XP Properties FII

20 Trimestre de 2020

7
asset
!y management
,// / // g
}/




N
O <
4
¢
O
O
O
O
(©
4
-
(O
O




Carta do Gestor

Desempenho do 2° trimestre de 2020

As politicas de contengéo da disseminagdo do COVID-19, tais como isolamento social, fechamento de comércios, shoppings, industrias, dentre outras agdes, por um
periodo prolongado, geraram uma recessdo econémica a nivel nacional e também global. O PIB projetado para 2020 é de -5,7%' em comparagdo ao ano anterior. O Brasil
segue desorganizado no combate ao novo coronavirus, com o alcance lamentavel da marca de mais de 100 mil mortos, o que colocou o pais no epicentro global do COVID-
19. No aspecto econémico, os indicadores de atividade comegaram a apresentar melhoras (vide “Cendrio Macroecondmico” deste relatério) diante das recentes medidas de
flexibilizagéo da circulagéo de pessoas e da reabertura do comércio e da industria em diversas regies. Os programas emergenciais de renda (o pais ja possui mais de 10
milhdes de desempregados) e os estimulos para o acesso de pessoas e empresas ao crédito, apesar de esbarrarem na rigidez do sistema bancario, tem atenuado o impacto.
Os desafios do Brasil que ja eram enormes, agora se tornaram ainda mais agudos, mas acreditamos que o pior momento da crise tenha sido no 2T20, mais especificamente
em abril de 2020. Porém, cabe destacar que a continuidade da retomada da atividade econémica passa por aspectos relacionados diretamente ao combate ao COVID-19,
sendo que somente uma vacina definitiva possibilitara diminuir o elevado nivel de incerteza dos agentes econémicos em relagdo a evolugao da epidemia.

No 2T20 o Fundo distribuiu um total de RS 2,23/cota em rendimentos, equivalente a um dividend yield anualizado de 9,2% considerando a cota de fechamento de junho de
2020 (R$96,90) ou 8,9% se considerar o valor da cota da tltima emissédo (RS 100,00). O Retorno Total Bruto no 2T20 foi de 22,76%, sendo essa uma importante reagdo apds a
forte queda do valor de mercado da cota no fechamento do 1T20.

Perspectivas

O aumento significativo no resultado do Fundo, e consequentemente na distribuigdo de rendimentos, do ultimo trimestre foi decorrente da rescisdo contratual com a
WeWork dos andares 13 e 14 do Edificio Corporate Evolution, conforme Fato Relevante publicado no dia 14/05/20202. No 2T20 o Fundo recebeu um total de RS 4.837.282,93,
referente a Parcela 1 e aos aluguéis atrasados, e em julho de 2020 foi quitada a tltima parcela no valor de RS 8.000.000,00.

Em termos de disponibilidades, o Fundo mantém cerca de 16,0% do seu ativo total em caixa, ou seja, o equivalente a aproximadamente RS 67,4 milhdes no fechamento do
2T20, que entendemos ser mais do que suficiente para a conservagado do portfolio de iméveis. Ademais, frente as oportunidades de alocagéo suscitadas pelo contexto atual
e com a finalidade de maximizar a rentabilidade dos ativos financeiros, o Fundo realizou, com parcela minoritaria de seu caixa, a aquisigdo de cotas de fundos de
investimento imobilidrio do segmento de lajes corporativas, as quais se encontravam razoavelmente descontadas em relagédo ao seu valor patrimonial.

O Fundo possui 11 contratos de locagao tipicos, sendo que o setor com maior concentragédo é o de servigos financeiros (70,0%). Até a presente data, foram recebidos pleitos
em 100% dos contratos para flexibilizagdo dos termos e condigdes locaticias. A avaliagdo dos pleitos foi realizada individualmente e sobre o caso concreto (cadeia
produtiva, fontes de receita, fluxo de caixa, segmento de atuagéo, etc.). Sob esta 6tica e com o objetivo de manter o equilibrio supramencionado, as negociagdes, até este
momento estdo sendo pautadas principalmente no diferimento de parcela da locagdo mensal para pagamento ao longo dos préximos meses. Contudo, importante que os
investidores estejam atentos ao fato de que a magnitude e o tempo de duragéo da crise serdo muito relevantes para futuras negociagdes locaticias, inclusive diante dessa
realidade néo descartamos a possibilidade de novas vacancias. Por outro lado, o fundo publicou Comunicado ao Mercado em 12/08/202?, referente a renovagéo da locagao
com a Nubank, com novo vencimento em 30/09/2023. Por fim, é importante destacar a contratagdo de um renomado p/ayer no mercado brasileiro para atuar na
prospecgdo de novos clientes para as areas vagas.
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1 Relatério Focus do Banco Central de 31/07/20 2 Fundos.Net do XP Properties na CVM
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Destaques do 2° Trimestre de 2020

Indicadores Operacionais do Portfélio Evolugdo ABL (‘000 m?)

355 36,6 36,6 36,6 36,6 36,6

Area Bruta Locavel (ABL) prépria’. 36.581 m?

Vacancia Fisica (% da ABL): 9,4%

Inadimpléncia Liquida (% da Receita Imobiliaria): 0,0%
1,9

dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20

O Fundo encerrou o més de junho de 2020 com a ABL de 36,6 mil m?
distribuida em conjuntos comerciais em 4 edificios situados no Estado de
Séo Paulo.
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' Conforme participagdo do Fundo em cada ativo



Histdrico de Aquisigdes | Eventos Subsequentes

Aquisigio de 4 Aquisicao de 4 Aquisicao dos conjuntos
conjuntos comerciais conjuntos comerciais entre 0 12° e o 31°
do Edificio Rebougas comerciais do pavimento do Edificio

em Sio Paulo/SP Edificio Box 298 em Corporate Evolution em
Sio Paulo/SP Barueri/SP

12 Emissdo de
Cotas do Fundo
no valor de R$
432 milhdes

Aquisicao de 2 conjuntos
comerciais do Edificio
Santa Catarina em Sao

Paulo/SP

fev/20

asset
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Cenario Macroeconomico

Produto Interno Bruto — Histdrico e Expectativas - Brasil!
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A adogdo pelos poderes publicos de politicas de contengéo da disseminagéo do COVID-
19 empurrou as economias mundiais em diregdo a recesséo. O isolamento social, o
fechamento de comércios, shopping centers, hotéis, restaurantes, bares e, até mesmo,
de industrias, dentre outras medidas implementadas, reduziram substancialmente os
niveis de atividade econdmica e trouxeram incertezas quanto a magnitude de seus
desdobramentos e ao prazo de recuperagao. Com relagao ao Brasil, o Banco Central
projetou retragdo econdémica de -57% para 2020, a qual eventualmente podera ser
revista na medida em que os indicadores de atividade econémica reagirem frente a
reabertura gradual do comércio. Embora seus efeitos sejam efémeros, importante
salientar que um dos fatores que contribuiu para que a queda do PIB néo fosse ainda
mais acentuada foi atuagdo da equipe liderada por Paulo Guedes na implementagéo de
programas emergenciais de renda para trabalhadores formais e informais e de
medidas de estimulo ao crédito para o setor privado. Por fim, no que tange ao cenario
mundial, a eleigdo nos EUA e a crescente tenséo com a China s&o eventos que

merecem destaque, pois geram impactos para os mercados e influenciam a tomada de
decisdo dos agentes econémicos.

asset

Meta Selic — Histérico?

14,25
1025
6,50
450
375
2,00

© LV LV VW NN NN 0 W K O O O O O O o
S 9 2 7 9 9 9 F 9 9 9 7 9 9 5 3 4 § 8
2 T X Z O YT LTOETZIozo:zorozogooyoz

a2 3 3 a 3 3 o 3 3 a 3 3 a 3
s 4 2 3 =2 4 2 3 = 48 2 3 8 4 2 3 8 78 2

No inicio de agosto de 2020, o Comité de Politica Monetaria (COPOM) decidiu pela
reducéo da Selic para o patamar de 2,0% a.a. e revisou as suas projegdes de inflagéo
para abaixo do centro da meta de inflagdo para os anos de 2020, 2021 e 2022. Apesar
de néo ter afirmado que o ciclo de cortes foi encerrado, o COPOM frisou que o espago
para utilizagédo dos instrumentos de politica monetaria, se houver, é pequeno e que
novos ajustes ocorrerdo com gradualismo adicional e condicionados a trajetéria
fiscal, cuja situagdo ainda é fragil e merece atengdo. O aumento de gastos publicos
para contengdo dos efeitos da pandemia deve ser controlado e as medidas em prol da
sustentabilidade da divida publica e do reequilibrio fiscal (como, por exemplo, a

reforma tributéria) deverdo ser tomadas com vistas a retomada do crescimento
econémico.

» Management

1Fonte: De 2013 a 2019, IBGE; De 2020 a 2023 Relatério Focus do Banco Central de 31/07/20.
2 Fonte: Banco Central do Brasil 2 Relatério Focus do Banco Central de 31/07/20.



Cenario Macroecondmico

Pesquisa Industrial Mensal (PIM) - Produgéo Fisica — Brasil!

Indice de Confianca Empresarial?
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A produgdo industrial registrou crescimento de 89% em junho se comparada ao
meés anterior. Essa ampliagéo ocorreu pelo segundo més consecutivo — em maio, o
aumento foi de 82% — e reforgou o argumento de que o pior momento da crise
sanitario-econémica do COVID-19 passou. Contudo, tal recuperagdo ndo foi
suficiente para extinguir os efeitos da queda vertiginosa da produgéo industrial
evidenciada nos meses anteriores e o resultado desta equagdo ainda é uma
retragdo de 13,5% em relagéo ao nivel anterior a pandemia.

Importante salientar que uma solugéo definitiva para a pandemia (descoberta de
medicamentos e/ou vacinas eficazes bem como seu acesso para toda populagéo) é
imprescindivel para o crescimento salutar e perene da produgéo industrial, do
comércio varejista e do setor de servigos. Isto somado aos estimulos monetarios
(redugdo da taxa de juros e inflagdo controlada) pavimentardo as vias de um novo
ciclo de expansdo da economia brasileira.
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= Confianga do Empresariado

Indice de Situagéo Atual ==——Indice de Expectativas

No encerramento de 2019, o indice de confianga empresarial alcangou o maior patamar
desde 2014. A visdo do empresdrio quanto aos rumos da economia brasileira era
positiva e estava permeada de otimismo (vide o descolamento entre o “Indice Situagéo
Atual” e o “Indice de Expectativas”’). No entanto, a inesperada situagéo de calamidade
publica decorrente da pandemia do COVID-19 inverteu severa e abruptamente este
cendrio. A adogdo de politicas de contengdo da disseminagdo do COVID-19 e a
subsequente redugdo da atividade econémica suprimiram tal otimismo e trouxeram a
tona incertezas quanto a magnitude de seus efeitos sobre a economia e a velocidade de
recuperagao, acarretando menor propensao do setor privado a destinagéo de recursos
para formagédo bruta de capital fixo e, com isso, impactando a geragdo de empregos e o
consumo das familias — grandes propulsores do crescimento econdémico. Por sua vez,
com o afrouxamento das medidas de isolamento social a partir do inicio de junho de
2020 e a retomada do consumo (ainda que aquém do patamar vislumbrado em 2019),
evidenciou-se ponto de inflexdo positivo na curva dos indices, o que ilustra a percepgdo
positiva do empresariado sobre a deciséo de reabertura do comércio e sua perspectiva
de que a recuperagdo ndo serd tdo lenta quanto a esperada anteriormente.

asset
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!Fonte: IBGE
2Fonte: Fundagéo Getulio Vargas — FGV



Cenario Macroeconomico

Inflagdo (IPCA/IBGE)!

Taxa de Desemprego (PNAD/IBGE)?
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A estimativa do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA para
o0 ano de 2020 foi reduzida ao patamar de 1,6%' em virtude da queda acentuada
no consumo das familias e do choque desinflacionario provocado pela crise
sanitario-econémica do COVID-19. Mais precisamente, o impacto estrutural
na demanda (principalmente, no setor de bens industriais e de servigos)
decorrente do isolamento social gera uma pressao de reducéo de pregos que é
pouco compensada pelo repique dos alimentos (corridas aos supermercados e
gargalos de oferta) e pela disparada do délar. Assim, as projegdes de inflagéo
para 2020 e 2021 seguem abaixo das metas estabelecidas de 4,00% e 3,75%,
respectivamente.
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= Taxa de Desemprego ===Taxa de Desemprego com forca de trabalho de fev/20

A taxa de desemprego alcangou 13,1% no 2° trimestre de 2020. Ela, no entanto,
deveria ser ainda maior. Dado que muitas pessoas nédo sairam a procura de
empregos por causa das politicas de isolamento social implementadas pelo
poder publico, elas ndo foram contabilizadas na forga de trabalho. Deste modo,
se considerassemos a forga de trabalho registrada em fevereiro (pré-
pandemia) e a queda substancial da populagdo ocupada desde entdo (cerca de
10 milhdes de pessoas perderam seus postos de trabalho no interim de

fevereiro a junho de 2020), a taxa de desemprego atingiria 21,1% ao final do
periodo.

% management

2Fonte: IBGE

1 Fonte: De 2013 a 2019, IBGE; De 2020 a 2023 Relatério Focus do Banco Central de 31/07/20
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Resultado do Fundo

Fluxo Financeiro (RS) 4T19 1T20 2T20 12 meses
Receitas 2.418.018 6.890.764 11.730.371 21.039.153
Receita de Locagao 1.738.153 6.246.559 11.233.337 19.218.049
Receita FII 0 0 174.829 174.829
Receita LCI e Renda Fixa 679.866 644.204 322.204 1.646.274
Despesas -435 -178.283 -1.789.785 -1.968.503
Despesas Operacionais -435 -178.283  -1.789.785 -1.968.503
Fundo de Reserva 0 0 0 0
Resultado Liquido 2.417.583 6.712.481 9.940.585 19.070.649
Rendimento Distribuido 2.376.000 6.652.800 9.633.600 18.662.400
Resultado por Cota 0,56 1,55 2,30 4,41
Rendimento por Cota 0,55 1,54 2,23 4,32
Distribuicao média / cota 0,55 0,51 0,74 0,62

% Distribuicao 98% 99% 97% 98%
Rendimento néo distribuido 366.666

Quantidade de Cotas no Fechamento 4.320.000 4.320.000 4.320.000

asset
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Resultado do Fundo

Variacao Histérica da Cota — XP Properties Fll e

IFIX

1%
-2%
-4%

PO’ dez/19 jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20 jun/20
s |[F|X e \/3lor Patrimonial da cota Retorno total
Retorno Total IFIX Cota Patrimonial
Variagdo desde IPO 1% -4% -2%
asset

q ; maﬂagemeﬂt 'IPO em 05/12/19

Fonte: Fundos.Net I Escriturador 1 B3 I XP Asset Management

13



\\\ 7

Indicadores

Operac1on7/




Indicadores Operacionals

Investimento por classe de ativo
em geral (% de Ativos)

Cotas de
Flls 4%

aplicagoes de caixa
’. "

Renda Fixa e outras

Iméveis 84%

Revisional dos contratos
(% da receita imobiliaria)

52%

37%
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O campo selecionado é composto por contratos que séo elegiveis

para revisional (+ de 3 anos).

Tipologia dos contratos
(% da receita imobiliaria)

Tipico
100%

Indice de Reajuste (% da receita
imobiliaria)
IPCA
5%

Vencimento dos contratos

49%

10% 5o 1% 9%

(% da receita imobiliaria)

88%

Meés de Reajuste dos contratos (%
da receita imobiliaria)

16%
0% 0% 0% 0%
= i
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Fonte: XP Asset Management
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Performance da Cota

Volume Diario de Negociagao (R$'000)
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Cotagéo XPPRI11 (RS)
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No 2T20 o volume médio diario de negociagéo na B3 foi de RS 1,2 milh&o e o volume total negociado foi de RS 74 milhdes, o que representa uma queda de 57%
em relagdo ao volume negociado no trimestre anterior. O valor de mercado da cota fechou o trimestre em R$96,90, cerca de 1,3% inferior ao valor da cota

patrimonial.

asset

q ; management Fonte: B3 / XP Asset Management
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Base de Cotistas

Perfil de Investidor Investidores por Regido
(% PL de mercado) (% PL de mercado) Quantidade de Cotistas
Centro-Oeste
Institucionais sul 4% Nordeste

5% Norte 24.008

14%
1%
19.857
Sudeste I

Oy
76% 4119 1720 2120

13,0%

Pessoas Fisicas
87,0%

O Fundo fechou o 2T20 com 24.008 cotistas, o que refletiu um aumento de 21% na base de investidores em relagdo ao trimestre anterior. A maior
concentragéo, em termos de perfil, é de pessoas fisicas, as quais representam 87,0% do valor de mercado do Fundo.

asset
q ; maﬂagemeﬂt Fonte: Escriturador / XP Asset Management
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Diversificagao — 2120

Diversificagdo Geografica

Edificio Corporate Evolution
Barueri, SP - Bairro Alphaville
Industrial - ABL 33.610 m?

asset
% management

Edificio Rebougas
Sao Paulo, SP - Bairro Pinheiros
- ABL 1.053 m?

Box 298
S&o Paulo, SP - Bairro Vila
Madalena - ABL 886 m?

Edificio Santa Catarina
Sao Paulo, SP - Bairro Bela Vista
- ABL 1.032 m?

Locatarios (% da receita imobiliaria)

DHL
5%
Stefanini
5%
Isobar

% Nubank Qualicorp

% 9%

Setor de atuagao dos locatarios (% da

receita imobilidria)

B Servigos financeiros

Salde

= publicidade

M Outros

Fonte: XP Asset Management
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Portfolio

Imével Locatario ABL m? Venc. indice ABL %
Edificio Rebougas Nubank 1.053 set/23 IGP-M 2,88%
Edificio Box 298 Isobar 886 jun/24 IGP-M 2,42%
Edificio Corporate Evolution Cielo 18.004 nov/24 IGP-M 49,22%
Edificio Corporate Evolution Elopar 3.468 nov/24 IGP-M 9,48%
Edificio Corporate Evolution Elopar 867 nov/24 IGP-M 2,37%
Edificio Corporate Evolution Qualicorp 3.468 out/24 IGP-M 9,48%
Edificio Corporate Evolution Cateno 867 set/24 IGP-M 2,37%
Edificio Corporate Evolution DHL 1.734 jan/21 IGP-M 4,74%
Edificio Corporate Evolution Stefanini 1.734 dez/25 IGP-M 474%
Edificio Corporate Evolution 13° andar - Vago 1.734 - - 4,74%
Edificio Corporate Evolution 14° andar - Vago 1734 - - 4,74%
Edificio Santa Catarina CBEI 516 dez/24 IPCA 1,41%
Edificio Santa Catarina Idemitsu 516 mai/28 IPCA 1,41%
Portfélio 36.581 100%
asset
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Glossario

Area Bruta Locavel ou ABL: Refere-se & soma de todas as areas de lajes corporativas disponiveis para locagao.

Inadimpléncia Liquida: Refere-se a proporgéo do valor total recebido de aluguel, incluindo eventuais competéncias passadas, em relagédo ao
volume faturado no més.

Recebimento de Aluguel: Refere-se ao montante com aluguel recebido pelos ativos do Fundo.

Taxa de Ocupacao: ABL total alugado dividido pela ABL total disponivel.

Ticker. codigo do ativo para negociagédo na B3.

XPPRI11: cédigo do ativo (cota do fundo) na B3.

asset
q ; maﬂagemeﬂt Fonte: XP Asset Management
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Contato

Relagdes com Investidores: ri@xpasset.com.br

Site de Relagdes com Investidores:
https://www.xpasset.com.br/xpproperties/

ESTE MATERIAL E DE CARATER EXCLUSIVAMENTE INFORMATIVO E NAO DEVE SER CONSIDERADO UMA OFERTA PARA COMPRA DE COTAS DO FUNDO. O PRESENTE MATERIAL FOI PREPARADO DE ACORDO COM INFORMAGOES
NEGCESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O
SUBSTITUEM. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSIGOES
ACERCA DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO DE RECURSOS NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM, CONSIDERANDO SUA PROPRIA SITUAGAO FINANCEIRA,
SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMAGOES DISPONIVEIS NO PROSPECTO E NO REGULAMENTO DO FUNDO. AS EXPRESSOES QUE ESTAO COM PRIMEIRA
LETRA MAIUSCULA SE ENCONTRAM DEFINIDAS NO REGULAMENTO E/OU PROSPECTO DO FUNDO.

O MERCADO SECUNDARIO EXISTENTE NO BRASIL PARA NEGOCIAGAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA GARANTIA DE QUE EXISTIRA NO FUTURO UM
MERCADO PARA NEGOCIAGAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS SUA ALIENAGAO, CASO ESTES DECIDAM PELO DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADE EM REALIZAR A VENDA DAS SUAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, OU OBTER PREGOS REDUZIDOS NA VENDA DE SUAS COTAS. ADICIONALMENTE, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SAO CONSTITU{DOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, NAO
ADMITINDO O RESGATE A QUALQUER TEMPO DE SUAS COTAS

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUIGAO
ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE
PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR

A presente instituicdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulacdo e

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUIGAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO i
CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE Melhores Praticas pafa os Fundos

PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA A N B I M A dE Investimento.

INSTITUIGAO ADMINISTRADORA: VORTX DTVM LTDA. CNPJ/MF n° 22.610.500/0001-88. ENDEREGO: AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 227 - 2° ANDAR -
CONJUNTO 202 - JARDIM PAULISTANO, SAO PAULO - SP

PARA INFORMAGOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA: RI@XPASSET.COM.BR

OUVIDORIA VORTX DTMV LTDA: 0800-887-0456 / e-mail: ouvidoria@vortx.com.br
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