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XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ/MF n° 30.654.849/0001-40

FATO RELEVANTE

O XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, Fundo de Investimento Imobilidrio
devidamente constituido e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, regido pela Lei Federal n® 8.668,

de 25 de junho de 1993, pela Instru¢io CVM n.° 472/08, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 30.654.849/0001-40 (“Fundo”), neste ato representado por sua administradora
VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na cidade de
Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, insctita no CNPJ/ME
sob o n° 22.610.500/0001-88 (" Administradora”), e XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na cidade de
Sido Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°1909, Torre Sul, 30° andar (patte), inscrita no

CNPJ/ME sob o n° 16.789.525/0001-98 ("Gestora”), neste ato comunicam aos seus cotistas ¢ a0 mercado em geral que, em

linha com Fato Relevante (“Fato Relevante SPA”) divulgado em 19 de setembro de 2024 (link), o Fundo celebrou com o

CAPITANIA OFFICE FII - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (atual denominacio de Corporate Office

Properties FII — Fundo de Investimento Imobiliatio), inscrito no CNPJ sob o n° 48.916.699/0001-60 ("Compradot™), o Termo
de Fechamento (“Termo de Fechamento”) relativo ao Contrato de Compra e Venda de AcGes e Quotas e Outras Avengas
(“SPA”) para a alienagio de 100% (cem por cento) das agdes da REC 2017 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES X
S.A., insctita sob o CNPJ n° 29.214.941/0001-00 (“Companhia”), a qual detém 40,00% (quarenta pot cento) de patticipagio
na fracdo ideal do Edificio Faria Lima Plaza, equivalente a 16.584 m? (dezesseis mil e quinhentos e oitenta e quatro metros
quadrados) de Area Bruta Locavel (“ABL”), localizado no Municipio de Sio Paulo, Estado de So Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 949 (“Transacido”). A efetivacdo desta Transacio estd em consonancia com o sumario de decis6es publicado em

09 de abril 2024 na CVM (“Sumirio de DecisGes”).
Considerando que:

e A venda realizada foi de 100% (cem por cento) das a¢des da Companhia, tendo em vista que, nos termos do Fato
Relevante de 19 de setembro de 2024, o Instrumento Particular de Compromisso Irrevogavel e Irretratavel de Venda
e Compra de Bens Iméveis e Outras Avencas (“CVC”) relativo a compra da fragdo ideal de 10% (dez por cento) do

Edificio Faria Lima Plaza, equivalente a 25% (vinte e cinco por cento) das a¢ées da Companhia, divulgado no Fato

Relevante publicado na CVM no dia 23 de marco de 2023, foi aditado para que a venda da referida fracio seja feita
mediante a transferéncia das a¢cdes de emissio da Companhia;

e O valor total atribuido a fragao ideal de 40,00% (quarenta por cento) do Edificio Faria Lima Plaza (ou seja, a totalidade
da fragdo ideal detida pela Companhia) foi de R$ 513.448.620,00 (quinhentos e treze milhdes, quatrocentos e quarenta
e oito mil e seiscentos e vinte reais) (“Valor de Aquisicdo”);

e Do Valor de Aquisicio mencionado acima, o montante de R$ 87.831.637,50 (oitenta e sete milhdes, oitocentos e trinta
e um mil, seiscentos e trinta e sete reais e cinquenta centavos) foi devidamente pago pelo Comprador nos termos do

CVC, posteriormente aditado, conforme descrito acima (“Preco Pago”);
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e A Companhia possui um passivo no valor de R$ 170.499.124,15 (cento e setenta milhSes, quatrocentos e noventa e
nove mil, cento e vinte e quatro reais e quinze centavos) referente as debéntures da sua 1* emissio, as quais servem de
lastro para os certificados de recebiveis imobiliarios da 258° série, da 4* emissdao da Virgo Companhia de Securitizagdo

(“CRI FL Plaza”).

O saldo do Valor de Aquisi¢do relativo a 100% (cem por cento) das a¢des da Companhia correspondeu ao Valor de Aquisi¢ao
(a) descontado do Preco Pago e do valor do CRI FL Plaza e (b) acrescido de um ajuste de divida liquida decorrente dos registros
contabeis da Companhia, nos termos do SPA, no valor de R§ 11.224.354,61 (onze milh&es, duzentos e vinte e quatro mil,

trezentos e cinquenta e quatro reais e sessenta ¢ um centavos) ("Preco Liquido de Aquisicdo”). Deste modo, o Preco Liquido

de Aquisicdo, por conseguinte, resultou em R$ 266.342.212,96 (duzentos e sessenta e seis milhdes, trezentos e quatenta e dois

mil, duzentos e doze reais e noventa e seis centavos).

Parte do Preco Liquido de Aquisi¢io foi, entdo, pago da seguinte forma:

L dagdo em pagamento pelo Comprador em favor do Fundo, da totalidade dos certificados de recebiveis

imobilidrios da 157* Série, da 4* emissdo, da Virgo Companhia de Securitiza¢io (“CRIiTower da 157° Série”),

os quais totalizaram R$ 129.342.692,88 (cento e vinte e nove milhdes, trezentos e quarenta e dois mil,
seiscentos e noventa e dois reais e oitenta e oito centavos) e sao lastreados em diteitos creditérios cedidos
pelo Fundo em favor da Virgo Companhia de Securitizagiao (“Parcela CRI”); e

1L pagamento por meio do recebimento, pelo Fundo, de cotas de emissio do Comprador, no valor de R$§
39.999.960,00 (trinta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e sessenta reais), sendo
certo que as cotas foram integralizadas com os créditos detidos pelo Fundo em face do Comprador em

decorréncia da Venda (“Parcela Fechamento”).

O restante do Preco Liquido de Aquisi¢io, no valor de R$ 96.999.560,08 (noventa e seis milhdes, novecentos e noventa e nove
mil, quinhentos e sessenta reais e oito centavos), serd pago da seguinte forma (“Parcelas Finais”): (1) R$ 52.446.982,50
(cinquenta e dois milhées, quatrocentos e quarenta e seis mil, novecentos e oitenta e dois reais e cinquenta centavos) serdo
pagos em 3 (trés) parcelas semestrais, vencendo a primeira em 29 de marco de 2025 e a dltima em 29 de marco de 2026, sem
corre¢do monetaria, conforme ja estabelecido no CVC, posteriormente aditado; e (2) R$ 44.552.577,58 (quarenta e quatro
milhées, quinhentos e cinquenta e dois mil, quinhentos e setenta e sete reais e cinquenta e oito centavos), devidamente
atualizados pela variacio positiva do IPCA desde a presente data até a data do efetivo pagamento, em moeda corrente nacional,

sera pago em até 6 (seis) meses contados da data de celebragio do Termo de Fechamento.

As Parcelas Finais sdo garantidas pela constituiciao da Alienacdo Fiduciaria do imével objeto da matricula n°® 43.693 do 2° Oficio
do Registto de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro/R] (“Cartério de RGI”), localizado na Rua Almirante Guilhem, 378,
Leblon, Rio de Janeiro/R], CEP 22440-000 (“ILmével Leblon”).

Importante reiterar que os termos e condigées indicados acima, por se referirem a venda de 100% das a¢ées da Companhia (ou
seja, de 40% da fragio ideal do Faria Lima Plaza), observado que o CVC foi aditado para considerar que a venda da fragdo de
10% (dez por cento) seja feita mediante a transferéncia das acoes de emissdo da Companhia, ja consolidam as disposi¢oes
indicadas no Fato Relevante divulgado na CVM no dia 23 de marco de 2023 — ou seja, os Fatos Relevantes ndo devem ser

interpretados de forma complementar, sobretudo no que tange as parcelas futuras.
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O Fechamento da Transac¢ao, do ponto de vista do atual Gestor, reduz substancialmente as obrigacées financeiras do Fundo e
traz consigo maior equilfbrio a estrutura de capital, de forma que a razio entre a divida liquida e o total de ativos, apds a
realizagdo da Transagdo, culminou em 25,19%!. Com o Fechamento da Transagdo, estima-se que a cota patrimonial seja de R$
45,08 — com variacdo negativa de R$ 15,60/ cota em relacio aquele valor registrado no informe mensal do més de competéncia
de dezembro de 2024. Vale salientar que o valor da cota patrimonial apresentado esta sujeito as variagdes decorrentes dos
resultados do processo de auditoria independente em andamento e da remarcacio dos ativos a valor de mercado por empresa

de consultoria independente e realizado ordinariamente ao final de cada exercicio social.
Conforme Sumario de Decisées publicado em 29 de novembro de 2024 em que restou aprovada a substitui¢do da atual Gestora,
a Gestora iniciou o processo de transicdo junto a V2 Investimentos com previsdao de transferéncia efetiva de suas atribui¢oes

em 1° de fevereiro de 2025.

Cabe ressaltar que a Transagdo atende integralmente a Politica de Investimento constante do Regulamento do Fundo e nio

representa garantia de rentabilidade.

Sdo Paulo, 23 de janeiro de 2025.

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

por sua administradora VORTX Distribuidora de Titulos e 1V alores Mobilidrios . TDA.

'Nos termos da Proposta da Administradora e da Gestora acerca das matérias a serem submetidas 2 Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas do XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII, publicada em 22 de margo de 2024, e
conforme refletido no SPA, esse percentual podera ser reduzido para 19,7% se considerado o cumprimento da obrigacio futura
do Comprador de subscrever cotas de emissio do Vendedor, em moeda corrente nacional, no montante minimo de R$§
35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais). O Aporte de Capital tem o objetivo de contribuir ainda mais para a reducdo das
obrigacoes contraidas pelo Fundo, equilibrando sua estrutura de capital. Referida subscri¢do ocorrerd no ambito de uma oferta
publica de cotas do Fundo a ser estruturada e realizada oportunamente, observados os termos e condi¢ées do Regulamento do
Fundo e a serem previstos nos documentos definitivos da Venda.



