XP PROPERTIES FllI
Janeiro 2020

Objetivo do Fundo:

O XP Properties Fll tem como objetivo
auferir ganhos pela aquisicéo e
exploracdo comercial de
empreendimentos preponderantemente
na area de lajes corporativas, educagao
e hospitais.

Informagoes Gerais:
Inicio do Fundo:
Dezembro 2019

CNPJ:
30.654.849/0001-40

Codigo B3 / ISIN:

XPPR11 / BRXPPRCTF000
Patrimoénio Liquido:

R$ 418.543.495

Numero de Cotistas:
18.626

Categoria ANBIMA — Foco de Atuagao:

Fll de Renda Gestao Ativa — Lajes
corporativas, educacgéao e hospitais.

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
Vortx DTVM Ltda.

Taxa de Administragao:

De 0,95%-0,75% a.a., em regra de cascata

conforme previsto no regulamento.

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark.

Benchmark:
IPCA +6,0% a.a.

Tributagao:

asset
'y management / XPPR11

Comentario do Gestor

O fundo iniciou suas operagdes em dezembro de 2019, com uma captagao bruta total de R$
432.000.000,00, conforme anuncio de encerramento publicado.

Em 20/12/2019, o Fundo efetuou as 2 primeiras aquisi¢des: (1) conjuntos comerciais n°s
803, 804, 805 e 806 do Edificio Médulo Rebougas; e (2) conjuntos comerciais n°s 81, 82, 83
e 84 do Condominio Edificio Fidalga. Ambos situados no municipio de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo.

Em 30/12/2019, o Fundo publicou Fato Relevate referente a assinatura do compromisso de
compra e venda de agbes da companhia Noctus, a qual é detentora direta dos conjuntos
comercias localizados entre o 12° pavimento e o 31° pavimento do Edificio Corporate
Evolution, situado no Municipio de Barueri, Estado de S&o Paulo. Em 06/01/2020, a
transagéo foi concluida com a liquidagéo financeira e a assinatura dos atos societarios.

No ultimo dia util do més de janeiro de 2020 foi declarada a distribuicdo de R$ 0,52/cota
para os detentores de cotas com ticker XPPR11 em 31/01/2020, que corresponde ao
dividend yield anualizado de 5,8% em relagéo ao valor da cota de mercado no fechamento
do més (R$ 108,00/cota) ou ao dividend yield anualizado de 6,2% se considerar o valor do
IPO (R$ 100,00/cota). Os rendimentos declarados seréo pagos em 14/02/2020. O resultado
do més foi impactado pela antecipagcao de pagamento do aluguel de alguns locatarios para
Dez/19 (que seriam pagos em Jan/20), situacédo que sera normalizada em Fev/20.

Cabe destacar que a equipe de gestdo atua ativamente na gestéo patrimonial dos imoveis
com vistas a manter a 6tima conservacao dos ativos e monitora boas oportunidades de
aquisicdes em linha com o objetivo do fundo.

Distribuicao de Rendimentos

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

Fluxo Financeiro (em R$) jan/20 2020 m;szes
Receitas’ 1.974.321 1.974.321 4.392.340
Receita de Locagéo 1.839.295 1.839.295 3.577.447
Lucros Imobiliarios 0 0 0
Receitas FlI 0 0 0
Receitas CRI 0 0 0
Receita LCI e Renda Fixa 135.027 135.027 814.893
Despesas? -62.299 -62.299 -62.735
Despesas Imobiliarias 0 0 0
Despesas Operacionais -62.299 -62.299 -62.735
Reserva de Contingéncia 0 0 0
Resultado 1.912.022 1.912.022 4.329.605
Rendimento distribuido 2.246.400 2.246.400 4.622.400
Distribuigdo média por cota® 0,52 0,52 0,54

;o A . : o, (1) Receitas de Locagdo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas e
Pessoas fisicas e detém volume inferior a 10% do receitas auferidas na exploragédo de espagos comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobiliarios: diferenca entre valor
total do fundo, desde que o fundo possua, NO ge venda e valor do ativo imobiliario registrado nas demonstragdes financeiras do fundo. Receitas CRI: considera os
minimo, 50 cotistas e suas cotas sejam negociadas pagamentos periddicos de juros remuneratérios e atualizagdo monetaria realizados pelos devedores. Receitas FlI:
exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcdo considera rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de capital de fundos imobiliarios investidos pelo XP Properties.
. . = Receitas LCI e Renda Fixa: apurada quando da liquidagéo financeira em caso de resgates realizados dentro do més de
organizado (Lei 11'_196/05)‘ S_ao,lse,ntas de ,lmpOSto referéncia e sem a liquidagéo financeira de aplicagdes néo resgatadas - hipétese em que o rendimento liquido é obtido
de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas considerando, em sua apuracéo, as aliquotas de impostos aplicaveis. (2) Despesas Imobiliarias: vinculadas diretamente
em 20% de Imposto de Renda sobre eventual ganho aos iméveis, como, por exemplo, IPTU, agua, energia, condominio, seguros, reembolsos, entre outros. Despesas
de capital na venda da cota Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragéo, assessoria técnica, imobiliaria e
contabil, honorarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B3 Imposto de Renda sobre ganho de capital, entre
outros. Reserva de Contingéncia: reserva para um evento incerto no futuro. (3) Rendimento declarado no ultimo dia util de

cada més. Fonte: XP Asset Management.

www.xpasset.com.br/xpproperties
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br
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A seguir, pode-se observar a composigao do resultado financeiro® e a distribuigcdo por cota deste més:

0,56

0,55 0,52

0,44

dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20
= Receita de locagdo mmmm Receita LCl e Renda Fixa == Despesas

—e— Distribui¢ao por cota - Resultado

30 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa (em R$ por cota).
Fontes: Vortx e XP Asset Management

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao

nov-20

Abaixo, observa-se a representacdo grafica da comparacéo entre a evolugéo histérica do valor de mercado e patrimonial da

cota e o volume médio diario de negociagdo das cotas*:

—~— 108,00

7.307
4.475

dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai20 jun-20 jul20 ago-20 set-20 out20 nov-20 dez-20

“ Volume Médio Diario de Negociagdo ('000) e \/alor de Mercado da Cota (R$) ValorPatrimonial da Cota (R$)

Liquidez 41PO do fundo em Dez/19. Fontes: B3 / Bloomberg.

As cotas do Fundo s&o listadas em bolsa para  XP Properties 2n-20 2020 12

negociagdo secundaria sob o codigo XPPR11. FI| Jan- meses

Foram negociadas 855.333 cotas no periodo, —

movimente?ndo um volume de R$ 98,4 miFI)hc”)es. Presenga em preg6es 100% 100% 100%
Volume negociado (R$) 98.453.533 98.453.533 200.748.144

A.I'qﬂu'dez media d|~ar|a na bolsa foi de R$ ,4{5 Negociagées (qtd. cotas) 855.333 855.333 1.803.671

milhdes e a cotagdo no mercado secundario

fechou 0 més a R$ 108,00 por cota. Giro (% do total de cotas) 21,1% 21,1% 43,0%
Valor de mercado (R$) 466.560.000,00
Quantidade de cotas 4.320.000

. Fontes: B3 / Bloomberg.
www.xpasset.com.br/xpproperties
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Rentabilidade

ATIR é ca!culada com basg no fluxo de caix.a XP Properties - - - 12 7
que considera os rendimentos mensais Fjj (em R$) jan-20 2020 meses
recebidos & a variagdo do valor da cota N0 oo s lo) (ouido? 414.869.793  414.869.793  413.218.097
periodo para efeito de desinvestimento, sendo
que os rendimentos s&o reinvestidos no Valor Patrimonial da Cota 96,03 96,03 96,10
proprio fluxo e ndo € considerada a incidéncia v/ior Mercado da Cota 108,00 115,01 112,95
de tributagéo sobre o ganho de capital.

¢ g P Ganho de capital bruto -9,43% -9,43% 8,50%
O retorno total bruto representa o somatorio TIR Bruta (% a.a.)9 - - 9,57%
dos rendimentos com o ganho de -capital : o N 3 70
bruto, sem considerar o reinvestimento da Retorno Total Bruto 8,58% 8,58% 9,57%
renda no fluxo e a tributagéo pertinente. Para IFIX -3,78% -3,78% 5,41%
efeito de comparagéo, € utilizado o Indice de Diferenca vs IFIX -4,80% 4,80% 416%

Fundos Imobiliarios calculado pela B3 (IFIX), _ ; _ _ h i _
L T . Valor de fechamento. °Média do periodo. "Média do periodo. °Calculo baseado na quantidade média
que indica 0 des.elrppenho me.dIO das cotagbes de cotas para "2019" e "12 meses. *Taxa anualizada, sendo que o sinal “-” significa retorno negativo.
dos fundos imobiliarios negociados na Bolsa. Para o calculo da TIR Bruta apresentada nas colunas de “jan-20", "2020" e "12 meses" foi considerada
a aquisicao hipotética da cota do fundo no ultimo dia util do més anterior a “jan-20", em 30/12/19 para
"2020", em 05/12/19 para "12 meses" e o desinvestimento em 31/01/20.
Fontes: ANBIMA / B3 / Bloomberg / XP Asset.

O grafico abaixo compara a série histérica acumulada do indice de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX) em relagdo ao
valor da cota de mercado desde o inicio do Fundo:
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e==\/alor de Mercado da Cota e |FIX
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Investimento por classe de ativo Tipologia dos contratos
(% de ativos) (% da receita imobiliaria)
RendaFixa e outras
aplicagbes de caixa
18%
Imaveis Tipico
20
82% 100%
Fonte: XP Asset Management Fonte: XP Asset Management
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Portfélio*

Locatarios Setor de atuacao dos locatarios

(% da receita imobiliaria) (% da receita imobiliaria)

B Servigos financeiros
B |mobilidrio
B Salde

B publicidade

DHL

4%
Stefanini
4%

¥ Tecnologia

Logistico
Isobar
6%
Nubank
6% . Elopar
° Qualicorp 11%
9%

Fonte: XP Asset Management Fonte: XP Asset Management

Correc¢ao dos contratos Atualizagao Inflacionaria dos contratos
(% da receita imobiliaria) (% da receita imobiliaria)

45%
I % 0% 0% 0% 10% 0% 12% 9% . 0% 0%
= 0 0 0 - (] . = . (] (]
IGP-M O O Q,o Q0 L ° 0
! O R S
100% N «@ c® eo“ &
Fonte: XP Asset Management Fonte: XP Asset Management
Vencimento dos contratos Revisional dos contratos
(% da receita imobiliaria) 89% (% da receita imobiliaria)
47%
34%
13%
6% 0%
0% 6% 4% 0% -
| — Q,\CZ) 619 Q (],
S e v &P
P P P P N v
Vv Considera como primeiro marco o direito a propositura de agdo revisional
Fonte: XP Asset Management ap6s 3 anos de vigéncia do contrato. Fonte: XP Asset Management
Evolucao da vacancia Composicio fisica consolidada
(% da area bruta locavel) (% da area bruta locavel)
100% H Cielo
80% H Elopar
60% B WeWork
0% W Qualicorp
20% HDHL
0% o N o N M Nubank
Bl gl g o S o g
¥ @0 & {0'7’ * (\\q’ é\ ¥ sz° £ & QO B sobar
B Cateno

Fonte: XP Asset Management
www.xpasset.com.br/xpproperties Fonte: XP Asset Management
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Ativos Imobiliarios — (1/4)
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Séo Paulo, SP

Edificio Rebougas - Nubank

S3ao Paulo, SP
Box 298 - Isobar

Rua Capote Valente, 39

Bairro: Pinheiros

Area Bruta Locavel*: 1.053 m?2
Participagao nas lajes: 100%
Participacao total no edificio:
14,56%

*Considera a participagao no ativo

Rua Wisard, 298

Bairro: Vila Madalena

Area Bruta Locavel*: 886 m?
Participagao nas lajes: 100%
Participacgao total no edificio:
28,39%

*Considera a participagdo no ativo

www.xpasset.com.br/xpproperties

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Conjuntos 803, 804, 805 e 806
Nubank

Setor de atuagao: Servigos financeiros

Tipo de Contrato”: Tipico
Inicio: out-15
Prazo de locagao

; 60
(meses):
Vencimento: set-20
indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste”: Outubro
Revisional " out-18

"Por questdo estratégica local ndo divulgaremos a multa rescisoéria. “Mes de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.

Conjuntos 81, 82, 83 ¢ 84

Isobar

Setor de atuacao: Publicidade
Tipo de Contrato'”: Tipico
Inicio: jun-14
f’nza;zszsdﬁ locacao 120
Vencimento: jun-24
indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste™: Junho
Revisional " set-21

"Por questéo estratégica local ndo divulgaremos a multa resciséria. “Més de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.
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Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — Cielo

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 18.004 m2
Participagao nas lajes: 100%
Participagao total no edificio: 65%

*Considera a participagdo no ativo

Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — Elopar

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area bruta Locavel*: 4.335 m?
Participacao nas lajes: 100%
Participacao total no edificio: 65%

@ *Considera a participagao no ativo

Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — Qualicorp

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 3.468 m?2
Participagao: 100%
Participagao total no edificio: 65%

, *Considera a participagdo no ativo

www.xpasset.com.br/xpproperties
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Conjuntos 31 a 21

Cielo
Setor de atuagao: Servigos financeiros
Tipo de Contrato”: Tipico
Inicio: nov-19
Prazo de locagéo

; 60
(meses):
Vencimento: nov-24
indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste”: Janeiro
Revisional: nov-22

"Por questao estratégica local ndo divulgaremos a multa rescisoria. “Més de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.

Conjuntos 20, 18, 1602 e 1601

Elopar
Setor de atuagéo:

Servicos financeiros

Tipo de Contrato'”: Tipico
Inicio: Jun/ Set-18
Prazo de locagao

. 80
(meses):
Vencimento: nov-24
indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste”: Junho / Setembro
Revisional: Jun / Set-21

"Por questao estratégica local ndo divulgaremos a multa rescisoria. “Més de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.

Conjuntos 19 e 17

Qualicorp

Setor de atuagéo: Saude
Tipo de Contrato: Tipico
Inicio: out-19
Prazo de locagéo

(meses): 60
Vencimento: out-24
indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste™: Outubro
Revisional: out-21

"Por questao estratégica local ndo divulgaremos a multa rescisoria. “Més de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.

XP Properties Fll | Janeiro 2020 | 6
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Ativos Imobiliarios — (3/4)
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Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — Cateno

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 867 m?
Participagao nas lajes: 100%
Participagao total no edificio: 65%

¥ *Considera a participag&o no ativo

Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — DHL

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 1.734 m?2
Participacao nas lajes: 100%
Participacao total no edificio: 65%

" *Considera a participagdo no ativo

Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — WeWork

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 3.468 m?
Participacao nas lajes: 100%
Participacao total no edificio: 65%

*Considera a participagéo no ativo

www.xpasset.com.br/xpproperties
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Conjuntos 1604 e 1603

Cateno
Setor de atuacao:

Servigos financeiros

Tipo de Contrato’: Tipico
Inicio: nov-19
Prazo de locacao

. 58
(meses):
Vencimento: set-24
indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste™: Junho
Revisional: nov-22

"Por questao estratégica local ndo divulgaremos a multa rescisoria. “Més de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.

Conjunto 15

DHL
Setor de atuagéo: Logistico
Tipo de Contrato’: Tipico
Inicio: fev-18
Prazo de locagéo

; 36
(meses):
Vencimento: jan-21
indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste™: Fevereiro
Revisional: fev-21

"Por questao estratégica local ndo divulgaremos a multa rescisoria. “Més de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.

Conjuntos 14 e 13

WeWork

Setor de atuagao: Imobiliario
Tipo de Contrato: Tipico
Inicio: ago-19
Prazo d(? locacéo 180
(meses):

Vencimento: ago-34
indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste: Agosto
Revisional: ago-22

"Por questao estratégica local ndo divulgaremos a multa rescisoria. “Més de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.
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Ativos Imobiliarios — (4/4)

Barueri, SP Conjunto 12
Edificio Corporate Evolution — Stefanini Stefanini
Setor de atuagéo: Tecnologia
Alameda Xinau. 512 Tipo de Contrato”: Tipico
au, Inicio: jan-18
Prazo de locagao
(meses): 9
e Vencmant:
Participagio nas Iajés: 100% indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
. (o] *x H
Participacao total no edificio: 65% Mes. d.e reelj‘uste ’ Fevereiro
Revisional : Jan-21

*Considera a participagéo no ativo

“Por questdo estratégica local ndo divulgaremos a multa rescisoria. “Més de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management.

Resumo do Portfélio

Empreendimentos (performados) 3 Contratos de locagao 10

Area Bruta Locavel* 35.549 m? Vacancia fisica 0%
*Valor arredondado

Fonte: XP Asset Management

www.xpasset.com.br/xpproperties
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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 NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMACOES 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 DISPOSICOES 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 CONSTITUIDOS 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.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUICAO
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS
DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA
GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

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@QXPASSET.COM.BR

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

www.xpasset.com.br/xpproperties
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

A presente instituicdo aderiu ao
Cadigo ANBIMA de Regulacdo e

Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA de Investimento.
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