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INFORMACOES GERAIS (DEZEMBRO/24)

MMPD: FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

Data do IPO
Setembro/2019

Codigo de Negociagéo (Ticker) NGmero de Cotistas

MMPDII1 102 Quantidade de Cotas
530.497
Patriménio Liquido Liquidez CNPJ
R$ 57.802.284,91 Cotas bloqueadas 41.080.968/0001-52
R$ 108,96/ cota para negociagéio
Publico Alvo
Investidores Profissionais
Resultado gerado em 2024 Amortizagdes em 2024
R$ 4.607.135,57 Ainda néo foram -
R$ 8,69/ cota realizadas amortizagoes Maué Capital Real Estate
Inicio do fundo Prazo previsto para encerramento Taxoode Gestao T
Set/2021 6 anos (Set/2027)com 1,30% a.a. sobre o patrimonio liquido do Fundo
possibilidade de extenséo de N
mais 2 anos (Set/2029) Taxa de Administraggo
0,15% a.a. sobre o patrimonio liquido do Fundo
Andncio e Pagamento de Dividendos

Taxa de Performance
11° e 16° dia Gtil de cada més, respectivamente 20% sobre o que exceder IPCA + 6,00% a.a.

(1) Considerando o efeito competéncia e ndo caixa para os investidores. DEZEMBRO | 2024 | 2
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RESUMO E MANDATO DO FUNDO

MMPD: FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

COMENTARIO DO GESTOR — ANO DE 2024

Do ponto de vista dos projetos investidos, o ano de 2024 foi marcado pelo inicio
das obras dos projetos Refagio 359, no bairro da Aclimagdo e do Trinity Vila
Clementino, no bairro de mesmo nome.

O projeto Most Moema, cujas obras j@ haviam sido iniciadas em 2023, segue
dentro do cronograma esperado.

Em relagdo a velocidade de vendas, todos os projetos ja ultrapassaram a marca
de 30% das unidades vendidas e em conversas com a Incorporadora MPD, os
precos seguem em linha com o esperado nas datas de langamento.

2° emissdo de cotas e enquadramento tributdrio: fruto de um trabalhoso
processo operacional de estruturacdo realizado pela JiveMaud, em 2024 também
foi realizada uma nova oferta de cotas, na qual novos investidores entraram no
Fundo. No total, agora sdo 102 cotistas e o fundo estd enquadrado nas novas
resolugdes legais no que tange ds regras de isengdo da cobranga de imposto de
renda.

Mercado residencial em Séo Paulo o ano de 2024 mostrou resiliéncia e
crescimento do mercado residencial na cidade. O nimero de langamentos bateu
recorde em mais de 104 mil unidades.

As vendas também cresceram e ficaram praticamente empatadas com os
langamentos, em 103 mil unidades, o que representa um aumento de 36% em
relacdo a 2023.

Conforme a lei 11.033, artigo 3°, haverd isengdo do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracgdo de Ajuste Anual das
Pessoas Fisicas com relagdo aos rendimentos e amortizacdes distribuidos pelo Fundo ao Cotista Pessoa Fisica, desde que
observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (S o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou
superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos
superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iiig)o Fundo receba investimento de, no minimo, 100 (cem)
Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado secundadrio, sejam negociadas exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado. (2): Fonte: Secovi, SP

O MANDATO DO FUNDO

O FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL tem por objetivo investir
em projetos de incorporacdo residencial junto @ incorporadora MPD. Os
investimentos sdo feitos utilizando o conceito de permutas financeiras, o que na
visdo da Maud Capital apresentam a melhor relagcdo risco x retorno neste tipo de
ativo.

Abaixo estdo elencados alguns dos pilares de gestdo para a realizagdo dos
investimentos:

1. Projetos residenciais em parceria com a incorporadora MPD: companhia
com comprovado track-record e solidez financeira.

2. 100% na cidade de Sdo Paulo: regidio com mercado residencial aquecido e
ganho real de prego nos Ultimos anos.

3. Foco em projetos de média e alta renda: segmento que consideramos mais
resilientes.

4. Instrumento de permuta financeira: participagéo apenas no nivel de receita,
o0 que isenta o fundo das variagdes nas despesas e custos de obras e
incorporagdo e dos passivos inerentes ao negdcio, como trabalhistas, civeis e
fiscais.

5. Prazo do fundo e obrigatoriedade de amortizagédo: o Fll nasceu com prazo
determinado de 6 anos, podendo ser prorrogado por mais 2 anos, o que
significa que devera distribuir, através de rendimentos e amortizagées, todo o
fluxo que receber dos projetos investidos inicialmente, sem a possibilidade de
reinvestir o capital em novos ativos.

6. Mecanismos de protecdo: estruturagdo pela Maud Capital de uma série de
niveis e gatilhos de protecéo para mitigagéo de riscos (explicados nas
préximas paginas deste relatério).
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ESTRUTURA E PROTEGOES

MMPD: FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

VOLUME INVESTIDO E PROJETOS SELECIONADOS

Em sua emissdo de cotas, realizada em setembro/21, o Fll captou o total de R$ 53,0
milhdes. Com estes recursos o Fll realizou um investimento relacionado a trés
projetos junto d incorporadora MPD. Abaixo o resumo destes projetos investidos.

PROJETO MOST MOEMA

Localizado no bairro de Moema, na zona sul de Séo Paulo, o
projeto conta com tipologias que véo de studio a 300m?, além
de 4 lojas na fachada ativa do empreendimento. O valor total
investido pelo fundo foi de R$ 250 milhdes, perfazendo um
direito ao percentual de 19,25% das receitas liquidas do projeto.

PROJETO REFUGIO 359

Localizado no bairro da Aclimagdo, também na zona sul de Séo
Paulo, o projeto conta com tipologias residenciais acima dos
100m2 Haverd também unidades studio “ndo-residenciais” e
uma loja na fachada. O valor total investido pelo fundo foi de R$
10,54 milhées, perfazendo um direito ao percentual de 10,7% das
receitas liquidas do projeto.

PROJETO TRINITY VILA CLEMENTINO

Localizado no bairro da Vila Clementino, também na zona sul de
Sdo Paulo, o projeto conta com tipologias que véo 26 a 144 m?2.
Haverd unidades studio “n&o-residenciais” e uma loja na
fachada. O valor total investido pelo fundo foi de R$ 14,47
milhdes, perfazendo um direito ao percentual de 11,95% das
receitas liquidas do projeto.

DETALHAMENTO DOS MECANISMOS DE PROTEGAO

No momento da estruturagdo do investimento foram elaborados trés principais mecanismos
de protegdo relacionados aos projetos:

1. Aluguel virtual no caso de atraso no langamento dos projetos: em eventuais atrasos a partir
de uma data pré-acordada como limite para o langamento de cada um dos projetos, a MPD
deveria remunerar o fundo com um aluguel virtual equivalente a 7% a.a. em relagdo ao valor
investido, relacionado ao respectivo projeto. Caso o atraso fosse maior que 24 meses, o fundo
poderia declarar o vencimento antecipado recebendo uma remuneragdo de IPCA + 9,5% a.a..

a) Status atualizado do uso deste mecanismo de protegéo: O fundo recebeu aluguel
virtual decorrente do atraso no langamento dos projetos Trinity Vila Clementino (3
meses de atraso) e Refugio 359 (4 meses de atraso). O total recebido foi de R$ 1,296
milhd&o ou R$ 2,44 por cota. Neste momento, todos os projetos jé foram langcados.

2. Ajuste no percentual de permuta em caso de atraso na entrega das obras: em caso de
atraso de obra menor que 12 meses, o fundo faria jus a um ajuste de participagdo no
percentual de permuta para manter sua remuneragdo base inalterada. Caso o atraso passe
de 12 meses, hd o direito do fundo declarar o vencimento antecipado do investimento
recebendo uma remuneragdo de IPCA + 9,5% a.a..

a) Status atualizado do uso deste mecanismo de protecéio: todas os projetos ja estdo
em obras, que seguem dentro do prazo.

3. Clausula de recompra das unidades remanescentes em estoque apés 24 meses a partir do
fim das obras: foi acordado que apds o fim das obras, a MPD possuird 24 meses
remanescentes de atividade comercial para vender as unidades remanescentes. Caso ainda
existam unidades a serem vendidas apds este prazo, o fundo poderd acionar a clausula de
recompra. Acionada a cldusula de recompra, o valor a ser pago pela MPD incorporadora ao
fundo serd o do percentual de permuta aplicado a um preco teérico das unidades que serd o
maior entre (i) o prego da viabilidade inicial corrigido pelo IPCA; (i) havendo mais de 10 vendas
realizadas nos Gltimos 6 meses, o preco médio destas vendas e; (iii) caso ndo tenham ocorrido
estas 10 vendas, o preco médio das ultimas 10 unidades vendidas.

a) Status atualizado do uso deste mecanismo de protecéio: os projetos ainda estéo
em obra e dentro do prazo. Este mecanismo somente poderd ser acionado apoés 24
meses contados a partir do final das respectivas obras.
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COTA E RESULTADOS ACUMULADOS

MMPD: FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

EVOLUGCAO DA COTA PATRIMONIAL

O instrumento utilizado para formalizar a relagéo entre o fundo e os projetos foi o
de um Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI). Esta foi, na viséo da Maud
Capital, a forma mais segura e protegida de realizar estes investimentos.

Este CRI foi emitido a uma taxa de IPCA + 9% a.a., mas vale ressaltar que esta ndo
é, e nem deve ser considerada, a expectativa final de rentabilidade dos ativos. Em
outras palavras, esta taxa & uma mera referéncia e a rentabilidade final
dependera da performance (velocidade e preco de vendas) dos projetos.

Por ser um instrumento de renda-fixa (CRI), o administrador realiza uma
atualizagdo mensal de marcagdéo a mercado deste ativo, o que impacta o valor
da cota patrimonial. Esta variagdo leva em conta o movimento das NTN-Bs.

Sendo assim, o mesmo tempo que a taxa de emisséo do CRI corrige o saldo
devedor para cima (o que chamamos de Corregdo Monetdria + Juros, no grafico
abaixo), a marcagéo a mercado de acordo com as NTN-Bs pode fazer com que
este valor também seja acrescido ou decrescido (o que chamamos de MTM CRI no
grdfico abaixo).

Evolugdo da cota patrimonial desde o inicio do Fundo.
em R$ / cota

R$ 18,17
] R$ 108,40
R$ 100,00 - -R$ 6,69 -R$ 0,05
-R$ 3,03
PL Inicial Custos Oferta CM+Juros Acum MtM CRI Outras Despesas PL Dez/24

RESULTADOS ACUMULADOS (EFEITO CAIXA)

Ja para fins de distribuicdo de rendimentos e amortizagdes, sdo os valores que
transitam no caixa que sdo considerados.

Ao final do fundo, as duas contas se encontram (cota patrimonial e resultado
com efeito caixa).

O grdfico abaixo apresenta o resultado acumulado que transitou na
demonstracdo de resultados do fundo desde o inicio e até dezembro/24.

Receitas e despesas desde o inicio do Fundo
(Impacto Caixa) em R$/cota

R$ 2,44

R$ 23,58

——
-R$ 0,75

Projetos Imobilidrios Receita Caixa (CDI) Aluguel Virtual Taxa Adm/Gestdio Outras Despesas Resultado Total

A totalidade deste montante ja foi distribuida J
aos cotistas como rendimentos
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INFORMAGCOES EVOLUTIVAS

MMPD: FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

STATUS DE VENDAS E OBRAS

A tabela abaixo apresenta o status da evolugdo de vendas e obras dos
empreendimentos no fechamento de 2024.

% Evolugdo de |Expectativa Fim de

s erelel Obras Obras

Projeto

Langamento

Most Moema Nov/22 39% 37% Fev/26
Trinity Vila Clementino out/23 32% 15% out/26
Refgio 359 Mai/23 44% 1% Set/26

ABERTURA POR TIPOLOGIA

O grafico abaixo apresenta a abertura, de forma agregada, da exposi¢cdo do fundo
por tipologia dos iméveis investidos.

Studio 23-30 m?
18%

Residencial 148-300 m?
19%

Studio 31-40 m?
6%

Studio 41-64 m?
3%

Residencial 101-147 m?

Residencial 81-100 m?
15%

Residencial 61-80 m?
13%

FLUXO DO CAPITAL PARA O INVESTIDOR

A tabela abaixo apresenta o histérico de distribuicbes de rendimentos e
amortizagées por cota realizadas pelo fundo desde o seu inicio.

Considerando que os empreendimentos possuem expectativa de conclusdo de
obras entre fevereiro e outubro de 2026, é a partir da 2° metade do préoximo ano
que o Fundo deve comecar a realizar amortizagdes aos cotistas. Isso ocorre pois
a maior parcela do fluxo recebido nos empreendimentos depende do repasse do
financiamento aos bancos, o que sé ocorre apds a entrega de obras e emisséo
do habite-se.

Periodo Competéncia Amortizagdes  Rendimentos Amort + Rendim

2021
2022 R$ 5,02 R$ 5,02
2023 R$ 9,86 R$ 9,86

Jan-24

Fev/24

Mar/24 R$ 1,84 R$ 1,84

Abr/24 R$ 118 R$ 118

Mai/24 R$ 0,64 R$ 0,64

Jun/24

Jul/24

Ago/24

Set/24

out/24

Nov/24 R$ 4,47 R$ 4,47

Dez/24 R$ 0,56 R$ 0,56

TOTAL R$ O R$ 23,58 R$ 23,58
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DETALHAMENTO DOS PROJETOS

MMPD: FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

MOST MOEMA

O projeto conta com especificagdes de alto padrdo e tipologias residenciais que
vao de 80 m? a 300 m2 H& também unidades tipo Studio em composi¢do
arquiteténica separada e harmdnica com a torre principal, no formato “L”, além de
4 |ojas na fachada.

Dentre os principais atrativos do bairro de Moema destaca-se a proximidade ao
Parque Ibirapuera e ao Aeroporto de Congonhas. Bairro consolidado com acesso
rapido as Avenidas Bandeirantes, Moema e Indianépolis. Além disso, conta com
duas estagdes de metrd — estacdo Moema e estacdo Eucaliptos — da linha lilas.

INFORMACOES DO PROJETO

Endereco Av. Cotoviag, n° 79 — Moema, Séo Paulo
VL.NOVA
CONCEIGAO
Sécios MPD Incorporadora e DZ Inc
Total de Unidades 155 unidades v vélio pelledrin®

VILA OLIMPIA

Residencial de 80 a 300 m? | Studio de 33

llfpIseiels a 64 m? | Lojas de 100 a 160 m?

Area Privativa Total 12.701 m? = -
. _— BROOKLINNOVO

VGV Projetado R$ 232,3 milhdes o

Status do projeto Langamento Nov-22. Em obras.

m
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DETALHAMENTO DOS PROJETOS

MMPD: FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

TRINITY VILA CLEMENTINO

O projeto conta com especificagdes de alto padrdo e tipologias residenciais que
va@o de aprox. 61 m? a 144 m?, com foco em tipologia familia. Hd também unidades

NR e 1loja na fachada.

o

s

Dentre os principais atrativos do bairro da Vila Clementino destacam-se a
presenca de edificios residenciais e um centro comercial desenvolvido. O Bairro
possui acesso & vdrias estagées de metrd: Paraiso, Ana Rosa, Praga das Arvore,
Sadde, Séo Judas, Brigadeiro, Chacara Klabin. O bairro também & préximo ao
Parque Ibirapuera, rede de hospitais (AACD Servidor e Hospital S&o Paulo) e as
Avenidas 23 de Maio e Paulista.

INFORMACOES DO PROJETO

Rua Borges Lagoaq, 822 — Vila Clementino,

N
S

Localizagdo

Endereco

Sdéo Paulo
Sécios MPD Incorporadora e Helbor o
Total de Unidades 321 unidades Peiia bt
VILA MARIANA
litolesia Residencial de 61 a 144 m?2 | Studio de 26 a T
polog 31m2|1Loja

Area Privativa Totall 13.833 m? . U

T

E ¥
VGV Projetado R$ 216,2 milhdes W o 3

Monte Libano <>

Status do projeto Langamento Out-23. Em obras.

DEZEMBRO | 2024 | 8




DETALHAMENTO DOS PROJETOS

MMPD: FIl MAUA CAPITAL MPD DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL

REFUGIO 359

O projeto conta com especificagdes de alto padrdo e tipologias maiores, acima
dos 100 m2 H& também unidades NR e 1 loja na fachada.

O bairro da Aclimagdo possui excelente mobilidade urbana e extensa drea verde
proporcionada pelo Parque da Aclimagdo. Tem localizagdo privilegiada por estar
proxima as regides da Vila Mariana, Bela Vista e Liberdade. A mobilidade urbana é
desenvolvida e conta com quatro estacdes de metré — Liberdade, SGo Joaquim,
Paraiso e Vergueiro. Além disso, tem facil acesso as Avenidas 23 de Maio e Paulista.

INFORMACOES DO PROJETO

Endereco Rua Nilo, 359 — Aclimacgdo, Sdo Paulo

Sécios MPD Incorporadora e Gregory

Total de Unidades 144 unidades

Residencial de 108 a 269 m2 | Studio de 26

Tipologia a 43 m?2|1Loja

Area Privativa Total 11.675 m?

VGV Projetado R$ 173,9 milhdes

Status do projeto Lancamento Mai-23. Em obras.

BELA VISTA

Metrd
Vergueiro

PARAISO

Paraiso

ACLIMAGAO

Parque Aclimagao
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4
Maud

Av. Brigadeiro Faria Lima — 1.485, Ed. Mario Garnero, 18° andar
fundosimobiliarios@mauacapital.com

Este boletim tem cardter meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, € ndo deve ser entendido como andlise de valor mobilidrio, material promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta
ou recomendacdo de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos,
tributdrios e.de-sucessGo.-As-infermacdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referencias as datas e as condicdes indicadas no material, e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributagcdo aplicdvel. As
referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situagdo financeira, ou as necessidades individuais e particulares dos destinatdrios. O objetivo
de investimento ndo constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou informagoes nele
contidas. Adicionalmente, ndo se responsabilizam por decisdes dos investidores acerca do tema contidas neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados. A rentabilidade
obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sdo garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda,
pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial atencdo para as cldusulas relativas ao
objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta exposto

Autorregulacdo

ANBIMA
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