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& Palavra do Gestor

Prezado Investidor,

Em novembro, o Fundo XBXO11 manteve sua carteira monoativa, composta pelo FIP Talisma, cujo
ativo é o Shopping Nova Feira da Madrugada.

O empreendimento foi oficialmente inaugurado em 18/11/2021 e j& se encontra aberto para
recebimento do publico em geral. O horario de funcionamento do Shopping seguira o tradicional da
feira da madrugada, com abertura as 2h da manhé e encerramento as 16h.

A receita do Shopping Center Popular Nova Feira da Madrugada vem de venda de aluguel de
espago para lojistas e Cessdo de Direito de Uso (CDU) para lojas e fast food.

Uma vez que grande parte dos lojistas sdo voltados para o atacado, a inauguracdo realizada
proxima da época de fim de ano atrasou a abertura ou transferéncia das lojas para o
empreendimento. A maioria dos lojistas preferiram manter suas operagées no atual local em que se
encontram e efetivar a transferéncia a partir do més de janeiro de 2022.

Apesar disso, a equipe de gestdo esclarece que a maioria dos contratos de aluguel firmados sdo
fixos, sem parcela varidvel, e que passa a ser devido pelo inquilino a partir da assinatura do
contrato e retirada de chaves.

EVENTO SUBSEQUENTE:

Para os meses de novembro e dezembro de 2021 foi concedido a gratuidade do estacionamento
com intuito de prover um maior fluxo e a familiarizacdo do ambiente aos lojistas e clientes. Até o
dia 13 de dezembro, foram estacionados 1.010 Onibus das regides mais diversas do pais. E
interessante observar que o empreendimento possui uma area destinada aos motoristas para
descanso. Necessidade observada visto que estes Onibus trazem grupos de pequenos atacadistas
para comprar de regides distantes da capital, na sua maioria viajando por muitas horas e

retornando no mesmo dia.

Eﬂ Demonstracao do Resultado do Exercicio Gerencial

R$ MM jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 2021
Total de receitas - 0,02 0,01 0,05 0,06 0,07 0,20
Receita de B B B B B B _
Fundos

Outras Receitas - 0,02 0,01 0,05 0,06 0,07 0,20
Despesas (0,05) (0,20) (0,10) (8,69) (0,36) (0,31) (9,71)
Resultado (o,05) (0,18) (0,09) (8,64) (0,30) (0,25) (9,50)
Reserva de

Lucros (0,05) (0,18) (0,09) (8,64) (0,30) (0,25) (9,50)
Distribuigdao - - - - - - -
Distribuigdo/cota - - - - - - -
Dividend Yield _ _ _ _ _ _ _
Mensal 1

As informagdes disponiveis ndo devem ser entendidas como colocagdo, distribuigdo ou oferta de fundo de investimento ou qualquer outro valor mobilidrio. Leia 0 Regulamento do Fundo antes de investir. Este fundo tem menos de 12 (doze)
meses. Para avaliagdo da performance de um fundo de investimento, é recomendavel a anélise de, no minimo, 12 (doze) meses. Rentabilidades passadas ndo representam garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada n&o é

liquida de impostos. Fundos de Investimentos ndo contam com a garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC.
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OBJETIVO DO FUNDO

Proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e
rentabilidade de suas Cotas por meio da aquisi¢do de
cotas de fundos de investimento que invistam em
shopping  centers em  desenvolvimento com
abrangéncia nacional.

POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo aplica seus recursos prioritariamente em
cotas de fundos que invistam em ativos com lastro
imobiliario.

MONTANTE CAPTADO (12 OFERTA)
R$ 304.000.000

PUBLICO ALVO
Investidores em Geral

INICIO DO FUNDO
30/06/2021

CNPJ
36.814.809/0001-02

GESTOR
Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda

ADMINISTRADOR
Monetar DTVM

CUSTODIANTE
Terra Investimentos DTVM

AUDITOR
TBD

TAXA DE ADMINISTRACAO
1,18% a.a.

CLASSIFICACI\O CVM
Fundo de Investimento Imobilidrio

CLASSIFICAGAO ANBIMA
Mandato: Renda | Gestdo: Ativa

INFORMA(;()ES PARA DIVIDENDOS

Data de elegibilidade do recebimento

Detentor de cotas no fechamento do 5° dia Util
anterior, exclusive, a data de distribuigdo de
rendimento de cada més.

Data de pagamento

Havendo resultado a ser distribuido aos cotistas, o
pagamento deverd ser realizado até o 10° dia Util
subsequente ao término do referido periodo de
apuragéo.

TRIBUTAGAO

Pessoa fisica

Rendimentos distribuidos aos cotistas pessoa fisica
sdo isentos desde que as seguintes condigdes sejam
simultaneamente atendidas:

* As cotas do fundo sejam negocias em bolsa ou
mercado de balcdo organizado;

* O fundo possua, no minimo, 50 cotistas;

* O cotista seja titular de menos de 10% da
totalidade das cotas emitidas e tais cotas |he
confiram o direito de receber rendimentos
inferiores a 10% do total distribuido pelo fundo.

Ganhos de capital em negociagdo sdo sempre
tributados a aliquota de 20%.

Pessoa juridica
Rendimentos distribuidos aos cotistas pessoas juridica
e ganhos de capital em negociagdo sdo tributados a
aliquota de 20%.

LINK PARA DOCUMENTOS DIVULGADOS
Clique aqui: XBXO <fnet.bmfbovespa.com.br>

Contato:
Rua Fidéncio Ramos, 195 - Cj. 71 | (11) 3564-1011

m Autorregulagao
ANBIMA

2


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=36814809000102
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FIP Talisma

=l Dados ref. Novembro/21
‘ nova|@IMAda
| madrugada
—
Descricdo Caracteristicas
O FIP Talisma, através da SPE Circuito de Compras S&o Localizagédo Sédo Paulo (SP)
Paulo, adquiriu, em dez/2015, a concessao dos direitos de Stat Parcialmente
atus
operacao do Shopping Center Popular Nova Feira da Entregue
Madrugada por 35 anos. Localizado em Sao Paulo na Area Bruta Locavel 43.966 m2
regido do Brads, ao lado da Av. do Estado e atravessado
pela Linha Coral da CPTM, o projeto conta com diversos Quantidade de PDVs >.440
tipos de pontos de venda (“PDV”) distribuidos em trés Tamanho Médio do PDVs SR
andares, estacionamento exclusivo e estacdo de transporte
publico rodoviario dentro do shopping. Retorno Alvo Real Estimado ~ 20% a.a.
Obras PDVs e Estacionamento

a v v

Area Total Construida 182.301 m?2 4002 boxes 37 restaurantes

Inicio Out/2018 v 1.264 lojas v 19 lojas satélites

Conclusdo Fase 1 Nov/2021 .

“ / v' 124 lojas boulevard v* 315 vagas de 6nibus
Andamento 98,35%
v' 73 quiosques v' 2.400 vagas de
Etapa Atual FEEiEmEr o ¢ carros

instalacoes

Saude Financeira

100% da SPE CDU Vendidos

Quantidade
Capex obra realizado até o

momento (R$ MM) 647,7 20,1%

Divida Bruta (R$ MM) 448,47 )
= Vendidas
Taxa de Juros Média da Divida 10,04% = Estoque
Contas a Receber CDU (R$ MM) 96,9
Estoque CDU (R$ MM) 157,9
LTV Médio dos Contratos 86,42% *

70,15%  73,83%
64,22%  5550% 54,63% 51260 5680% 61L80% 6089% 65,61% °

jan/21 fev/21  mar/21  abr/21  mai/21  jun/21 jul/21 ago/21  set/21 out/21  nov/21

1) A alta do LTV se deve ao descasamento entre o valor do saldo devedor corrigido pela inflagdo com o preco de venda ndo corrigido.

As informagdes disponiveis ndo devem ser entendidas como colocagdo, distribuicdo ou oferta de fundo de investimento ou qualquer outro valor mobiliario. Leia 0 Regulamento do Fundo antes de investir. Este fundo tem menos de 12 (doze) AANBIM“

meses. Para avaliagdo da performance de um fundo de investimento, é recomendavel a anélise de, no minimo, 12 (doze) meses. Rentabilidades passadas ndo representam garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada n&o é
liquida de impostos. Fundos de Investimentos ndo contam com a garantia do Administrador, do Gestor, de er mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC.
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FIP Talisma

Dados ref. Novembro/21

Shopping Circuito de Compras

Snapshot
Tipologia Total CDUs Vendidos Contratos Loc. Assinado Retirou Chaves 2 Aluguel 3
Unidades (R$ MM)
Boxes 4.002 - 2.917 2.116 2,10
Lojas 1.260 1.007 792 792 2,12
Fast Food 37 15 15 9 0,05
Total 5.299 1.022 3.724 2.917 4,27

(2) O aluguel passa a ser devido pelo inquilino apos a retirada de chaves.
(3) Valor de boletos do aluguel emitidos para pagamento.

Cesséo de Direto de Uso (CDU)
Receita CDU Vendidos

Contas a Receber

23,8%
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As informagdes disponiveis ndo devem ser entendidas como colocagdo, distribuicdo ou oferta de fundo de investimento ou qualquer outro valor mobiliario. Leia 0 Regulamento do Fundo antes de investir. Este fundo tem menos de 12 (doze) AANBIM“

meses. Para avaliagdo da performance de um fundo de investimento, é recomendavel a anélise de, no minimo, 12 (doze) meses. Rentabilidades passadas ndo representam garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada n&o é
liquida de impostos. Fundos de Investimentos ndo contam com a garantia do Administrador, do Gestor, de er mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC.
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Principais Avenidas

Material meramente informativo destinado a cotistas do fundo. N&o deve ser entendido como colocagdo, distribuicdo, oferta, recomendagéo, andlise de investimento ou de ativos, =
material publicitario ou solicitago de compra ou venda. A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada n&o ¢é liquida de Autorregulacao
impostos. O investimento em Fundo ndo é garantido pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto, se houver, e do AN BI MA
regulamento do Fundo. Fundos de Investimento Imobilidrios sdo considerados produtos de investimento complexos nos termos da autorregulamentagéo. Verifique, de acordo com sua
expertise, a conveniéncia em contratar consultores especializados e independentes para sua analise de investimento ou desinvestimento. O investimento em determinados ativos pelo
Fundo pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. A rentabilidade divulgada n&o € liquida de impostos. Rendimentos de fundos de investimento imobilidrio negociados
em bolsa ou mercado organizado podem ser isentos de imposto de renda na fonte sob determinadas circunstancias, conforme definidas na legislagdo tributaria. Consulte seu assessor Gestdo de Recursos
legal a respeito.



