente o CRI sera amortizado com as
vendas de estoque dada a liquidez esperada dos mesmos. De
toda forma, a Even se encontra em confortavel posicao de
caixa, tendo encerrado o ano de 2019 com baixa
alavancagem, inferior a 25%, ja somando o financiamento a
produgdo, que possuiobrigacdes ja naturalmente casadas
com a evolugdo dos empreendimentos.

Imoéveis com alta liquidez. Empresa capitalizada pelo
recente follow on e alongamento de seu passivo financeiro.
Controlador altamente capitalizado.

Imoveis todos muito bem localizados na regido de Sdo Paulo,
com locatarios com forte capacidade financeira. Controlador
da HBR extremamente capitalizado. Fluxo do CRI com
mecanismo de full cash sweep, que amortiza
antecipadamente o CRI com todo recurso que sobeja a PMT.

Empresa do Grupo Camargo Corréa, focada no segmento de
MCMV.

Perfil financeiro muito conservador, encerrando 2019 com
caixa superior a 2 vezes as obrigacgdes financeiras de 2020.

Fundo controlador muito capitalizado,ligado a um banco de
investimentos. Ativo imobilidrio premium, em regido de alta
renda média da populagao, operagdes com 6timos nimeros
e margens.
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Composicao da Carteira — Detalhamento dos Ativos

Codigo Risco Voltﬂ(;)R L Setor Garantias Comentarios Gestao
: g:;;nﬁ%ﬁf;gscfg&il:i?;ihcg?:é:g ?i'e crédito: Setor naturalmente defensivo e que sofrera relativamente
20B0980166 Grupo Mateus 19,65 Retail - AF de doisimoveis; em menor grau durante a atual crise. .
- Aval Corporativo edo acionista controlador na pessoa Empresia Cor exce_lentes margens, management alinhadoe
fisica. execucdo diferenciada.
- Cessao Fiduciaria de dividendos do shopping,que devem  Ativo muito sélido e referéncia naregiao, grupo com forte
perfazer ao menos 165% da PMT do CRI Sénior; posigdo financeira e robusta posigao de caixa, aliados a
1910737681 JCC Iguatemi 1960 Malls - AF de fragdo i(_:leal do shopping, com LTV Sénior de 44,71%; ampla estrutura de garantias e~mecanismos de controle, dao
Fortaleza ! - Aval Corporativo da Holding; total conforto a equipe de gestao.
- Trés tranches de subordinagéo,com aholding possuindo Ao final de 2019 a controladora possuia caixa pra quase 3
10% da emissao. anos de obrigagdes financeiras.
Empresa listada na B3, do segmento MCMV com excelente
execugao operacional.
o Residential _ _ Ao final de 2019 possuia m~a\is c}e R$72_9 milhdes de caixae
19G0269138 Direcional 17,51 Real Estate - Rating brAA+(sf) pela S&P Ratings. equivalentes para obrigagdes financeiras em 2020 de R$
192,8 milhdes. Possui endividamento muito baixo de 7,90%
em termos de Divida Liquida sobre o Patriménio Liquida da
companhia.
- AF imoveis nasregides de Sao Paulo - SP e Rio de Janeiro -
RJ, com LTV do CRI Sénior de 56%; o
; ; - Estrutura de subordinagao de 25%, com CRI Mezanino e CRI Solidos contratos que cobrem’ ° fluxo de CRI, rele\_/antg
19E0967405 WeWork | ) 1358 Residential Subordinado: fund_os de reserva e de aluguéis. Excelentes localizagées e
Anima | Unimed ’ Real Estate Fundo de Réserva' qualllda'de dos imoveis. Controlador da Helbor altamente
- Fundo de Complemento de aluguéis; capitalizado.
- Aval da Helbor Empreendimentos.
- Covenant:Caixa + (Recebiveis * 40% - Desembolso com Foc_ada em regloes melies dz{ gk o Sl Gom
Terrenos) SolA0% Servicolda Divida parao Proxins projetos diferenciados que vém apresentanglo excelentes
_ ‘ S —— numeros de vendas. Acionista ct_)ntrolat_ior éum dos
1910329899 YouInc. 1304 Resdensl - AF de aproximadamente 54% das a¢bes da empresa; fundadores 4 e, U GO TS EEE
Real Estate - AF de todas as SPES o . . L incorporadores do mercado.
DGR e AV D Y @ P i fortavel posicao de caixa,com endividamento
S GUERBTHCHER DS Comsiinihg 12:?:;3?153% de sell)1 a‘;triménio it ’uido e caixa de mais de
- Aval da pessoa fisica do principal acionista da companhia. ;x duas obrigacdes ﬁrrl’anceiras e (C:lurto prazo.
- Cessao fiduciaria dos recebiveis e promessa de cessdo dos quding {iiyersiﬁcada e capitalizada. R.NI ao final possuia de
19B0177968 RNI 1220 Residential futuros recebiveis de trés empreendimentos da companhia galxa suflc’lelnte para hon;ar todo passivo financeiro do ano
» . de cash sweep: le 2029. Divida majoritariamente composta de
Real Estate ?3:23?;;?:313? controla dorapc'lo uno financimanento a produgao e os CRIs, atrelads aos
9 grupo. recebiveis.
- A operagao conta com a alienacao fiduciaria parcial das Empresa HEELV DY TR f Ellery on e e posigéo it
5 3 quotas da Windsor Investimentos Imobiliarios LTDA, G PR EEEER® atua_l penodo_, altaimika O SENEOET
17G0788003 Tecnisa 11,36 erdlasinell sociedade detentora do empreendimento denominaélo d““’?“°“ HEERGEEEID Tl redu21d~a. Garant_la excelente e
! Real Estate Jardim dasPerdizes. Estas devem corresponder, durante 1igu1da, de projeto pronto Fle alto padrdo em regiao nobreda
t0d0/0/prazo/do|GRY, all80% doisaldo devedorido 'CRI cidade ~de Sao Paulo, cobrindo ao menos 180% do saldo da
! operagao.
1380006454 Conspar 1070 Residential gsflsdzz)o dilituecsl:r:;: c(iic;szrgiz'?ls\l/els de 9 empreendimentos; Carteira muito pulverizada de empreendimentos do interior
! Real Estate _ Aval do controlador na pesso'a fisica de Sao Paulo, com fluxo superior as PMTs do CRI.
. oo Imoével em regidao nobre da regido da cidade de Sdo Paulo, o
19F0923004 Séo Carlos 10,05 Properties . iszﬁzérfzzzl{itgv = qual acreditamos ter boaliquidez e com LTV confortavel.
12 . Acionistas extremamente capitalizados.
14B0058368 Harte 880 Residential - Papel ja teve garantia excutida e estamos em fase de Papel ja teve garantia excutida e estamos em fase de
! Real Estate negociagao do ativo negociagao do ativo.
Forte estrutura de garantia ede mecanismos de
monitoramento. A drea de engenharia da XP Asset
- Cessdo Fiduciaria dos recebiveis; acompanha, inclusive com visitas periédias aolocal de
- Coobrigagdo da Cedente; construgdo, garantindo melhor acompanhamento também
- Fiancga das pessoas fisicas e juridicas socias do do risco de construgao.
1910000001 WAM Praias 8,58 Fractional empreendimento; Parte relevante da atratividade da remuneracao tdo atrativa
- Fundo de Reserva; do papel se deve a estrutura de capital da operagao,com
- Fundo de Obras; aporte majoritario do CRI, de forma que a remuneragao se
- Hipoteca do Empreendimento. aproxima da mesma do equity do empreendedor, embora
seja sénior nos fluxos de pagamentos e na estrutura de
garantias.
1811179520 LOG 583 Properties ;:f;l';s:\rgh}?ac.lumana aluguéis de um condominio logistico da Perter_lcente ao Qrupo MRV, ao final de_ 2019 p_ossuia posicdo
' CAF do imé'vel. de caixa 10x maior que as obrigagdes financeiras para 2020.
- Cessao Fiduciaria dos contratos de locagao, que perfazem
o 5
12E0031990 s 527 Malls ?i‘;s‘;i:ﬂtﬁiﬁ da PMT do CRI; %mév_ell muito t?em_ localizado na cidade de Niter6i - RJ, com
! - Fundo de Res'erva de 2 PMTs: inquilinos capitalizados e de longo prazo.
- Endosso do seguro patrimonial.
- Covenant:Caixa + (Recebiveis * 40% - Desembolso com Focada em regi6es nobres dah cidade de S3o Paulo, com
Terrenos) »= 140% Servico da Divida para o Préximo projetos diferenciados que vém apresentamlio excelentes
_ ) Semestre nuameros de vendas. Acionista cgntrola(‘ior éum dos
1910330498 You Inc. 5,02 Residential - AF de aproximadamente 54% das agdes da empresa fundadores da Even, um dos mais experientes
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- AF de todas as SPEs operacionais, na participacao You e
das quais vierem a ser constituidas.
- Aval da pessoa fisica do principal acionista da companhia

incorporadores do mercado. Possui confortavel posigdo de
caixa, com endividamento abaixo de 50% de seu patriménio
liquido e caixa de mais de 2x duas obrigagoes financeiras de
curto prazo.

Maxi Renda | Junho 2020 | 11


http://www.xpasset.com.br/maxirenda

Maxi Renda FII

Junho 2020

asset

!y management / MXRFI1

Composicao da Carteira — Detalhamento dos Ativos

Vol (BRL

Codigo Risco MM) Setor Garantias Comentarios Gestao
Cessio fiduciri . - Holding diversificada e capitalizada. RNI ao final possuia de
- Cessao fiduciaria dos recebiveis e promessa de cessdo dos . . R ;
Residential futuros recebiveis de dois empreendimentos da companhia canxa suﬁcle_nte para hoqrar todo passivo financeiro do ano
18D0698877 RNI 494 . X de 2020. Divida majoritariamente composta de
Real Estate com mecanismo de cash sweep; fi . N =
S S o s 1nan01rr}anento a produgao e os CRIs, atrelads aos
9 grup! -
recebiveis.
- AF do imovel; Grupol Ultra é um d‘,)s. mz{iores‘: grupos emp;e?arilais do Pais,
: - Aval Corporativo do Grupo Ipiranga e dos controladoresda  Sor: linhas de negécio diversificadas. Posicao financeira
17K0216759 Ultra 437 Oil& Gas cedente na pessoa fisica: extremamente confortavel, possuindo ao final de 2019 R$5,7
)3 ! bilhdes de caixa para um passivo financeiro em 2020 de
- Fundo de despesas. P
R$1,1 bilhado.
Forte estrutura de garantia ede mecanismos de
monitoramento. A area de engenharia da XP Asset
- Cessdo Fiduciaria dos recebiveis; acompanha, inclusive com visitas periédias aolocal de
- Coobrigagao da Cedente; construgao, garantindo melhor acompanhamento também
- Fiancga das pessoas fisicas e juridicas sociasdo do risco de construgao.
19G0290869 WAM Sao Pedro 430 Fractional empreendimento; Parte relevante da atratividade da remuneracao tdo atrativa
- Fundo de Reserva; do papel se deve a estrutura de capital da operagao,com
- Fundo de Obras; aporte majoritario do CRI, de forma que a remuneragao se
- Hipoteca do Empreendimento. aproxima da mesma do equity do empreendedor, embora
seja sénior nos fluxos de pagamentos e na estrutura de
garantias.
Residential - . - .
14K0234407 Esser 322 Real Estate Papel em processo de excussao dasgarantias Papel em processo de excussao dasgarantias
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis; . L . .
1700868823  VLI-Vale 303 ek - Rating'AAAsf(bra)' pela Fitch Ratings; ol S R D e PR GICE
g R e sy pais, Vale, conforto reforgado pelo rating .
Forte estrutura de garantia ede mecanismos de
monitoramento. A area de engenharia da XP Asset
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis; acompanha, inclusive com visitas periédias ao local de
- Coobrigagéo da Cedente; construgao, garantindo melhor acompanhamento também
- Fianga das pessoas fisicas e juridicas socias do do risco de construggo.
19G0290738 WAM Sao Pedro 2,95 Fractional empreendimento; Parte relevante da atratividade da remuneracao tdo atrativa
- Fundo de Reserva; do papel se deve a estrutura de capital da operacgao,com
- Fundo de Obras; aporte majoritario do CRI, de forma que a remuneragao se
- Hipoteca do Empreendimento. aproxima da mesma do equity do empreendedor, embora
seja sénior nos fluxos de pagamentos e na estrutura de
garantias.
- AF cotas de dois empreendimentos;
15H0698161 NEX 2,40 gzzlld]:f;talfel éfntzgzotgirgrégeil‘g;}’orto Alegre - RS; Papel em processo de reperfilamento e reforgo de garantias
- Aval dos sécios na pessoa fisica
Forte estrutura de garantia ede mecanismos de
monitoramento. A area de engenharia da XP Asset
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis; acompanha, inclusive com visitas periddias ao local de
- Coobrigagao da Cedente; construcao, garantindo melhor acompanhamento também
- Fianca das pessoas fisicas e juridicas sociasdo do risco de construgao.
19G0290840 WAM Sao Pedro 2,13 Fractional empreendimento; Parte relevante da atratividade da remuneracao tdo atrativa
- Fundo de Reserva; do papel se deve a estrutura de capital da operagao,com
- Fundo de Obras; aporte majoritario do CRI, de forma que a remuneragéo se
- Hipoteca do Empreendimento. aproxima da mesma do equity do empreendedor, embora
seja sénior nos fluxos de pagamentos e na estrutura de
garantias.
- Cessdo Fiduciaria dos recebiveis de acordo com os critérios
de elegibilidade;
12E0035783 GSP 210 Residential - VP da carteira deve ser superior a 120% do saldo do CRI; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRIL
. Real Estate - Aval; Duration remanescente muito curta.
- Fundo de Reserva;
- Sobregarantia deobra.
- Rating AAA br pela Fitch Ratings; . o . -
1610000002 VBI-Vale 1,42 x_etal_s & - Fundos de Reserva e de Despesas; Rl§co\/(iel creIdltg de duas das maiores e s6lidas empresas do
inning - Fianga corporativa do Itad. pais, Valee Itau.
Empresa listada na B3, do segmento MCMV com excelente
execugao operacional.
o Residential ' ' Ao fjnal de 2019 possuia m~ais Qe RS729 milhdes de caixae
17J0040025 Direcional 133 Real Estate - Rating brA A+(sf) pela S&P Ratings equivalentes para obrigagdes financeiras em 2020 de R$
192,8 milhoes. Possui endividamento muito baixo de 7,90%
em termos de Divida Liquida sobre o Patriménio Liquida da
companhia.
Imoével de importante CD da companhia. Companhia possui
15F0544486 Natura 127 Healthcare - Aval Corporativo da Natura posicdo de caixa de 190% em relagao as obrigagoes
financeiras de curto prazo e bancabilidade muito forte.
Robustez do balango muito forte, confirmada rating AAA.br
16F0071780 MRV 100 Residential - Risco corporativo MRV, possui rating AAA br pela S&P; pela S&P. ao final de 2019 possuia R$2,1 bilhdes no caixa para
' Real Estate - AF imoveis. vencimentos de de obrigagdes financeiras de R$672 milhdes
em 12 meses.
Residential - . - .
16F0132354 Cameron 1,00 Real Estate Papel em processo de excussao dasgarantias Papel em processo de excussdo dasgarantias
1210033177 Cameron 0,80 gz:lldlsgtg?el Papel em processo de excussao dasgarantias Papel em processo de excussao dasgarantias
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Vol (BRL

Codigo Risco MM) Setor Garantias Comentarios Gestao
- Fianca prestada pela BR Malls Participagoes S.A;
- AF dos Iméveis; Uma das maiores empresas do setor, possui posi¢ao muito
14C0067901 brMalls 0,65 Malls aCesséo fi.duciéria dos' recel?iveis decorlrentes da operacé9 confortével de caixa para a}tra_vessar oatual peri.odo. Possuia
os shopping centers, incluindo as receitas com exploragdo ao final de 2019 R$786,7 milhdes para compromissos de
dos estacionamentos; dividas de R$69,5 em 2020.
- Rating Aa2.br(sf) pela Moody's.
. . . . Aval corporativo de empresa que pertence ao Grupo
11F0042226 Pulverizado 0,60 FesdeiEl ) Aval~C orporatylvo_ S Brokfield, umas das maiores gestoras de investimentos do
Real Estate - Cessdo Recebiveis. T
- CF dos recebiveis;
- CF de cotas da SPE;
Residential - Subordinagéo de 10%; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRI.
1380036124 Campos Belos 0,56 Real Estate - Aval e Fianga do Grupo Kobra; Duration remanescente muito curta.
- Fundo de liquidez com 2 PMTs;
- Fundo de despesa.
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis de acordo com os critérios
de elegibilidade;
Residential - VP da carteira deve ser superior a 120% do saldo do CRI; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRI.
12B0035289 GSP 0,54 : . -
Real Estate - Aval; Duration remanescente muito curta.
- Fundo de Reserva;
- Sobregarantia de obra.
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis de acordo com os critérios
de elegibilidade;
Residential - VP da carteira deve ser superior a 120% do saldo do CRI; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRI.
12B0035151 GSP 0,51 N . .
Real Estate - Aval; Duration remanescente muito curta.
- Fundo de Reserva;
- Sobregarantia de obra.
- Cessdo Fiduciaria dos recebiveis de acordo com os critérios
de elegibilidade;
Residential - VP da carteira deve ser superior a 120% do saldo do CRI; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRI.
12B0035531 GSP 0,46 ) . .
Real Estate - Aval; Duration remanescente muito curta.
- Fundo de Reserva;
- Sobregarantia de obra.
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis de acordo com os critérios
de elegibilidade;
1280035480 GSP 041 Residential - VP da carteira deve ser superior a 120% do saldo do CRI; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRI.
! Real Estate - Aval; Duration remanescente muito curta.
- Fundo de Reserva;
- Sobregarantia de obra.
Grupo possui rating corporativo de AA+.br pela Fitch
- Alienacao Fiduciaria de Bens Iméveis; Ratings. Recentemente concluiu com grande sucesso um
19A0698738 Cogna Educagédo 0,39 Education - Fundo de Reserva; follow-on totalmente primario de R$ 2,6 bilh6es, de forma
- Fianga Corporativa. que possui aproximadamente R$3,6 bilhoes de caixa para
R$400 milhdes de obrigagdes financeiras em 2020.
- Cessdo Fiduciaria de Recebiveis baseado nos critérios de
. Residential elegibilidade; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRI.
12E0013069 Cipasa 031 Real Estate - Fundo de Reserva; Duration remanesce'nte muito curta
- Saldo Minimo a VP da carteira sempre respeitando min .
112% do saldo do CRI.
Uma das maiores incorporadoras do pais, possuia ao final de
11F0013690 Gyxela 030 Residential - Cessao Fiduciaria de Recebiveis; 2019 R$1,66 em caixa e disponibilidagies para vencimentos
! Real Estate - Aval Corporativo/Coobrigagao Cyrela. em 12 meses de R$551 milhdes, e dividaliquida
representando menos de 20% do PL da companhia.
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis de acordo com os critérios
de elegibilidade;
Residential - VP da carteira deve ser superior a 120% do saldo do CRI; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRIL
12B0035534 GSP 0,28 N . B
Real Estate - Aval; Duration remanescente muito curta.
- Fundo de Reserva;
- Sobregarantia deobra.
Metals & - Aval Corporativo Vale; Risco de crédito de uma dasmaiores e sélidas empresas do
[P WHEELE s Minning - Rating AAA br(sf) pela Fitch Ratings. pais, Vale, conforto reforcado pelo rating AAA.
- Cessao Fiduciaria dos recebiveis de acordo com os critérios
de elegibilidade;
1280035313 Gsp 021 Residential - VP da carteira deve ser superior a 120% do saldo do CRI; Passivo pulverizado, com saldo minimo que excede o do CRI.
! Real Estate - Aval; Duration remanescente muito curta.
- Fundo de Reserva;
- Sobregarantia de obra.
Residential - . - .
11L.0005713 Scopel 0,00 Papel em processo de excussao dasgarantias Papel em processo de excussdo dasgarantias
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Ativos Imobiliarios

No més de junho o Fundo néo realizou quaisquer movimentos no book de ativos imobilidrios. Assim nao foram realizados novos investimentos ou redugdes
de capital. Para os proximos esses estdo previstos novos investimentos e novos aportes em permutas que ja compdem o portfolio do Fundo. A gestao
ressalta que possui um robusto pipeline de novas operagdes, o qual espera desembolsar nos préoximos meses, apos estabilizagdo e maior visibilidade do
mercado.

Vale salientar que, na estratégia de permutas financeiras o Fundo figura como permutante financeiro de projetos todos localizados em bons bairros de Sao
Paulo, Campinas e Campos do Jorddo. E importante ressaltar também que a estrutura de investimento permite que o fundo se beneficie dos altos
rendimentos do setor, mitigando os principais riscos do projeto, como, por exemplo, estouro de obra, atrasos, embargos, reclamac¢des de mutuarios, entre
outros, além de contar com garantias reais,como o terreno, AF de SPEs, aval da companhia incorporadora e dos respectivos sécios.

Sobre os potenciais impactos da COVID-19, vale reforgar que as empresas do setor comegaram o ano de 2020 ja caminhando para um primeiro trimestre de
recordes nas vendas. As incorporadoras fizeram bem a ligdo de casa ao longo de 2019, ao trocarem suas dividas por prazos mais longos e custos mais
baixos, se beneficiando da minima histérica de juros do pais, equacionaram também, os altos estoques que foi a heranga da ultima crise e, por fim, de modo
geral, estdo mais preparadas e estruturadas para atravessar a crise.

A Lei do distrato sancionada no final de 2018, em que a incorporadora fica com 50% do valor total pago na compra do bem, mitigou significativamente as
desisténcias por parte dos adquirentes de apartamentos, mesmo que ainda seja cedo para uma apuragao mais definitiva, dado que todo esse movimento
veio das ultimas semanas.

Em relagdo ao nosso portfélio, tendo em vista que todas os nossos projetos estao localizados na grande Sao Paulo, nenhuma obra foi paralisada por decreto,
diferente de outras pragas onde isso ocorreu e, desta forma, todas estdo caminhando para terminar dentro do prazo previsto originalmente e sem atrasos.
Para os nossos projetos que ainda nao foram lancados, seguraremos até o término da quarentena e de uma estabilizagdo maior do mercado. As
rentabilidades dos nossos projetos serdo preservadas, uma vez que, por forca de contrato com os nossos socios no projeto, o Fundo néo corre riscos de
atrasos de langamentos mesmo em caso de for¢a maior.

A carteira de Permutas encerrou o més de junho com saldo de R$ 77,21 milhdes.
Neste més o projeto Vila Prudente 1 distribuiy, a titulo de distribui¢do de dividendos, o0 montante de R$ 1 milh&o. O fluxo abaixo representa o histérico

consolidado de pagamentos realizados das SPE’s para o Fundo, bem como a projegdo do volume de dividendos e redugdo de capital futura das SPE’s para o
Fundo por cota.

Fluxo Recebimento Permutas

Periodo Investimento Dividendos Red. Capital Red. Cap. Acum. Div.+ Red. Cap. Dividendos por # Cotas
R$'000 R$'000 R$'000 R$'000 R$'000

2017 (29.999,68) 2.431,29 - - 2.431,29 0,08 31482.823
2018 (12.000,00) 5.857,92 - - 5.857,92 0,19 31.482.823
2019 (34.614,94) 5.985,48 10.250,00 10.250,00 16.235,48 0,08 75381215
jan/20 (11.145,00) 900,00 - 10.250,00 900,00 0,01 75381215
fev/20 (3.130,00) 289,49 - 10.250,00 289,49 0,00 103477178
mar/20 - 1132,71 1.062,40 11.312,40 219511 0,01 122.942.210
abr/20 - 825,58 860,40 12.172,80 1.685,98 0,01 122.942.210
mai/20 - 626,78 1.059,54 13.232,34 1.686,32 0,01 122.942.210
jun/20 - 1.000,00 13.232,34 1.000,00 0,01 122.942.210

40.267,41 77.207,21 90.439,55 117.474,62 122.942.210

Investimento Dividendos Red. Capital  Div.+Red. Capital Rendimento por
R$'000 R$'000 R$'000 cota
Realizado (90.889,62) 19.049,25 13.232,34 80.699,88 0,55
j - 40.267,41 77.207,21 117.474,62 0,33

59.316,65 90.439,55 149.756,20

Inflagao projetada para o periodo remanescente 155% a.a. Fonte Focus 29-mai-20

Apbs o vencimento da operacdo CRI Harte e excussdo das garantias, o Fundo deteve uma participagao indireta, por meio do patriménio separado da
securitizadora no edificio Oceanic na cidade de Santos.

Conforme explicado no tépico “Crédito Imobiliario (CI)", das cartas dos meses anteriores, com a venda do CRI Torp, o Fundo recebeu em dagao 5 matriculas,
sendo 2 apartamentos no condominio “St. Louis Jardim Europa” situado na Rua Franz Schubert, n° 184 e um conjunto comercial com 2 vagas de garagem (3
matriculas) no Condominio Edificio Centro Executivo do Pago, no bairro de Vila Bastos, Santo André - SP.

O Maxi Renda exerceu seu direito de venda de participagao (“Put”) em sociedade de propdsito especifico (“SPE") referente ao empreendimento Terra Mundi
América SPE S.A, sociedade anénima com sede na Rua C-4 com Rua C-38 e Rua C-6, Quadra 49, Lote 1 a 14, Jardim América (Jardim América 1 e 2),
localizado no municipio de Goiania. O referido empreendimento é composto por 288 unidades residenciais e 299 unidades comerciais, totalizando 39.005,90
m?2. O Maxi Renda detinha, até o exercicio da Put, 87,52% do capital social da SPE. Em razdo do nao recebimento dos valores que a gestdo do Maxi Renda
entende serem devidos, foi ajuizada uma ac¢do de execugdo contra o s6cio no empreendimento. O referido processo tramita perante a 122 Vara Civel de
Goiania. Em funcao do exercicio dessa Put, zeramos a participagdo do Fundo na SPE e em contrapartida contabilizamos um ‘“contas a receber” no valor da
Put contra o sécio no empreendimento, por fim, provisionamos integralmente o “contas a receber”.

www.xpasset.com.br/maxirenda

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br Maxi Renda | Junho 2020 | 14


http://www.xpasset.com.br/maxirenda

Maxi Renda FII
Junho 2020

Sao Paulo, SP / Vila Olimpia 1

s

Residencial

Permuta Imobiliaria!3

Valor Geral de Venda
38.500.000

Status
Concluida

Data de lancamento

- Jun/17
Participagdo no FII (% PL) DataInicio da Obra
0,22% Ago/17
Participagao no Projeto Data de entrega
25% do VGV Nov/19
Capital Comprometido Obras (%)
2.760.240 100,0%

Capital Desembolsado Vendas (%)
2.760.240 84,8%

(13) Permuta imobilidria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgao e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020

Sao Paulo, SP / Vila Mariana 1

P

NG Residencial
Permuta Imobiliarial®

Valor Geral de Venda
80.100.000

Status
Em construgao

Data de langamento
Mai/18

asset
!y management / MXRFI11

Sao Paulo, SP / Vila Prudente 1

Residencial
Permuta Imobiliarial4

Valor Geral de Venda
81.500.000

Status
Em construgao

Data de langamento
2 = Set/17
Participacdo no FII (% PL) Data Inicio da Obra

0,79% Set/18
Participacao no Projeto Data de entrega
22% do VGV Jul/20

Capital Comprometido Obras (%)
10.000.000 99,0%

Capital Desembolsado Vendas (%)
10.000.000 85,8%

(14) Permuta imobilidria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgao e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020

Sao Paulo, SP / Jardins 1

Participag¢do no FII (% PL) DataInicio da Obra
0,62% Dez/18
Participacdo no Projeto Data de entrega
19% do VGV Jan/21

Capital Comprometido Obras (%)
7.830.000 69,2%

Capital Desembolsado Vendas (%)
7.830.000 98,7%

[ | »,_‘.15;3 Residencial
f; s ‘? Permuta Imobiliarial®
| :" Valor Geral de Venda
Fds 42.000.000
B
L Status
o P Em construgao
W Data de langamento
Mai/18
Participagdo no FII (% PL) DataInicio da Obra
0,37% Mai/18
Participagdo no Projeto Data de entrega
25% do VGV Abr/21
Capital Comprometido Obras (%)
4.650.000 33,7%
Capital Desembolsado Vendas (%)
4.650.000 36,4%

(15) Permuta imobiliaria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgdo e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020

Campinas, SP / Cambui 1

(16) Permuta imobiliaria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgao e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020

Sao Paulo, SP / Paraiso 1

Y Residencial

Participag¢ao no FII (% PL)

0,14%

Participac¢ao no Projeto
10% do VGV

Capital Comprometido

1.750.000

Capital Desembolsado

1.750.000

' Residencial

Permuta Imobiliarial?

Valor Geral de Venda
33.800.000

Status
Em construgao

Data de langamento
Out/16

Data Inicio da Obra
Nov/17

Datade entrega
Set/20

Obras (%)

81,4%

Vendas (%)

55,0%

/

Participacao no FII (% PL)

0,48%

Participagao no Projeto
19% do VGV

Capital Comprometido

6.000.000

Capital Desembolsado

6.000.000

Permuta Imobiliarial®

Valor Geral de Venda
72.900.000

Status
Em construcao

Data de langamento
Dez/17

DataInicio da Obra
Jul/18

Data de entrega
Nov/20

Obras (%)

60,7%

Vendas (%)

90,3%

(17) Permuta imobiliaria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgdo e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020
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(18) Permuta imobilidria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgdo e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020
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Campos do Jordao, SP / Campos 1
Residencial

Permuta Imobiliaria!®

Valor Geral de Venda
279.300.000

Status
Nao Langado

Data de lancamento
Out/20

Participagdo no FII (% PL) DataInicio da Obra
0,41% Out/21
Participagao no Projeto Data de entrega
20% do VGV Set/26

Capital Comprometido Obras (%)

5.140.000 0,0%

Capital Desembolsado Vendas (%)
5.140.000 0,0%

(19) Permuta imobilidria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgao e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020

Sao Paulo, SP / Moema 1l

Residencial
Permuta Imobiliaria'®
Valor Geral de Venda
140.000.000
Status
Nao Langado
Data de langamento
Jul/20
Participagéo no FII (% PL) Data Inicio da Obra
1,21% Mar/21
Participa¢ao no Projeto Data de entrega
10% do VGV Mar/23
Capital Comprometido Obras (%)
15.300.000 0,0%
Capital Desembolsado Vendas (%)
15.300.000 0,0%

(19) Permuta imobiliaria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgdo e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020

7

Goiania, GO / Jardim Ameérica 1l

Residencial

Equity?

Valor Geral de Venda??
118.000.000

Status

Concluida

Data de langamento
set/13

Data Inicio da Obra

Partici é no FII (% PL set/13
0%r feipag@ o FII( ) Data de entrega
B w0 RO Projeto Obras ()
Capital Comprometido? 100% .
18.029.508 Vendas (%)

o,
Capital Desembolsado?* 91%
18.029.508

(21) Equity: Investimento por meio da aquisi¢do de cotas de Sociedades de
Propésito  Especifico (SPE) constituidas exclusivamente para o
desenvolvimento do empreendimento. (22) Somatério do Valor Geral de
Vendas histérico do Jd. América 1e Jd. Ameérica 2. (23) O valor consubstancia
0 Jd. América 1 e Jd. América 2. (24) Idem. Fonte: ncorporador
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Sao Paulo, SP / Perdizes 1

Residencial

Permuta Imobiliaria20

Valor Geral de Venda
144.300.000

Status
Nao Langado

Data de langamento
Ago/20

Participacdo no FII (% PL) Data Inicio da Obra
1,04% Jun/21
Participacao no Projeto Data de entrega
12,5% do VGV Jul/23

Capital Comprometido Obras (%)
13.082.038 0,0%

Capital Desembolsado Vendas (%)
13.082.038 0,0%

(20) Permuta imobilidria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgao e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020

Sao Paulo, SP / Perdizes 2

Residencial
Permuta Imobiliaria2®

Valor Geral de Venda
132.500.000

Status
Nao Langado

Data de langamento
Nov/20

Participagdo no FII (% PL) Data Inicio da Obra
0,88% Jul/21
Participacao no Projeto Datade entrega
10% do VGV Jul/23

Capital Comprometido Obras (%)
11.145.000 0,0%

Capital Desembolsado Vendas (%)
11.145.000 0,0%

(20) Permuta imobilidria: permutas financeiras, nas quais o risco de custo de
construgdo e risco legal relacionado aos adquirentes ndo recaem sobre a
figura do permutante (Fundo). Fonte: Incorporador. Data base: mai/2020

Goiania, GO / Jardim América 2

<y Edificio Corporativo
e Equity?
Valor Geral de Venda??
118.000.000
Status
Concluida
Data de langamento
nov/13
Data Inicio da Obra
novl3
Data de entrega

Participagdo no FII (% PL)
0%

ici 3 : jun/17

Participagao no Projeto .
88% e ! Obras (%)

0,
Capital Comprometido 100% i
18.029.508 Veondas (%)
Capital Desembolsado?4 52%
18.029.508

(21) Equity: Investimento por meio da aquisi¢do de cotas de Sociedades de
Propésito  Especifico (SPE) constituidas exclusivamente para o
desenvolvimento do empreendimento. (22) Somatério do Valor Geral de
Vendas histérico do Jd. América 1e Jd. América 2. (23) O valor consubstancia
0 Jd. América 1 e Jd. América 2. (24) Idem. Fonte: Incorporador
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Sao Paulo, SP / Jardim Europa 125 Santo André, SP / Vila Bastos 125

Residencial

Objeto dagao em
pagamento CRI Torp
Valor contabil

R$ 3.070.000

Status
Em construgao

Comercial

Objeto dagdo em
pagamento CRI Torp
Valor contabil
R$1.240.000

Status
Concluida

Data de entrega
Mai/20

(25) Os imoveis estdo em fase final de diligéncia. A Construtora Sdo José se
compromete a pagar em dinheiro caso exista algum empecilho travando a
finalizag@o danegociagdo. Fonte: XP Asset Management

(25) Os imoveis estdo em fase final de diligéncia. A Construtora Sdo José se
compromete a pagar em dinheiro caso exista algum empecilho travando a
finalizag@o danegociagdo. Fonte: XP Asset Management.

Santos, SP / Oceanic2®

Edificio Corporativo
Objeto execucao CRI
Harte

Valor Contabil
8.833.028

Status
Disponivel para
venda

(26) O imovel esta em propriedade da Oliveira Trust, agente fiduciario da
operacdo CRI Harte.
Fonte: XP Asset Management
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Secao Especial — 62 Emissao de Cotas do Maxi Renda

Conforme mencionado e explorado na se¢ao especial do relatério gerencial do més de marco do Fundo, o mercado de crédito corporativo
privado tem passado por uma grande reprecificagdo nos ultimos meses, com forte aumento das taxas dos titulos e consequente
desvalorizagdo dos mesmos.

A industria de fundos abertos de crédito privado teve crescimento exponencial nos ultimos anos, com destaque para o ano passado. No
periodo, diversas emissdes foram realizadas por empresas que aproveitaram a melhora do mercado e a queda dos juros para captarem
divida no mercado de capitais, tanto para gestdo do seu passivo financeiro, alongando e barateando suas dividas, quanto para novos
investimentos, uma vez que, com a queda dos juros, aumentavam a rentabilidade de seus projetos com alavancagem e viabilizavam
tantos outros que nao seriam viaveis com juros altos. Com isso, a liquidez do mercado aumentou consideravelmente.

Entretanto, a liquidez dos ativos ndao acompanhou o aumento do mercado, sobretudo em momentos de maior estresse e saques dos
cotistas. O mercado vivenciou um problema técnico de ALM (Asset Liability Management) nessa industria. Isto é, ocorreram enormes
descasamentos entre os prazos de monetizagao dos ativos e a liquidez oferecida aos cotistas dos fundos que, em muitos casos, era diaria
para ativos com liquidez de prazos longos. No inicio da atual crise, esse problema de descasamento de fluxo de caixa foi apenas a “ponta
do iceberg” daquilo que viria a ser um grande circulo vicioso, que deu inicio nos pedidos de resgates por parte dos cotistas dos fundos,
seja por aversao ao risco ou para reinvestimento em outras classes de ativos mais oportunas para o atual momento, e a consequente
necessidade dos gestores venderem os papéis a mercado pra honrarem os resgates solicitados, gerando assim, um efeito perverso de
vendas de bons ativos a pregos deprimidos que, por sua vez, geraram retornos negativos seguidos em ativos considerados de baixo risco
e acionam mais resgates. Logo, boa parte da deterioragao dos pregos nao se deve a piora efetiva da percepgao da qualidade crediticia das
diversas empresas que compunham os portfélios desses fundos, mas sim, do aspecto técnico de constituicdo de ativos e passivos da
industria, portanto acentuando o prémio de liquidez dos ativos, ndo somente do de crédito, necessariamente. Tendo em vista que os
Fundo Imobiliarios (FIIs), bem como o Maxi Renda, ndo sofrem resgates dos cotistas, justamente por serem constituidos no regime de
condominio fechado, os mesmos nio estdo sujeitos a esse efeito técnico dos fundos abertos descrito acima. Desta forma, os FIIs que
detiverem caixa podem se beneficiar neste momento ao adquirir ativos de qualidade que estdo sendo vendidos com altas taxas de
rentabilidade.

Soma-se a isso o fato de que diversas empresas correram aos bancos e mercado de capitais para reforgarem suas posigdes de caixa para
atravessarem esse periodo turbulento atual, aumentando a demanda por capital em momento de aversao ao risco dos bancos e
investidores, sobretudo aos setores mais afetados pela crise, pressionando a oferta e demanda por capital no momento.

Foram vistos casos de empresas AAA, que antes captavam dividas longas em taxas como CDI + 1,00% a.a., captarem dividas mais curtas a
CDI + 4,00% ou o equivalente em “inflagdo +". Logo, o time de gestdo acredita ser possivel separar bons casos de crédito para
investimentos em taxas interessantes em termos de risco-retorno, olhando empresas de setores menos afetados pela crise e com
nameros so6lidos. Naturalmente, esses altos spreads de crédito ja foram maiores, mas o time de gestdo conseguiu amarrar bons
mandatos, alguns ja em fase de estruturagao, inclusive. O pipeline serd mostrado a seguir e em maiores detalhes no material da oferta.

Desta forma, a gestdo gostaria de propor e esclarecer que, a consulta formal para captar recursos por meio da 62 emissdo de cotas do
Fundo, tem como objetivo seguir na estratégia de trazer valor para o fundo e capturar os mandatos que foram amarrados pelo time de
gestdo em fungdo das oportunidades que a crise gerou, explicada acima. Adicionalmente, a nova emissao de cotas trard beneficios
adicionais aos cotistas, como diluigao de custos e aumento do passivo e da liquidez no mercado secundario. Em ultima instancia, a
gestao entende que a 62 Emissao de Cotas elevara o patamar do Fundo, consolidando-o como um dos maiores e mais liquidos Fundos da
industria, sem que afete os resultados e, consequentemente, a distribui¢cao aos cotistas.

Vale ressaltar que a 32, 42 e 52 emissao de cotas do Maxi Renda foi accretive (agregou valor) ao portfélio, uma vez que os rendimentos
distribuidos aos investidores entre Janeiro de 2019 até a presente data (periodo que compreende as ultimas trés emissoes realizadas) se
mantiveram no patamar absoluto de aproximadamente R$ 0,07/cota, mesmo com a queda constante do CDI durante todo o periodo. Esse
aumento de rendimento no relativo vs CDI ocorreu justamente por conta das ultimas alocagoes com recursos das ultimas captagoes. Isto
é, caso o fundo tivesse parado na 32 emissao de cotas, os rendimentos distribuidos tenderiam a ser inferiores aos rendimentos apds as
ultimas captagdes. Por fim, reforgarmos que o objetivo da 62 emissao é gerar valor no portfélio do Fundo e trazer maiores beneficios aos
mais de 168 mil cotistas que compoem o passivo do Fundo.

Conforme supracitado, a gestdo tem atualmente um robusto pipeline de operagdes para a 6 Emissdo de Cotas do Maxi Renda que, na
visdo do time de gestao, sera capaz diversificar ainda mais o portfélio do Fundo e melhorar ainda mais as taxas de carrego dos papéis. O
pipeline indicativo contém RS 503 milhdes em 16 CRIs com taxas médias de CDI + 4,26%, IPCA + 6,41% e IGP-M + 12,00% e de diversos
segmentos, como Incorporagado Residencial, Varejo Alimentar e Educagdo. Quanto ao nosso pipeline indicativo de permutas financeiras,
este é composto por 6 projetos que totalizam R$ 97 milhdes a uma taxa média de INCC + 13,00%. E importante ressaltar que a gestdo
possui outras operacdes no pipeline que nio foram contabilizadas neste montante de RS 600 milhdes, dado seu carater inicial de
originagao e estruturagao.
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ESTE MATERIAL E DE CARATER EXCLUSIVAMENTE INFORMATIVO E NAO DEVE SER CONSIDERADO UMA OFERTA PARA COMPRA DE COTAS DO FUNDO. O PRESENTE MATERIAL FOI
PREPARADO DE ACORDO COM INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMAGOES
CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM
ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSIGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO A
QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO DE RECURSOS NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM, CONSIDERANDO SUA PROPRIA SITUAGAO
FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMAGOES DISPONIVEIS NO PROSPECTO E NO
REGULAMENTO DO FUNDO. AS EXPRESSOES QUE ESTAO COM PRIMEIRA LETRA MAIUSCULA SE ENCONTRAM DEFINIDAS NO REGULAMENTO E/OU PROSPECTO DO FUNDO.

O MERCADO SECUNDARIO EXISTENTE NO BRASIL PARA NEGOCIAGAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA
GARANTIA DE QUE EXISTIRA NO FUTURO UM MERCADO PARA NEGOCIAGAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS SUA ALIENAGAO, CASO ESTES DECIDAM PELO
DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADE EM REALIZAR A VENDA DAS SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, OU OBTER PREGOS REDUZIDOS
NA VENDA DE SUAS COTAS. ADICIONALMENTE, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SAO CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, NAO ADMITINDO O
RESGATE A QUALQUER TEMPO DE SUASCOTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUIGAO ADMINISTRADORA
MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS,NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUIGAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER
OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE
FUTURA.

INSTITUIGAO ADMINISTRADORABTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23. ENDEREGO: PRAIA DE BOTAFOGO, 501 — 5 ANDAR - PARTE -
BOTAFOGO,RIO DE JANEIRO - RJ.

PARA INFORMAGOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA: RI@XPASSET.COM.BR

OUVIDORIA BTG PACTUAL DTVM:0800-722-0048

Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracdo Fiducidria Gestao de Recursos
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