XP Crédito Imobiliario FII

Marg¢o 2021

Objetivo do Fundo:
O XP Crédito Imobiliario FII “XPCI" tem

como objetivo auferir ganhos pela
aplicagao de seus recursos em ativos
financeiros com lastro imobiliario, tais
como CRI, Debénture, LCI, LH e cotas de
Flls.

Informacoes Gerais:
Inicio do Fundo:
12/09/2019

CNPJ:
28.516.301/0001-91

Codigo B3:
XPCI11

Patrimonio Liquido:
RS 637.443.437,06

Quantidade de Cotas:
6.567.011

Valor Patrimonial da Cota:
R$ 97,07

ISIN:
BRXPCICTF007

Categoria ANBIMA - Foco de Atuacgao:
FII TVM Gestao Ativa - TVM

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
Vortx DTVM LTDA.

Taxa de Administracao:
1,00% a.a. (minimo de RS 40 mil
mensais)

Numero de cotistas:
19.805 cotistas

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), sdo 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.
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Comentario do Gestor

No més de margo tivemos novamente forte abertura das curvas de juros e dos spreads com
recomposi¢do parcial do prémio de risco ao longo da curva. Ainda durante o més o COPOM optou
por aumentar, pela primeira vez em seis anos, a taxa basica de juros em 75bps, para 2,75% a.a.
Com os movimentos recentes do mercado a equipe de gestdo ja notou movimentos mais
acentuados no mercado secunddrio de CRIs e FlIs indexados ao CDI, com investidores
vislumbrando o impacto desse aumento de juros nos papéis.

No lado sanitario o agravamento do nimero de novos casos e mortes no Brasil por conta da
COVID-19 sequiu em franca ascensdo. A piora neste cendrio levou alguns dos principais
indicadores da economia brasileira a apresentarem queda, como indices de confianga e produgao
industrial. Adicionalmente, o combate a pandemia levou a uma deterioragdo da situagdo fiscal
brasileira, com o endividamento chegando na casa de 90% do PIB. O cronograma de vacinagao no
Brasil e no mundo continuam avang¢ando. O Brasil encerrou o més com mais de 7% da populagao
tendo tomado ao menos uma dose da vacina.

A cota patrimonial do Fundo teve novamente pequena desvalorizagao devido a essa abertura das
curvas de juros que, por sua vez, impactam na marcagdo a mercado dos papéis, mas ndo
apresentam nenhuma deterioragao do risco de crédito dos papéis.

No book de CRIs tivemos como destaque a alienagdo total do CRI Mateus (20B0980166) e a
aquisicdo do CRI Oba | Shopping Limeira conforme sera melhor abordado abaixo na respectiva
secdo (pagina 7). No book de FlIs o destaque foi a alienagao total do FII RBRR11. Maiores detalhes
acerca das movimentagoes realizadas serdo vistos na respectiva segao (pagina 5).

O Fundo segue sua estratégia de manter um portfélio composto de CRIs com boa qualidade, com
foco em originagao e estruturagdo proéprias. Por este motivo, existem prémio implicitos nas taxas
dos papéis, que permitem que o Fundo consiga gerar ganho de capital em operagdes no mercado
secundario. Mais adiante, na respectiva se¢do (pagina 7), sera abordado e ilustrado exemplos
reais que ficam mais claros esses movimentos que é gerador importante de resultado para o
Fundo. Cabe ressaltar que essa estratégia de ganho de capital tem como objetivo gerar retornos
recorrentes e nao pontuais. Além da estratégia supracitada de geracdo de resultado na
"industria" de High Grade, a gestdao esta buscando aumentar a parcela de alocagdo em bons
ativos/CRIs mais estruturados voltados para retornos Middle/ High Yields.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos sequndo o regime de caixa foram de RS 0,90
(noventa centavos) por cota, totalizando RS 591 milhdes. No book de CRI os rendimentos
recebidos pelo Fundo foram de R$ 6,17 milhdes. O book de FII teve um resultado de R$ 0,23 milhédo
entre rendimentos e ganhos de capital.

Distribuicao de Rendimentos

A distribui¢do de R$ 0,90 (noventa centavos) por cota comunicada no ultimo dia util do més de
marco sera realizada em 15/04/2021 para os detentores de cotas do Fundo (XPCI11) em 31/03/2021.

A distribuicdo no més para os detentores de cotas XPCI11 no valor de cota da 22 Emissédo de Cotas
(RS 100,51) representa aproximadamente 476,87% do CDI no periodo, ja livre de impostos, o que
equivale a um rendimento de 561,02% do CDI se considerarmos um gross up de 15% de impostos.
Considerando o valor de fechamento da cota no més (R$ 96,20) o resultado equivale a 498,24% do
CDI no periodo, ja livre de impostos, ou ainda 586,16% do CDI com um gross up de 15% de impostos.

Fluxo Financeiro mar/21 182021 12 meses
Receitas' 6.496.044 18.236.719 58.660.670
Receitas FII 236.700 985.282 6.305.390
Receitas CRI 6.176.653 17.141.080 52.184.004
Receita LCI e Renda Fixa 82.691 110.356 171.276
Despesas? -585.734 -1.533.775 -6.438.106
Despesas Operacionais -585.734 -1.533.775 -6.438.106
Reserva de contingéncia 0 0 0
Resultado 5.910.310 16.702.944 52.222.564
Rendimento distribuido 5.910.310 16.747.153 52.277.388
Distribui¢ao média por cota 0,900 0,850 0,663

(1) Receitas CRI: considera os pagamentos periddicos de juros remuneratérios e atualizagdo monetaria realizados pelos devedores.
Receitas FII: considera rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de capital.

(2) Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragdo, assessoria técnica, imobiliaria e
contabil, honorarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B3, Imposto de Renda sobre ganho de capital, entre outros.
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Historico de rentabilidade e distribuig¢ao?

O grafico abaixo compara a série histérica acumulada do CDI em relagdo ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos’®
desde o inicio do Fundo:
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(4) A linha “CDI" do grafico acima representa o rendimento mensal de 100% CDI.
(5) Tendo em vista a isengéo fiscal do produto, foi realizado o gross-updo imposto de renda na aliquota de 15% sobre os itens “% CDI/ Cota Fechamento Mercado” e “% CDI/ Cota Patrimonial”.
Fontes: B3 / XP Asset Management
Resultado Financeiro e Distribui¢ao por Cota nos ultimos 12 meses®
A sequir, pode-se observar a composi¢ao do resultado financeiro® e a distribui¢éo por cota dos ultimos 12 meses:
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(6) O resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa. O IPO do Fundo foi em setembro de 2019.

Fonte: XP Asset Management
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O grafico abaixo compara a série histérica acumulada da Nota do Tesouro Nacional Série B (NTN-B) e do Indice de Fundos de Investimento
Imobiliarios (IFIX) em relagao ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos® desde o inicio do Fundo:
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(7) Foi considerado um PU Base de R$ 96,78 (valor patrimonial da cota no dia 30/09/2019) para (i) Valor de Mercado da Cota, (i) Valor Patrimonial da Cota, (iii) NTN-B Principal (vencimento em 15/08/2024) e (iv) IFIX
(8) Tendo em vista a isengéo fiscal do produto, foi realizado o gross-updo imposto de renda na aliquota de 15% sobre os rendimentos distribuidos.

Fontes: ANBIMA / B3 / XP Asset Management

Evolucgao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao

Abaixo, observa-se a representagao grafica da comparagao entre a evolugao histérica do valor de mercado e patrimonial da cota e o volume médio

diario de negociagao das cotas desde o inicio do Fundo.
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Liquidez

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

jul-20 ago-20

Valor de mercado da cota

4.280
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Valor patrimonial da cota

As cotas do Fundo sdo listadas em bolsa para
negociagdo secundaria sob o coédigo XPCIlL
Ocorreram  69.439 negociagdbes no periodo,
movimentando um volume de R$ 98,43 milhdes.

A liquidez média diaria na bolsa foi de RS 4,28

milhdes e a cotagao no mercado secundario fechou
o més a RS 96,20 por cota.

www.xpasset.com.br/xpci

XP Crédito Imobiliario FII mar/21 2021 12 meses
Presenga em pregoes 100% 100% 100%
Volume negociado 98.434.084 169.487.279 524.910.347
Numero de Negécios 69.439 135.634 346.265
Giro (% do total de cotas) 15,76% 27,22% 89,84%
Valor de mercado RS 627.806.252
Quantidade de cotas 6.567.011

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br Fonte:XP Asset Management
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Portfélio
Investimento por classe de ativo em geral (% de Ativos) Caixa;

Na data de corte do presente relatério, o Fundo detinha 75,1% do
Patrimoénio Liquido (PL) alocado em CRI, 99% em Fundos de
Investimento Imobilidrios (FII) e 14,9% em caixa. A maior posi¢do de
caixa em relacao a meses anteriores se deve as alienagdes de CRI ao
longo do més, que devem ser muito em breve realocada em novos
papéis do pipeline do Fundo. As alocagdes de CRI e FII serdao melhores
detalhadas em suas respectivas segdes:

FII; 9,9%

= CRI:RS$ 483,83 milhdes (75,1%);
= FI: RS 64,02 milhdes (9,9%);

= Caixa:RS$ 96,25 milhdes (14,9%).

CRL 75,1%

Investimento ativo-objeto (% de Ativos)

O portfélio de CRI do XPCI é composto atualmente por ativos de
Crédito Corporativo, Residencial e Comercial. O portfélio esta
distribuido da seguinte forma:

= Crédito Corporativo: R$ 169,17 milhdes (35%); Crédito
Corporativo; 35,0%

= Residencial: R$ 166,51 milhdes (34,4%);

= Comercial: RS 148,15 milhdes (30,6%).
Comercial; 30,6%

Residencial; 34,4%

www.xpasset.com.br/xpci
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Fundos de Investimentos Imobiliarios (FIIs)

Conforme citado no inicio do relatério, o time de gestdo permaneceu ativo nas operagdes de FIIs durante todo o més de margo. Ao longo de
marco foi alienado o remanescente da posi¢édo de RBRR11, com ganho de capital proximo de R$ 57 mil.

O foco dos FlIs adquiridos permanecem sendo os fundos de papel que, na opinido da gestao, sdo de maior resiliéncia, com composi¢ao
majoritaria de papéis high grade e middle risk, cujos pregos no mercado secundario permitem acessar indiretamente uma maior carteira
de CRIs por pregos muito descontados. O time de gestdo segue com a tese de que em poucos meses o FII de shopping que compdem o
portfélio do Fundo trard 6timos ganhos de capital, ainda que os pregcos médios de aquisicdo pelo Fundo estejam abaixo dos atuais
patamares, o time de gestdo optou por aguardar mais para alienagdes mais relevantes, uma vez que baseado nos modelos de valuation do
time de gestdo, entende-se que os pregos se encontravam muito deprimidos, pregcos esses que muitas vezes precificavam o fechamento
dos shoppings por um longo tempo e recuperagao muito lenta a partir das reaberturas.

No més de margo o IFIX apresentou queda de 1,38% frente ao més anterior, revertendo os ganhos do ano e encerramento o primeiro
trimestre com queda de 0,81%. Durante o més o Ibovespa subiu 6%, em grande parte devido ao aumento nos pregos das commodities,
enquanto que o movimento de abertura da curva de juros impactaram negativamente os ativos de Renda Fixa.

A carteira de FIIs encerrou o més de margo com saldo de R$ 64,02 milhdes

Exposi¢ao (Volume e % dos FIIs)

36.208.512

KNCRI11
56,56%
24.813.498
XPMLI1 3876%
3.000.000
GCRIl1 4,60%

www.xpasset.com.br/xpci
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Fundos de Investimentos Imobiliarios (FIIs)

O time de gestdo buscara sempre manter um portfélio balanceado e
diversificado, de forma mitigar os principais fatores de risco.

= Recebiveis: RS 39,20 milhdes (61,24%);

= Shopping: RS 24,81 milhdes (38,76%).

38,76%

= Recebiveis = Shopping

www.xpasset.com.br/xpci
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Crédito Imobiliario (CI)

A atuagao do time de gestao no mercado secunddrio continuou ativa, embora muito seletiva e com foco na busca de boas oportunidades
de compra e venda, sobretudo nesse periodo de alta volatilidade, em particular no mercado de crédito privado, como pode ser
evidenciado abaixo:

a) No més de margo foi totalmente alienado no mercado secundario o CRI Mateus (20B0980166) com ganho de capital de RS 2,23
milhdes. O racional do trade foi de que ao perceber que a abertura das curvas de juros iriam continuar, ainda no inicio de margo
alienamos integralmente a posicdo no mercado secundario com expressivo ganho de capital e reaplicacdo em taxas mais
interessantes se aproveitando da abertura de juros citada acima. Quando o gestor investiu na posi¢ao percebeu que as métricas do
grupo eram excelentes em relagcao a peers consagrados do setor em termos, por exemplo, de margens EBITDA e liquida, mas sofria
algum desconto devido a menor governanga e concentracdo geografica das operagdes do grupo. Com o IPO do grupo e as
consequentes melhoras de governanga, o papel recebeu forte re-rating no mercado e conseguiu-se auferir tal ganho expressivo de
capital mesmo no ambiente incerto atual, reiterando a gestdo ativa do Fundo. Com tais recursos da venda reaplicou-se em novo
papel no inicio de abril conforme fato subsequente abaixo, com mesmo rating, mas aumentando-se o carrego do portfélio com o
“bénus” do ganho de capital expressivo acima aos cotistas e trabalha para novas alocagdes no curto prazo.

Essa posicdo de Mateus ilustra muito bem, uma tese que a equipe de gestdo vem reforgando ha alguns meses sobre gestao ativa, de ter
foco de grande parte do portfélio em posi¢des que, ainda que tenham taxas nominais mais contidas, se investidas com spreads corretos
em momentos de maior abertura de taxas, podem trazer retornos acima da taxa de investimento por possuirem nomes com liquidez e
com grande apelo a uma maior classe de investidores, como investidores varejo, Family offices e fundos de renda fixa.

Adicionalmente, o time de gestdo permanece realizando um acompanhamento préoximo de cada empresa do atual portfélio investido e
suas respectivas diretorias financeiras, para acompanhamento de suas saudes financeiras, com o objetivo de entender possiveis
impactos dessa crise em seus balangos e nas estruturas dos papéis, de forma a estar preparado para agir antecipadamente em casos de
forte deterioragao, caso o atual cenario se estenda além do previsto. Entre as paginas 10 e 14 do presente relatério estd uma segunda
tabela de CRIs, com maiores detalhamentos da estrutura de garantias e breves comentarios da area de gestao.

Abaixo, evidencia-se os comentarios do gestor a respeito do novo ativo de crédito imobilidrio adquirido no més de margo.

a) CRI Oba | Shopping Limeira (15L0542353) RS 4 milhdes: O lastro do CRI é decorrente dos recebiveis de contratos de aluguel devidos
pelo Grupo Fartura Horitfruti (Rede Oba Hortifruti) e possui uma 6tima estrutura de garantias: (i) Regime fiduciario instituido sobre
os créditos imobiliarios oriundos dos Contratos de Locagdo do Edificio Patio Office e Patio Limeira Shopping e do Contrato de
Locagao Complementar; (ii) Alienagao Fiduciaria dos imoéveis; (iii) Cessao fiduciaria dos recebiveis; (iv) Fianga prestada pela Grupo
Fartura de Hortifruti Ltda no ambito do Contrato de Cessao.

b) Como fato subsequente, no inicio do més de abril o Fundo adquiriu o CRI General Shopping (20G0800227), a uma taxa de IPCA +
5,02% a.a. e volume de RS 60 milhdes, ativo com rating AA.br pela S&P. Maiores detalhes serdo melhor explorados no préximo
relatério gerencial.

Indexadores (% dos CRIs)
0 book de CRI esta alocado em ativos com diversos indexadores.
Atualmente a carteira conta com CRIs indexados em CDI+, IPCA+,
IGP-M+ e % CDL Esta diversificagdo é importante para reduzir os
possiveis impactos de mudangas na conjuntura econdmica
brasileira.

= IPCA+:RS$ 279,60 milhdes (57,8%);

= CDI+: RS$ 162,60 milhdes (33,6%);

= IGP-M+:RS$ 39,92 milhdes (8,3%);

= % CDL RS 1,71 milhGes (0,4%).

=|PCA+ =CDI+ =IGP-M+ =% CDI

www.xpasset.com.br/xpci
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Crédito Imobiliario (CI)

Vencimento e Duration (% dos CI)

7%
24% 21%
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0% 0% 0% — 0% = . I 0%
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Setores da Economia
O book de CRI é composto atualmente por CRIs de diversos setores da
economia. A gestdo do fundo estd sempre em busca de diversificar o i
portfélio de CRI a fim de mitigar os principais fatores de risco, dando Education; 9,2% . .
Residential Real

sempre prioridade a setores mais resilientes aos ciclos econémicos em
casos de papéis mais longos, logo com mais incertezas em nossas

projegdes financeiras. Retail: 10.9%
= Residential Real Estate: RS 187,34 milhdes (38,7%);
= Healthcare: RS 75,23 milhdes (15,5%);

= Malls:R$ 63,52 milhdes (13,1%);

Estate; 38,7%

= Retail: R$ 52,53 milhoes (10,9%);
= Education: RS 44,31 milhdes (9,2%); Malls; 13,1%

= Others: RS 60,90 milhdes (12,6%).

Others; 12,6%

Healthcare; 15,5%

Taxa Média por indexador e Spread de Crédito (Book de CRISs)

Indexador I::fs?gaégi(zf) % do Book
IPCA + 5,41% 57,8%
CDI + 2,09% 33,6%
IGP-M 6,73% 8,3%
% CDI 118,05% 0,4%
Total 100%
e e e

www.xpasset.com.br/xpci
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Codigo Securitizadora Devedor E/n;i;iio Qnt Vol\l’.I_l(\f)R L D&I:;ist;n % PL Alzal‘ltiis. Vcto. Index. E&o Periodicidade
20B0817201 Gaia Sec. Prevent Senior 4/136 66.879 71,24 6,31 1118%  fev/20 20/03/2035 IPCA+  4,82% Mensal
20B0849733  Vert Cia Sec. Creditas - Sénior 19/1 66.169 51,70 5,61 8,11% fev/20 15/02/2035 IPCA+  522% Mensal
20C0936929 Isec Sec. Anima 4/86 30.055 31,22 4,10 490% ago/20 26/03/2030 IPCA+  6,50% Mensal
20A0982855 True Sec. Almeida Junior - Nagdes 1/248 32.000 3L10 4,00 4,88% jan/20 17/01/2030 CDI+ 1,50% Mensal
1910882278 Isec Sec. PPP - Canopus 4/51 33.110 29,65 6,15 4,65%  abr/20 15/02/2035 IPCA+  6,00% Mensal
1910737680 Habitasec Sec. JCC Iguatemi Fortaleza  1/163 29.012 29,25 5,57 459%  jan/20 21/09/2034 CDI+ 1,30% Mensal
19L0907825 Habitasec Sec. Embraed 1/182 28.000 27,87 2,20 437%  fev/20 23/12/2025 CDI+ 3,50% Mensal
19C0240554 Cibrasec Sao Carlos 2/306 20.000 20,03 717 3,14% set/19 15/03/2034 CDI+ 1,10% Semestral
1910906036 Habitasec Sec. Helbor - Estoque III 1/174 27.966 17,02 2,25 2,67%  fev/20 27/12/2024 CDI+ 1,50% Mensal
19E0350573 True Sec. HM Engenharia 1/190 15.000 16,21 0,64 254% ago/20 26/05/2022 IPCA+  497% Mensal
20D1006203 True Sec. Oba Hortifruti 1/303 15.000 15,28 5,00 2,40% jun/20 03/05/2032 CDI+ 2,10% Mensal
19L0035166 RB Capital Sec. BB 1/237 11.445 12,58 3,71 197% nov/20 07/11/2028 IGP-M+ 4,00% Mensal
1910882479 True Sec. Assai 1/282 120 11,95 6,12 1,88% jan/21 28/11/2034 IPCA+  490% Mensal
20F0689770  Barigui Sec. GPA 1/82 10.225 11,18 6,54 1,75% jan/21 10/06/2035 IPCA+  575% Mensal

1710181659 Apice Sec. Pirelli 1/106 10.011 10,96 5,31 1,72%  jun/20 20/10/2032 IPCA+  6,59% Mensal
20B0850705  Vert Cia Sec. Creditas - Mezanino 19/2 13.693 10,95 517 1,72%  fev/20 15/02/2035 IPCA+ 7,27% Mensal
20L0687041 True Sec. GPA 1/345 10.000.000 10,08 4,41 158%  dez/20 26/12/2029 IPCA+  530% Mensal
19G0835181 True Sec. BRZ Empreendimentos 1/186 9.263 9,23 0,99 1,45% mai/20 15/08/2022 CDI+ 1,20% Semestral
19J0713628 True Sec. Even 1/191 21.067 8,08 2,31 1,27% abr/20 23/10/2024 CDI+ 1,50% Mensal
18J0698011 Cibrasec PPP - Canopus 2/303 820 797 3,32 125%  fev/20 15/05/2028 IPCA+  9,00% Mensal
13L.0034539 Barigui Sec. Cogna Educacao 1/1 15 6,64 3,63 1,04% mai/20 15/09/2028 IGP-M + 7,15% Mensal
18H0864201 RB Capital Sec. Cogna Educacao 1/186 5.000 6,44 3,53 101% mai/20 15/07/2028 IGP-M+  6,69% Mensal
18C0842525 Forte Sec. WAM Gramado 1/141 5.144 5,20 1,83 0,82%  set/19 15/05/2025 IGP-M + 15,00% Mensal
20J0909894 Travessia Sec. PPP - Canopus 1/44 4184 4,05 6,43 0,63% nov/20 10/12/2036 IPCA + 6,00% Mensal
1510542353 True Sec. Oba | Shopping Limeira 1/22 40 4,04 3,15 0,63% mar/21 07/12/2027 IPCA+ 9,67% Mensal
17H0164854 RB Capital Sec. Rede D'Or 1/165 4.000 3,99 3,24 0,63% jun/20 06/11/2027 IPCA+  6,35% Mensal
18C0842526 Forte Sec. WAM Gramado 1/142 3.370 3,59 1,72 0,56% nov/19 15/05/2025 IGP-M + 15,00% Mensal
17C0868823 RB Capital Sec. VLI-Vale 1/153 3.000 3,07 317 0,48% mar/21 27/11/2024 IPCA+ 582% Anual
20C0851514 Gaia Sec. AlphaGran 4/135 3.000.000 2,92 3,06 0,46% jan/21 18/03/2027 CDI+ 2,50% Mensal
18C0842519 Forte Sec. WAM Gramado 1/140 2.720 2,64 1,79 0,41%  jun/20 15/05/2025 IGP-M + 15,00% Mensal
18C0842527 Forte Sec. WAM Gramado 1/143 2.328 2,51 1,79 0,39% jul/20  15/05/2025 IGP-M + 15,00% Mensal
1610965520 RB Capital Sec. Aliansce Sonae 1/130 2.006 1,33 1,74 021% mai/20 02/10/2024 IPCA+ 6,57% Mensal
19G0269138 True Sec. Direcional Engenharia  1/193 1.208 1,20 2,73 019%  jan/20 04/07/2025 %CDI 104,00%  Semestral
1910737681 Habitasec Sec. JCC Iguatemi Fortaleza 1/164 1.100 110 6,09 0,17% jan/21 23/09/2036 CDI+ 1,40% Mensal

1510011480 RB Capital Sec. Iguatemi 1/108 881 0,74 2,32 0,12% mar/20 17/09/2025 CDI+ 0,15% Mensal
17G0788003 Apice Sec. Tecnisa 1/95 2.534 0,51 0,17 0,08% out/19 16/07/2021 % CDI  140,00%  Trimestral
18C0797834 Forte Sec. WAM Gramado 1/139 349 0,33 1,79 0,05%  jul/20 15/05/2025 IGP-M + 15,00% Mensal

483,83
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Composigao da Carteira — Detalhamento dos Ativos

E asset /
!y management / XPCIl11

Codigo Risco Vol\l,.u(VlIB)R L Setor Garantias Comentarios Gestao
T - Fundo de 11 PMTs para o periodo de retrofit
- Adicionalmente 2 PMTs durante toda a operagdo A empresa se encontra extremamente capitalizada,
- Fianca Locaticia de seguradora ou banco de aplicadora liquida e com boas margens operacionais.
primeira linha Adicionalmente aliado a robusta estrutura da
20B0817201 Prevent Senior 71,24 Healthcare - Coobrigacdo do FII cedente, que conta com cotistas operagao, trazem o conforto necessario ao time de
de muito elevada robustez financeira gestdo. A operagao conta ainda com um Fundo de 11
- AF com imével, com LTV aproximado de 70%, PMTs durante o periodo de obras, trazendo maior
imével em regido nobre e de alta procura no Rio de seguranga no curto prazo.
Janeiro - RJ
o - . Carteira apresenta excelente comportamento, com
. irpltg;lsouﬁgigelsﬂclggdigs rcrfér:ﬁ:)r?nferior a 40% baixissima inadimpléncia. Possui também a AF dos
- Trés tranches de' subordinacio ° imoveis, com baixo LTV e em sua maioria em
Creditas - Residential ¢ grandes capitais.
20B0849733 P 51,70 - Fundo de reserva . L . o
Sénior Real Estate Coobrigagio da Creditas Possui sofisticados mecanismos de aceleragdo de
- Cobertura Minima de recebiveis com mecanismo amortizagdo para manutencdo de indices minimos
de aceleracio de amortizacses de cobertura e consequente qualidade da operagao,
¢ ¢ além da subordinagédo com a empresa.
- AF do imével com LTV de 70% em excelente A empresa recentemente concluiu com sucesso um
. Jocalizagdo na cidade de Belo Horizonte - MG disputado follow-on, de forma que possui posi¢ao de
20C0936929  Anima 31,32 Education . ol . .. caixa extremamente confortavel, tanto que
- Aval corporativo da Anima e de relevante acionista .
da empresa na pessoa fisica recentemente recebgu upgrade de seu rating para
AA- br pela Fitch Ratings.
E 0 maior grupo do setor de Malls do sul do pais, com
71% de market share no Estado de Santa Catarina.
- Cessfo Fiduciéria dos aluguéis do shopping e Excelente ativo imobiliario, referéncia na regiao e
. estacionamento, que devem perfazer ao menos 146% grupo com bqa governanca. (?S shoppings ficaram
Almeida da PMT do CRI mais de 30 dias fechados apo6s decreto do Estado,
20A0982855  Junior - 31,10 Malls _AF do imével tendo voltado as atividades em Abril, embora de
Nagoes _ Aval do principal acionista do qrupo na pessoa forma gradual e com diversas restrigoes de horarios,
fisica p P grup p distanciamento, entre outas. Por fim, conforme
explicado acima, a estrutura de garantias (LTV,
Indice de cobertura, etc) deste papel traz muitas
segurancas para o CRI
- Garantia CPP: Fundo penhorado limitado a 6 PMTs;
- Garantia CDHU: CF de fluxo do Governo do Estado Fluxo financeiro com muita folga em relagao a PMT
Residential de Sdo Paulo para pagamentos de subsidios de do CRL Mesmo em periodos de maior aperto fiscal,
1910882278 PPP - Canopus 29,65 Real Estate moradia popular. Mais de 10x a PMT do CRI fluxo sempre foi crescente, dado o apelo e impacto
historicamente social do tema de moradia popular. Empresa avalista
- Fundo de Reserva de 1 PMT muito capitalizada com sdcios internacionais.
- Fianga Construtora Canopus
Ativo muito sélido e referéncia na regido, grupo com
- Cessao Fiduciaria de dividendos do shopping, que fo.r te posigéo financeira e robusta posi¢ao de' caixa,
devem perfazer ao menos 165% da PMT do CRI' aliados a ampla estrutura de garantias e
Sénior mecanismos de controle, ddo total conforto a equipe
. - . . de gestao.
1910737680 ggg;?:;:eml 29,25 Malls 42513(3 fragéo ideal do shopping, com LTV Sénior de A controladora fechou o ano de 2020 com um
) A'valn Corporativo da Holdin multiplo Divida Liquida/EBITDA de 3,32x, fez emissao
Trés tranpc):hes de subor dinagéo com a holdin de debéntures para alongar suas dividas de curto
ossuindo 10% da emissio §ao, 9 prazo e possui caixa o suficiente para fazer frente a
p ° 2 anos de todas as amortizagdes financeiras, com
prazo médio de divida de 3,7 anos.
- Cessao Fiduciaria de uma carteira de recebiveis da Empresa referéncia no mercado de alto padrdo na
incorporadora, que perfazem sempre ao menos 150% regiao sul do pais, com perfil financeiro conservador.
do fluxo previsto do CRI A operacgao permitiu alongamento de seu passivo e a
- Certificadora contratada pra auditoria mensal da empresa tem caixa confortavel frente as suas
Residential carteira cedida obrigagdes de curto prazo.
e HElDfere el e Real Estate - AF de terreno nobre de Balneario Camborid, que A carteira de recebiveis tem confortavel folga em
deixa a operagao com LTV inicial inferior a 40% relagdo a PMT do CRI, sendo que em margo a razao
- Fundo de Juros foi superior a 6 vezes, além de excelentes
- Covenant: DL / PL <= 100% caracteristicas em termos de inadimpléncia e
- Aval dos sdcios na pessoa fisica distratos.
o Imével em regido nobre da regido da cidade de Sao
- . - =59% . .
19C0240554  Sdo Carlos 20,03 Properties ﬁsa(i(::g?%‘;zlt'ibzv 59 Paulo, o qual acreditamos ter boa liquidez e com LTV
P confortavel. Acionistas extremamente capitalizados.
- AF de estoque com no minimo 130% do saldo
Helbor - Residential devedor Iméveis com alta liquidez. Empresa capitalizada pelo
1910906036 I e e 17,02 Real Estate Selegao de imdveis pré-estabelecidos, maioria em recente follow on e alongamento de seu passivo
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regides nobres de Sado Paulo - SP
- Fundo de Reserva de R$5 milhoes

financeiro. Controlador altamente capitalizado.
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E asset /
!y management / XPCIl11

Codigo Risco volb'ﬂ(:)R L Setor Garantias Comentarios Gestao
T - Cessao fiduciaria dos recebiveis decorrentes do
contrato de permuta financeira com a MRV no valor
de RS 45MM
- Cessao fiduciaria de direitos creditdrios inerentes a
uma carteira de créditos de natureza pré-soluto no Empresa do Grupo Camargo Corréa, focada no
HM Residentia] montante de RS 52MM segmento } de MCMV.
19E0350573 E . 16,21 - Rating BBB pela S&P Perfil financeiro muito conservador, encerrando 2019
ngenharia Real Estate ) . . o
- Covenants: com caixa superior a 2 vezes as obrigagdes
i. (Empréstimos e Financiamentos - Caixa E financeiras de 2020.
Equivalentes + Imoéveis a Pagar) / PL <= 60%
ii. (Contas a receber + Iméveis a Comercializar) /
(Empréstimos - Caixa E Equivalentes + Custos a
Apropriar + Iméveis a Pagar) > 200% ou < 0
- Fianga / Garantia no Contrato BTS do Oba até que
ocorra a conclusdo das obras e aceite do Oba no e CD
Paulinia
- Fundo de Reserva O Grupo Oba Hortifruti esta presente em 11 cidades,
- Os recursos decorrentes da Emissao ficarao com mais de 50 lojas espalhadas pelos estados de
aplicados na conta da Cia Securitizadora e serdo Sao Paulo, Goids e no Distrito Federal
liberados a Empresa conforme andamento do A companhia fechou o 3T20 com faturamento
20D1006203 Oba Hortifruti 1528 Food Retail cronograma fisico-financeiro das obras dos Iméveis, proximo de R$ 1,2 bilhdo e 6timos indicadores,
medido por Agente de Obras terceirizado margem bruta acima de 40%, Divida Liquida/EBITDA
- Alienacao Fiducidria das lojas Santo André, e de 092x.A boa estrutura financeira da empresa,
Centro de Distribui¢do de Paulinia (“Iméveis”) aliada a robusta estrutura de garantias e covenants
- Coobrigagao da CR Alves Participagdes Ltda. da operagao trazem conforto ao time de gestao.
- Aval da CRAL Participagoes e Empreendimentos
Ltda;
- Aval solidario dos sécios na pessoa fisica
Financial . ' Devedor 'Banco do Brasil, em impo.rtante unidade de
1910035166 BB 12,58 Services - AF do imével, com LTV proximo a 60% tg(i%ologla do banco. Perfil financeiro extremamente
solido.
O CRI é lastreado em contratos de SLB firmados com
o Grupo Sendas (GPA). Os empreendimentos que
compodem o lastro e as garantias estdo localizadas
em 5 Estados, sendo eles: Sdo Paulo (Taubaté), Bahia
(Camagcari e Guanambi), Para (Castanhal), Curitiba e
- Alienacgao Fiduciaria dos iméveis; Tocantins (Palmas) Adicionalmente, o GPA, na
191.0882479 Assai 1195 Food Retail Fundo de Despes‘?s; opinido do gestor, é um c_ios rn_aiores e mais séltid_os
- Fundo de reserva; conglomerados de varejo alimentar da Ameérica
- Fianca. Latina, com operagdes no Brasil, Coléombia, Uruguai e
Argentina. Possui rating AA pela Fitch Ratings,
revisado em junho de 2020. Além da qualidade de
crediticia do devedor, a robusta estrutura de
garantias trazem o conforto necessario ao time de
gestao.
O CRI representa a 3?2 tranche da operagdo de sale &
leaseback (SLB) de 39 lojas do Grupo Pao de Agucar
(GPA) pelo FII TRXF1l, fundo gerido pela TRX
Investimentos. A operagao de SLB faz parte do plano
de desimobilizagcdo do grupo, reduzindo o grau de
Al B R alavancagem da companhia e fortalecendo sua
- Alienacao Fiducidria dos iméveis; L . . E
- Alienacio Fiduciaria de Cotas da SPE: posicao c}e caixa. Atualmepte o GPA possui mais de
¢ ;
., - Promessa de Cessao Fiduciaria de contratos de RS 7 b}lhoes em caixa, mais de duas vezes o volume
20F0689770 GPA 1118 Food Retail - L de dividas de curto prazo.
(e (550 L 510 SLERins LGl Adicionalmente, o GPA, na opinido do gestor, é um
- Fundo de Reserva de 2 PMTs do CRI; . Y ’ .
- Fundo de despesas do CRI dqs maiores e mais s_olldos c_onglomerados de~vare]o
P
alimentar da América Latina, com operagdes no
Brasil, Colombia, Uruguai e Argentina. Possui rating
AA pela Fitch Ratings, revisado em junho de 2020.
Além da qualidade de crediticia do devedor, a robusta
estrutura de garantias trazem o conforto necessario
ao time de gestao.
o ) - AF do imével, LTV préximo a 90% Imc’>_ve1 muito bem localizado em Santo André, ha
1710181659 Pirelli 10,96 Industrials ! muitos anos a empresa opera no mesmo. Aval da
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- Aval da matriz da Pirelli

matriz, muito capitalizada.
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E asset /
!y management / XPCIl11

Garantias

Comentarios Gestao

. . Vol. (BRL
Codigo Risco MM) Setor
Creditas - Residential
gOREE RS Mezanino L) Real Estate
20L0687041 GPA 10,08 Food Retail
Residential
19G0835181 BRZ 9,23 Real Estate
Residential
19J0713628 Even 8,08 Real Estate
Residential
18J0698011 PPP - Canopus 7,97 Real Estate
1310034539 ~ CO09MA 664 Education
Educagao
18HO864201  C09MA 644 Education
Educagao
18C0842525 WAM Gramado 520 Fractional

www.xpasset.com.br/xpci
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- Critério de elegibilidade da carteira

- AF das unidades, com LTV médio inferior a 40%

- Trés tranches de subordinagao

- Fundo de reserva

- Coobrigagao da Creditas

- Cobertura Minima de recebiveis com mecanismo
de aceleragado de amortizagdes

- Alienacao Fiducidria dos imoéveis
- Fundo de reserva

- Fundo de despesas

- Fianca

- Rating A.br(sf) pela S&P, mas com margens
superiores aos peers, limitado sobretudo pela menor
escala e concentragcdo em determinadas pragas
- Covenants:
i. (Empréstimos - Financiamento a Produgéo -
Caixa E Equivalentes + Imoveis a Pagar) / PL <= 40%
ii. (Clientes por Incorporagao + Iméveis a
Comercializar + Receitas a Apropriar) /
(Empréstimos - Caixa E Equivalentes + Custos a
Apropriar + Imoéveis a Pagar) > 160% ou < 0

- AF de estoque com no minimo 150% do saldo
devedor

- Selecao de iméveis pré-estabelecidos, maioria em
regides nobres de Sado Paulo - SP

- Mesmos covenants que a empresa tiver em outras
operagdes de dividas

- Garantia CPP: Fundo penhorado limitado a 6 PMTs
- Garantia CDHU: CF de fluxo do Governo do Estado
de Sdo Paulo para pagamentos de subsidios de
moradia popular. Mais de 10x a PMT do CRI
historicamente

- Fundo de Reserva de 1 PMT

- Fianga Construtora Canopus

- AF do imével

- Endosso do seguro patrimonial

- Fundo de Reserva de 5 PMTs

- Aval corporativo da Cogna

- Aval do cedente na pessoa fisica de seu controlador

- AF do imével
- Endosso do seguro patrimonial
- Aval corporativo da Cogna

- Razdo de sobregarantia de 130% (relagé@o entre o
fluxo mensal recebido e prestagao total da divida
mensal)

- Covenant de PV do fluxo futuro sobre o PV do saldo
remanescente de divida, respeitando a razao de 1,3x
- Gerenciadora de obras

- Cessao fiducidria dos recebiveis atuais e das
vendas futuras do empreendimento

- Alienacao fiduciaria das quotas da SPE do
empreendimentos

- Garantia hipotecaria

- Fianca das pessoas juridicas e fisicas sécias do
empreendimento

- Fundo de Reserva de 3 PMTs

Carteira apresenta excelente comportamento, com
baixissima inadimpléncia. Possui também a AF dos
imoveis, com baixo LTV e em sua maioria em
grandes capitais.
Possui sofisticados mecanismos de aceleragdo de
amortizagdo para manutengao de indices minimos
de cobertura e consequente qualidade da operagao,
além da subordinagdo com a empresa.

Papel se situa na alavancagem da compra de um
imével por um FII muito capitalizado, com fluxo
mensal muito acima da PMT do CRI. Adicionalmente,
a robusta estrutura de garantias, incluindo Alienagao
Fiduciaria dos iméveis, trazem seguranga a
operacdo. Grupo GPA é extremamente capitalizado, e
tem tido até mesmo melhores nimeros durante a
atual crise.

Incorporadora e construtora do segmento MCMV
com ampla bancabilidade e perfil muito conservador.
A divida tem atualmente duration de 2 anos e conta
com covenants conservadores e que estdo
confortavelmente cobertos e possui caixa que cobre
tranquilamente suas obrigagdes de curto prazo.
Empresa possui margens tipicamente acima da
média do segmento. Além disso, os Unicos passivos
financeiros da empresa se constituem por esse CRI e
financiamento a produgao de seu banco parceiro, que
é naturalmente alinhado ao fluxo de caixa dos
projetos.

Conforme ja explicado na segdo especial, analisamos
a precificagdo e a velocidade esperada de vendas e
acreditamos que rapidamente o CRI serd amortizado
com as vendas de estoque dada a liquidez esperada
dos mesmos. De toda forma, a Even se encontra em
confortavel posicdo de caixa, fechando o 3T20 como
aplicadora liquida (Divida Liquida/EBITDA negativa),
ja somando o financiamento a producao, que possui
obrigacgodes ja naturalmente casadas com a evolugado
dos empreendimentos.

Fluxo financeiro com muita folga em relagdo a PMT
do CRI. Mesmo em periodos de maior aperto fiscal,
fluxo sempre foi crescente, dado o apelo e impacto
social do tema de moradia popular. Empresa avalista
muito capitalizada com sécios internacionais.

Grupo possui rating corporativo de AA+.br pela Fitch
Ratings. Recentemente concluiu com grande
sucesso um follow-on totalmente primario de R$ 2,6
bilhdes, de forma que possui aproximadamente RS
3,6 bilhdes de caixa para RS 400 milhdes de
obrigacgdes financeiras em 2020.
Grupo possui rating corporativo de AA+.br pela Fitch
Ratings. Recentemente concluiu com grande
sucesso um follow-on totalmente primario de RS 2,6
bilhdes, de forma que possui aproximadamente R$3,6
bilhdes de caixa para R$400 milhdes de obrigagdes
financeiras em 2020.
Empreendimento na modalidade de fractional em
regiao de Gramado - RS.
Forte estrutura de garantia e de mecanismos de
monitoramento, sendo que todos os covenants da
operagdo estdo amplamente cobertos. A area de
engenharia da XP Asset acompanha, inclusive com
visitas periédias ao local de construgao, garantindo
melhor acompanhamento também do risco de
construgao.
Parte relevante da atratividade da remuneragao tao
atrativa do papel se deve a estrutura de capital da
operagao, com aporte majoritario do CRI, de forma
que a remuneracao se aproxima da mesma do equity
do empreendedor, embora seja sénior nos fluxos de
pagamentos e na estrutura de garantias.
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E asset /
!y management / XPCIl11

Codigo Risco vo;,'ﬂ(:)R L Setor Garantias Comentarios Gestao
T - Garantia CPP: Fundo penhorado limitado a 6 PMTs
- Garantia CDHU: CF de fluxo do Governo do Estado Fluxo financeiro com muita folga em relagdao a PMT
Residential de Sdo Paulo para pagamentos de subsidios de do CRI. Mesmo em periodos de maior aperto fiscal,
20J0909894  PPP - Canopus 4,05 Real Estate moradia popular. Mais de 10x a PMT do CRI fluxo sempre foi crescente, dado o apelo e impacto
historicamente social do tema de moradia popular. Empresa avalista
- Fundo de Reserva de 1 PMT muito capitalizada com sdcios internacionais.
- Fianca Construtora Canopus
- Regime fiduciario instituido sobre os créditosO Grupo 'Oba Hortif;uti estd presente em 11 cidades,
imobilidrios oriundos dos Contratos de Locagao dogggn m;;lsﬂgle 5%;?;25 e:pal?l?)dale?;lgtsoest;c;céirgf
Edificio Patio Office e Patio Limeira Shopping e do A com anl{ia fechou o 3T20 com faturamento.
Oba | Shopping .. Contrato de Locagdo Complementar; comp s - R
1510542353 Limeira 4,04 Food Retail Alienacio Fiduciaria dos iméveis: proximo de R$ 1,2 bilhdo e otimos indicadores,
. Cesséocfi duciaria dos recebiveis: ! margem bruta acima de 40%, Divida Liquida/EBITDA
- Fianca prestada pela Grupo Fartura de Hortifrutide. O’QQX'A boa estrutura flnanceu"a da empresa,
Ltda aliada a robusta estrutura de garantias e covenants
da operagao trazem conforto ao time de gestao
Operagdo que tem como lastro quatro contratos
- Rating AAA br(sf) pela Fitch Ratings atipicos com hospitais da Rede D'Or | Sdo Luiz, todos
17H0164854 Rede D'Or 399 Healthcare - AF do imével, LTV de 70% com excelentes localizagdes. Empresa com forte e
- Endosso do seguro patrimonial confortavel perfil financeiro, alta bancabilidade,
refletido pelo rating corporativo AAA br.
- Razéio de sobregarantia de 130% (relag3o entre o Emgreendimento na modalidade de fractional em
fluxo mensal recebido e prestagao total da divida regao de Grgmado . RS.
mensal) Fortg estrutura de garantia e de mecanismos de
- Covenant de PV do fluxo futuro sobre o PV do saldo ?Z?;toggnzggz’ igdl(; n?gitéoigieifosmfn:ﬁg 32
remanescente de divida, respeitando a razéo de 1,3x PEragao. p > :
- Gerenciadora de obras epgenharla} d{a XP Asset acompanha, 1~ncluswe com
_ Cessio fiduciaria dos recebiveis atuais e das visitas periédicas ao local de construcao, garantindo
18C0842526 WAM Gramado 3,59 Fractional vendas futuras do empreendimento melhor acompanhamento também do risco de
- Alienacao fiduciaria das quotas da SPE do 1 d con.st'réxc;go. a I
empreendimentos Parte relevante da atrativi lade da remuneragao tao
- Garantia hipotecaria atrativa do papel se deve a estrutura de capital da
- Fianca das pessoas juridicas e fisicas sécias do Operagao, com aporte majoritario do CRI, de forma
empreendimento qQue a remuneragéo se aproxima dﬁ mesma do equity
Fundo de Reserva de 3 PMTs do empreendedor, embora seja sénior nos fluxos de
pagamentos e na estrutura de garantias.
Metals & - Cessao Fiduciaria dos recebiveis; Risco de crédito de uma das maiores e solidas
17C0868823  VLI-Vale 3,07 Minnin - Rating 'AAAsf(bra)' pela Fitch Ratings; empresas do pais, Vale, conforto reforgado pelo
9 - Fundo de Reserva. rating AAA.
- AF das cotas empreendimento e dos terrenos - .
) ) cedidos 4 operacdo; Operagdo conta com _garantia real (terren_os
20C0851514 AlphaGran 2,92 Residential _ Fianca do Diretor do Banco Industrial do Brasil; alle_nad_os), LTV confortavel e con_t rolador mul_to
Real Estate Cessao Fiduciaria dos recebiveis: capitalizado trazem conforto ao time de gestdo
- Fundo de Juros: 1 PMT (Aprox. RS 820 mil). quanto a operagao.
- Razéio de sobregarantia de 130% (relacdo entre o Emgreendimento na modalidade de fractional em
fluxo mensal recebido e prestacédo total da divida regiao de d Gra_madod . RdS |
mensal) Forte estrutura de garantia e de mecanismos de
- Covenant de PV do fluxo futuro sobre o PV do saldo ?Z?;togglli?;g’ Zildlzggﬁtéoiziegfo;‘ofn:rlze;s gz
remanescente de divida, respeitando a razao de 1,3x P %1 iad p ha i : lusi
N g engenharia da XP Asset acompanha, inclusive com
- Cessio fiduciaria dos recebiveis atuais e das visitas periédicas ao local de construgao, garantindo
18C0842519 WAM Gramado 2,64 Fractional melhor acompanhamento também do risco de
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vendas futuras do empreendimento

- Alienacgao fiduciaria das quotas da SPE do
empreendimentos

- Garantia hipotecaria

- Fianca das pessoas juridicas e fisicas sécias do
empreendimento

- Fundo de Reserva de 3 PMTs

XP

construgao.
Parte relevante da atratividade da remuneragao tao
atrativa do papel se deve a estrutura de capital da
operagao, com aporte majoritario do CRI, de forma
que a remuneracao se aproxima da mesma do equity
do empreendedor, embora seja sénior nos fluxos de
pagamentos e na estrutura de garantias.
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Garantias

Comentarios Gestao

. . Vol. (BRL
Codigo Risco MM) Setor
18C0842527 WAM Gramado 2,51 Fractional
1610965520 Aliansce Sonae 1,33 Malls
L Residential
19G0269138 Direcional 1,20 Real Estate
1010737681~ Scclguatemi g5 g
Fortaleza
1510011480 Iguatemi 0,74 Malls
. Residential
17G0788003 Tecnisa 0,51 Real Estate
18C0797834  WAM Gramado 0,33 Fractional
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- Razdo de sobregarantia de 130% (relagéo entre o
fluxo mensal recebido e prestagao total da divida
mensal)

- Covenant de PV do fluxo futuro sobre o PV do saldo

remanescente de divida, respeitando a razao de 1,3x
- Gerenciadora de obras

- Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e das
vendas futuras do empreendimento

- Alienacao fiduciaria das quotas da SPE do
empreendimentos

- Garantia hipotecaria

- Fianca das pessoas juridicas e fisicas sécias do
empreendimento

- Fundo de Reserva de 3 PMTs

- Cessao Fiduciaria de Recebiveis Shopping Bangu -
Rio de Janeiro - RJ

- Fundo de Reserva

- AF do Imével

- Rating AAA br(sf) pela Fitch Ratings

- Rating br.AA+(sf) pela S&P Ratings

- Cessao Fiduciaria de dividendos do shopping, que
devem perfazer ao menos 165% da PMT do CRI
Sénior;

- AF de fragao ideal do shopping, com LTV Sénior de
44,71%;

- Aval Corporativo da Holding;

- Trés tranches de subordinagao, com a holding
possuindo 10% da emissao.

- Rating AAA br pela Fitch Ratings

- AF do Shopping Galleria (Campinas - SP), LTV
préoximo a 70%

- Aval Corporativo Iguatemi

- Fundo de Reserva de 3 PMTs

- A operagdo conta com a alienagao fiduciaria
parcial das quotas da Windsor Investimentos
Imobiliarios LTDA, sociedade detentora do
empreendimento denominado Jardim das Perdizes.
Estas devem corresponder, durante todo o prazo do
CRI, a 180% do saldo devedor

- Razao de sobregarantia de 130% (relagé@o entre o
fluxo mensal recebido e prestacdo total da divida
mensal)

- Covenant de PV do fluxo futuro sobre o PV do saldo

remanescente de divida, respeitando a razao de 1,3x
- Gerenciadora de obras

- Cessao fiduciaria dos recebiveis atuais e das
vendas futuras do empreendimento

- Alienacdo fiduciaria das quotas da SPE do
empreendimentos

- Garantia hipotecaria

- Fianca das pessoas juridicas e fisicas sécias do
empreendimento

- Fundo de Reserva de 3 PMTs

Empreendimento na modalidade de fractional em
regiao de Gramado - RS.
Forte estrutura de garantia e de mecanismos de
monitoramento, sendo que todos os covenants da
operagao estdo amplamente cobertos. A area de
engenharia da XP Asset acompanha, inclusive com
visitas periédicas ao local de construgao, garantindo
melhor acompanhamento também do risco de
construgao.

Parte relevante da atratividade da remuneragao tao
atrativa do papel se deve a estrutura de capital da
operagao, com aporte majoritario do CRI, de forma
que a remuneracao se aproxima da mesma do equity
do empreendedor, embora seja sénior nos fluxos de
pagamentos e na estrutura de garantias.

Empresa realizou recentemente follow on e tem
posicdo de caixa confortavel para atravessar o atual
periodo, com R$132 bilhdo de caixa para dividas total
de R$158 milhdes.

Empresa listada na B3, do segmento MCMV com
excelente execucao operacional.
No 3T20 a empresa possuia mais de RS 1 bilhdo de
caixa e equivalentes e uma Divida Liquida de RS 18
milhdes. Possui endividamento muito baixo de 1,3%
em termos de Divida Liquida sobre o Patriménio
Liquido.

Ativo muito sélido e referéncia na regido, grupo com
forte posicdo financeira e robusta posi¢cdo de caixa,
aliados a ampla estrutura de garantias e
mecanismos de controle, ddo total conforto a equipe
de gestao.
A controladora fechou o ano de 2020 com um
multiplo Divida Liquida/EBITDA de 3,32x%, fez emissao
de debéntures para alongar suas dividas de curto
prazo e possui caixa o suficiente para fazer frente a
2 anos de todas as amortizagdes financeiras, com
prazo médio de divida de 3,7 anos.

Grupo muito forte e consolidado. Ativo imobilidrio
premium em regido nobre da cidade de Campinas.
A controladora fechou o ano de 2020 com um
multiplo Divida Liquida/EBITDA de 3,32x, fez emissao
de debéntures para alongar suas dividas de curto
prazo e possui caixa o suficiente para fazer frente a
2 anos de todas as amortizagdes financeiras, com
prazo médio de divida de 3,7 anos

Empresa realizou recentemente follow on e tem
posicdo de caixa para atravessar o atual periodo,
além da operagao ter duration remanescente muito
reduzida. Garantia excelente e liquida, de projeto
pronto de alto padrao em regiao nobre da cidade de
Sao Paulo, cobrindo ao menos 180% do saldo da

operacao.
Empreendimento na modalidade de fractional em
regido de Gramado - RS.

Forte estrutura de garantia e de mecanismos de
monitoramento, sendo que todos os covenants da
operagao estdo amplamente cobertos. A area de
engenharia da XP Asset acompanha, inclusive com
visitas periédicas ao local de construgao, garantindo
melhor acompanhamento também do risco de
construgao.

Parte relevante da atratividade da remuneragao tao
atrativa do papel se deve a estrutura de capital da
operagao, com aporte majoritario do CRI, de forma
que a remuneracao se aproxima da mesma do equity
do empreendedor, embora seja sénior nos fluxos de
pagamentos e na estrutura de garantias.
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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, 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 INSTITUIGAO 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 DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. CNPJ/MF n° 22.610.500/0001-88. ENDEREGO: AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 2.277-
2° ANDAR —~CONJUNTO 202 — JARDIM PAULISTANO, SA0 PAULO - SP.

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

OUVIDORIA VORTX DTVM: 0800-887-0456

Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracdo Fiducidria Gestdo de Recursos
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