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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 dezembro, o time de gestdo seguiu no processo de estruturagdo
dos investimentos relacionados aos terrenos da Vila Mariana, Aclimacao e Moema. A
operagdo sera realizada via CRI e as minutas ja encontram-se em fase final de revisdo
pelos assessores contratados pela MPD.

Até o momento nos trabalhos relacionados as diligéncias dos terrenos, nao
identificamos nenhum ponto que seja critico e/ou traga implicagcbes para o
investimento.

Apds a alocagdo nos projetos, com a formalizagdo de toda a documentacdo, o Gestor
também apresentara neste relatdrio as proje¢Oes atualizadas de retorno para o
Fundo. Até o momento o gestor estima a manuten¢dao 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¢des, mitigadores e atenuantes de
risco presentes em cada uma das operagdes.

Em paralelo houve a venda e monetizagdo dos CRIs GPA, gerando um resultado no
més para o fundo no montante de R$ 216 mil. A totalidade dos recursos estdo
alocados em renda fixa com liquidez didria.

IMPORTANTE: As cotas do Fundo estardao disponiveis para negociacao 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).

T Retorno nominal, considerando o IPCA médio de 4% a.a.
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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 novembro de 2021, nota-se o destaque para o periodo quando comparada o volume acumulado de
unidades vendidas em anos anteriores.

Unidades Vendidas (Acum. 12 meses)
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Quando considerado o volume de vendas por més nos ultimos 12 meses, é possivel verificar uma leve reducdo no volume de
vendas em nov-21, quando comparado ao més anterior (out-21). Entretanto, o resultado foi 13,3% superior quando comparadas
as vendas realizadas em nov-20, o que refor¢a a constancia no setor em Sdo Paulo:
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Observados os ultimos 12 meses (dez-20 a nov-21), foram comercializadas 66.271 unidades, representando um aumento de
33,3% em relagdo ao periodo anterior (dez-19 a nov-20), quando foram vendidas 49.498 unidades.

Unidades Residenciais Vendidas
(Acum. 12 meses)
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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 nov) com expressivos nimeros de unidades langadas (35.727) e vendidas (27.595), demonstrando um
VSO (Vendas Sobre Oferta) de 47% e acumulado nos ultimos 12 meses de 51,7%. O indicador de VSO divide o nimero 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 novembro-21, isso significa dizer que caso o atual ritmo de vendas seja mantido, o estoque
da cidade de Sao Paulo seria inteiro vendido em aproximadamente 12 meses.

Unidades Residenciais Vendidas
(Segmento Média/alta)
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Como mencionado acima, o més de novembro demonstra crescimento no volume de vendas frente a novembro-20. Com relagdo
ao mercado, as maiores incorporadoras do pais divulgaram as prévias operacionais com bons resultados de vendas e langamentos
no ultimo trimestre de 2021. Para 2022 existe um consenso no setor de que terdo desafios, porém o diferencial estara atrelado a
localizagdes mais seletivas.

Em reportagem divulgada pela Folha, os bairros de Moema e Vila Mariana (locais onde o fundo alocara recursos), foram indicados
como preferidos para compra em Sdo Paulo. E também que imdveis de 2 a 3 quartos tiveram um aumento consideravel nas
buscas.

Assim corroboramos a visao que em virtude das localizagdes privilegiadas dos empreendimentos e alta demanda por iméveis
residenciais, atrelado a produtos bem definidos para tais regides, esperamos que os projetos alvo de investimento do fundo
apresentem boa velocidade de vendas e resiliéncia dos pregos.
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https://www1.folha.uol.com.br/colunas/painelsa/2022/01/vila-mariana-moema-e-pinheiros-sao-os-bairros-preferidos-para-compra-de-imoveis-na-capital.shtml

DESTAQUES DAS ALOCAGCOES E PIPELINE

No més de referéncia, o caixa ficou alocado em Fundo com liquidez diaria.

Destacando o status dos terrenos, estes ativos estdo em fase de estruturagdo dos investimentos e com previsdo para conclusdo e
desembolso em fevereiro-22. Existem outros terrenos em andlise pelo gestor, entretanto em fase anterior.

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

Vila Mariana

A arquitetura estudada busca uma quebra do perfil edificado

Estagio do Projeto Finalizagdo do produto existente, mostrando um diferencial de moradia, com uma fachada
Estrutura de ativa com o conceito de Mall. A rua ainda abriga o acesso aos aptos
CRI pequenos (studios) de forma integrada ao Mall, com praga interna e

investimento prevista -
lazer exclusivo a esses moradores.

RS 12,6 milhdes
As metragens maiores apresentam terrago “em esquina” que garante
Fev/22 excelente vista e ventilagdo.

O projeto da Aclimagao encontra-se em fase final de desenvolvimento

Finalizacdo do produto de fachada e dreas comuns.

Estrutura de

: ) : CRI A fachada busca linhas bem contemporaneas que diferem dos demais
investimento prevista . . -
produtos da regido. Elementos amadeirados e com mobilidade de
R$ 10,2 milhdes volumetria.

Previsdo de desembolso RiZ#¥3

O projeto da Cotovia encontra-se em fase de desenvolvimento, dado

Estagio do Projeto Finalizacdo do produto a aquisicdo de novas areas e incorporagio de uma esquina.
Estrutura de , . - o .
: . : CRI A nova area adquirida permitiu a possibilidade de criar 2 atmosferas
investimento prevista .. . . . - q
distintas, Residencial com mais privacidade e visando passar a
RS 21,4 milhdes sensacdo de pouco adensamento aos clientes e moradores e

Comercial (fachada ativa).
Previsdo de desembolso RiZ7##3
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DISTRIBUICOES E AMORTIZACOES

Periodo

Amortizagoes

Amortiza¢oes

Rendimento

Amortizagoes +

Set/21
Out/21
Nov/21

Dez/21

INFORMACOES

(Acumulado)

RSO RSO RSO
RS0 RSO RS 0
RSO RSO RS 0
RS0 RSO RSO

DO PORTFOLIO

Abaixo a posi¢do atual dos ativos do Fundo para o fechamento de dezembro/2021.

DISTRIBUICAO POR ATIVO(RSMil)

' Caixa alocado em fundo de renda fixa

Rendimentos (Mensal)

RSO

RS O

RSO

RSO

DISTRIBUICAO POR INDEXADOR (%)

% CDI
100,0%
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DEMONSTRAGCAO DE RESULTADO

Taxa de

DRE — dezembro/2021

Total de Receitas
Resultado Caixa
Receita CRI

Total Despesas
Taxa Adm

Performance

Outros

Lucro do més
Lucro distribuido

Lucro Retido
DY mensal’
DY Anual?
Lucro acumulado (a distribuir

Quantidade de Cotas

)

RS 505.200
RS 289.682

RS 215.518

-R$ 138.838
-R$ 67.233

-RS 71.604

RS 366.362
RSO
RS 366.362
0,69%
8,62%
RS 1.570.485

530.000

Valor por Cota

RS 0,95
RS 0,55
RS 0,41

-R$ 0,26
-RS 0,13

-RS 0,14

RS 0,69
RS 0,00
RS 0,69

RS 2,96
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Maud

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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