XP PROPERTIES FII
Outubro 2020

Objetivo do Fundo:

O XP Properties FII tem como objetivo
auferir ganhos pela aquisi¢do e
exploragao comercial de
empreendimentos
preponderantemente na area de lajes
corporativas, educagao e hospitais.

Informacoes Gerais:
Inicio do Fundo:
Dezembro 2019

CNPJ:
30.654.849/0001-40

Codigo B3 / ISIN:
XPPRI11 / BRXPPRCTF000

Patrimonio Liquido:
RS 418.900.898

Numero de Cotistas:
28.356

Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao:
FII de Renda Gestdo Ativa — Lajes
corporativas, educacao 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:
[PCA +6,0% a.a.

Tributacao:

Pessoas fisicas que detém volume inferior a 10%
do total do fundo, desde que o fundo possua, no
minimo, 50 cotistas e suas cotas sejam
negociadas exclusivamente em Bolsa ou
mercado de balcdo organizado (Lei 11.196/05), séo
isentas de Imposto de Renda nos rendimentos
distribuidos e tributadas em 20% de Imposto de
Renda sobre eventual ganho de capital na venda
da cota

www.xpasset.com.br/xpproperties
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Comentario do Gestor

No més de outubro de 2020, foi declarada a distribuigao de RS 0,74/cota para os
detentores de cotas com ticker XPPRI1 em 30/10/2020, que corresponde ao
dividend yield anualizado de 10,7% em relacdo ao valor da cota de mercado no
fechamento do més (RS 82,67/cota) ou ao dividend yield anualizado de 89% se
considerar o valor do IPO (RS 100,00/cota). Os rendimentos declarados serdo pagos
em 13/11/2020.

No mercado secundario, a cota negociada com o ticker XPPR11 teve um volume de
negociagdo de RS 25,6 milhdes, com média diaria de RS 1,2 milh&o.

Por sua vez, o evento mais relevante deste més foi a divulgagdo do Prospecto
Definitivo e do Anuncio de Inicio da 22 emissao de cotas no montante minimo de
RS 181 milh&es e maximo de RS 300 milhdes (todos os documentos da oferta estéo
disponiveis na CVM, além disso, inserimos um resumo nas paginas 10 e 11 deste
relatorio).

Em relagéo as areas vagas, a Gestora segue ativamente na prospecgdo de novos
locatarios em conjunto com um renomado p/ayer de mercado.

Por fim, com base no contexto de implementacao pelo poder publico de politicas
de contencgao para a crise sanitaria provocada pelo COVID-19, preparamos uma
Secao Extraordinaria na pagina 12 com as principais consequéncias relacionadas
ao Fundo e aos ativos de seu portfélio.

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 distribuigdo
de rendimentos do Fundo com a legislagdo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93) que
determina a distribuicdo de, no minimo, 95% do resultado financeiro semestral.

Fluxo Financeiro (em RS) out-20 2020 me S:ﬁ
Receitas' 2.089.069 35.584.879 38.002.897
Receita de Locag&o 1.960.930 33.890.657 36.628.810
Lucros Imobilidrios 0 0 0
Receitas FI 82.649 505.868 505.868
Receitas CRI 0 0 0
Receita LCI e Renda Fixa 45.490 1.188.354 1.868.220
Despesas® -528.678 -3.784.928 -3.785.363
Despesas Imobilidrias 0 0 0
Despesas Operacionais -528.678 -3.784.928 -3.785.363
Reserva de Contingéncia 0 0 0
Resultado 1.560.391 31.799.951 34.217.534
Rendimento distribuido 3.196.800 28.814.400 31.190.400
Distribui¢gao média por cota?® 074 067 0,66

(1) Receitas de Locagao: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas e
receitas auferidas na exploragdo de espagos comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobilidrios: diferenca entre
valor de venda e valor do ativo imobilidrio registrado nas demonstragoes financeiras do fundo. Receitas CRI
considera os pagamentos periddicos de juros remuneratérios e atualizagdo monetdria realizados pelos devedores.
Receitas FII: considera rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de capital de fundos imobilidrios investidos pelo
XP Properties. Receitas LCI e Renda Fixa: apurada quando da liquidagéo financeira em caso de resgates realizados
dentro do més de referéncia e sem a liquidagdo financeira de aplicagbes ndo resgatadas - hipdtese em que o
rendimento liquido é obtido considerando, em sua apuragéo, as aliquotas de impostos aplicaveis. (2) Despesas
Imobilidrias: vinculadas diretamente aos iméveis, como, por exemplo, IPTU, d4gua, energia, seguros, reembolsos, entre
outros. Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragédo, 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.
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A sequir, pode-se observar a composi¢do do resultado financeiro® e a distribuigéo por cota deste més:
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30 resultado financeiro ¢ calculado com base no regime de caixa (em RS por cota).

Fontes: Vortx e XP Asset Management

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao

Abaixo observa-se a representacao grafica da comparacao entre a evolugao histérica do valor de mercado e patrimonial
da cota e o volume médio didrio de negociacéo das cotas*:
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41PO do fundo em Dez/19. Fontes: B3 / Bloomberg

Liquidez
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Valor Patrimonial da Cota (RS)

As cotas do Fundo sao listadas em bolsa para
negociagao secundaria sob o cédigo XPPRIL
Foram negociadas 302.562 cotas no periodo,
movimentando um volume de RS 256
milhoes.

A liquidez média diaria na bolsa foi de RS 1,2
milhdo e a cotagdo no mercado secundario
fechou o més a RS 82,67 por cota.

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

XP Properties FII out-20 2020 mesii
Presenca em pregoes 100% 100% 100%
Volume negociado (R$) 25.612.691 360.104.510 462.399.121
Negociagdes (qtd. cotas) 302.562 3.849.205 4.797.543
Giro (% do total de cotas) 7,2% 100,8% 129,5%
Valor de mercado (RS) 357.134.400,00
Quantidade de cotas 4.320.000

Fontes: B3/ Bloomberg.
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A TIR é calculada com base no fluxo de
caixa que considera os rendimentos
mensais recebidos e a variagao do valor da
cota no periodo para efeito de
desinvestimento, sendo que os rendimentos
sao reinvestidos no proprio fluxo e néo é
considerada a incidéncia de tributagéo
sobre o ganho de capital.

O retorno total bruto representa o somatoério
dos rendimentos com o ganho de capital
bruto, sem considerar o reinvestimento da
renda no fluxo e a tributagdo pertinente.
Para efeito de comparacgdo, é utilizado o
Indice de Fundos Imobilidrios calculado
pela B3 (IFIX), que indica o desempenho
médio das cotagdes dos fundos imobiliarios
negociados na Bolsa.

- aﬁpl:;;‘es out-20 ° 2020 © mzeé
Patriménio Liquido® 418.900.898 420.537.637 418.571.894
Valor Patrimonial da Cota 96,97 97,35 97,25
Valor Mercado da Cota 82,67 90,52 91,73
Ganho de capital bruto -0,70% -25,53% -11,20%
TIR Bruta (% a.a.)° - - -
Retorno Total Bruto 1,01% -19,96% -3,98%
IFIX -1,00% -13,48% -5,21%
Diferenca vs IFIX 2,01% -6,49% 1,23%

5Valor de fechamento. ®Média do periodo. "Média do periodo. éCalculo baseado na quantidade
média de cotas para '2020" e "12 meses. °Taxa anualizada, sendo que o sinal "-" significa retorno
negativo. Para o calculo da TIR Bruta apresentada nas colunas de “out-20", "2020" e "12 meses" foi
considerada a aquisi¢éo hipotética da cota do fundo no ultimo dia util do més anterior a “out-20",
em 30/12/19 para "2020", em 05/12/19 para "12 meses" e o desinvestimento em 30/10/20

Fontes: ANBIMA / B3/ Bloomberg / XP Asset.

O grafico abaixo compara a série histérica acumulada do Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX) em relacédo
ao valor da cota de mercado e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo:
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Fonte: XP Asset Management
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Fonte: XP Asset Management
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Portfolio*

Locatarios Setor de atuagao dos locatarios
(% da receita imobiliaria) (% da receita imobiliaria)

M Servigos financeiros

W Publicidade
Saude
DHL
5%
Sl B Outros

5% . Elopar
Qualicorp 13%
5% Isobar Nubank
3 7%

Fonte: XP Asset Management

Fonte: XP Asset Management

Correc¢ao dos contratos Atualizacgao Inflacionaria dos contratos
(% da receita imobiliaria) (% da receita imobiliaria)
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Edificio Reboucas
Sao Paulo, SP - Bairro
Pinheiros

Box 298
Sao Paulo, SP - Bairro Vila
Madalena

Edificio Santa Catarina
Sao Paulo, SP — Bairro Bela

. Vista
Edificio Corporate Evolution
Barueri, SP — Bairro Alphaville
Industrial
Resumo
Empreendimentos (performados) 4 Contratos de locagao 9
Area Bruta Locavel* 36.581 m? Vacancia fisica 16%

*Valor arredondado

Fonte: XP Asset Management

www.xpasset.com.br/xpproperties
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Ativos Imobiliarios — (1/4)

Sao Paulo, SP Conjuntos 803, 804, 805 e 806
Edificio Reboucas - Nubank Nubank
Setor de atuacgéao: Servigos financeiros
Rua Capote Valente, 39 Tipo de Contrato’ Tipico
Inicio: out-15
Prazo de locagao %
Bairro: Pinheiros (meses):
Area Bruta Locavel*: 1.053 m? Vencimento: set-23
Participagao nas lajes: 100% Indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Participacgao total no edificio: o
14.56% pag Meés de reajuste : Outubro
) (o} . .
Revisional set-23

*Considera a participagéo no ativo "Por questao estratégica local nédo divulgaremos a multa rescisoria "Meés de
competéncia
Fonte: XP Asset Management

S30 Paulo. SP Conjuntos 81,82, 83 e 84
Box 298 - Isobar Isobar
Setor de atuagao: Publicidade
Tipo de Contrato™ Tipico
Rua Wisard, 298 Inicio: jun-14
Prazo dg locagéo 120
(meses):
Bairro: Vila Madalena Vencimento: jun-24
-9 - 2 .
Area_ B’_ruta}ocavel’_‘. 886 m Indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Participacao nas lajes: 100% Mes d ste™ Junh
Participacao total no edificio: es dereajuste - o
2839% Revisional set-21

"Por questdo estratégica local ndo divulgaremos a multa resciséria. “Mes de
. . - . competéncia.
*Considera a participagao no ativo Fonte: XP Asset Management

Www.xpasset.com.br/xpproperties
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Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — Cielo

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 18.004 m?
Participagao nas lajes: 100%
Participacgao 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?
Participagao nas lajes: 100%
Participacao total no edificio: 65%

@ “Considera a participagéo no ativo

Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — Qualicorp

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 1.734 m?
Participagao: 100%
Participacgao total no edificio: 65%

*Considera a participagdo no ativo

www.xpasset.com.br/xpproperties

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Conjuntos 31a 21

Cielo
Setor de atuacgéao: Servigos financeiros
Tipo de Contrato™ Tipico
Inicio: nov-19
Prazo de locagao

. 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 resciséria. “Mes de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management

Conjuntos 20, 18,1602 e 1601

Elopar
Setor de atuagéo: Servigos 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 resciséria. “Mes de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management

Conjunto 17

Qualicorp
Setor de atuagao: Saude
Tipo de Contrato”: Tipico
Inicio: out-19
Prazo de locagao

. 60
(meses):
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 resciséria. “Mes de
competéncia.
Fonte: XP Asset Management
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Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — Cateno

Alameda Xingu, 512

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

. P *Considera a participagao no ativo

Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution — DHL

Alameda Xingu, 512

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

¥ *Considera a participagdo no ativo

Barueri, SP
Edificio
Stefanini |

Corporate  Evolution -

Alameda Xingu, 512

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

$ “Considera a participagdo no ativo

roperties

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

Conjuntos 1604 e 1603

Cateno
Setor de atuagao:

Servigos financeiros

Tipo de Contrato”: Tipico
Inicio: nov-19
Prazo de locagao

. 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 resciséria “Meés de
competéncia
Fonte: XP Asset Management

Conjunto 15
DHL

Setor de atuagao: Logistico
Tipo de Contrato”: Tipico
Inicio: fev-18
Prazo de locagao

) 42
(meses):
Vencimento: jul-21
Indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste™ Fevereiro
Revisional: fev-21

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

Conjunto 12

Stefanini
Setor de atuacéo: Tecnologia
Tipo de Contrato”: Tipico
Inicio: jan-18
Prazo de locagao

. 96
(meses):
Vencimento: dez-25
Indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste™ Fevereiro
Revisional: Jan-21

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

Barueri, SP Conjuntos 13,14 e 19

Edificio Corporate Evolution — Vago Vago

Setor de atuagao:
Tipo de Contrato:
Alameda Xingu, 512 Inicio: .
Prazo de locagao
(meses):
Vencimento: -

Bairro: Alphaville Industrial )
Area Bruta Locavel*: 5202 m? Indice de Reajuste do Contrato: -
Participagdo nas lajes: 100% Més de reajuste: -
Participagio total no edificio: 65%  Revisional: -

*Considera a participagdo no ativo

Séo Paulo, SP Conjunto 81
Edificio Santa Catarina — Vago Vago

Setor de atuagao: -
Tipo de Contrato”: -

Avenida Paulista, 287 Inicio: -
Prazo de locagéo )
(meses):

Bairro: Bela Vista Vencimento: -

Area Bruta Locavel*: 516 m> Indice de Reajuste do Contrato: -

Participagao nas lajes: 100% Més de reajuste™

Participacao total no edificio: 3,50%  Revisional: -

*Considera a participagdo no ativo

Séo Paulo, SP Conjunto 82
Edificio Santa Catarina — Idemitsu Idemitsu
& Setor de atuagéo: Automotivo
Tipo de Contrato: Tipico
Avenida Paulista, 287 Inicio: mai-18
Prazo de locagao
. 120
(meses):
Bairro: Bela Vista Vencimento: mai-28
Area Bruta Locavel*: 516 m? Indice de Reajuste do Contrato: IPCA
Participagao nas lajes: 100% Meés de reajuste: Maio
Participacao total no edificio: 3,50%  Revisional: fev-23

Por questéo estratégica local nao divulgaremos a multa resciséria. Més de
competéncia

*Considera a participagdo no ativo Fonte: XP Asset Management
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Perguntas e Respostas (01/02)

22 Emissao de Cotas do XP Properties FII — Antncio de Inicio

Foi publicado no dia 22/10/20, o Antncio de Inicio e Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuigao da 22 Emissao
de Cotas do XP Properties FII, cujo montante inicial é de até R$300.000.074,50 de reais, sem prejuizo de emisséo e
distribuigéo de lote complementar. O prego de emissédo é de R$78,50 por cota e ha uma Taxa de Distribuigédo Primaria no
valor de R$S3,27 por cota, ou seja, 0 custo total para o investidor é de RS 81,77 por cota. O montante minimo por investidor
para participar da Oferta é de 319 cotas, ou seja, R$25.041,50, ja incluindo a taxa de distribuigéo primaria. Esse limite ndo
se aplica aos cotistas do Fundo quando do exercicio do direito de preferéncia. Os detalhes do cronograma podem ser
visualizados na préoxima pagina deste relatério.

Os recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados a aquisicéo pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobilidrios (i)
"Fragéo Ideal do Faria Lima Plaza: A fragéo representativa de 40% (quarenta por cento) do empreendimento Faria Lima
Plaza, objeto da matricula n° 137.630, Livro 02, Registro Geral, perante o 10 ° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de
Sado Paulo, Estado de S&o Paulo, a ser adquirido pelo Fundo, conforme descrito na segéo “Destinagéo dos Recursos” do
Prospecto Definitivo”; e (ii) “Unidades do Edificio iTower: As seguintes Unidades Auténomas do Edificio iTower, localizado
na Alameda Xingu, n°® 350, esquina com a Alameda Rio Negro, n° 111, do “Sitio Tamboré”, no Distrito, Municipio e Comarca
de Barueri, Estado de Sao Paulo: 101, 102, 103, 104, 201, 202, 203, 204, 301, 302, 303, 304, 401, 402, 403, 404, 501, 502, 503, 504,
601, 602, 603, 604, 701, 702, 703, 704, 801, 802, 803, 804, 901, 902, 903, 904, 1001, 1002, 1003, 1004, 1101, 1102, 1103, 1104, 1201,
1202, 1203, 1204, 1301, 1302, 1303, 1304, 1401, 1402, 1403, 1404, 1501, 1502, 1503, 1504, 1601, 1602, a serem adquiridas pelo Fundo,
conforme descrito na Segéo “Destinagéo dos Recursos” do Prospecto Definitivo, objeto das Seguintes Matriculas, todas
perante o Oficial de Registro de Imoéveis da Comarca de Barueri, Estado de Sao Paulo: 161.223, 161.224, 161.225, 161.226,
161.227, 161.228, 161.229, 161.230, 161.231, 161.232, 161.233, 161.234, 161.235, 161.236, 161.237, 161.238, 161.239, 161.240, 161.241,
161.242, 161.243, 161.244, 161.245, 161.246, 161.247, 161.248, 161.249, 161.250, 161.251, 161.252, 161.253, 161.254, 161.255, 161.256,
161.257, 161.258, 161.259, 161.260, 161.261, 161.262, 161.263, 161.264, 161.265, 161.266, 161.267, 161.268, 161.269, 161.270, 161.271,
161.272,161.273,161.274,161.275, 161.276, 161.277, 161.278, 161.279, 161.280, 161.281, 161.282, 161.283, 161.284".

“€ possivel que o Fundo se comprometa a adquirir um ou mais dos ativos supramencionados, utilizando os recursos provenientes
desta Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com
os proprietarios avancem, tendo em vista que a concretizacdo dos negécios em questdo dependera da implementacgdo de diversas
condigOes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados na diligéncia dos imdveis, perda da exclusividade na aquisi¢cdo de
tais imdveis, ou, ainda, por outros fatores exdgenos e ndo factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os Investidores
devem considerar que: (i) os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como imdveis pré-determinados para
aquisicdo com os recursos a serem captados na Oferta; e (ii) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados no ambito da
Oferta ainda ndo possuem destinacdo garantida. Para mais informacgdes, vide a Se¢do “5. Destinacdo dos Recursos”, na pagina 95
do Prospecto Definitivo”.

As transagdes acima atendem integralmente a Politica de Investimento constante do Regulamento do Fundo e reforgam
a estratégia de comprar lajes corporativas relevantes para a operagdo dos locatarios, com especificagcdes técnicas de
qualidade e em localizagbes com vocagao corporativa consolidada.

Informagdes complementares sobre a Oferta podem ser encontradas no Anuncio de Inicio e Prospecto Definitivo
divulgados ao mercado através da CVM no dia 22/10/20 e constantes no site do Fundo.

www.xpasset.com.br/xpproperties
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Perguntas e Respostas (02/02)

Cronograma estimado das etapas da distribui¢ao primaria de cotas da 22 emissio

O conteudo abaixo foi extraido na integra do Anuncio de Inicio disponivel na CVM:

11 CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

Encontra-se abaixo o cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta

Ordem dos e
Eicih Eventos Data Prevista '™
ventos

Pratocala de padida de reglstra da Oderta jurito & VM 21097 3020

2. Obtencio do Registro da Oferta 0541042020

3. Protocalo do pedido de Modificagio da Oferta junio 2 OV 0610/ 2020

4. Defermento na Modificagio da Cferta pela CvM 211073020
Divulgagao deste Andncio de Inicio

5, _ ]ga";_ i3 2241073030
Divulgagsn do Prospects Definitivg

6. Inicia das apresentacde: para potenciat [nvestidores (roadshow) 231072020
Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia e de negociacio do Dirsito de Preleréncia na 83

7. Imicia do Periada do Direita de Prefaréncia no Escrituradod 29/10/X20
Imicio do Periodo de Subscricao
Encemramenta da perioda de neqociacia da Direito de Preferdéncla na B2 091 1/3020
Encerramento do Perinde do Dirsito de Praferéncia na B3 11411/2020

Encerramento do Periodo do Direito de Prefergncia no Escriturador
10. [ata de Liquidacio do Direito de Freferéncia na B3 e no Escrituradar 1247 1/2020
Divulgacao do Comunicada de Encerramento do Perodo do Direito de Preferéncia

11 Encentamento do Pericde de Subscricao 161 172020
12 Procedimento de Alocagdo na B3 17 x20
13. [ata de Liquidacao da Oferta 20/11/2020
14, [iata estimada para a divulgacio do Andncio de Encerramenta 231,520

M = g AL o L o 4 o
M Confirme disposto no itern 3.2.3 do Anero i do frstrupdo CVA 400 o8 oofas desle Cronoqraimid Fepreserminm apenal Wmd orevisio pord @ ocoréncia de codd wm olod

evenioy nele descritos. Apdd o concessdo do registro do Cferta pela OV, guaiquer modificaréo no cronogramd deverd ser comunicada d OV e poderd ser analisada
como modificeagdo da Oferta,

Ma hipdtesa de suspensda, cancelamenta, modificacdo ou revogacao da Oferta, o cronograma aclma serd alterado. Qualzquer comunicados ao mercada relathves 3
tais eventos relacionadas & Oferta serdo publicados e divulgados nos mesmos meios utilizados para publicagao e divulgagao deste Anuncio de nicio e da Prospecio
Definitive, conforme abaixo indicados,

www.xpasset.com.br/xpproperties
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Secao Extraordinaria

Impactos da crise do COVID-19 no XP Properties

Distribuicdo de Rendimentos:

No més de outubro, a Gestora declarou o rendimento de RS 0,74/cota em consonancia com sua estratégia de
uniformizacgéo da distribuigdo de rendimentos adotada ao longo dos ultimos meses. Em suas projegdes de resultados, a
Gestora considera os resultados das renegociagdes locaticias realizadas nos ultimos meses e os impactos dos custos de
vacancia.

Relacionamento com os locatarios:

A renda imobilidria do Fundo é decorrente dos 9 contratos de locacéo tipicos vigentes. Desde margo deste ano, a Gestora
realiza constante monitoramento das condigdes de crédito dos locatarios e dos impactos desta crise sanitdrio-
econdmica sobre seus respectivos setores de atuagéo, sendo que o segmento com maior concentragao no Fundo é o de
servigos financeiros em geral (75%). Desde o inicio da pandemia até a presente data, todos os locatarios pleitearam a
flexibilizagdo dos termos e condigdes locaticias. A estratégia adotada pela Gestora almejou o equilibrio entre (a) a
minimizacdo dos impactos na distribuigdo de rendimentos e (b) a saude financeira e perpetuidade das operagdes dos
locatdrios nos iméveis. A avaliagdo dos pleitos é realizada individualmente e sobre o caso concreto (cadeia produtiva,
fontes de receita, fluxo de caixa, segmento de atuagédo, etc.). Importante que os investidores estejam atentos ao fato de
que a magnitude e o tempo de duracdo da crise serdo muito relevantes para futuras negociagées locaticias. Por fim,
salientamos que, nos casos das rescisdes antecipadas, o Fundo recebeu as devidas multas, as quais contribuirdo para a
distribuigéo de rendimentos durante a prospecgao de novos locatarios.

O time de Gestao realizou a contratacdo de um renomado player de mercado para auxiliar na prospecgéo de novos
inquilinos. Novidades seréo prontamente informadas aos cotistas.

Investimentos nos ativos (Capex) e Caixa:

Em termos de disponibilidades, o Fundo mantém cerca de 15,0% do seu ativo total em caixa, ou seja, o equivalente a
aproximadamente RS 62,3 milhdes, que entendemos ser mais do que suficiente para a manutengao da qualidade e
conservagao do portfélio investido. 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
aquisigédo de cotas de fundos de investimento imobilidrio do segmento de lajes corporativas, as quais se encontravam
razoavelmente descontadas em relagdo ao seu valor patrimonial e, do ponto de vista da Gestora, apresentavam
perspectiva de rentabilidade (i) superior aquela oferecida pelos ativos financeiros vinculados aos titulos publicos e (ii)
condizente com o risco a ser incorrido. Por fim, permanecemos atentos ao mercado para identificar eventuais aquisigées
estratégicas de conjuntos comerciais.

Impactos no Patriménio do Fundo (cota patrimonial):

A cota patrimonial do Fundo encerrou o més de outubro de 2020 no valor de RS 96,97. Salientamos que ainda é prematuro
conjecturar qualquer impacto estrutural da crise do COVID-19 no valuation dos iméveis do Fundo, visto que séo produtos,
em termos reducionistas, da avaliacdo de suas especificagbes técnicas, de sua relevancia no mercado de escritérios, de
sua capacidade de geracdo de renda imobiliaria na perpetuidade, calculada por meio de seu fluxo de caixa projetado com
base nos contratos de locagdo firmados e nas condigées mercadoldgicas em que se encontram, e do prémio de risco
sobre a taxa basica de juros. As negociagdes locaticias supramencionadas estéo voltadas para o saneamento de impactos
no curtissimo prazo e nao configuram fundamento para alteragédo razoavel de qualquer das premissas de valoragao. Com
isso, se adotarmos a cota patrimonial atual como referéncia, podemos estabelecer o seguinte comparativo de
sensibilidade as variagdes do valor a mercado da cota do Fundo:

Cota @ Mercado - R$ por cota R$77,58 R$87,27 R$96,97 R$106,67
A% cota patrimonial -20% -10% 0% 10%

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 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,
0S 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 INSTITUICAO 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@XPASSET.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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