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INFORMACOES

Objeto e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisicdo de imdveis comerciais, ou de
direitos a eles relativos, prontos ou em construcdo, ou outros tipos de iméveis onde poderdao ser
desenvolvidos empreendimentos comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping
centers, avenidas ou ruas de grande movimento, com a finalidade de venda, locacéo, arrendamento ou
exploracao do direito de superficie das unidades comerciais.

A Administradora informa que os Informes de Rendimentos referentes ao ano de 2021 serao
disponibilizados exclusivamente por meio digital, através do conforme passo a
passo descrito no

Cadastre-se no Mailing

Para receber mais informacfes cadastre-se em nosso Para realizar o cadastro é necessario ir
no campo “Novidades” e clicar em “Cadastre-se”.
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https://fundservicesid.btgpactual.com/Account/Login?ReturnUrl=%2Fconnect%2Fauthorize%2Fcallback%3Fclient_id%3DApiPortalCotistaClient%26redirect_uri%3Dhttps%253A%252F%252Fportaldoinvestidor.btgpactual.com%252Fcallback%26response_type%3Dcode%26scope%3Dapi.portal_cotista.download_extrato_ir%2520api.portal_cotista.acesso%2520api.portal_cotista.atualizacao_cadastral%26state%3Db283d4ed2d014d4c9ab1662519bbc23a%26code_challenge%3DSAuKD6MZFtn5EG6Ku3QV79dKQGXfMIrDrRFXanyMysc%26code_challenge_method%3DS256%26response_mode%3Dquery%26welcome_message%3DSeja%2520bem-vindo(a)%2520ao%2520Portal%2520do%2520Investidor
https://static.btgpactual.com/media/outros/04066582000160_20220118_OUTROS.pdf
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
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- PRINCIPAIS
. CARACTERISTICAS

Inicio do Fundo
10/04/2010

Quantidade de Emissdes
1

Administrador
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Administragao A
0,15%a.a. sobre o valor Patrimoénio Ll'quido.I

Consultor
Soulmalls Consultoria e Gestao

Taxa de Consultoria
0,50% a.a. do valor de mercado, limitado a 0,50% a.a. do valor do Patriménio Liquido.

Area Locavel do Empreendimento

Loja de Jo&o Pessoa: 10.532,00mz?; Loja de Taguatinga: 8.799,00m?; Loja de Manaus:
8.305,00m?; Loja de Vitéria: 8.080,00m2; Loja de Belém: 8.741,00mz; Loja de Macei6: 7.244,00mz;
Loja de Brasilia: 3.618,19m?; Loja de Nil6polis: 3.375,00m2; Cursinho Taguatinga: 1.662,00 m2

Cotistas
4.157

Patrimdnio Liquido
R$ 135.277.249,14

Valor Patrimonial/Cota
R$ 120,176474

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 administracdo também é composta pelo valor
equivalente a até 0,30% ao ano a razéo de 1/12 avos, referente aos servicos de escrituragédo, conforme previsto em regulamento.
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. NOTA DA
ADMINISTRADORA

O ano de 2022 apresentava grandes desafios para o cenario varejista. Além de todo o contexto que envolvia a
pandemia da covid-19, que claramente deixou resquicios em todos os setores, também havia outro grande

acontecimento que marcaria o ano: as eleigdes.

No ultimo més ocorreu uma perspectiva de piora no cenario macroecondémico com o aumento da taxa de juros e da
alta dos indicadores de inflacdo. E razoavel pontuar que a possivel estagnacdo dos investimentos em renda variavel
deve-se mais as incertezas politicas e um movimento conjuntural de aversao ao risco do que apenas a abertura da
curva de juros, dado que h& perspectiva mais favordvel com o avanco da vacinacdo e imunizagdo completa da

populacgéao.

Com relacdo ao Fundo de Investimento Imobiliario MaxRetail, a Administradora informa que ao longo do ano de
2022, se comparado aos anos anteriores de 2020 e 2021 — que foram fortemente impactados pela pandemia -,
recebeu menos solicitagbes de desconto ou acordos comerciais dos atuais locatarios do Fundo. Dessa forma, o
Fundo teve como estratégia fundamental manter os locatarios do ativo, evitando a¢des judiciais e sendo competitivo
em negociacdes comerciais com o0 objetivo de resolver, através de acordos comerciais, a(s) inadimpléncia(s)
pontual(ais) responsavel(eis) pelo(s) impacto(s) de algumas distribuicdes de rendimento ao longo do ano de 2022,
evitando possiveis vacancias e acdes judiciais. Outro fator impactante nas distribuicbes de rendimento do ano de
2022 teve relacdo com o pagamento de IPTU da area vaga do Fundo do ano de 2022 e de 2021 (retroativo), na qual
foi desocupada através de uma Acdo de Despejo e atualmente encontra-se em Ac¢do de Execucdo ajuizada pelo

Fundo em prol de fazer jus ao valores inadimplentes a época.

Nesta Ultima semana, a Administradora tomou conhecimento dos recentes acontecimentos envolvendo a
AMERICANAS S.A., companhia aberta inscrita no CNPJ sob o n°® CNPJ 00.776.574/0006-60, que é uma das
locatarias do Fundo, e informa que esta monitorando ativamente o caso e seus desdobramentos. Ainda, destaca-se
que a locatéria estd, até o momento, adimplente com o pagamento do aluguel. Com relacdo a esse assunto, a
Administradora se compromete em manter os cotistas do Fundo informados de forma tempestiva, acerca de

quaisquer atualizacdes, que possam gerar impacto ao Fundo.

Informativo Mensal - Dezembro 2022 5 _



FIl MAX RETAIL — MAXR11
INFORMATIVO MENSAL

BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
btqgpactual

. NOTA DA
ADMINISTRADORA

Por ultimo, a Administradora informa que firmou um aditivo com o locatario BOMPRECO SUPERMERCADOS DO
NORDESTE LTDA. concedendo-lhe autorizagdo para realizar reformas no imével e alterar a bandeira de BIG
Bompreco para Carrefour, bem como renovou a locagéo por mais 10 anos a contar de 2023, que seria 0 ano do

término do contrato, para 2033.

A perspectiva da Administradora é que fara todos os esforcos possiveis, em conjunto com a consultora do Fundo,
para locar a metragem desocupada, bem como fazer jus a uma possivel receita referente aos espaco(s)
comercial(ais) concedido(s) a uma das locatarias como “comodato” através de estudo(s) e visita(s) nesses imoveis,
gue estdo sendo realizadas pela consultora. Em tempo, os espagos em “‘comodato” e 0 “vago” ja estdo sendo

prospectados para empresas de varejo. O Fundo mantera os cotistas e 0 mercado acerca dos préximos passos.
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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%

Ocupacéao do Fundo

® \/ago ® Ocupado

97,2 % Até a i presente dz,ita, a taxa de
ocupacao do Fundo é de 97,2%.
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Quadro de Ocupacao Atual

Taxa de Ocupacéao

B Locado
B Comodato

W Vago

Ocupacéao por Regido
- EE

B Brasilia

B 030 Pessoa

W Maceio

M Manaus

W Mildpolis

B Taguatinga
W Vitdria
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Vencimento dos Contratos em percentual de area!

10s 18% de 2033 referem-se ao contrato de locacéo do atual Supermercado Carrefour, que foi renovado no ultimo més por mais 10 anos a contar de 2023.

82%

18%

0.4%

2024 2029 2033

Revisional dos Contratos em percentual da area ocupada

86%

14%

2024 2025
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Receita por Regido (considerando a ultima competéncia)

M Eclem

B Brasilia

M lodo Pessoa
W Maceio

Hl Manaus

| Milopaolis

B Taguatinga
W \Vitoria

Receita por Segmento (considerando a ultima competéncia)

m Loja de Departamento

Supermercado

® Loja de Importados

m Alimentagao
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Grafico referente ao fechamento contabil de Novembro/2022

Receita de Locacdo (Valores em reais: BS)

888.008 - - - - B88.008

Potencial de Receita Inadimpléncia Caréncia Desconto Recuperacdo Antecipacéo Receita de Locacido
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FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Bompreco

Endereco: Parque Soldn de Lucena, 563. Centro. Jodo Pessoa / PB

Dados do imével: 4 Pavimentos: Térreo + 3 Pvtos tipo
Area construida: 13.474,60m?2

Por conta da aquisicéo do Supermercardo Bom Preco pelo grupo Carrefour, a Administradora autorizou a troca
da bandeira e a obra de adaptacéo, que devera iniciar em 2023, e renovou o contrato de locacdo do mesmo por
mais 10 anos a contar de 2023.
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Lojas Americanas - Taguatinga

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

Dados do Imével:
5 Pavimentos: SS + Térreo + 3 Pvtos + Atico

Area Construida: 4.325m?2
Area Vaga construida: 4.026m?2

Entorno:

Lojas Americanas - Belém

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

Dados do Imével:
5 Pavimentos: SS + Térreo + 3 Pvtos + Atico

Area Construida: 8.780,88m?

Entorno:

o B e s e a5 ot

- €3

Informativo Mensal - Dezembro 2022 13



BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FIl MAX RETAIL — MAXR11 btqgpactual
INFORMATIVO MENSAL

Lojas Americanas — Brasilia

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

Dados do Imdvel:
5 Pavimentos: 2 Subsolos + 2 Térreos + Superior
Area Construida: 3.618,19m?

Lojas Americanas - Nilopolis

Endereco: Estrada Mirandela, 318. Centro. Nilopolis, RJ.

Dados do Imével:
5 Pavimentos: Térreo + 4 Pvtos + Atico
Area Construida; 3.394,32m?

Entorno:
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Lojas Americanas - Maceio

Endereco: Avenida Duque de Caxias, 1792. Centro. Macei6 / AL

Dados do Imével:
4 Pavimentos: Térreo + Mezanino + 2 Pvtos + Atico

Area Construida; 6.873,00m2

Entorno:

Lojas Americanas - Vitoria
Endereco: Avenida Princesa Isabel, 475. Centro. Vitéria/ ES
jhiees JHHeER e iR

i)
erEs y

Dados do Imovel:
3 Pavimentos: Térreo + 2 Pvtos + Atico

Area Construida; 8.097,61m2

Entorno:

Informativo Mensal - Dezembro 2022 15
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Lojas Macelo
Avenida Eduardo Ribeiro, 442. Centro. Manaus / AM
MAGAZINE TORRA TORRA
7! /' X Dados do Imével:
g Trata-se de um prédio comercial, atualmente encontra-se
| 7 ocupado pela Magazine Torra Torra, Wang e Zheng LTDA
\ S e P. Chen. O imovel é composto por 5 pavimentos
/ \/ ‘ (subsolo, térreo, mezanino e 3 pavimentos superiores).

Area Construida: 8.097,59m?

HONG KONG (WANG & ZHENG)

) Dados do Imével:
Area Construida: 139,84m2 |

DELICAT (P CHEN

M‘M TE , .' o «| Dadosdo Imével:
‘ e 1 Area Construida: 97,72m?2
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DEMONSTRACAO
DE RESULTADOS

Jul/22 Ago/22 Set/22 Out/22 Nov/22
Propriedades para 598.341 864.338 864.339 838310.4 864.338
Investimento
Outros Ativos Financeiros 12.199 15.451 26.612 13.779 14.623
Despesas Operacionais -69728 -69.067 -113.56 -71.078 -89.113
~UET® (ErEizs) e ne 540.812 810.722 753.572 781.011 789.848
periodo
Ajustesi 921.226 -73.031 3.71 57.420 -21.146
Reserva de Contingéncia - - 1.108.450 - -
Resultado Liquido 333.879 1.462.038 737.692 838.432 768.702

O DRE completo pode ser obtido no site da Administradora, no campo de Informativo Mensal:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/306398/MAX_RETAIL_Fll
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DISTRIBUICAO
MENSAL

O Fundo devera distribuir no minimo, 95% dos resultados auferidos, apurados segundo regime de
caixa. O resultado auferido num determinado periodo ser& distribuido, mensalmente, até o 10° dia (til
do més subsequente ao recebimento da receita, a titulo de antecipacdo dos resultados a serem

distribuidos.

+ Data base: 07/12/2022

» Data de pagamento: 14/12/2022
* Rendimento: 0.65

* Més de competéncia: Out/22

* Més de pagamento: Dez/22

1.00

0.80
0.80

0.70
0.67

0.70
0.65 0.66 0.65 0.65 0.65
0.62 0.62
0.60
0.40
0.30
0.20
0.00

jan-22 fev-22  mar-22 abr-22 mai-22  jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22  nov-22  dez-22

R$/cota

Informativo Mensal - Dezembro 2022 18



BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FIl MAX RETAIL — MAXR11 bt pactual

INFORMATIVO MENSAL

MERCADO
SECUNDARIO

As cotas do FIl Max Retail (MAXR11) sédo negociadas no mercado de bolsa da B3- Brasil, Bolsa

e Balcao.

» Cotas negociadas: 18.833

» Cotacédo de fechamento: R$77,96
* Volume: R$1.475.074,38

* Meés de referéncia: NOV/22

Fonte: Economaética

3,800 120
3,600

3,400 110
3,200 100
3,000

2,800 90
2,600 20

2,400

2,200 70
2,000
1,800 60
1,600 50
1,400
1,200 40
1,000 30
800
600 20
400 10
200 it 1 ) . 2
0 L 0

dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22

RS/mil mmm Volume (RS mil) —— Cotacédo (RS) R$/cota
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UPDATES

28/07/2022 — Fato_Relevante Em complemento ao Relatério Mensal datado de 30/06/2022, no qual foi
informado sobre a inadimpléncia parcial mensal de uma das locatarias desde a competéncia de
Janeiro/2022, o Fundo recebeu na presente data o valor de R$ 135.345,42, que representa um impacto
positivo, aproximadamente, de R$ 0,12 por cota, ja considerando a parcela parcial inadimplente do aluguel
mensal da competéncia de Junho/2022.

07/07/2022 — Fato_Relevante Até a presente data, o Fundo ndo recebeu de uma de suas locatarias o
pagamento da totalidade do aluguel mensal devido, referente & competéncia de maio/2022 com
vencimento em junho/2022, o que representa um impacto negativo na distribuicdo de rendimentos do
Fundo de, aproximadamente, R$ 0,07 por cota.

07/06/2022 - Fato Relevante informando que até esta data, o Fundo ndo recebeu de algumas de suas
locatérias o pagamento do aluguel, referente a competéncia de abril/2022 o que representa um impacto
negativo na distribuicdo de, aproximadamente, R$ 0,07 por cota. Além disso, o Fundo recebeu de uma de
suas locatérias o valor dos aluguéis inadimplidos, referentes as competéncias de fevereiro/2022 e
margo/2022, representando um impacto positivo de, aproximadamente, R$ 0,03 por cota. Portanto,
considerando o impacto conjunto da Inadimpléncia e da Adimpléncia, a distribuicdo de rendimentos foi
impactada negativamente em, aproximadamente, R$ 0,04 por cota.

06/05/2022 — Fato _Relevante informando que até a presente data, o Fundo n&o recebeu de algumas de
suas locatérias o pagamento da totalidade do aluguel mensal devido, referente & competéncia de
marco/2022 com vencimento em abril/2022, o que representa um impacto negativo na distribuicdo de
rendimentos do Fundo de, aproximadamente, R$ 0,09

25/04/2022 — Comunicado ao Mercado informando que o governo federal estendeu o prazo de entrega
para declaracdo de Imposto de Renda para o dia 31/05/2022.

20/04/2022 Comunicado ao Mercado informando que os Informes de Rendimentos PJ referentes ao 1
trimestre de 2022, serao disponibilizados através do Portal do Investidor.

07/04/2022 - Fato Relevante informando que até a presente data, o Fundo ndo recebeu de algumas de
suas locatarias o pagamento da totalidade do aluguel mensal devido, referente a competéncia de
fevereiro/2022 com vencimento em marg¢o/2022.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=331547&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=323538&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=312302&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=299364&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=293055&amp;flnk
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23/03/2022 — Comunicado _ao Mercado reforcando que os Informes de Rendimento ja se
encontram disponiveis no Portal do Investidor.

08/03/2022- Fato Relevante informando que até a presente data, o Fundo néo recebeu de algumas
de suas locatarias o pagamento da totalidade do aluguel mensal devido, referente & competéncia de
janeiro/2022 com vencimento em fevereiro/2022, o0 que representa um impacto negativo na
distribuicdo de rendimentos do Fundo de, aproximadamente, R$ 0,09. Adicionalmente, o més de
Janeiro de 2022 teve um impacto financeiro referente aos valores de IPTU de 2021 do Fundo.

19/01/2022 — Comunicado ao Mercado reforcando que os Informes de Rendimentos referentes ao
ano de 2021 (“Informes”) serdo disponibilizados aos investidores até o ultimo dia util de fevereiro
2022, conforme previsto na Instru¢cdo Normativa RFB n°® 2.060/2021, exclusivamente por meio digital,
através do Portal do Investidor(“Portal”);

10/02/2022 — Comunicado ao Mercado reforcando que os Informes de Rendimentos referentes ao
ano de 2021 (“Informes”) serdo disponibilizados aos investidores até o ultimo dia util de fevereiro
2022, exclusivamente por meio digital, através do Portal do Investidor(“Portal”) e disponibilizando um
video manual para melhor instruir os cotistas no acesso ao Portal.

13/05/2021 — Fato Relevante em complemento ao fato divulgado no dia 08/10/2020 e na
Cronologia de Ac¢des Judiciais, informando que o CURSOS PREPARATORIOS EXATAS abandonou
o imovel. Com esta saida, a vacancia do Imovel passa a ser de 11,20%.

10/05/2021 — Fato Relevante considerando o impacto conjunto da inadimpléncia, adimpléncia e
acordos conforme elencado, a distribuicdo de rendimentos foi impactada positivamente em,
aproximadamente, R$ 0,31 (trinta e um centavos) por cota.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=280636&amp;flnk
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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 relatério.

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

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

Contato

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

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com

btgpactual.com

Fundos de investimento ndo 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 ndo 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 0s riscos inerentes aos diversos
mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente, possiveis variacdes no patrimonio investido. O
Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informacdes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decis6es dos investidores acerca do tema contido neste material

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

Autorregulacao

ANBIMA

Administracdo Fiduciaria
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