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Carta do Gestor

Desempenho do 4° trimestre de 2019

A agenda econdémica liderada pelo Ministro da Economia, Paulo Guedes, sequiu durante o ultimo trimestre de 2019 focada na conducao de reformas
econdmicas e estruturais, com destaque para as reformas da Previdéncia (ja aprovada), Tributaria e Administrativa, que devem ser enviadas ao
Congresso no comecgo de 2020. O quarto trimestre trouxe novo corte da Taxa Basica de Juros (SELIC), terminando assim o ano em 4,50%.
Adicionalmente, no comecgo de 2020 o Banco Central (BC) realizou um novo corte, de 25 bps, e sinalizou em nota o fim do ciclo de afrouxamento
monetario vivenciado nos ultimos anos. Os indicadores de confianca do consumidor e empresarial continuaram em ascensao, respondendo as
estratégias supracitadas.

No setor imobiliario vimos a retomada dos langamentos, vendas e os recentes anuncios de incorporadoras com intenc¢ao de abrir capital. A expansao
na oferta de crédito imobiliario estd em franca recuperacio e as emissoes de CRIs, que atingiram volume recorde de mais de RS 18 bilhdes,
impulsionaram a recuperagcao do mercado. Fatores macroeconémicos fundamentais para este mercado, como juros e inflacao baixos, demanda
represada apés a depressao econdémica vivida nos ultimos anos e aumento da confianca e da oferta de empreendimentos, aliados aos dois fatores
supracitados, explicam essa retomada. A visao da gestora é bastante otimista de que este mercado ainda se expanda com Vvigor nos proximos
trimestres, com a aprovacgao das reformas necessarias e a consequente alta mais consistente do emprego, confianga e investimento no pais.

A gestora seguiu com a tese de buscar alocagao em ativos com bons nomes de crédito e correta precificagao. O mercado de crédito reverteu parte das
distorcdes no més de novembro, conforme ja haviamos alertado nas cartas anteriores, trazendo maior racionalidade aos precos desde entdo. Ainda
assim, a gestora manteve-se muito diligente na originagcao de novas operagoes que se encontram em niveis adequados, sejam nos mercados primario
ou secundario, e foram realizadas alocagdes que permitiram o Fundo manter 6tima rentabilidade, investindo em nomes como Iguatemi, GPA,
Magazine Luiza, Almeida Junior e Banco do Brasil, aumentando dessa forma a qualidade da carteira como sera visto mais adiante na seg¢ao de CRIs.
Mas ainda assim, com um portfélio mais concentrado em nomes de menores risco de crédito, o fundo distribuiu excelente resultado aos seus
cotistas, o melhor trimestre do Fundo no ano, com distribuicao média de 10,33 centavos por cota.

Por fim, em dezembro tivemos o encerramento da 4 Emissao de Cotas do Fundo em dezembro, com alocacao integral dos RS 360 milhoes captados
ainda em dezembro. A gestao procurou alocar rapidamente os recursos a fim de garantir melhores retornos ao Fundo e aos cotistas. O gestor agradece
a confianca dos cotistas no Fundo e no time de gestao!
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https://www.bcb.gov.br/detalhenoticia/16964/nota
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=72341&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=74444&cvm=true

Destaques do 4° Trimestre de 2019

Indicadores Operacionais do Portfélio

= Resultado: RS 0,329/Cota

» Resultado Distribuido: RS 0,310/Cota (+34,78% QoQ)

= Encerramento da 42 Emissao de Cotas do Fundo em dezembro, com
alocacéo integral dos RS 360,0 milhdes captados ainda no dezembro.

= Aplicacdo em 25 novos CRIs em um total de RS 420,87 milhdes. O
spread de crédito médio de 202 bps sobre a NTN-B de duration
equivalente.

» Alienagéao integral do FII Rio Negro (RNGO11), gerando um ganho de
capital ao Fundo de RS 187,20 mil.

» Resgate antecipado de 4 CRIs (Rojemac, JCC Iguatemi, Whirlpool e
Natura) com ganho de capital total de RS 6,79 milhdes.

» Investimento total de RS 24,9 milhdes em duas novas operacgdes de
permuta financeira, localizadas nos bairros de Perdizes/SP e
Moema/SP.
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Resultado Trimestre

Fluxo Financeiro 4T19 2019 12 meses
Receitas’ 15.161.275 43.063.682 43.063.682
Receita de Locacgao - - -
Lucros Imobiliarios 216.810 6.046.982 6.046.982
Receitas FII 656.501 1.838.579 1.838.579
Receitas CRI 13.682.529 33.835.367 33.835.367
Receita LCI e Renda Fixa 605.435 1.342.754 1.342.754
Despesas? (1.604.337) (5.240.835) (5.240.835)
Despesas Imobiliarias - - -
Despesas Operacionais (1.604.337) (5.240.835) (5.240.835)
Reserva de contingéncia - - -
Resultado 13.556.938 37.822.847 37.822.847
Rendimento distribuido 13.678.508 37.444.329 37.444.329
Distribuicao média por cota 0,1033 0,079 0,079

(1) Receitas de Locagdo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas e
receitas auferidas na exploracao de espacos comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobilidrios: diferenca entre
valor de venda e valor de compra de ativos imobilidrios, incluindo investimentos em benfeitorias. Receitas CRIL
considera os pagamentos periddicos de juros remuneratérios e atualizacdo monetaria realizados pelos devedores.

Receitas FII: considera rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de capital.

(2) Despesas Imobiliarias: vinculadas diretamente aos imdveis, como, por exemplo, IPTU, agua, energia, condominio,
seguros, reembolsos, entre outros. Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de
administragao, assessoria técnica, imobilidria e contabil, honorarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B3,
Imposto de Renda sobre ganho de capital, entre outros.
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Cenario Macroecondomico
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Produto Interno Bruto — Histérico e Expectativas! Meta Selic — Historico?
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Em comparacao ao 3T19, a expectativa de fechamento do PIB em 2019 subiu
de 0,92% para 1,17%', consolidando um crescimento baixo mas positivo O grafico demonstra a trajetéria da curva basica de juros, em queda desde a
diante de todo o contexto de reformas que marcou o ano. Com um cenario crise politica de 2016. O Comité de Politica Monetaria segue realizando cortes
macroecondmico favoravel para o setor produtivo, a expectativa para 2020 na meta e no inicio de fevereiro de 2020 estabeleceu o patamar de 4,25% a.a,,
apresentou uma melhora, de 2,00% para 2,30%. As reformas estruturais, tais corte este justificado pela queda da inflagao e pela produgado industrial que
como tributaria e administrativa continuam a ser fundamentos importantes ainda nao esta respondendo com expansao. O efeito esperado da taxa nesse
para o crescimento, aliadas a uma inflacao controlada com manutencao da patamar é de estimular os investimentos no pais e a geragao de empregos e
baixa taxa de juros (Meta Selic) para estimular os investimentos. No cenario consequentemente aumento da renda, por isso, o viés de é de manutengao de

internacional a disputa tarifaria entre EUA e China esta controlada porém a niveis baixos até que as respostas sejam contundentes e a inflagdo volte a se

crise do coronavirus trouxe volatilidade aos mercados globais, com perdas tornar alguma ameaca a estabilidade macroeconémica.
de vidas e uma taxa de letalidade que esta refletindo nas expectativas e no

fluxo de capital. Cabe ainda um alerta quanto as eleigées nos EUA que ainda
estd em fase de primarias mas pode gerar impacto global.
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1 Fonte: De 2013 a 2018, IBGE; De 2019 a 2022 Relatoério Focus do Banco Central de 31/01/20 g

2 Fonte: Banco Central do Brasil 2 Relatério Focus do Banco Central de 31/01/20



Cenario Macroecondomico

Formacao Bruta de Capital Fixo (FBCF)! Indice de Confianca Empresarial?

210
110,0
190
170
90,0
150
130 70,0
110
90 50,0
YD DD b n D D0 0000000 40.304909999.09.9.9.09
AR SO i koo el o, nlr nadh o A o 0 SO T S D s R S U8 BT ot ot it P n e R i o
2gg29223I32QITLR88EE%8SQ 2 O R N A
SSS S S ENENESENENESES RS
N & N B
L 538 =2 g 2o 235322 A E2IE2I=2IEI e Confianga do Empresariado

indice de Situacdo Atual e===indice de Expectativas

A FBCF é um indicador antecedente de grande relevancia pois mede a
ampliacdo da capacidade futura de uma economia com base nos
investimentos correntes em ativos fixos. O ultimo trimestre de 2019
apresentou uma desaceleracao dos investimentos, o indice em dezembro

Conforme pode ser observado no grafico, a confian¢ca empresarial encerrou o
ano de 2019 no maior patamar desde 2014. O indice de expectativa tem se
mantido neutro nos ultimos meses mas sustenta o patamar elevado se

comparado com a série histérica. Diante disso, espera-se que o ano de 2020
em relacao a setembro caiu 5,79%, puxado principalmente pela reducgao da seja ainda mais favoravel, possivelmente puxado por setores como a

producao nacional de maquinas e equipamentos. Dessa forma, o indicador construgao civil, que dentro da mesma metodologia acima atingiu o maior
corrobora com a necessidade de manutencao da baixa taxa de juros para patamar desde 20142.
estimular os investimentos das empresas e demonstra que o Brasil esta

ainda longe dos maiores patamares de investimentos observados entre 2010
e 2013.
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! Fonte: IPEA :

2 Fonte: Fundagao Getulio Vargas — FGV
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Performance do Fundo

|
Rentabilidade vs. CDI e IFIX Resultado Financeiro e Distribuido (RS)
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Alocagao



Alocacao da Cartelra

Maxi Renda é um fundo de gestao ativa composta por trés estratégias imobiliarias: (i) book de CRI que concentra 82,9% do patrimoénio liquido do
Fundo, sequido do (ii) book de SPEs para desenvolvimento imobilidrio residencial, principalmente em permutas financeiras, cuja concentragao
estd em 9,6% do Fundo e, por fim, o (iii) book de Fundos Imobiliarios que concentra 2,8%. O Fundo encontra-se com 4,8% do PL em caixa. Temos
como tfarget de alocagao ter 80% do PL do Fundo Maxi Renda posicionado no book de CRI's e 20% no book de SPE’s focado em permutas
financeiras para projetos de desenvolvimento residencial localizado na grande Sao Paulo.

Book de SPEs Permutas Book de Fundos Imobiliarios (FoF)
" Ipiranga - 2% « FllIridium (RDM1l) -  457%
= Vila Prudente - 15%
= Vila Mariana - 14% = MAC FII (DMACI1I) - 395%
» Perdizes - 13%
= Paraiso - 10% = XP Crédito Imobilidrio _ 78%
= Jardins - 8% FII (XPCI11) o
= Campos do Jordao - 8%
= Vila Olimpia - 7% = BC Fund FII (BRCRI11) - 71%
= Cambui - 3%
Total do Book: R$ 76,31mm Total do Book: RS 21,93mm
Divisao Por Estratégias Book de CRIs
Flls; 2,8%
Imoéveis; 9,6%
. ‘ = 27CRIsHighYield - 1525%
Caixa; 4,8%
= 36CRIsHigh Grade - 84,75%
Crédito Imobiliario; = 63CRIs - 100,0%
82,9%
Total do Book: R$ 629,7mm
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Book de CRI



Mercado de CRI

Visao Geral de Mercado

A volta do crescimento econdmico e confian¢a empresarial, aliada a queda dos juros, inflagcao e desemprego proporcionaram a volta do crescimento do
mercado imobilidrio. Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) terdo papel cada vez mais relevante no financiamento habitacional brasileiro.
Regulamentacgdes permitirdao grande aumento no numero de emissoes, como € o caso da permissao de CRI com lastro em reformas e em empréstimos
com garantia imobilidria (home equity).

O CRI é uma importante fonte de captacao para financiar a construcao e a aquisicao de unidades, que dada a sua isenc¢ao para investidores (PF e FIIs),
serve de alternativa aos recursos captados pelo SBPE e FGTS. Neste sentido, o mercado de CRI é muito promissor nos préoximos anos. O grafico abaixo
mostra a evolugao das emissoes a Mercado e o estoque de CRI. Na visao da gestora, o papel ainda nao tem a tracao que lhe é potencial e acredita que ha
espacgo para crescer muito acompanhando as reformas estruturais e a retomada do setor.

Grafico: Volume Emitido e Estoque de CRI a Mercado (RS Bilhoes)
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Fluxo de Caixa Projetado

Expectativa de Recebimento — 12 meses

Fluxo Esperado dos CRIs Status das Operagoes

Total de CRIs 63
20,00
Normal 55
Em Alerta 0
15,00 Estressada 6
CRIs em Provisao 8
10,00 Marcacao
MtM (R$ MM) 644,1
5,00 Curva (RSMM) 614,1
PDD (R$ MM) 30,0
3,42
000 Recebimentos no Trimestre
jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20 jun/20 jul/20 ago/20 set/20 out/20 nov/20 dez/20
B Juros M Correcdo M Amortizagao Juros + Corr. Monetaria (R$ MM) 3,9
asset
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Flight to Quality

Share dos CRIs que sao High Gradevs. High Yield

No trimestre avancamos com sucesso na dire¢cao em ter a alocagao de CRIs totalmente em papéis High Grade, mas ainda assim alocando em uma
atrativa taxa meédia de 202 bps de spread de crédito, demonstrando o resultado de originagao de novas operagées mesmo em cenario desafiador das

emissoes de Renda Fixa.
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Breakdown Carteira — Parte 1

Status da Operagao

m Normal = Estressada = Em Alerta
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Fonte: XP Asset Management

Setor do Devedor

= Comercial

m Residencial

m Crédito Corporativo

Setor do Devedor Detalhado

= Residential Real Estate
® Transportation

= Properties

= Others

8,9%

= Malls
Retail
= Hotels
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Breakdown Carteira — Parte 2

Indexador Instrumentos Juridico Fonte de Pagamento
= CDI+ =IPCA+ wIGP-M+ % CDI = Debéntures ~ = ooV m SP = Pulverizado = SC = CE = PB m PE = DF = Qutros
! m Contrato de Locagao CCB
m Contrato Atipico = Cessao de Carteira

Confissao de Divida

s
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10 Malores Exposicoes por Grupo

Ativo Exposicao (RS MM) # Operacoes Vencimento' Duration (meses)' Status % PL do Fundo
Almeida Junior 80,49 2 19/dez/29 57,8 Normal 10,52%
Helbor 72,16 3 25/mai/35 78,2 Normal 9,43%
HM Engenharia 4417 2 15/dez/23 25,4 Normal 5,77%
Magazine Luiza 40,14 1 12/set/30 61,9 Normal 5,25%
Iguatemi 40,13 2 13/set/36 87,5 Normal 5,25%
GPA 40,07 1 18/dez/34 70,9 Normal 5,24%
Latam — Bradesco 31,55 1 18/ago/32 68,3 Normal 413%
PPP - Canopus 29,38 2 15/fev/35 75,5 Normal 3,84%
JSL — Ribeira 26,38 1 22/nov/27 449 Normal 3,45%
GJP Hotéis 22,03 1 24/dez/31 73,8 Normal 2,88%
TOTAL 426,49 16 55,76%

asset T ——————
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!Quando se tem mais de um ativo, foi considerado o de maior vencimento




Rentabilidade da Carteira — Parte |

Ativo Risco MtM (RS MM) Part. no book (%) Indexador Taxa Emissao Status
1910909950 Almeida Juanior - Norte 40,87 6,49% CDI + 1,25% Normal
1910838850 Magazine Luiza 40,14 6,37% IPCA + 4,35% Normal
1910838765 GPA 40,07 6,36% CDI + 1,75% Normal
1910906036 Helbor - Estoque III 40,00 6,35% CDI + 1,50% Normal
1910917227 Almeida Junior - Continente 39,63 6,29% CDI + 1,25% Normal
1910909256 Latam - Bradesco 31,55 5,01% IPCA + 5,00% Normal
17K0161325 JSL-Ribeira 26,38 4,19% IPCA + 8,06% Normal
19J0714175 HM Engenharia 23,55 3,74% CDI + 2,50% Normal
1910853159 GJP Hotéis 22,03 3,50% CDI + 1,68% Normal
1910882278 PPP - Canopus 21,31 3,38% IPCA + 6,00% Normal
19E0350573 HM Engenharia 20,62 3,27% IPCA + 4,97% Normal
1910737680 JCC Iguatemi Fortaleza 20,53 3,26% CDI + 1,30% Normal
1910737681 JCC Iguatemi Fortaleza 19,60 3,11% CDI + 1,40% Normal
19G0228153 HBR - Decathlon | Pirelli | Tim 18,48 2,94% IPCA + 6,00% Normal
19F0922610 Outlet Premium Brasilia 18,00 2,86% CDI + 1,50% Normal
19F0260959 Helbor 16,35 2,60% CDI + 2,15% Normal
19E0967405 WeWork | Anima | Unimed 15,81 2,51% IPCA + 6,50% Normal
19B0177968 RNI 13,12 2,08% CDI + 1,70% Normal

asset 5
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Rentabihdade da Carteira — Parte 2

Ativo Risco MtM (RS MM) Part. no book (%) Indexador Taxa Emissao Status
13B0006454 Conspar 12,41 1,97% IGP-M + 9,50% Normal
1910035166 BB 12,12 1,93% IGP-M + 4,00% Normal

1710181659 Pirelli 10,23 1,63% IPCA + 6,59% Normal
19F0923004 Sao Carlos 10,05 1,60% CDI + 1,09% Normal
14B0058368 Harte 8,80 1,40% IPCA + 12,00% Estressada
18J0698011 PPP - Canopus 8,07 1,28% IPCA + 9,00% Normal
1910329899 You Inc. 8,03 1,28% CDI + 4,00% Normal
17G0788003 Tecnisa 6,43 1,02% % CDI 140,00% Normal
1811179520 LOG 6,18 0,98% CDI + 1,35% Normal
12E0031990 Aloes 5,54 0,88% IGP-M + 12,04% Normal
14K0234407 Esser 5,54 0,88% CDI + 3,00% Estressada
1910000001 WAM Praias 5,28 0,84% IGP-M + 12,00% Normal
18D0698877 RNI 5,25 0,83% CDI + 2,00% Normal
15H0698161 NEX 5,02 0,80% CDI + 5,00% Estressada
1300034539 Anhanguera educacional 4,96 0,79% IGP-M + 7,15% Normal
18H0864201 Anhanguera educacional 479 0,76% IGP-M + 6,69% Normal
17K0216759 Ultra 4,34 0,69% IGP-M + 6,75% Normal
17H0164854 Rede D'Or 3,81 0,60% IPCA + 6,35% Normal
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Rentabihdade da Carteira — Parte 3

Ativo Risco MtM (RS MM) Part. no book (%) Indexador Taxa Emissao Status
1610000002 VBI-Vale 3,39 0,54% IGP-M + 5,79% Normal
1710904810 Even 312 0,50% CDI + 1,50% Normal
19G0290738 WAM Sao Pedro 2,97 0,47% IGP-M + 12,00% Normal
12E0035783 GSP 2,86 0,45% IPCA + 10,00% Normal
13F0062455 Volkswagen 2,61 0,41% IPCA + 6,17% Normal
15H0698669 BRDU 2,29 0,36% IPCA + 11,50% Normal
19G0290840 WAM Sao Pedro 2,01 0,32% IGP-M + 12,00% Normal
16F0071780 MRV 2,00 0,32% CDI + 1,60% Normal
17J0040025 Direcional 2,00 0,32% CDI + 0,80% Normal
1610965520 Aliansce 1,48 0,24% IPCA + 6,57% Normal
15F0544486 Natura 1,22 0,19% IPCA + 6,51% Normal
13B0036124 Campos Belos 112 0,18% IGP-M + 9,50% Normal
16F0132354 Cameron 1,00 0,16% IGP-M + 16,00% Estressada
1210033177 Cameron 0,80 0,13% IGP-M + 11,00% Estressada
12B0035289 GSP 0,70 0,11% IPCA + 11,00% Normal
14C0067901 brMalls 0,68 0,11% IPCA + 6,71% Normal
11F0042226 Pulverizado 0,68 0,11% IGP-M + 11,50% Normal
12B0035151 GSP 0,66 0,10% IPCA + 11,00% Normal
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Rentabilidade da Carteira — Parte 4

Ativo Risco MtM (RS MM) Part. no book (%) Indexador Taxa Emissao Status
12B0035531 GSP 0,61 0,10% IPCA + 11,00% Normal
12B0035480 GSP 0,53 0,08% IPCA + 11,00% Normal
12E0013069 Cipasa 0,47 0,08% IGP-M + 9,50% Normal
19A0698738 Kroton 0,39 0,06% IGP-M + 5,96% Normal
12B0035534 GSP 0,35 0,06% IPCA + 11,00% Normal
12C0034755 VLI-Vale 0,30 0,05% IPCA + 5,10% Normal
11F0013690 Cyrela 0,30 0,05% % CDI 107,00% Normal
12B0035313 GSP 0,28 0,04% IPCA + 11,00% Normal
110005713 Scopel 0,00 0,00% IPCA + 15,00% Estressada
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Mercado Imobiliario Residencial

Visao Geral de Mercado

O Departamento de Economia e Estatistica do Secovi-SP (Sindicato da Habitacdo) realiza mensalmente uma Pesquisa do Mercado Imobiliario de Sao
Paulo. Os ultimos dados divulgados datam de novembro de 2019 e mostram um crescimento das vendas de 29,4% na comparagao com novembro de
2018 (4.974 x 3.843 unidades). Considerando o acumulado de 12 meses (dezembro de 2018 a novembro de 2019), houve crescimento de 48,6% em relacao
ao periodo anterior (dezembro 2017 a novembro 2018) (44.134 x 29.694 unidades).!

O crescimento das unidades lancadas na capital paulista comprova a retomada do mercado imobiliario na regido. Foram lancadas 8.131 unidades
residenciais em novembro de 2019, voluma 24,2% acima de novembro do ano anterior. Tomando como base o acumulado de 12 meses, as unidades
lancadas foram da ordem de 53.545 frente a 37.934 do mesmo periodo anterior, representando um aumento de 41,2%.2
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Fluxo de Caixa

Projetos Residenciais | Permutas Financeiras

O fluxo de caixa das obras oriundas das permutas financeiras sao fluxos recorrentes, no entanto, oscilam em func¢ao da dinamica das parcelas pagas pelos
compradores das unidades. Em geral, das unidades auténomas dos projetos que sao vendidas, aproximadamente 20% sao recebidos pela SPE durante o
periodo de obra e, apés o habite-se, os 80% remanescentes sao recebidos em um prazo médio de 6 meses. Abaixo pode ser observado a demonstracao da

dinamica do fluxo de caixa:

aprox. 20% do fluxo aprox. 80% do fluxo

A A
r R \

Inicio de Obra

%1)1%1111111|‘ w

(~ 6 meses Periodo de Construcéo Repasse!

(~ 3 anos) (~ duration 6 meses)

Lancamento Habite-se?

Fonte: XP Asset Management

q{e
w management Periodo em que os adquirentes das unidades auténomas quitam seus fluxos financeiros com a SPE detida pelo Fundo.
2Habite-se é a formalizacao da conclusao da obra, momento esse que os adquirentes recebem as chaves apds a quitacao, “Repasse”.




Fluxo de Caixa

Distribuicao de Dividendos e Fluxo por Cota

As SPEs detidas pelo Fundo distribuiram RS 0,005 por cota a titulo de dividendos, referente ao 4° trimestre de 2019, 89,2% inferior ao trimestre anterior,
quando os dividendos por cota foram da casa de RS 0,044. O fluxo abaixo representa o histérico consolidado de pagamentos realizados das SPEs para o
Fundo, bem como a proje¢ao do volume de dividendos e reducao de capital futuras das SPEs para o Fundo por cota:

Investimento Rendimentos Amortizagao Amort. Acum. Rend. + Amort. .
Rendimento por cota
R$'000 R$'000 R$'000 R$'000 R$'000

2017 (29.999,68) 2.431,29 - - 2.431,29 0,08 31482823
2018 (12.000,00) 5.857,92 - - 5.857,92 0,19 31482823
jan/19 - 1.110,89 700,00 700,00 1.810,89 0,04 31482823
fev/19 - 870,39 - 700,00 870,39 0,03 31482823
mar/19 - 637,61 - 700,00 637,61 0,02 31.482.823
abr/19 - 315,00 - 700,00 315,00 0,01 31.482.823
mai/19 - 433,17 - 700,00 433,17 0,01 41257994
jun/19 - 600,00 - 700,00 600,00 0,01 41257994
jul/19 - 625,08 8.300,00 9.000,00 8.925,08 0,0152 41257.994
ago/19 (9.362,90) 275,81 - 9.000,00 275,81 0,0067 41257.994
set/19 - 900,72 - 9.000,00 900,72 0,0218 41257.994
out/19 (7.836,29) 100,00 1.250,00 10.250,00 1.350,00 0,0024 41257.994
nov/19 - 66,81 - 10.250,00 66,81 0,0016 41257.994
dez/19 . 50,00 10.250,00 50,00 75381215

Fluxo Proj. (Esperado) 39.961,89 66.064,62 76.314,62 106.026,51 75381215

Investimento Rendimentos Amortizagao Rend. + Amort. :
Rendimento por cota
R$'000 R$'000 R$'000 R$'000
Realizado (76.314,62) 14.274,69 10.250,00 24.524,69 0,43
Fluxo Proj. (esperado) - 39.961,89 66.064,62 106.026,51
Fluxo Proj. (Esperado) (76.314,62) 54.236,58 76.314,62 130.551,20
Inflagao projetada para o periodo remanescente 3,60% a.a. Fonte Focus 06-dez-19
a SSGT —
Fonte: XP Asset Management
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Informacoes dos Projetos

Obras e Vendas

Modelo: Permuta Imobiliaria
Data de Lancamento: Jun/17
Inicio da Obra: Ago/17
Entrega da Obra: Nov/19
Obras (%):100,0%

Vendas (%): 75,0%

Part. FIIno VGV (%): 26%
Investimento do FILI:

RS 5,0mm

Modelo: Permuta Imobiliaria
Data de Langamento: Set/17
Inicio da Obra: Jun/18
Entrega da Obra: Jun/20
Obras (%): 73,9%

Vendas (%): 86,3%

Part. do FII no VGV (%): 22%
Investimento do FII:

RS 10,0mm

Modelo: Permuta Imobiliaria

Data de Lancamento: Mai/18
Inicio da Obra: Dez/18
Entrega da Obra: Jan/21
Obras (%): 34,4%

Vendas (%): 98,7%

Part. do FIl no VGV (%):19%
Investimento do FII:

RS 9,5mm

Modelo: Permuta Imobiliaria
Data de Langcamento: Mai/18
Inicio da Obra: Jan/19
Entrega da Obra: Mar/21
Obras (%): 18,2%

Vendas (%): 36,4%

Part. do FII no VGV (%):19%
Investimento do FII:

RS 5,25mm

asset

(] o- maﬂagemeﬂt Fonte: XP Asset Management e Incorporador | Data base: Nov/2019




Informacoes dos Projetos

Obras e Vendas

J.

F
-

Modelo: Permuta Imobiliaria
Data de Lancamento: Out/16
Inicio da Obra: Nov/17
Entrega da Obra: Mai/20
Obras (%): 55,9%

Vendas (%): 55,0%

Part. FIIno VGV (%): 10%
Investimento do FII:

RS 1,75mm

Cambuil
v‘ ". "“ f J % 2

Paraisol
"A Tl ,(' o ,’

Modelo: Permuta Imobiliaria

Data de Langcamento: Dez/17
Inicio da Obra: Mai/19
Entrega da Obra: Nov/20
Obras (%): 24,5%

Vendas (%): 86,6%

Part. do FII no VGV (%): 19%
Investimento do FII:

RS 6,75mm

4 o- management Fonte: XP Asset Management e Incorporador | Data base: Nov/2019

WAM Campos 1

Modelo: Permuta Imobiliaria

Data de Lancamento: Jun/20
Inicio da Obra: Mai/21
Entrega da Obra: Mai/23
Obras (%): 0,0%

Vendas (%): 0,0%

Part. do FII no VGV (%): 15%
Investimento do FII:

RS 5,14mm

Perdizes 1

Modelo: Permuta Imobiliaria

Data de Langamento: Fev/20
Inicio da Obra: Mar/20
Entrega da Obra: Nov/22
Obras (%): 0,0%

Vendas (%): 0,0%

Part. do FII no VGV (%): 9%
Investimento do FILI:

RS 9,90mm




Informacoes dos Projetos

Obras e Vendas

m Jardim Ameérical Jardim Ameérica 2

Modelo: Permuta Imobiliaria Modelo: Equity Modelo: Equity Objeto execucao CRI Harte
Data de Langamento: Abr/20 Data de Lancamento: Set/13 Data de Langamento: Nov/13

Inicio da Obra: Dez/20 Inicio da Obra: Set/13 Inicio da Obra: Nov/13

Entrega da Obra: Dez/22 Entrega da Obra: Set/16 Entrega da Obra: Jun/17 Valor Contabil: RS 8,83mm
Obras (%): 0,% Obras (%):100,0% Obras (%):100,0%

Vendas (%): 0,0% Vendas (%): 91,0% Vendas (%): 52,0% Status: Disponivel para venda
Part. FIIno VGV (%): 21% Part. do FII no VGV (%): 88% Part. FII no VGV (%): 88%

Investimento do FILI: Investimento do FII: Investimento do FII:

RS 15,00mm RS 18,03mm R$ 18,03mm

(] o- managemen-t Fonte: XP Asset Management e Incorporador | Data base: Nov/2019




Informacoes dos Projetos

Obras e Vendas

Jardim Europal Vila Bastos 1

g
Objeto dacdo em pagamento Objeto dagao em pagamento
CRITorp CRITorp
Valor Contabil: RS 3,07mm Valor Contabil: RS 1,24mm
Status: Em construgao Status: Concluida

Entrega da Obra: Dez/19

(] o- managemen-t Fonte: XP Asset Management e Incorporador | Data base: Nov/2019




Book de FII



EXposicao
Volume (RS)

Os objetivos de alocagao do Fundo tem no nivel estratégico os books de “CRI" e de “Ativos Imobiliarios”, ja o book de FoF de FII seria uma alocagao
de nivel tatico. As ultimas duas aquisi¢oes foram IRDM11 e XPCI11.

10.012.846
IRDM11 45,65%
8.670.300
39,53%
1.700.780
7,75%
1.549.403
BRCRI11
7,06%

asset
(] o' m an ag e m en-t Fonte: XP Asset Management
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Breakdown do Book

Segmento de Atuacao e Localizagado dos Ativos

Segmento de Atuacao Localizacao dos Ativos (% dos FIIs)

m Edificios/Lajes Corporativas = Residencial "= MG =RJ =AM = SP

0

asset
(] o' m an ag e m en-t Fonte: XP Asset Management




DMACII

Mac Fundo de Investimento Imobilidrio

O DMACII é uma operagao que se assemelha a estratégia de CRIs High-Grade, apesar de ser um FII. O objeto do Fundo foi a aquisicao de holdings da
incorporadora Direcional Engenharia detentoras de estoques e recebiveis de unidades auténomas de projetos de médio e alto padrdo, nas quais,
aproximadamente 95% do VGV encontram-se performados. Embora nao tenha prazo determinado, ele tem como objetivo econdmico devolver aos investidores
o principal de capital investido acompanhado da rentabilidade ao longo de 3 anos, mensalmente. A mecanica de distribui¢cao de dividendos ocorrera conforme
a geragao de caixa oriunda da evolugao das vendas das unidades em estoques, sendo distribuidos tanto dividendos, como amortizagées das cotas do FII.
Ainda, no contrato de aquisicao das holdings ha uma subordinacéao implicita de 15%, configurado na forma de earn-out para a Direcional. O FII busca entregar
aos Investidores uma rentabilidade de IPCA + 10% a.a., com a possibilidade de um ganho da ordem de 2% a.a. caso a performance das vendas seja realizada
conforme prevista na precificacao das Holdings. O papel apresentou excelente resultado no trimestre, distribuindo um total de RS 215,22mil, aproximadamente
R$ 0,003/cota.

Localizagao do estoque Status do estoque

s MG =RJ =AM = SP i = Vendidas = Estoque

asset
(] o' m an ag e m en-t Fonte: XP Asset Management




contato

Relagoes com Investidores: ri@xpasset.com.br

Site de Relacdes com Investidores: www.xpasset.com.br/maxirenda/

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 SUAS COTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUIGAOADMINISTRADORA 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.

A presente instituicao aderiu ao
Cddigo ANBIMA de Regulacdo e
Melhores Praticas para os Fundos
INSTITUICAO ADMINISTRADORA: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23. ENDERECO: PRAIA DE BOTAFOGO, 501, 5° ANDAR, AN Bl MA de Investimento,

TORRE CORCOVA]?O, BOTAI:“OGO, CEP 22250-040, R~IO DE JANEIRO - RJ. B

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