XP CORPORATE MACAE FlI
Maio 2021

Objetivo do Fundo:

O XP Corporate Macaé Fll tem como
objetivo auferir ganhos pela aquisicéo,
para exploracdo comercial, do edificio
The Corporate situado na Av. Prefeito
Aristeu Ferreira da Silva, 370, no Bairro
Novo Cavaleiros, municipio de Macaé -
RJ.

Informagdes Gerais:
Inicio do Fundo:
06/03/2013

CNPJ:
16.802.320/0001-03

Cddigo Bovespa / ISIN :
XPCM11 / BRXPCMCTF009
Patriménio Liquido — abr21:
R$ 174.676.493,81

asset
!y management / XPCM11

Comentario do Gestor

No més de maio de 2021, foi declarada a distribuicdo de R$ 0,39/cota para os detentores
de cotas com ticker XPCM11 em 31/05/21, que corresponde ao dividend yield anualizado
de 10,9% em relagdo ao valor da cota de mercado no fechamento do més anterior (R$
42,90/cota). A distribuigéo foi programada para pagamento em 15/06/21.

No dia 31/12/20, o Fundo publicou Fato Relevante informando, dentre outros pontos, (a) a
entrega das chaves pela Petrobras e (b) a conclusdo definitiva: (b.i) da negociacéo da
indenizagdo no valor de R$ 2.713.082,00 referente as reformas necessarias para a
entrega do Imoével; e (b.ii) dos célculos da multa resciséria no valor de R$ 37.117.600,73,
dos quais R$ 10.079.537,82 foram destinados para quitacdo antecipada dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (nos termos do Comunicado ao Mercado contido na pagina 6 e
no site da CVM) e o remanescente no valor de R$ 27.038.062,91 serdo destinados para o
Fundo (“Multa Fundo”). A soma do item (b.i) com a Multa Fundo, a qual totaliza R$
29.751.144,91, sera paga em 6 parcelas semestrais consecutivas, sendo que a primeira
delas foi paga em fevereiro de 2021, o que culminou no aumento do resultado base caixa
do Fundo no referido periodo. Os valores relativos as indenizagcdes e multas supra
poderéo ser utilizados ndo somente para fins de manutengdo e conservacdo do imével
como também para execucao de benfeitorias e concessdo de beneficios no ambito das
negociagdes locaticias para ocupagdo dos espagos vagos.

Em virtude da reducdo das operagdes do setor de 6leo e gas em Macaé/RJ (atividade
econbmica mais relevante da regiao), direcionamos esfor¢cos para buscar potenciais
inquilinos de outros segmentos e ndo descartamos eventual necessidade de adequacdes
no imével para viabilizagdo de locagdes futuras.

Por fim vale ressaltar que a Gestora, o Consultor Imobiliario e a CBRE estédo atuando em
prol da locagéo das areas vagas do Imovel.

Distribuicdo de Rendimentos

No semestre sera distribuido montante superior a 95% dos lucros apurados segundo o
regime de caixa, evidenciando a conformidade da politica de distribuicdo de rendimentos
do Fundo com a legislagdo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93) que determina a distribuicao
de, no minimo, 95% do resultado financeiro semestral.

Numero de Cotistas / abr-21: Fluxo Financeiro mai-21 2021 12 meses
32.729
Receitas® 10.411 8.015.726 26.437.762

Categoria ANBIMA — Foco de Atuacéo:
FIl de Renda Gestéo Passiva — Lajes Receita de Locagdo 0 7.970.224 26.341.983
Corporativas Lucros Imobilirios 0 0 0
Gestor: Receitas FlI 0 0 0
XP Vista Asset Management Ltda. ) 0 0 0
Administrad Receitas CRI

Il . . 10.411 45,501 95.779
Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. Receita LCI e Renda Fixa 476,084 L 847 802 4548716
Taxa e Administrac&o: Despesas? ' o o
0,80% a.a. Despesas Imobiliarias 0 0 0
Taxa de Performance: Despesas Operacionais -376.084 -1.847.802 -3.548.716
B Reserva de Contingéncia 0 0 0
Benchmark: Resultado -365.673 6.167.924 22.889.046
: _ i Rendimento distribuido 941.682 4.635.974 21.586.256
Tributacdo: 0,39 0,38 0,75

Pessoas fisicas que detém volume inferior a Distribuicdo média por cota

10% do total do fundo, desde que o fundo 'Receitas de Locagdo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas e
possua, no minimo, 50 cotistas e suas cotas receitas auferidas na exploragao de espacos comerciais dos empreendimentos, e a parcela remanescente da cessao
sejam negociadas exclusivamente em Bolsa ou de créditos firmada con: a Ba_ngw Securitizadora SA em 23.del,= setempro. FIe 2014, na qual é preVIsta~a cesséo de
~ . K 94,93% do contrato de "locagdo complementar (b)", com o objetivo de viabilizar recursos para a execucéo das obras
mercado de balcdo organizado (Lei 11.196/05), 4 customizagao solicitada pela Petrobras em 23 de junho de 2014. Lucros Imobilidrios: diferenca entre valor de
sdo isentas de Imposto de Renda nos venda e valor de compra de ativos imobiliarios, incluindo investimentos em benfeitorias. Receitas CRI: considera os
rendimentos distribuidos e tributadas em 20% de Pagamentos periddicos de juros remuneratorios e atualizagdo monetéria realizados pelos devedores. Receitas Fll:
considera rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de capital. Receitas LCIl: apurada somente quando da
Imp_OSto de Renda sobre eventual ganho de liquidagao financeira. ?Despesas Imobiliarias: relacionadas as corretagens em casos de comercializagédo das areas
capital na venda da cota vagas. “Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administrago, assessoria
técnica, imobiliaria e contabil, honoréarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B3, Imposto de Renda sobre
ganho de capital, entre outros, bem como despesas vinculadas diretamente aos iméveis, como, por exemplo,
IPTU, agua, energia, condominio, seguros, reembolsos, entre outros. Fontes: Atlantes / XP Asset.
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A seguir, pode-se observar a composicéo do resultado financeiro® e a distribuicéo por cota nos Ultimos 12 meses:
1,84

0,87
0,38 0,39 0,39
0,44 © © o
.25 0.25 0.25 0.25 0.25 0.25 ‘ el
0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,90
-0,11 -0,16 -0,15

jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21
EEE Receita de locacdo base N Receita de locagdo complementar (a) ™ Receita de locacdo complementar (b)
EEE Receita LCI e Renda Fixa [ Cesséo de créditos Despesas
=== Distribui¢éo por cota ==0== Resultado

30 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa.
Fontes: Rio Bravo e XP Asset.

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociacao

Abaixo, observa-se a representacdo grafica da comparacéo entre a evolugdo histérica do valor de mercado e patrimonial da
cota e o volume médio diario de negociacado das cotas desde o inicio do Fundo*:
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“A reavaliagdo anual do Imével do Fundo gerou as principais variagdes patrimoniais ao longo do tempo, sendo que em 31/12/2020 foi reconhecido contabilmente a
integralidade da multa a pagar pela Petrobras, conforme Fato Relevante publicado no dia 31/12/2020. Fontes: B3 / Bloomberg.

Liquidez
As cotas do Fundo sdo listadas em bolsa para XP Corporate 12
L L L g abr-21 2021

negociacdo secundaria sob o codigo XPCM11l. Macaé FlI meses

Oco_rreram 181.856 negociagdes no _pe~r|’odo, Presenca em pregdes 100% 100% 100%

movimentando um volume de R$ 7,4 milhdes. A )

liquidez média diaria na bolsa foi de R$ 372 mile Volume negociado 7.430.951 63.743.827  254.950.862

a cotagdo no mercado secundario fechou o0 més NGmero de Negécios 181.856 1.349.015 4.866.211

a R$ 42,90 por cota.

$42.90p Giro (% do total de cotas) 7,2% 39,3% 144,4%

Valor de mercado 103.585.053
Quantidade de cotas 2.414.570

Fontes: B3 / Bloomberg.
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Rentabilidade

A TIR é calculada com base no fluxo de caixa XP Corporate abr-21° 2021° 12
que considera os rendimentos mensais Macaé Fll meses’
recebidos e a variacdo do valor da cota No  patrimanio Liquido 174.676.494  176.806.368  159.818.033
periodo para efeito de desinvestimento, sendo ) ) 66.19
que os rendimentos s&o reinvestidos no préprio  Yalor Patrimonial da Cota 72,34 73,22 :

fluxo e ndo é considerada a incidéncia de Valor Mercado da Cota 42,90 45,56 53,78
tributagéo sobre o ganho de capital. Resultado de capital bruto 6,11% -11,31% -10,59%
O retorno total bruto representa o somatério TIR Bruta (% a.a.)® 53,01% - -

dos rendimentos com o ganho de capital bruto, b1 Total Bruto 7.05% -9.30% -6,36%
sem considerar o reinvestimento da renda no

fluxo e a tributagdo pertinente. Para efeito de  IFIX 1,49% -0,31% 9,87%
comparacgdo, € utilizado o Indice de Fundos Diferenca vs IFIX 5,56% -8,98% -16,23%

Imobiliarios calculado pela B3 (IFIX), que indica
Svalor de fechamento. ®Média do periodo. “Média do periodo. 8Taxa anualizada, sendo que o sinal “-” significa retorno negativo.

0 desempenho medlo daS COtagoeS dOS fUndOS Para o célculo da TIR Bruta apresentada nas colunas de “abr-21", "2021" e "12 meses" foi considerada a aquisi¢éo hipotética da
imObi"ériOS negociados na BO|Sa cota do fundo no ultimo dia Gtil do més anterior para “abr-21", em 29/12/20 para "2021", em 30/04/20 para "12 meses" e 0
desinvestimento em 30/04/21.

Fontes: ANBIMA / B3 / Bloomberg / XP Asset.

O gréfico abaixo compara a série histérica acumulada do Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX) em relacdo ao
valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo:
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Investimento por classe de ativo
(% de ativos)

Renda Fixa e outrasaplicagdes de caixa
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Fonte: XP Asset 96%
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Fonte: XP Asset

Macaé, RJ
The Corporate

Silva, 370

Fonte: XP Asset

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Av. Prefeito Aristeu Ferreira da

Bairro: Novo Cavaleiros

Area construida*: 19.664,23 m2
Participagdo: 100%

Vacancia fisica: 100%

*Area bruta locavel

Vago (6 andares com mezanino)*

Setor de atuacéo:

Tipo de Contrato:

Inicio:

Prazo de locagéo (meses):-
Vencimento:-

indice de Reajuste do Contrato:-
Més de reajuste:

Préxima revisional:

*Vide Fato Relevante na pagina 5 deste relatorio.
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Perguntas e Respostas (01/02)

Fato Relevante (31/12/2020) — Saida da Petrobras

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Rio Bravo”), com sede
na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 72.600.026/0001-81, na qualidade de
administradora do XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, inscrito no CNPJ/ME sob n°. 16.802.320/0001-
03 (“Fundo”), em conjunto com a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., responsavel pela gestdo do Fundo (“Gestora”) e a
ATLANTES OPERACOES ESTRUTURADAS LTDA., consultora imobiliario do Fundo (“Atlantes” ou “Consultora”), vém, por meio
desta, comunicar ao mercado e esclarecer 0s seguintes pontos:

* Em linha com o Comunicado ao Mercado publicado no dia 10/07/2019, bem como com o Comunicado ao Mercado publicado
no dia 18/12/2020, atualizar aos cotistas de que em 31/12/2020 a Petréleo Brasileiro S.A. - Petrobras (“Petrobras”) fara a
entrega das chaves do Edificio Corporate Macaé (“Imével”), dando continuidade ao processo de rescisao do contrato de locacdo
firmado entre o Fundo e a Petrobras (em conjunto denominados “Partes”) em 08/08/2013 (“Contrato de Locagao”);

» A Petrobras efetuard o pagamento do ultimo aluguel, referente ao més de competéncia de dezembro de 2020, até o 10°
(décimo) dia til de janeiro de 2021, conforme os termos do Contrato de Locac&o (“Ultimo Aluguel”);

+ As Partes concluiram a negociagdo da indenizacéo no valor de R$ 2.713.082,00 (dois milhdes, setecentos e treze mil e oitenta
e dois reais) referente as reformas necessarias para a entrega do Imével (“Indenizagdo de Obras”). Tal indenizacao corresponde
a aproximadamente R$ 1,12 (um real e doze centavos) por cota;

* As Partes validaram os calculos da multa rescisoria no valor de R$ 37.117.600,73 (trinta e sete milhdes, cento e dezessete mil,
seiscentos reais e setenta e trés centavos), dos quais R$ 10.079.537,82 (dez milhdes, setenta e nove mil, quinhentos e trinta e
sete reais e oitenta e dois centavos) (“Multa CRI”) serdo destinados para quitacdo antecipada dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (“CRI”), e, portanto, serdo pagos somente aos titulares dos CRI. Sendo assim, o Fundo fara jus a R$ 27.038.062,91
(vinte e sete milhdes, trinta e oito mil e sessenta e dois reais e noventa e um centavos) (“Multa”), os quais correspondem a
aproximadamente R$ 11,20 (onze reais e vinte centavos) por cota;

* A Multa CRI devera ser paga até o dia 29/01/2021, enquanto a Indenizacdo de Obras e a Multa serdo pagas em 6 (seis)
parcelas semestrais consecutivas, conforme descritas abaixo, sendo a primeira delas paga em até 29 de janeiro de 2021, e as
parcelas subsequentes serdo devidas no ultimo dia (ou dia Gtil subsequente) dos semestres subsequentes contados a partir do
vencimento da primeira parcela, vide tabela abaixo:

12 29/01/2021 R$ 4.958.524,16
2 31/07/2021 R$ 4.958.524,15
3° 31/01/2022 R% 4.958.524,15
47 31/07/2022 R$ 4.958.524,15
54 31/01/2023 R$ 4.958.524,15
62 31/07/2023 R$ 4.958.524,15

TOTAL R$ 29.751.144,91

» Cabe ressaltar que os valores acima representam uma estimativa para as receitas imobiliarias a serem auferidas pelo Fundo
no periodo indicado, ndo sendo, desta forma, uma garantia de rentabilidade, observado, ainda, que o Fundo podera realizar uma
retencao de até 5% dos lucros auferidos no semestre e apurados em base caixa, conforme previsto na regulamentacdo em
vigor. A Gestora e a Administradora adotardo a estratégia de uniformizacdo da distribuicdo de rendimentos ao longo dos
proximos meses, considerando ainda, em suas projegdes, eventuais receitas adicionais decorrentes da loca¢@o dos espacos
vagos e despesas recorrentes e ndo recorrentes do curso normal dos negécios do Fundo;

* Em razéo da entrega das chaves, conforme citado anteriormente, o Fundo contratou os prestadores basicos de servigos para a
continuidade da manutencgéo, seguranga e administracdo do Imével. Vale acrescentar que os valores indicados acima poderao
ser utilizados pelo Fundo na implementagcdo de estratégias de locacdo dos espacos vagos do Imoével pela Gestora, pelo
Consultor Imobiliario e pela CBRE Servigos Financeiros Ltda. (“CBRE”);

* O objetivo deste Comunicado ao Mercado é informar tempestivamente os termos e condi¢g6es acordados entre o
Fundo e a Petrobras; entretanto, é importante salientar que o Termo de Resciséo que reflete tais disposi¢des ainda se
encontra em analise pela Petrobras e, portanto, nédo foi assinado. Sendo assim, o Fundo comunicara tempestivamente o
mercado tao logo o instrumento seja formalizado.

Este comunicado também esta disponivel no site da CVM.
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Perguntas e Respostas (02/02)

Comunicado ao Mercado (18/03/2021) — Quitagao do CRI

A RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Rio Bravo”), com sede
na Avenida Chedid Jafet, n°® 222, Bloco B, 3° andar, conjunto 32, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 72.600.026/0001-81, na
qualidade de administradora do XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario — FllI, inscrito no CNPJ/MF sob n°.
16.802.320/0001-03 (“Fundo”), em conjunto com a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., responsavel pela gestéo do Fundo
(“XP Vista ou Gestora”) e a ATLANTES OPERACOES ESTRUTURADAS LTDA., consultora imobiliario do Fundo (“Atlantes” ou
“Consultora”), vem, por meio desta, comunicar ao mercado e esclarecer os seguintes pontos:

Em linha com os Comunicados ao Mercado publicados nos dias 10/07/2019 e 18/12/2020 e com o Fato Relevante publicado em
31/12/2020, a Gestora vem a mercado comunicar aos cotistas que através da Multa CRI, recebida no ambito da rescisdo da
locagdo com a Petrobras, o Fundo liquidou antecipadamente a série 82 (oitava) da 1° Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Bari Securitizadora S.A., no valor total de R$ 9.316.380,38 (nove milhdes, trezentos e dezesseis mil, trezentos e
oitenta reais e trinta e oito centavos), em 23/02/2021. Ainda no ambito da liquidagdo do CRI, o montante de R$ 347.567,13
(trezentos e quarenta e sete mil, quinhentos e sessenta e sete reais e treze centavos) do fundo de reserva foi destinado aos
investidores, conforme estabelecido nos instrumentos do CRI, e o excedente de caixa, ap0s quitacdo integral dos investidores e
das despesas finais da operacdo, no valor de R$ 478.126,47 (quatrocentos e setenta e oito mil, cento e vinte e seis reais e
guarenta e sete centavos), foi transferido de volta ao Fundo (cedente) em 03/03/2021 para o devido encerramento do patrimonio
separado. Dessa forma, nesta data, o Fundo recebeu o Termo de Quitagédo e Liberacdo de Garantias da 12 Emissao da Bari
Securitizadora S.A.

Permanecemos a disposicdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios, inclusive através do
canal de Rl do Fundo: ri@xpasset.com.br.

Este comunicado também esté disponivel no site da CVM.
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Este material é de carater exclusivamente informativo e n&o deve ser considerado com o recomendagéo de investimento, oferta de compra ou venda de cotas do Fundo. A XP Asset Management é uma marca que inclui a XP
Gestéo de Recursos Ltda. ("XPG"), XP PE Gest&o de Recursos Ltda. (“XPPE”), XP Allocation Asset Management Ltda. (“XP Allocation”) e a XP Vista Asset Management Ltda. ("XPV").

A XPG, XPPE, XPV e XP Allocation séo gestoras de recursos de valores mobiliarios autorizadas pela Comiss&o de Valores Mobiliarios - CVM e constituidas
na forma da Instrugdo CVM n° 558/15. Todas as regras regulatérias de segregacdo sé@o observadas pelas gestoras. Os fundos de estratégias de investimentos
de Renda Variavel e Multimercado s&o geridos pela XPG. Os fundos de estratégias de investimentos de Renda Fixa e Estruturados séo geridos pela XPV. Os
fundos de Previdéncia podem ser geridos tanto pela XPG quanto pela XPV, a depender da estratégia do fundo. Os fundos de private equity sdo geridos pela

XPPE. A XP Allocation atua na gestdo de fundos de investimentos e fundos de cotas de fundos de investimentos, com foco em Alocacéo (asset Allocation, Mtnrmgulﬂ:m
fund of funds, acesso) e Indexados. A gestéo dos FIPs é feita pela XPPE, XPV e XP Allocation, gestoras aderentes ao Cédigo ABVCAP/ANBIMA. A XPPE,

XPG, XP Allocation e a XPV ndo comercializam nem distribuem quotas de fundos de investimento ou qualquer outro ativo financeiro. As informagdes contidas B

neste informe s&o de carater meramente informativo e nao constituem qualquer tipo de aconselhamento de investimentos, ndo devendo ser utilizadas com este

propésito. Nenhuma informagéo contida neste informe constitui uma solicitagéo, publicidade, oferta ou recomendacéo para compra ou venda de quotas de
fundos de investimento, ou de quaisquer outros valores mobiliarios. Este informe ndo é direcionado para quem se encontrar proibido por lei a acessar as
informacdes nele contidas, as quais ndo devem ser usadas de qualquer forma contraria a qualquer lei de qualquer jurisdicdo. A XPG, XPPE, XP Allocation e a
XPV, seus socios e funciondrios isentam-se de responsabilidade por decisdes de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informagdes
divulgadas e sobre quaisquer danos resultantes direta ou indiretamente da utilizagdo das informagbes contidas neste informe. PARA AVALIAGAO DA G!st!u ﬂ! Rmn!.
PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES. FUNDOS DE
INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITO — FGC. INVESTIMENTOS NOS MERCADOS FINANCEIROS E DE CAPITAIS ESTAO SUJEITOS A RISCOS DE PERDA
SUPERIOR AO VALOR TOTAL DO CAPITAL INVESTIDO. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA A
RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS. LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES,
LAMINA DE INFORMAQ()ES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR. DESCRI(;AO DO TIPO ANBIMA DISPONIVEL NO FORMULARIO
DE INFORMA(;CES COMPLEMENTARES. RELACAO CO M INVESTIDORES : ri@xpasset.com.br. S UPERVISAO E FISCALIZACAO: Comisséo de Valores
Mobilidrios — CVM ; Servigos de Atendimento a o Cidadao em www.cvm.gov.br.

Para maiores informacdes sobre o Fundo, envie e-mail para o0 nosso RI: ri@xpasset.com.br
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