Aesapar Fll
Setembro de 2017

Objetivo do Fundo

O Aesapar FIl tem como objetivo auferir ganhos
pelo desenvolvimento de projetos imobiliarios para
posterior aluguel a Anhanguera Educacional Ltda.,
mediante a celebracdo de contratos atipicos de
locagdo (termos e condi¢des especificados no
Anexo Il do Regulamento).

Informac6es Gerais
Inicio do Fundo:
08/12/2011

Patrimonio Liquido Atual:
99.429.363

CNPJ:

13.873.457/0001-52
Cédigo BOVESPA:

AEFI11

ISIN:

BRAEFICTFO02

Publico Alvo:

Investidores em geral
Administrador:

Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda.
Gestor:

XP Gestéo de Recursos Ltda.
Consultor Imobiliario:
Taxa de Administragao:
0,37% a.a.

Benchmark

Tributagéo:

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 balcéo organizado (Lei 11.196/05), sdo 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.

Categoria ANBIMA - foco de atuacéo:

FIl Desenvolvimento para Renda Gest&o Passiva - Educacional

Xpgestao.com.br
Canal Investidor: ri@xpgestao.com.br

E gestao de recursos

acumular > rentabilizar » preservar

Para maiores informacdes sobre o Fundo, envie e-mail para o Canal Investidor:
ri@xpgestao.com.br ou acesse a pagina de fundos estruturados em nosso site
http://www.xpgestao.com.br/fundos-estruturados.aspx

Destaques

Permanecem as tratativas em conjunto com a Kroton em prol da substituicdo dos
ativos e manutencédo de, no minimo, a rentabilidade atual do fundo.

Avangcos relevantes e concretos serdo prontamente informados.

Distribuicdo de Rendimentos

A distribuicdo de R$ 1,20 por cota comunicada no ultimo dia Gtil do més de
setembro sera realizada em 16/10/17 para os detentores de cotas do Fundo em
29/09/17.

No semestre, foi distribuido montante superior a 95% dos lucros apurados segundo
o regime de caixa, evidenciando a conformidade da politica de distribuicdo de
rendimentos do Fundo com a legislagédo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93) que
determina a distribui¢do de, no minimo, 95% do resultado financeiro semestral.

Fluxo Financeiro set-17 2017 12 meses
Receitas?® 962.209 8.647.284 11.404.742
Receita de Locagdo 713.498 5.904.243 7.627.776
Lucros Imobiliarios 0 0 0
Receitas FllI 0 0 0
Receitas CRI 0 0 0
Receita LCl e Renda Fixa 248.711 2.743.041 3.776.965
Despesas? -33.852 -346.462 -482.006
Despesas Imobiliarias 0 0 0
Despesas Operacionais -33.852 -346.462 -482.006
Reserva de contingéncia 0 0 0
Resultado 928.357 8.300.822 10.922.736
Rendimento distribuido 903.000 8.164.625 10.971.450
Distribuicdo média por cota 1,20 1,21 1,22

1Receitas de Locacdo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos,
multas e receitas auferidas na exploragéo de espagos comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobiliarios:
diferenca entre valor de venda e valor de compra de ativos imobiliarios, incluindo investimentos em
benfeitorias. Receitas CRI: considera os pagamentos periédicos de juros remuneratérios e atualizacdo
monetaria realizados pelos devedores. Receitas FlI: considera rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de
capital. Receitas LCI: apurada somente quando da liquidacéo financeira.

2Despesas Imobiliarias: vinculadas diretamente aos imoveis, como, por exemplo, IPTU, agua, energia,
condominio, seguros, reembolsos, entre outros. Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo,
incluindo taxa de administracdo, assessoria técnica, imobiliaria e contabil, honorarios advocaticios, taxas da
CVM, SELIC, CETIP e BM&FBovespa, Imposto de Renda sobre ganho de capital, entre outros.

Fonte: XPG
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A seguir, pode-se observar a composicéo do resultado financeiro® e a distribuicao por cota nos Gltimos 12 meses;

1,53 1,55

out-16 nov-16 dez-16 jan-17 fev-17 mar-17 abr-17 mai-17 jun-17 jul-17 ago-17 set-17
= Receitade locagdo ~ mmmm Receita LCl e Renda Fixa Despesas  ==O==Distribuicdo por cota  ==O==Resultado
30 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa.
Fonte: XPG

Evolucéo do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociacéo

Abaixo, observa-se a representagéo grafica da comparacao entre a evolucao historica do valor de mercado e patrimonial da cota e o volume
médio diario de negociacio das cotas desde o inicio do Fundo*:
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4Redut;z?lo no valor patrimonial da cota em decorréncia da reavaliacdo anual dos ativos do Fundo realizada pela CBRE.

Fontes: BM&FBOVESPA / Bloomberg

Liquidez

As cotas do Fundo séo listadas em bolsa para Aesapar FlI set-17 2017 12 meses

negociacao secundaria sop o~ codigo AEI':I11. Presenca em pregdes 100% 100% 100%

Ocorreram 33.207 negocia¢des no periodo, .

movimentando um volume de R$ 4,9 milhdes. Volume negociado 4.918.415 38.689.442 47.246.345

A liquidez média diaria na bolsa foi de R$ 246 Namero de Negoécios 33.207 268.580 334.393

mil e a cotagdo no mercado secundario Giro (% do total de cotas) 4,2% 35,5% 44,5%

fechou o més a R$ 154,01 por cota. Valor de mercado 115.892.525
Quantidade de cotas 752.500

Fontes: BM&FBOVESPA / Bloomberg

Xpgestao.com.br
Canal Investidor: ri@xpgestao.com.br
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Rentabilidade

A taxa interna de retorno bruta (TIR) é
calculada com base no fluxo de caixa que
considera os rendimentos mensais recebidos e
a variacdo do valor da cota no periodo para
efeito de desinvestimento, sendo que o0s
rendimentos séo reinvestidos no proéprio fluxo
e ndo é considerada a incidéncia de tributacdo
sobre o ganho de capital.

O retorno total bruto representa o somatoério
dos rendimentos com o ganho de capital bruto,
sem considerar o reinvestimento da renda no
fluxo e a tributagdo pertinente. Para efeito de
comparagédo, € utilizado o Indice de Fundos
Imobilidrios calculado pela BM&FBovespa
(IFIX), que indica o desempenho médio das
cotagdes dos fundos imobiliarios negociados
na Bolsa.
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Aesapar Fll set-17° 2017° 12 meses’
Patrimonio Liquido Mercado 99.429.363 99.264.067 100.338.248
Valor Patrimonial da Cota 132,13 131,91 133,34
Valor Mercado da Cota 154,01 146,96 143,43

Ganho de capital bruto 7,63% 25,00% 35,85%
TIR Bruta (% a.a.)® 17,55% 24,07% 26,68%
Retorno Total Bruto 8,55% 35,94% 52,12%
IFIX 6,57% 19,11% 22,30%

Diferenca vs IFIX 1,98% 16,83% 29,82%

5Valor de fechamento.®Média do periodo.” Média do periodo.®Taxa anualizada. Para o célculo da TIR Bruta
apresentada nas colunas de "set-17","2017" e "12 meses" foi considerada a aquisi¢do hipotética da cota do
fundo nas datas de inicio do Fundo (IPO), 30 de dezembro de 2016 e 30 de setembro de 2016,
respectivamente, e o desinvestimento em 29 de setembro de 2017.

Fontes: ANBIMA / BM&FBOVESPA / Bloomberg

0 gréfico abaixo compara a série histérica acumulada do indice de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX) em relagéo ao valor da cota e
aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo®:
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“Tendo em vista a isencao fiscal do produto, foi realizado o gross-up do imposto de renda na aliquota de 15% sobre os rendimentos distribuidos.

Fontes: ANBIMA / BM&FBOVESPA / Bloomberg

Portfolio

Investimento por classe de ativo em geral (% de Ativos)

Renda Fixa e outras
aplicacdes de caixa
41%

Fonte: XPG

Xpgestao.com.br
Canal Investidor: ri@xpgestao.com.br
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Ativos Imobiliarios

Campinas, SP Cuiabd, MT
Campinas Cuiaba
Centro educacional Centro educacional
® Avenida  John  Boyd Avenida Fernando
| Dunlop, s/n° Corréa da Costa, s/n°
Ipassurama g Nossa Senhora Aparecida
ABL™: - ABL™: -
Participacéo: 100% Participacéo: 100%
Vacancia Fisica N.A. Vacancia Fisica N.A.
Foto meramente ilustrativa. *°Ainda que ndo tenha o ABL definido, a area do terreno Foto meramente ilustrativa. **Ainda que ndo tenha o ABL definido, a area do terreno
utilizada para o empreendimento é de 96.435,16 m2. utilizada para o empreendimento é de 25.000,00 m2.
Fontes: Colliers / XPG Fontes: Colliers / XPG
Locatario
Campinas Cuiaba
Anhanguera | Anhanguera Il
Setor de atuagdo: Educacao Setor de atuacdo: Educagéo
Tipo de Contrato: Atipico Tipo de Contrato: Atipico
Inicio da locag&o™?: dez-11 Inicio da locag&o™®: dez-11
Prazo de locacé@o (anos)13: 15 Prazo de locacéo (anos)m: 15
Vencimento: dez-26 Vencimento: dez-26
indice de Reajuste do Contrato: IPCA indice de Reajuste do Contrato: IPCA
Més de reajuste™”: Dezembro Més de reajuste’”: Dezembro
A data de inicio do prazo locaticio consiste na data de lavratura da escritura 151 dem a referéncia 12. *®idem a referéncia 13. *’Idem a referéncia 14.
publica de compra e venda, a qual ocorreu em 20 de dezembro de 2011. Caso a Fonte: XPG
locataria descumpra quaisquer obrigacdes previstas no contrato de locacdo ou '
decida rescindi-lo antecipadamente, a locataria pagara ao Fundo o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo remanescente para o
término de locagéo pelo valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
corrigido monetariamente. B0 prazo de locacdo do empreendimento é de 180
meses contados a partir da data de inicio do prazo locaticio, e independe do término
da obra. E prevista contratualmente a conclusdo do empreendimento no més de
junho de 2019. 1"Regime de competéncia. O aluguel reajustado sera pago a partir do
més subsquente. Fonte: XPG
Resumo
Empreendimentos 2 Contratos de Locagao 2
Lajes/Modulos - Vacéncia financeira N.A.
Area Privativa/ABL/BOMA - Vacancia fisica N.A.
Fonte: XPG

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 OBIETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSICOES 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 OBIETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR,
CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMACOES 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
NEGOCIACAO 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 PRECOS REDUZIDOS NA VENDA DE SUAS COTAS. ADICIONALMENTE, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SA0O 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
INSTITUICAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

A presente instituicdo aderiu ao
Cddigo ANBIMA de Regulacdo e
Melhores Praticas para os Fundos
de Investimento.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUICAO 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 N B I M A

INSTITUIGAO ADMINISTRADORA: RIO BRAVO INVESTIMENTOS DTVM Ltda. CNPJ/MF n° 72.600.026/0001-81. ENDEREGO: AV. CHEDID JAFET, 222 -
BLOCO B - 3° ANDAR - VILA OLIMPIA, SAO PAULO - SP.

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

OUVIDORIA RIO BRAVO DTVM Ltda: 0800-722-9910 / email: ouvidoria@riobravo.com.br

Xpgestao.com.br
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