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BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO | ARIO
FIl MAX RETAIL — MAXR11 v - btgpactual

INFORMATIVO MENSAL

INFORMACOES

Objeto e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisicao de imdveis comerciais, aos quais
todos possuem vencimento em 2029, ou de direitos a eles relativos, prontos ou em construgéo, ou
outros tipos de imdveis onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, localizados em
grandes centros comerciais, shopping centers, avenidas ou ruas de grande movimento, com a finalidade

de venda, locagao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie das unidades comerciais.

Cadastre-se no Mailing

Para receber mais informacdes cadastre-se em nosso Para realizar o cadastro é necessario ir

no campo “Novidades” e clicar em “Cadastre-se”.
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. PRINCIPAIS
~ CARACTERISTICAS

Inicio do Fundo
10/04/2010

Quantidade de Emissoes
1

Administrador
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

Area Locavel do Empreendimento
Loja de Jodo Pessoa: 10.532,00m?; Loja de Taguatinga: 8.799,00m?; Loja de Manaus: 8.305,00m?;
Loja de Vitdria: 8.080,00m?; Loja de Belém: 8.741,00m?;Loja de Brasilia: 3.618,19m?

Cotistas
3.414

Patrimoénio Liquido
R$ 105.325.112

Valor Patrimonial/Cota
R$ 93,567845

Quantidade de Cotas
1.125.655

Tipo Anbima
Renda Gestao Passiva

'Observado o valor minimo mensal de R$15.000,00 corrigido pelo IGPM. A taxa de administragdo também é composta pelo valor equivalente
a até 0,30% ao ano a razao de 1/12 avos, referente aos servigos de escrituragdo, conforme previsto em regulamento.
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NOTADA
ADMINISTRADORA

O Administrador e, até entao, o Consultor, estdo ativamente buscando locatarios para as areas vagas e de comodato dos ativos.

Conforme aprovado em Assembleia Geral Extraordindria (AGE), o contrato com o Consultor foi formalmente distratado,

encerrando a relagao contratual entre as partes.

No relatério do Consultor, foi constatada a falta de manutengdo dos imdveis pelas Lojas Americanas. No inicio do ano, o

Administrador notificou formalmente a Americanas sobre os reparos necessarios, de responsabilidade da Locataria, e desde

entdo acompanha atentamente o caso para assegurar a resolugao adequada. Além disso, avalia a realizagéo de benfeitorias

para preservar o valor e a atratividade dos ativos.

Apesar do ano passado ter sido um ano conturbado quanto a macro economia, o ano de 2024 foi marcado pelo o que segue

abaixo:

No 1° trimestre a vacancia do imovel de Jodo Pessoa, conforme Fato Relevante de margo, resultou em uma redugao de
aproximadamente 25% na receita do Fundo, considerando o aluguel nominal e as despesas de IPTU, em comparagdo com
fevereiro de 2024. Por outro lado, a multa por rescisédo antecipada de R$ 839.548,36 gerou um impacto positivo de cerca de
92% na receita, também em comparagao com fevereiro de 2024. Combinando esses efeitos, foi distribuido aos cotistas, ao
longo do primeiro semestre, um valor aproximado de R$ 0,54 por cota. Ou seja, considerando a vacancia e a multa por
rescisdo antecipada, foi distribuido, ao longo do 1° semestre, a contar da data do Fato Relevante supracitado, o valor

aproximado de R$ 0,54/cota. a vacancia desse imovel resulta em uma despesa anual estimada de R$ 860.000,00.

No 2° trimestre a Administradora informou através de Fato Relevante que o Fundo participou do Plano de Recuperagao
Judicial da locataria Americanas S.A., no qual estabeleceu-se que o valor de R$ 367.726,46 (“Valor Acordado”) seria
efetuado em 48 parcelas ao Fundo pela locataria, corrigidas pelo IPCA considerando a data do efetivo pagamento, a contar
de Abril de 2024.

O 3° e 0 4° trimestre foram marcados pelas propostas recebidas de compra e venda de ativos internos e externos ao Fundo,
estimuladas pela Administradora através de contato com brokers e consultores do mercado, as quais foram apresentadas e
deliberadas para aprovagao de cotistas através da Consulta Formal. As pautas aprovadas foram contempladas no Termo de
Apuracdo e a distribuigdo do lucro na venda, bem como a amortizagao parcial do principal do Fundo foram distribuidos,
conforme as minutas de Fato Relevante de 25/09/2024 e Fato Relevante de 10/10/2024. O valor total por cota foi de R$

14,66, no qual foi distribuido ao longo do 2° semestre, a contar de Setembro/Outubro, conforme regulamentacao aplicavel.

, —_—
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NOTADA
ADMINISTRADORA

Em 16 de margo de 2026, o Administrador divulgou aos cotistas, por meio de Consulta Formal, resultado da votagdo da
proposta de incorporagéo da totalidade da classe do Fundo ao CAPITANIA HBC RENDA URBANA FII.

A operacgdo prevé a substituicdo das cotas com base no valor de R$ 67,00 por cota da classe atual e no valor patrimonial da

classe incorporadora, a ser definido na data de efetivagdo da incorporagéo.

Aprovada a operagéo, a incorporagao implicara na extingao da classe atual e, consequentemente, do fundo, passando a classe

incorporadora a suceder integralmente seus direitos e obrigagdes, neste momento estamos aguardando aprovagao pela CVM.

Adicionalmente, foi deliberada a atualizagdo do regulamento, incluindo novo objetivo e politica de investimentos, permitindo

maior flexibilidade na alocagao em ativos imobiliarios, valores mobiliarios e participagcdes em sociedades do setor.

Também foi aprovada a possibilidade de, em futuras operagdes societarias (como fusao, cisdo ou incorporagéo), haver dispensa

do direito de reembolso para cotistas dissidentes, desde que atendidas as condig¢des regulatérias e com aprovagéo da CVM.

A operacao contou com participacao de aproximadamente 58,6% das cotas emitidas, tendo sido aprovada pelos cotistas que se

manifestaram, onde a matéria (i) foi aprovado com 28,173% e a matéria (ii) foi aprovado com 28,143%.

Em 22 de abril de 2026, o Fundo recebeu notificagéo da locataria P CHEN que seu estabelecimento foi lacrado pela auséncia
de inscrigado no Cadastro de Contribuintes do Amazonas (CCA). O Fundo apresentou contranotificagéo a Locataria destacando
que a obtencdo e manutencdo de autorizagdes, licengas e cadastros necessarios ao funcionamento da atividade sao de
responsabilidade exclusiva da Locataria, conforme previsto contratualmente e requisitos legais inerentes ao exercicio de sua

atividade empresarial. Estamos cobrando os valores de aluguel em aberto.

Ainda assim, sem reconhecimento de responsabilidade, informou que vem adotando medidas para apoiar a regularizagio,
incluindo a contratagédo de prestadores especializados, contato com a SEFAZ e protocolo de solicitagbes para esclarecimentos
sobre o cadastro do imovel. A Locataria regularizou seu cadastro e conseguiu a reabertura da loja.

O Fundo reiterou que continuara acompanhando o caso e prestando suporte dentro de suas possibilidades, mantendo a

Locataria informada sobre eventuais atualizagdes.
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@ pactual

Més de reajuste em percentual da area

Jan Fev Mar Abr Mai Jun
58% 15% 0% 0% 0% 0%
Jul Ago Set Out Nov Dez
0% 26% 0% 0% 0% 0%
Ocupacao do Fundo
Até a presente data, a taxa de
ocupacao, considerando as areas de
comodato, do Fundo é de 74,19%.
m LOCADO
m COMODATO

VAGO
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Vencimento dos Contratos em percentual de area (sem considerar a area de comodato)

100%

2029

Revisional dos Contratos em percentual da area ocupada

53%

18%

2026 2027
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Receita por Regiao (considerando a ultima competéncia) *ioja de Maceié foi vendida estamos
recendo as parcelas da venda

0,00%
m Belém
\ m Brasilia
m Maceid
® Manaus

®m Taguatinga

Vitoria
8,37%

31,09%

Jodo Pessoa

Receita por Segmento (considerando a ultima competéncia)

m Lojas de Departamentos
® Lojas de Importados

Alimentacao

Informativo Mensal — Julho — 2026 8



BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Fll MAX RETAIL — MAXR11 bt pactual
INFORMATIVO MENSAL

FOTOS DOS EMPREENDIMENTOS

Lojas Americanas - Taguatinga
Endereco: CSA Quadra 1 - Lotes 2, 3, 4, 16 e 17. Setor A Sul. Brasilia / DF

Dados do Imoével:

3 Pavimentos: SS + Térreo + 1°
Pavimento

Area Construida: 4.325m?

Area Vaga construida: 4.026m?

Entorno:

Existe muita sujeira acumulada na cobertura,
com bastante vegetagéo e ,inclusive, faltam
pecas de telha. E necessario realizar a
limpeza e a manutengéao geral do telhado.

As paredes externas da cobertura encontram-se com manchas de umidade,
devido a exposigdo ao tempo. A solugdo mais adequada é realizar os
reparos, com o tratamento das trincas e a pintura com maior frequéncia,
melhorando assim a conservagao.
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FOTOS DOS EMPREENDIMENTOS

Lojas Americanas - Belém

Enderego: Avenida Presidente Vargas, 940. Centro. Belém / PA.

Imével comercial constituido por 5 pavimentos, Térreo (loja), 1° Pavimento (estoque), 2° Pavimento
(area administrativa, servidor, copa e sanitarios), 3° Pavimento (saldo ocioso) e Cobertura.

Area Total Edificada: 8.741m?

Entorno:

%

As paredes e a laje apresentando devido a umidade do

O forro apresentando diversas manchas de umidade, devido as
local que fica abaixo da cobertura

infiltragdes. E necessario resolver a origem das infiltragdes e
realizar os reparos e pintura.
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Lojas Americanas — Brasilia

Endereco: SCS, Quadra 3 e 4 - Edificio Infraero. Asa Sul. Brasilia / DF

Dados do Imoével:

Prédio Comercial, com cinco pavimentos,
Térreo, 1° Pavimento, 2° Pavimento,
Subsolo 1 e Subsolo 2.

Area Construida: 3.618,19m?

Entorno:

Relatério — Manutencao da loja

Foram identificadas manchas, provenientes de infiltragao,

Eletrocalha com fechamento incompleto, deixando a fiagado
provavelmente devido a falta de manutengao.

exposta. Recomenda-se o fechamento desse trecho para maior
protecao.
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Lojas Americanas - Vitéria

Endereco: Avenida Princesa Isabel, 475. Centro. Vitéria/ ES

Dados do Imével:

Imével comercial, com 4 pavimentos, dentre eles o
Pavimento Térreo, 1° Pavimento (estacionamento),
2° Pavimento e Cobertura.

Area Construida: 8.097,61m?

Entorno:

T ———

J T2 TN oY S Y A
By 17 T T

Revestimento danificado, provavelmente em razdo de algum impacto Foram localizadas rachaduras e trincas na alvenaria.
que a estrutura possa ter sofrido. E necessaria a recomposigéo do
local.
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BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
btgpactual

Lojas Manaus

Avenida Eduardo Ribeiro, 442. Centro. Manaus / AM

MAGAZINE TORRA TORRA

Dados do Imovel:

Trata-se de um prédio comercial ocupado pela
Magazine Torra Torra, Wang e Zheng e P. Chen. O
imoével é composto por 5 pavimentos (subsolo, térreo,
mezanino e 3 pavimentos superiores).

Area Construida: 8.097,59m?

DELICAT (P CHEN)

13
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DEMONSTRACAO
DE RESULTADOS /\

@ pactual

Jan/26  Fev/26  Mar/26  Abr/26  Mai/26  Jun/26  Jul/26
Propriedades para 369.544 365.912 742.399 343.398 345188 337.466  509.580
Investimento
LRSI 34736  26.869  34.632 32742 34395  37.356  44.408
Financeiros
Despesas Operacionais -98.504 -97.608 -100.527 -93.386 -98.718 -94.256 -90.982
Lucro (prejuizo) liquido 540 726 595173  676.504 282.753 280.864 280.567  463.005
no periodo
Ajustes 68.484  51.650 -395.514 26.505  42.757  48.995  289.065
el 3.459 3.187 1.273 -3.100 141 142 -4.684
Contingéncia
Lucro (prejuizo)
ajustado do periodo 0,34 0,31 0,25 0,27 0,29 0,29 0,66
por cota - R$
Resultado Liquido 377.719  350.011 282.263 306.158 323.480 329.419  747.387

Informativo Mensal — Julho — 2026
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BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
btqgpactual

DISTRIBUICAO
MENSAL

O Fundo devera distribuir no minimo, 95% dos resultados auferidos, apurados segundo regime de caixa.
O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido, mensalmente, até o 10° dia util do més

subsequente ao recebimento da receita, a titulo de antecipacio dos resultados a serem distribuidos.

+ Data base: 07/08/2026

» Data de pagamento: 14/08/2026
e Rendimento: 0,285

* Més de competéncia: Jun/26

* Més de pagamento: Ago/26

Fonte: Economatica

0,60
0,50

0,40

0,55
0,45
0.32 031 0,30
0,30 026 0,27 0,29
0,24 ’ 0,25
0,22
090 0,19
0,10 I
0,00

set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-26 mai-26 jun-26  jul-26  ago-26
RS$/cota
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MERCADO
SECUNDARIO

As cotas do Fll Max Retail (MAXR11) sao negociadas no mercado de bolsa da B3 - Brasil, Bolsa e
Balcao.

» Cotas negociadas: 18.910
« Cotacdo de fechamento: R$ 54,65
* Volume: R$ 936.967

» Meés de referéncia: Jul/26

10.000 68
66
9.000 64
62
8.000 50
58
7.000 56
54
6.000 o
50

5.000
48
4.000 46
44
3.000 42
40
38

2.000

1.247

36

1.000 34
- ~ ~

- H :

0 30

ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25  jan-26 fev-26 mar-26  abr-26 mai-26 jun-26 jul-26

Cotagéo (R$) R$/cota

R$/mil = \/olume (R$ mil)
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Links Uteis:

- Site da Administradora

B3 - Flis listados

* Regulamento

* Prospecto

* Cronologia

i:Eventuais processos judiciais do Fundo seréo periodicamente informados a CVM e a BM&F BOVESPA, na forma da

regulamentacéo aplicavel.

A administradora recomenda a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do Fundo de Investimento pelo

investidor ao aplicar seus recursos.

Ademais, documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatérios, Convocagdes e Atas estdo

disponiveis no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3”) e da Administradora.

17
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DISCLAIMER

Dados de mercado, financeiros e graficos: referentes ao més anterior do

més do relatério. Demais dados: referentes ao més do relatoério.

Para demais informacdes financeiras, comunicados e fatos relevantes, atas, documento

e outros, consultar: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Contato

Relag6es com Investidores
Ouvidoria 0800 722 00 48 / SAC 0800 772 2827

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com

btgpactual.com

Fundos de investimento n&o contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de
rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento pelo
investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados para aceitar os riscos inerentes aos diversos
mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente, possiveis variagdes no patriménio investido. O
Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informagdes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material

nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados.

Autorregulacao

ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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