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JPP ALLOCATION MOGNO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

INFORMACOES

Objetivo

O Fundo podera alocar até 100% do Patriménio
Liquido em Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI), observadas as caracteristicas basicas e os
critérios de elegibilidade estabelecidos em seu
“Regulamento”.

Publico Alvo
Investidores Profissionais

Politica de Investimento

O Fundo investira nos Ativos Alvo e Ativos de
Liquidez observadas as regras descritas na Politica
de Investimentos, bem como as regras adicionais
de selecéo e de alocagdo de Ativos Alvo previstas
no regulamento.

Rentabilidade Alvo
IMA-B 5, divulgado pela ANBIMA, acrescida de
0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano.

Constituicéo

O Fundo foi constituido por meio do “Instrumento
Particular de Constituicdo do VX XIV — Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado pela
Administradora em 22 de junho de 2018 e
registrado no 3° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Séo
Paulo, sob o n° 9.003.882. Posteriormente, por
meio do “Instrumento Particular de Deliberagéo Da
Administradora do VX XIV — Fundo de Investimento
Imobiliario” foi alterada a denominagéo do Fundo
para JPP Allocation Mogno - Fundo de
Investimento Imobiliario e aprovado o seu
regulamento alterado.

Prazo
O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.

Gestor
JPP Capital Gestédo de Recursos Ltda.

Administrador
Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

www.jppcapital.com.br
contato@jppcapital.com.br

Relatério Mensal fevereiro de 2020

Taxa de Adm. e Gestao
1,10% a.a.

Patrimonio Liquido:
RS 53,7 milhdes

Taxa de Performance Numero de Cotas

20% sobre o retorno acima do 505.563
Benchmark
Cotistas
103
NOTAS DO GESTOR

O JPP Allocation Mogno Fll fundo chegou ao final de fevereiro com
95,5% da carteira de investimentos alocada em CRI. A parcela
remanescente, de 4,5%, estava alocada em instrumentos de caixa.

O fundo tem seguido a estratégia de: (i) maximizar a alocagdo em CRI;
e (ii) selecionar ativos com taxas elevadas, suportados por estruturas
adequadas de garantias.

Em fevereiro, ndo houve movimentagdes significativas na carteira. A
pequena elevagao da participagdo dos recursos em caixa se deveu as
amortiza¢des no periodo.

Continuamente, aprimoramos a metodologia de classificagdo de risco
gue serve de apoio as nossas decisGes de investimento. Em fevereiro,
introduzimos novos atributos na analise das operacgGes, o que resultou
em uma escala mais ampla, detalhada na se¢do “Rating” do relatério

(pag. 4).

A distribuicdo de fevereiro, a ser realizada em marco, serd de RS
0,70/cota. Esse valor, combinado a valorizacdo de 1,08% da cota
patrimonial, proporcionou a rentabilidade total de 1,75% no més.


http://www.jppcapital.com.br/
mailto:contato@jppcapital.com.br

JPP

JPP ALLOCATION MOGNO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Relatério Mensal fevereiro de 2020
FLUXO DE CAIXA

fev-20 2020 12 Meses Receitas CRI: considera os pagamentos periédicos de

juros e corre¢do monetaria realizados pelos

Receitas Totais 379.638 1.016.453 2.064.027 devedores, além dos resultados n3o recorrentes de
Receitas CRI's, Fll's e LCl's 379.638 1.016.453 2.064.027 operagdes no mercado secundario

Receitas Renda Fixa - - R
Receitas LCl’s e Renda Fixa: apurada somente

qguando da liquidagdo financeira.

Despesas Totais (66.967) (133.075) (594.300)

Despesas Taxa Administragéo (51.601) (103.921) (466.178)  pespesas Taxa Administragio considera taxa de

Despesas Gerais (15.366) (29.155) (128.122) Gestdo, custddia e administragdo do fundo.

Resultado* 312.671 883.378 1.469.727 Despesas Gerais: relacionadas as taxas da CVM,
SELIC, CETIP e [B]?, Imposto de Renda sobre ganho de

Qtde. Cotas 505.563 505.563 505563  capital, entre outros.

Resultado/Cota 0,62 1,75 2,91

*0 resultado considera operagdes até o Gltimo dia
util da data base.

RESULTADO (Valor por cota)

. 0,59 0,47 0,76 0,61 0,65 0,65 0,65 0,70 0,70
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ANALISE DOS INVESTIMENTOS

Classe de Ativo Setor Indexador

. Agronegécio  Comercial

5% Shopping

1

o
¢

Residencial
58%

DESEMPENHO DO FUNDO

" Patriménio PL por cota Variagdo do Rendimento  Dividend Retorno

Mes liquido (R$ MM) (Rg/cota) IEL por cota (R$) yield total DI IMAE S
fev/20 53,7 106,21 1,08% 0,7000 0,67% 1,75% 0,29% 0,64%
jan/20 53,1 105,07 1,36% 0,7000 0,68% 2,04% 0,38% 0,56%
dez/19 52,4 103,66 0,78% 0,6500 0,63% 1,42% 0,37% 1,24%
nov/19 52,0 102,85 -0,55% 0,6500 0,63% 0,08% 0,38% -0,28%
out/19 52,3 103,42 1,29% 0,6500 0,64% 1,92% 0,48% 1,65%
set/19 51,6 102,10 1,14% 0,6100 0,60% 1,75% 0,46% 1,74%
ago/19 46,7 100,95 -0,51% 0,7588 0,75% 0,24% 0,50% 0,05%
jul/19 37,2 101,46 0,54% 0,4728 0,47% 1,01% 0,57% 0,97%
jun/19 31,0 100,92 0,63% 0,5852 0,58% 1,21% 0,47% 1,72%
mai/19 23,6 100,29 -1,41% 1,6000 1,58% 0,17% 0,54% 1,39%
abr/18 16,1 101,73 0,73% 0,0000 0,00% 0,73% 0,52% 1,11%
mar/19 15,3 101,00 2,13% 0,0000 0,00% 2,13% 0,47% 0,78%
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COMPOSICAO DA CARTEIRA

Papel Tlp(.) e Emissor Risco Emisséo Série Qtde. PU Atualizado Valor do Ativo % do PL Datla Vcto Index T§X3~

Ativo Aquis. Emissé&o
17B0048606 CRI SCCI COLORADO 12 322 2 93.655 187.309,95 0,3% 07-jan-19 20-set-25 [IPCA + 10,00%
17J0098014 CRI OURINVEST MELNICK EVEN 12 102 65 45.602 2.964.105,43 5,5% 17-dez-18 06-set-32 IPCA + 8,90%
1700959863 CRI TRUE COQUEIROS 12 1202 24 94.417 2.265.999,84 4,2% 16-jan-19 28-set-32 IGPM + 9,00%
18L1128176 CRI TRUE GUERINI 12 1762 3.550 1.182 4.195.035,48 7,8% 19-dez-18 05-dez-24 CDI + 7,44%
19A1317801 CRI OURINVEST HBC 12 152 3.000 934 2.801.825,40 5,2% 12-fev-19 12-fev-23 CDI + 4,00%
19B0802604 CRI OURINVEST MELNICK EVEN 12 132 2.252 899 2.023.951,46 3,8% 27-mar-19 20-mar-34 IPCA + 9,00%
19D1329253 CRI OURINVEST SAN REMO 12 162 3.000 1.057 3.170.071,76 5,9% 17-mai-19 15-mai-24 IPCA + 9,00%
19E0966783 CRI OURINVEST PULVERIZADO 12 172 394 8.056 3.174.115,49 5,9% 07-jun-19 15-mai-24 IPCA + 6,68%
19E0966784 CRI OURINVEST PULVERIZADO MEZA 12 182 170 2.546 432.894,32 0,8% 07-jun-19 15-mai-24 IPCA + 10,00%
19E0967401 CRI TRUE LOTE 5 12 2102 5.000 1.199 5.995.073,51 11,2% 12-jun-19 30-mai-25 CDI +  3,50%
19E0967406 CRI ISEC HELBOR RENDA 42 342 2.575 559 1.439.731,18 2,7% 27-jun-19 25-mai-35 IPCA + 7,50%
19F0922610 CRI HABITASEC OUTLET DF 12 1352 1.000 1.159 1.159.229,08 2,2% 12-ju-19  28-jul-20  CDI + 1,50%
19F0260732 CRI OURINVEST TECNISA 12 202 4.341 931 4.043.231,86 7,5% 22-jul-19  15-jul-24 IPCA + 7,00%
19H0000001 CRI VERT BTG MALLS 12 8 2.000 953 1.906.932,06 3,6% 16-ago-19 20-ago-31 CDI + 1,50%
19H0234807 CRI TRUE EVEN 12 2192 1.000 1.085 1.085.303,93 2,0% 29-ago-19 04-ago-23 CDI + 1,50%
12F0036335 CRI GAIA ALIANCA 52 262 3.584 572 2.050.640,46 3,8% 23-set-19 13-jan-33 IGPM + 8,19%
1310070394 CRI TRUE WALMART 12 62 142 14.126 2.005.838,08 3,7% 23-set-19 10-set-28 IPCA + 8,25%
19K1124486 CRI OURINVEST CARVALHO HOSKEN 12 252 4.000 1.019 4.074.984,58 7,6% 05-dez-19 15-dez-26 CDI + 4,00%
19K1139670 CRI TRUE ESTACIO 12 2442 167 12.234 2.043.007,57 3,8% 12-dez-19 15-out-27 IPCA + 6,00%
19L0866585 CRI TRUE LOFTS 12 2632 5.000 1.011 5.056.788,68 9,4% 26-dez-19 09-dez-25 CDI + 4,00%
FUNDO DI RF BRASIL 2.473.286,60 4,6% CDI

RATING

A maior parte dos ativos que analisamos, sobretudo aqueles emitidos no ambito da ICVM 476, ndo conta com classificacdo
de risco emitida por agéncias de rating. Dessa forma, utilizamos uma metodologia de classificagdo proprietaria que serve de
apoio as nossas decisdes de investimentos.

Nessa metodologia, o ativo e o respectivo devedor sdo avaliados de acordo com uma lista de critérios quantitativos e
qualitativos e a classificagdo do devedor é o resultado do somatério da pontuagdo de cada item avaliado. Nesse processo,
qgue é continuamente aprimorado, o ativo poderd receber classificacdo diversa do devedor, considerando a estrutura da
operagao e a qualidade das garantias acessorias.

O grafico abaixo mostra a distribuicdo da classificacdo dos ativos da carteira ao final do més:

Rating Rating Descricao
A+ Altissima qualidade
A- Alta qualidade
B+ Média alta qualidade
B- Média qualidade
C+ Média baixa qualidade
C- Fraca qualidade
D Qualidade questionavel
E Fraquissima qualidade
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CARACTERISTICAS DAS OPERAGOES

CRI Pulverizado Colorado

Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Pulverizado CCl repres dos direitos creditérios dos contratos de compra e venda
Indexador: IPCA Empreendimento: Local:
Taxa: 10,00% Loteamentos em Caruaru, Coqueiros, Cajazeiras e S. do Ipanema PE, SE, PBe AL
Emissdo: 06/02/2017 Garantias:
Vencimento: 20/09/2025 AF de quotas das SPEs dos empreendimentos
Amortizagdo: Mensal CF dos direiros creditérios dos contratos compra e venda
Volume (RS MM): 31,0 Fianga dos acionistas e coobrigagdo Colorado
Oferta: ICVM 476 Fundo de reserva e fundo de obras
Rating JPP: B- 52,7% de subordinagdo
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Pulverizado  |CCl repres dos direitos creditdrios de contratos de compra e venda
Indexador: IGP-M Empreendimento: Local:
Taxa: 9,00% Loteamento residencial urbano Jardim dos Coqueiros Barretos (SP)
Emissdo: 28/12/2017 Garantias:
Vencimento: 28/09/2032 AF dos lotes (a registrar qdo atingir 6 parcelas em aberto)
Amortizagdo: Mensal CF dos créditos imobiliarios
Volume (RS MM): 20,2 Fundo de contingéncia >50% do custo de registro de AF nos contratos
Oferta: ICVM 476 Fundo de reserva >2 PMT
Rating JPP: B-
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Melnick Even |CCB imobilidria repres dos direitos creditérios da venda de unidades
Indexador: IPCA Empreendimento: Local:
Taxa: 8,90% Reserva Bela Vista, Central Park e Reserva do Lago Porto Alegre (RS)
Emissdo: 06/10/2017 Garantias:
Vencimento: 09/09/2032 AF de lotes dos empreendimentos
Amortizagdo: Mensal CF dos recebiveis das unidades objeto da AF
Volume (RS MM): 28,3 Aval prestado por: Even, Melnick e Melnick Even
Oferta: CVM 476 Fundo de reserva de 110% da PMT
Rating JPP: B+ Liberagdo de recursos conforme relatério de obras
CRI Guerini
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Guerini CCB imobiliaria emitida pela Guerini
Indexador: CDI Empreendimento: Local:
Taxa: 7,44% Loteamentos residenciais em Porto Feliz, Boituva e Salto Interior de SP
Emissdo: 03/12/2018 Garantias:
Vencimento: 05/12/2024 AF de terrenos
Amortizagdo: Semestral CF de recebiveis dos contratos de venda de terrenos e glebas resid.
Volume (RS MM): 45,0 Aval dos acionistas controladores da Guerini
Oferta: ICVM 476 Até 122 més, fluxo mensal minimo de R$ 1MM, pago na escrow
Rating JPP: B- Ap6s 122 més, RS IMM adicional /més, retido até amortizagdo
Categoria: Comercial Lastro:
Risco: HBC CCB emitida por Agropecudria HBC Irm&os de Santi com garantia em AF de imével
Indexador: CDI Empreendimento: Local:
Taxa: 4,00% Fazenda Sdo Sebastido Ribeirdo Preto (SP)
Emissdo: 31/01/2019 Garantias:
Vencimento: 30/11/2023 AF de imdvel
Amortizagdo: Anual CF de direitos creditdrios de contrato de fornec de cana de agticar
Volume (RS MM): 14,0 Aval dos emissores das CCB (100%)
Oferta: ICVM 476
Rating JPP: B+
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Melnick Even  |CCB emitida pela Melnick Even e direitos creditérios de CCV
Indexador: IPCA Empreendimento: Local:
Taxa: 9,00% Loteamentos: Domingos de Almeida, Peninsula, Blue e Central Park Rio Grande do Sul
Emissdo: 27/02/2019 Garantias:
Vencimento: 22/03/2034 AF de lotes, constituida em até 90 dias da emissdo
Amortizagao: Mensal CF dos recebiveis dos lotes objeto da AF
Volume (RS MM): 30,0 Aval e fianca
Oferta: ICVM 476 Fundo de reserva no valor de 110% da maior PMT
Rating JPP: B+ Cessdo definitiva de recebiveis apds TVO (fundo de reserva p/ agio)
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CRI San Remo
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: San Remo CCB
Indexador: IPCA Empreendimento: Local:
Taxa: 9,00% Palazzo Lumini e BW Curitiba (PR)
Emissdo: 26/04/2019 Garantias:
Vencimento: 17/05/2024 AF de imével residencial na razdo de 200%
Amortizagao: Mensal CF da carteira de recebiveis no valor de aprox. R$ 10 MM
Volume (R$ MM): 77,0 Aval e fianga dos acionistas e SPEs
Oferta: ICVM 476 Fundos de liquidez, despesa e reserva
Rating JPP: A- Negative pledge de cotas da SPE do empreend Queen Victoria
Série sénior
Categoria: Hibrido Lastro:
Risco: Pulverizado  |Direitos creditérios de carteira de contratos de c/v de imdveis
Indexador: IGPM Empreendimento: Local:
Taxa: 6,68% 192 unidades (residencial, home equity, comercial, loteamento) SP, RN, RJ e outros
Emissdo: 22/05/2019 Garantias:
Vencimento: 22/09/2033 AF dos iméveis
Amortizagdo: Mensal 15% de subordinagdo
Volume (RS MM): 40,1 Coobrigagdo em 38% da carteira até enquadramento aos critérios de elegibilidade
Oferta: ICVM 476 Fundo de despesas de R$50k
Rating JPP: B+
Série mezanino
Categoria: Hibrido Lastro:
Risco: Pulverizado Direitos creditdrios de carteira de contratos de c/v de imdveis
Indexador: IGPM Empreendimento: Local:
Taxa: 10,00% 192 unidades (residencial, home equity, comercial, loteamento) SP, RN, RJ e outros
Emissdo: 22/05/2019 Garantias:
Vencimento: 22/09/2033 AF dos imdveis
Amortizagdo: Mensal Coobrigacdo em 38% da carteira até enquadramento aos critérios de elegibilidade
Volume (RS MM): 2,4 Fundo de despesas de R$50k
Oferta: ICVM 476
Rating JPP: B-
CRI Lote 5
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Lote 5 Debénture privada
Indexador: CDI Empreendimento: Local:
Taxa: 3,50% Loteamento Una Itu (SP)
Emissdo: 03/06/2019 Garantias:
Vencimento: 03/06/2025 AF de lotes do empreendimento UNA (razdo de 130%)
Amortizagdo: Mensal CF de carteira de recebiveis
Volume (RS MM): 8,0 Aval dos acionistas na PF
Oferta: ICVM 476
Rating JPP: B+
CRI Helbor Renda Série subordinada
y Categoria: Comercial Lastro:
/ Risco: Helbor Debéntures emitidas pelas SPEs proprietdrias dos iméveis
Indexador: IPCA Empreendimento: Local:
Taxa: 7,50% Sete empreendimentos comerciais desenvolvidos pela Helbor RJe SP
Emissdo: 15/05/2019 Garantias:
Vencimento: 15/05/2034 AF dos empreendimentos ¢/ LTV de 74%
Amortizagao: Mensal CF de contratos de locagdo na razdo de 100%
Volume (RS MM): 80,6 Aval da Helbor
Oferta: ICVM 476 Fundo de Reserva
Rating JPP: B-
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Tecnisa S.A. CCB imobiliaria emitida pela Tecnisa
Indexador: IPCA Empreendimento: Local:
Taxa: 7,00% Jardim das Perdizes S&o Paulo (SP)
Emissdo: 19/06/2019 Garantias:
Vencimento: 19/07/2024 AF de quotas das SPE Windsor e JDP E1
Amortizagao: Trimestral Retengdo do fluxo das SPE no fundo de reserva
Volume (RS MM): 145,0 Amex com sobras das SPE
Oferta: ICVM 476 Covenants de divida/PL (<120%) e NAV (>1,5x)
Rating JPP: B+
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CRI Outlet DF
m ~ Categoria: Shopping Lastro:
i . Risco: Outlet Premium |Debéntures imobilidrias emitidas por BR Partners Outlet Brasilia
| Indexador: CDI Empreendimento: Local:
Taxa: 1,50% Outlet Premium Brasilia Brasilia (DF)
Emissdo: 19/06/2019 Garantias:
Vencimento: 28/07/2020 AF do imével (R$70,5 milhdes)
Amortizagao: Bullet CF do NOI do Outlet Brasilia
Volume (RS MM): 40,0 AF de acBes
Oferta: ICVM 476 Fundo de reserva de 1 PMT
Rating JPP: B+
Categoria: Comercial Lastro:
Risco: FIl BTG Malls  |CClI representativas de contratos de venda e compra de part. em shoppings
Indexador: CDI Empreendimento: Local:
Taxa: 1,50% Shoppings Ilha Plaza, Contagem e Casa & Gourmet RJ e MG
Emissdo: 01/08/2019 Garantias:
Vencimento: 20/08/2031  |AF de fragdes dos shoppings
Amortizagdo: Mensal CF do NOI dos shoppings
Volume (RS MM): 209,0 Fundo de reserva de 1 PMT
Oferta: ICVM 476
Rating JPP: A-
CRI Even
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Even Debénture privada emitida pela Even
Indexador: CDI Empreendimento: Local:
Taxa: 1,50% Up Barra e Up Norte Rio de Janeiro (RJ)
Emissdo: 31/07/2019 Garantias:
Vencimento: 31/07/2023 AF de cotas de duas SPE
Amortizagdo: Cash sweep Razdo de garantia crescente
Volume (RS MM): 180,0 Covenants de divida e NAV
Oferta: ICVM 476
Rating JPP: B+
Categoria: Corporativo Lastro:
Risco: BB Mapfre CCl repres de direitos creditorios de contrato atipico de locagdo
Indexador: IGP-M Empreendimento: Local:
Taxa: 8,19% 14 pavimentos da Ala A do Condominio WTorre Morumbi Sdo Paulo (SP)
Emissdo: 14/06/2012 Garantias:
Vencimento: 13/01/2033 AF do imével WT Morumbi e da totalidade das cotas do cedente
Amortizagdo: Anual CF do contrato de locagdo
Volume (RS MM): 251,5 Fianga prestada por BB Mapfre
Oferta: ICVM 476 Fundo de reservade R$ 2 MM
Rating JPP: B+
CRI WalMart
Categoria: Comercial Lastro:
Risco: WalMart Direitos creditdrios de contrato de locagdo de imével
Indexador: IPCA Empreendimento: Local:
Taxa: 8,25% Sams Club (Av Rudge) S&o Paulo (SP)
Emissdo: 10/09/2013 Garantias:
Vencimento: 10/09/2028 AF de imdvel
Amortizagdo: Mensal CF de recebiveis
Volume (RS MM): 22,5 Fianga
Oferta: ICVM 476 Fundo de reserva
Rating JPP: A- Contrato de locagdo complementar
Categoria: Comercial Lastro:
Risco: Estdcio Contrato atipico de locagdo
Indexador: IGPM Empreendimento: Local:
Taxa: 6,00% Faculdade Estacio de Medicina de Juazeiro Juazeiro (BA)
Emissdo: 12/11/2019 Garantias:
Vencimento: 15/10/2027 AF do imével
Amortizagdo: Mensal CF dos recebiveis do contrato de aluguel
Volume (RS MM): 12,1 Coobrigagdo do cedente
Oferta: ICVM 476 Aval de Estécio Part S.A e IREP - Soc de Ens Sup, Méd e Fund Ltda
Rating JPP: A- Fundo de liquidez de 1 PMT
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Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Carvalho Hosken [CCB emitida pela Carvalho Hosken
Indexador: CDI Empreendimento: Local:
Taxa: 4,00% Terrenos Rio de Janeiro (RJ)
Emissdo: 28/11/2019 Garantias:
Vencimento: 15/12/2026 AF de terrenos
Amortizagdo: Trimestral AF de estoque pronto (a ser constituida em até 36 meses)
Volume (RS MM): 140,0 CF de recebiveis de aluguel e/ou carteira propria
Oferta: ICVM 476 Aval do controlador
Rating JPP: B- Fundo de liquidez
CRI Lofts
Categoria: Residencial Lastro:
Risco: Lofts CCB imobiliaria de emissdo da Lofts
Indexador: CDI Empreendimento: Local:
Taxa: 4,00% The Park View Indaiatuba (SP)
Emissdo: 05/12/2019 Garantias:
Vencimento: 09/12/2025 AF de unidades no Park View
Amortizagao: Mensal AF de terreno
Volume (RS MM): 25,0 Aval do acionista Lofts
Oferta: ICVM 476 Fundo de reserva
Rating JPP: B+




