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INFORMAGCOES GERAIS

Nome
Maua Capital MPD Desenvolvimento
Residencial

Cadigo de Negociag¢ao
MMPD11

CNPJ
41.080.968/0001-52

Quantidade de Cotas
530.000

Objetivo do Fundo

O Fundo tem por objetivo realizar
ganho de capital através da aquisi¢cdo
de Participagdes societdrias e CEPAC de
projetos residenciais desenvolvidos
pela MPD

Prazo do Fundo
6 anos

Publico Alvo
Investidores profissionais

Taxa de Gestao
1,30% ao ano sobre o patrimOnio
liguido do Fundo

Taxa de Administragao
0,20% ao ano sobre o patrimonio
liguido do Fundo

Taxa de Performance
20% sobre o que exceder IPCA+6% a.a.

Anuncio e Pagamento - Dividendos
132 e 182 dia util de cada meés,
respectivamente.

Gestor
Mauad Capital Real Estate

Administrador
BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A
DTVM

MMPD: Comentarios do Gestor

Durante o més de outubro, o time de gestdo deu sequencia aos trabalhos de
estruturacdo dos terrenos da Vila Mariana, Aclimagao e Moema, os quais estdo em
fase de diligéncia pelo assessor legal contratado pelo Fundo. Em paralelo houve
definicdo da estrutura de investimento nas permutas via CRI, com o inicio da
elaboracdo dos documentos de emissdo.

Referente ao terreno de Moema, a Incorporadora negociou a aquisicdo de uma nova
drea para compor o projeto. A gestdo tem uma visdo positiva para esta ampliagao,
pois eleva a capacidade construtiva do empreendimento e agrega uma melhor
implantag¢do. Dado isto, o valor estimado total de investimento do Fundo, somado os
3 projetos, passam para RS 44,2 milhdes de reais.

Ap0ds a alocagdo nos projetos, com a formalizacdo de toda a documentagdo, o Gestor
também apresentara neste relatdrio as proje¢des atualizadas de retorno para o
Fundo. Até o momento o gestor estima a manutenc¢do do estudo de viabilidade da
oferta, com retorno nominal para o investidor em torno de 14% a.a..

Quando realizado o investimento total do Fundo, o Gestor apresentard, para cada
projeto investido, quais sao as estruturas de prote¢ées, mitigadores e atenuantes de
risco presentes em cada uma das operagdes.

IMPORTANTE: As cotas do Fundo estardo disponiveis para negociacdo no
mercado secundario apds 12 meses do inicio do Fundo ou apds 85% do

Patrimonio Liquido alocado em ativos-alvo (projetos residenciais), o que
ocorrer primeiro (respeitando o prazo minimo dos 3 meses de lock-up para as
ofertas 476).
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CENARIO DO MERCADO IMOBILIARIO RESIDENCIAL

Entrando no panorama geral do mercado imobilidrio em Sdo Paulo e utilizando como base os ultimos dados divulgados pelo
Secovi-SP para o més de setembro de 2021, nota-se um destaque para o periodo quando comparada o volume acumulado de
unidades vendidas em anos anteriores.

Unidades Vendidas (Acum. 12 meses)
65.690

49.715
44.106

33.345
27.647 28.886

22.102
20.900 17.267 18.163

set/12 set/13 set/14 set/15 set/16 set/17 set/18 set/19 set/20 set/21

Considerando o volume de vendas por més nos ultimos 12 meses, é possivel verificar que set-21 apresentou uma reduc¢do no
volume de vendas quando comparado a ago-21, entretanto ficou em linha com as vendas realizadas em set-20, demonstrando
constancia no setor em S3o Paulo:

Unidades Residenciais Vendidas
8.799

6.837 6.611

5.883
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Observando os ultimos 12 meses (out-20 a set-21), foram comercializadas 65.690 unidades, representando um aumento de 32,1%
em relacdo ao periodo anterior (out-19 a set-20), quando foram vendidas 49.715 unidades.

Unidades Residenciais Vendidas
(Acum. 12 meses)
64,5 655 657 657

60,6

57,1
51,2 496 51,4 521 529 55,0

out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21
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CENARIO DO MERCADO IMOBILIARIO RESIDENCIAL

Dando continuidade nas analises e acompanhamento dos nimeros do segmento residencial de média e alta renda, seguimos ao
longo do ano de 2021 (jan a set) com expressivos nimeros de unidades lancadas (26.692) e vendidas (21.729), demonstrando a
manutenc¢do de um VSO (Vendas Sobre Oferta) de 44% e acumulado nos ultimos 12 meses de 54%. O indicador de VSO divide o
numero de unidades vendidas no periodo pelo total de unidades em estoque (incluindo os langamentos do periodo), portanto,
mostra qual percentual do estoque foi vendido naquele periodo. Em outras palavras, permite a leitura de quantos meses seriam
necessarios, no atual ritmo de vendas, para zerar o estoque de unidades da cidade, se ndo houvesse novos langamentos.

Considerando o percentual de 8,2% de setembro-21, isso significa dizer que caso o atual ritmo de vendas seja mantido, o estoque
da cidade de Sao Paulo seria inteiro vendido em 12 meses.

Unidades Residenciais Vendidas
(Segmento Média/alta)
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Apesar da desaceleracdo do nivel de vendas no ultimo més, em pesquisa realizada pelo Google e noticiada no Valor, aponta que
57% dos entrevistados possuem a casa como prioridade os investimentos. Em outra recente pesquisa sobre imoveis, realizada
também pelo Google, mostra que preco (41%) e localizagdo (35%) ainda sdo as caracteristicas mais importantes para o
consumidor ao buscar um novo lar.

Em virtude das localizagbes privilegiadas e com alta demanda por imdveis, atrelado a produtos bem definidos para regiao,
esperamos que os projetos alvo de investimento do fundo apresentem uma boa velocidade de vendas e com resiliéncia dos
precos.
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https://valor.globo.com/empresas/noticia/2021/09/25/brasileiro-deixou-de-ser-turista-em-casa-diz-google.ghtml

DESTAQUES DAS ALOCAGCOES E PIPELINE

No més de referéncia, o caixa ficou alocado no CRI Fibra Experts a taxa de IPCA + 5,94% a.a, no montante de RS 35 milhdes e no
CRI GPA a taxa de IPCA + 5,00% a.a., no montante de 8 milhdes, gerando um resultado caixa de RS 0,34 por cota.

Destacando o status dos terrenos, estes ativos continuam em diligéncia e em paralelo toda a documentagdo em fase de
estruturacdo dos investimentos, com previsdo para conclusdo e desembolso em dezembro-21. Existem outros terrenos em analise
pelo gestor, entretanto em fase anterior.

O gestor prevé a alocac3o de RS 44,2 milhdes nos 3 projetos descritos abaixo:

Vila Mariana

Estagio do Projeto

Estrutura de
investimento prevista

Estrutura de
investimento prevista

Previsdo de desembolso

Estagio do Projeto

Estrutura de
investimento prevista

Previsao de desembolso

Finalizagao do produto

CRI
RS 12,6 milhdes

Dez/21

Finalizagdao do produto

CRI
RS 10,2 milhdes

Dez/21

Finalizagao do produto

CRI
RS 21,4 milhdes

Dez/21

A arquitetura estudada busca uma quebra do perfil edificado
existente, mostrando um diferencial de moradia, com uma fachada
ativa com o conceito de Mall. A rua ainda abriga o acesso aos aptos
pequenos (studios) de forma integrada ao Mall, com praga interna e
lazer exclusivo a esses moradores.

As metragens maiores apresentam terrago “em esquina” que garante
excelente vista e ventilagao.

O projeto da Aclimagao encontra-se em fase final de desenvolvimento
de fachada e 4reas comuns.

A fachada busca linhas bem contemporaneas que diferem dos demais
produtos da regido. Elementos amadeirados e com mobilidade de
volumetria.

O projeto da Cotovia encontra-se em fase de desenvolvimento, dado
a aquisicdo de novas areas e incorporacdo de uma esquina.

A nova area adquirida permitiu a possibilidade de criar 2 atmosferas
distintas, sendo Comercial (fachada ativa) e Residencial com mais
privacidade e visando passar a sensag¢ao de pouco adensamento aos
clientes e moradores.
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DISTRIBUICOES E AMORTIZACOES

Amortiza¢oes

(Acumulado) Rendimento

Periodo ; Amortizagoes

Amortizagoes +
Rendimentos (Mensal)

Set/21 RSO RS0 RSO RSO
Out/21 RSO RS 0 RSO RSO
INFORMACﬁES DO PORTFOLIO
Abaixo a foto da posicdo atual dos ativos do Fundo para o fechamento de outubro/2021.
DISTRIBUICAO POR ATIVO(RS$M) DISTRIBUICAO POR INDEXADOR (%)

' Caixa alocado em fundo de renda fixa
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DETALHAMENTO DOS ATIVOS EM CARTEIRA

CRI Fibra Experts

Empresa
Incorporadora

IPCA + 5,94%
48,13%
12/12/2024

20L0653261

A Fibra Experts atua na incorporagao de imodveis
residenciais, edificios de escritdrios, centros de
logistica, propriedades de uso misto e
loteamentos. A companhia integra o Grupo
Vicunha (controlador de empresas como
Vicunha Téxtil, CSN e Banco Fibra).

A operagdo que tem como garantias a alienagdo
fiduciaria de cotas de projetos selecionados,
alienagdo fiduciaria de terrenos e cessdo
fiduciaria de recebiveis, com indice de cobertura
de 133%.

CRI GPA

Empresa
Varejo

Devedor

IPCA + 5,00%

4,1%

19/10/2035

e 1N el 20K0010253

Empresa

Devedor .
Varejo

IPCA + 5,00%
11,5%

10/08/2035

(06l [F-{oN@IdIo 20H0695880

Operagdo lastreada em contratos atipicos de
locagdo de 11 lojas do Grupo Pao de Aglcar, as
quais sdao extremamente estratégicas para o
grupo e estao divididas em lojas Pao de Agucar e
Extra, localizadas em S3do Paulo e Brasilia. A
operagdo conta com a alienagdo dos imodveis
como garantia adicional e conta com rating AA
(Fitch).

Operagdo lastreada em contratos de locagdo
atipicos de 15 anos, cujo locatario é o Grupo Pao
de Agucar. A operagdo conta com a alienagdo de
uma loja, cessdo fiducidria dos direitos
creditdrios e fianga.
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Taxa de

DEMONSTRAGCAO DE RESULTADO

DRE — Outubro/2021

Total de Receitas
Resultado Caixa

Receita CRI

Total Despesas

Taxa Adm

Outros

Lucro do més
Lucro distribuido

Lucro Retido

DY mensal’
DY Anual

Lucro acumulado (a distribuir)

Quantidade de Cotas

Performance

RS 251.851
RS 50.239

RS 201.612

-RS 69.283
-RS 67.682

-RS 1.601

RS 182.568
RSO
RS 182.568
0,34%
421%
RS 235.660

530.000

Valor por Cota

RS 0,48
RS 0,09
RS 0,38

-R$ 0,13
-RS 0,13

-RS$ 0,00

RS 0,34

RS 0,34

RS 0,44
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Rua Renato Paes de Barros, 955 - 15° andar
fundosimobiliarios@mavuacapital.com - 55 11 2102 0740

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, e ndo deve ser entendido como analise de valor mobilidrio, material
promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagdo de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos consultar
profissionais especializados e independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, tributarios e de sucessdo. As
informacgdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referencias as datas e as condi¢bes indicadas no material, e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributagdo
aplicavel. As referéncias aos produtos e servigos 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 informagdes 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 atengdo para as cldusulas relativas ao objetivo e a

politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢des do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta exposto

Autorregulacdo

ANBIMA
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