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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
(“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutac¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, do XP Properties Fundo de
Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2019, o desempenho das operacdes e os fluxos
de caixa do periodo de 4 a 31 de dezembro de 2019, de acordo com as praticas contdbeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracBes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacao de nossa opinido sobre
essas demonstragfes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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NGs cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor do
Fundo pelas demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses principais assuntos
de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducéo de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢gfes significativas nas demonstracdes financeiras.
Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os assuntos
abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstragbes financeiras do
Fundo.

Avaliacdo de aplicacfes em cotas de fundos de investimento

Conforme apresentado no balanco patrimonial, em 31 de dezembro de 2019 a aplicacdo de
investimentos em cotas de fundos de investimento era de R$ 376.687 e representava 90,66% do
patriménio liquido do Fundo. Considerando o impacto direto na mensuracgéo do valor justo das cotas
do Fundo e devido & materialidade no contexto das demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto,
a aplicacdo de investimentos em cotas de fundos de investimento foi considerada um principal
assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a obtencéo das ultimas demonstracdes
financeiras auditadas dos fundos investidos, a verificagdo dos extratos dos administradores dos
fundos investidos para confirmag&o da posi¢ao de cotas detidas pelo Fundo e a verificagdo da correta
valorizag&o dos investimentos através das informacdes divulgadas pelos administradores dos fundos
investidos.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a aplicacédo de investimentos
em cotas de fundos de investimento, que estd consistente com a avaliacdo da Administradora do
Fundo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo séo
aceitaveis, no contexto das demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto.

Avaliacdo de determinacdo do valor justo da propriedade para investimento e controladas

Conforme apresentado nas notas explicativas n° 3 e 5, a propriedade para investimento e
investimento em controladas no montante de R$ 341.824 mil, é registrada pelo valor justo.
Considerando o impacto direto na mensuracdo no resultado aferido pelo Fundo e devido a
materialidade no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, a propriedade para

investimento foi considerada um principal assunto de auditoria.
Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuracdo do
valor justo da propriedade para investimento e controladas, incluindo a razoabilidade das premissas
utilizadas, analisando também a exatiddo dos dados sobre os fluxos de caixas fornecidos pela
Administradora do Fundo. Analisamos informacgfes que pudessem contradizer as premissas mais
significativas e as metodologias selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia do
Administrador do Fundo.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a propriedade para
investimento, que esta consistente com a avaliagdo da Administracéo, consideramos que 0s critérios
e premissas adotados pela Administragdo sao aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstrag@es financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos em Participacdes e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracao de demonstracdes financeiras livres de distor¢céo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboragédo das
demonstracgdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

A responsavel pela governanga do Fundo € a Administradora, aquela incumbida pela supervisao do
processo de elaboracdo das demonstraces financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragfes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
seguranca, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distor¢cdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais.
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e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela Administradora do Fundo.

¢ Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administradora, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicbes que possam levantar didvida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificacio em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclus6es estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢gbes futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagcdo geral, a estrutura e o contedudo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacodes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacfes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragfes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio
porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar 0s beneficios da comunicacéo para o interesse publico.

Sao Paulo, 2 de abril de 2020.

ERNST & YOUNG
Auditor Independentes S.S.
CRC 25P034519/0-6

L

Lot .
Emerson Morelli
Contador CRC-1SP249401/0-4



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 30.654.849/0001-40

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

BALANCO PATRIMONIAL
Periodo de 4 (data de inicio das opera¢es) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

ATIVO 2019 % PL
Ativo circulante
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliria
Titulos e valores imobiliérios
Cotas de fundos de investimento
Fundo de investimento renda fixa 376.687 90,66
Ativo circulante
Investimentos: 341.824 82,27
ParticipagBes em controladas 300.700 72,37
Propriedades para investimento 41124 9,90
TOTAL DO ATIVO 718.511 172,93
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.
PASSIVO 2019 % PL
Circulante 303.001 72,93
Obriga¢des por aquisi¢do de participagdo societéria 299.504 72,08
Dividendos a pagar 2375 057
Gastos com a emissdo de cotas 824 0,20
Taxa de administracéo 298 0,08
PATRIMONIO LIQUIDO 415510 100,00
Cotas integralizadas 432.000 103,97
Gastos com a emissdo de cotas (17.746) 427)
Reserva de lucros 1.256 0,30
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 718.511 172,93

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 30.654.849/0001-40
ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Periodo de 4 (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

DEMONSTRACAO DO RESULTADO 2019
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 850
Resultado de cotas de fundos 850
Resultado com ativos imobiliarios 3.223
Receita de aluguel 1738
Ajuste a valor justo 1485
Outras receitas / ( despesas ) (442)
Honorarios advocaticios (13)
Taxa de administracgéo (297)
Despesas do sistema financeiro (113)
Outras despesas / receitas (29)
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 3.631

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 30.654.849/0001-40

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRAGCAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO
Periodo de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais) Gastos com
Capital a emissao Reserva de Lucro/Prejuizo

Social de cotas lucros Acumulado Total
Integralizacdo de cotas no periodo 432,000 - - - 432.000
Resultado liquido do periodo - - - 3631 3631
Dividendos distribuidos - - - (2.375) (2.375)
Constitui¢do de reserva de lucro - - 1256 (1.256) -
Despesas com a emissdo de cotas - (17.746) - - (17.746)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 4 432.000 (17.746) 1.256 - 415.510

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢6es contébeis.



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlII

CNPJ: 30.654.849/0001-40
ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO
Periodo de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

2019

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do exercicio/periodo 3631
Ajuste de despesas/receitas que ndo afetam o caixa

Ajuste a valor justo (1.485)
Variagao de ativos

Cotas de fundos de investimento (376.687)
Variagao de passivos

Dividendos a pagar 2375

Gastos com a emisséo de cotas 824

Taxa de administracéo 298
Caixa liquido das atividades operacionais (371.044)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Participacdes em controladas (299.215)

Obrigacdes por aquisicao de participagao societaria 299.504

Propriedades para investimento (41.124)
Caixa Liquido das Atividades de Investimento (40.835)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Dividendos distribuidos 2.375

Gastos com a emissao de cotas (17.746)

Recebimento pela integralizacdo de cotas 432.000
Caixa liquido das atividades de financiamento 416.629
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 4.750

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo -

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracGes contabeis.



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 30.654.849/0001-40

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
Periodo de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

Contexto operacional

O XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario - FII (*Fundo”) foi constituido
em 23 de maio de 2018 e iniciou suas atividades em 4 de dezembro de 2019 sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracdo determinado, podendo ser
prorrogado mediante deliberagdo de Assembleia Geral de Cotista, nos termos da Lei
n° 8.668/93, pela Instrugdo CVM no 472/08 e demais disposicoes legais que lhe
forem aplicéveis.

O Fundo tem por objetivo a obtencéo de renda, por meio de investimento, direta ou
indiretamente, por meio da aquisicéo de cotas e/ou ac¢des de sociedades cujo Gnico
proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobiliario ou qualquer direito real
permitido pela legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, incluindo direito de
superficie, usufruto e dominio util, na exploragdo comercial de empreendimentos
preponderantemente nas &reas de lajes corporativas, educagdo e hospitais,
incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em
fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros, mediante a
aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imoveis (“Imdveis”), além de poder
buscar ganho de capital, conforme orientagdo do Gestor, por meio de compra e
venda de Imoveis, cotas e/ou a¢des de sociedades cujo Unico propdésito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou cotas de
fundos de investimento imobiliario detentores de direitos reais sobre Imdveis.

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia
complementar, regimes proprios de previdéncia social, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou
no exterior.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, Gestora ou
gualquer mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os
cotistas estao expostos a possibilidade de perda do capital investido em decorréncia
do perfil de investimentos do Fundo.

11



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FII

CNPJ: 30.654.849/0001-40
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
Periodo de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

Os servigos de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e
escrituracdo de cotas sdo prestados pela propria Administradora, ou por terceiros
devidamente habilitados para a prestacgéo de tais servigos por ela contratados como
representante do Fundo, conforme facultado pelo artigo 29 da Instru¢cdo CVM no
472/08.

Apresentacao e elaboracdo das demonstragfes contabeis

As demonstrag6es contabeis foram elaboradas de acordo com as préticas contébeis
adotadas no Brasil aplicAveis aos fundos de investimento imobiliarios,
regulamentados pela Instrugcdo n° 516/11 e 472/08 da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM) e alteracOes posteriores, complementadas pelas as normas
previstas no Plano Contabil dos Fundos de Investimento (COFI), no Plano Cont&bil
das Instituic6es do Sistema Financeiro Nacional (COSIF) e pelos pronunciamentos
técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia
internacional das normas contébeis.

Na elaboracdo dessas demonstragGes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precgos para a contabilizagdo e determinacao dos valores justos dos
instrumentos financeiros e das propriedades para investimentos. Desta forma,
guando da efetiva liquidacéo desses instrumentos financeiros ou realizagdo dessas

propriedades para investimentos, os resultados auferidos poderdo vir a ser
diferentes dos estimados.

Descricao das principais praticas contabeis

Apropriacgdo de receitas e despesas

As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobiliarios na categoria
“mensurados ao valor justo por meio do resultado”.



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 30.654.849/0001-40

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
Periodo de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo avaliados e
registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificaces
subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento que compdem a carteira deste Fundo sédo
atualizadas diariamente com base nos seus respectivos valores divulgados pela
administradora, reconhecendo-se no resultado a variagéo verificada.

Investimentos
Propriedades para investimento

Os imoveis adquiridos para renda e/ou para apreciacao de capital no longo prazo e
sdo classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo
investimento do ativo ndo circulante. Sdo reconhecidos, inicialmente, pelo valor de
custo e ajustados anualmente ao valor justo. Os resultados séo registrados na
rabrica do resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a valor justo”.

Investimentos em Sociedades de Propésito Especifico (SPE)

Os investimentos em SPE séo registrados ao custo de aquisicao e subsequentemente
avaliados pelo valor justo, pois os investimentos realizados séo propriedades para
investimentos precificadas ao valor justo e com o objetivo de auferir renda de
aluguel.

Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros séo classificados no momento de seu reconhecimento inicial
na categoria de “outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado,
utilizando o método de juros efetivos, e incluem as “Obriga¢Ges com aquisicao de
propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento
dos recursos, liquidos dos custos das transa¢des, quando aplicavel.



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 30.654.849/0001-40

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
Periodo de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

Na data do balanco estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais,
deduzidos das amortizacdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e
acrescidos dos correspondentes encargos incorridos.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetérias. Os lancamentos
em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia

e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do resultado

Valor de Valor
Cotas de fundos: Quantidade custo contabil
2019

Bradesco Empresas FIC de FI RF
Referenciado DI Federal 67.269.197,09 376.687 376.687

Os fundos classificados como “Renda Fixa” devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a variagdo da taxa de juros, de indice de pregos, ou ambos. O fundo
classificado como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos
95% do seu patriménio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta
ou indiretamente, determinado indice de referéncia
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Investimentos

Propriedade para investimento

Saldo Ajuste ao Saldo
Investimento 04/12/2019 Compras Vendas valor justo 31/12/2019
Condominio Mddulo Rebougas 21868 ) ) 21868
Condominio Edificio Fidalga - 19.256 - - 19.256
Total 41.124 41.124

Unidades do Condominio Edificio Fidalga

Em 20 de dezembro de 2019 foi celebrada Escritura de Compra e Venda de
conjuntos comerciais n°s. 81, 82, 83 e 84 do Condominio Edificio Fidalga, situados
no Municipio de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Wisard, n°® 298, objeto das
matriculas n°s 136.118, 136.119, 136.120 e 136.121, sendo:

O Conjunto n° 81, localizado no 4° e 5° pavimentos do Condominio “Edificio
Box 298", a Rua Wisard, n°® 298, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com a area
privativa de 282,010m2 area comum de 281,212m2, incluindo a
correspondente a 6 vagas indeterminadas na garagem localizada no 2°,3°e
4° subsolos, e area total de 563,222m?2.

O Conjunto n° 82, localizado no 4° e 5° pavimentos do Condominio “Edificio
Box 298", a Rua Wisard, n°® 298, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com a area
privativa de 340,100m2 area comum de 294,976m2, incluindo a
correspondente a 6 vagas indeterminadas na garagem localizada no 2°,3°e
4° subsolos, e area total de 635,076m?2.

O Conjunto n° 83, localizado no 4° e 5° pavimentos do Condominio “Edificio
Box 298", a Rua Wisard, n°® 298, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com a area
privativa de 273,160m2 area comum de 240,744m2, incluindo a
correspondente a 5 vagas indeterminadas na garagem localizada no 2°,3°e
4° subsolos, e area total de 513,904m?2.
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O Conjunto n° 84, localizado no 4° e 5° pavimentos do Condominio “Edificio
Box 298", a Rua Wisard, n°® 298, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com a area
privativa de 278580m2 area comum de 242,698m2, incluindo a
correspondente a 5 vagas indeterminadas na garagem localizada no 2°,3°e
4° subsolos, e area total de 521,278m?2.

Em 20 de dezembro de 2019, foi pago o montante de R$ 18.695, acrescido de ITBI
no valor de R$561. Em 31 de dezembro de 2019, o valor contabil desse ativo totaliza
R$ 19.256.

Condominio Médulo Reboucas

Em 20 de dezembro de 2019 foi celebrada Escritura de Compra e Venda de
conjuntos comerciais n° 803, 804, 805 e 806 do Condominio Mdédulo Reboucas
situados no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Capote Valente, n°®
39, objeto das matriculas n°s 98.323, 98.324, 98.325 e 98.326, sendo:

O Escritorio 803 localizado no 4° pavimento/jirau do 4° pavimento e
cobertura do Condominio Médulo Reboucas, situado na Rua Capote Valente
n° 39, no 20° Subdistrito Jardim Ameérica, nesta cidade de S&o Paulo, com a
area privativa de 214,150m2, area privativa descoberta (laje privativa
descoberta) de 161,460m2, area comum de 326,622m2, area total de
702,232m2 e fragéo ideal de 0,366390, correspondendo-lhe o direito de uso
de nove vagas na garagem que deverdo ser utilizadas com auxilio de
manobristas, em locais individuais e indeterminadas.

O Escritorio 804 localizado no 4° pavimento/jirau do 4° pavimento e
cobertura do Condominio Médulo Reboucas, situado na Rua Capote Valente
n°® 39, no 20° Subdistrito Jardim Ameérica, nesta cidade de S&o Paulo, com a
area privativa de 220,630m2, area privativa descoberta (laje privativa
descoberta) de 182,930m2, area comum de 332,011m2, area total de
735,571m2 e fragéo ideal de 0,0379940, correspondendo-lhe o direito de uso
de nove vagas na garagem que deverdo ser utilizadas com auxilio de
manobristas, em locais individuais e indeterminadas.
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O Escritorio 805 localizado no 4° pavimento/jirau do 4° pavimento e
cobertura do Condominio Médulo Reboucas, situado na Rua Capote Valente
n°® 39, no 20° Subdistrito Jardim Ameérica, nesta cidade de S&o Paulo, com a
area privativa de 184,170m2, area privativa descoberta (laje privativa
descoberta) de 174,610m2, area comum de 316,043m2, area total de
674,823m2 e fracdo ideal de 0,0339790, correspondendo-lhe o direito de uso
de nove (9) vagas na garagem que deverdo ser utilizadas com auxilio de
manobristas, em locais individuais e indeterminadas.

O Escritorio 806 localizado no 4° pavimento/jirau do 4° pavimento e
cobertura do Condominio Médulo Reboucas, situado na Rua Capote Valente
n°® 39, no 20° Subdistrito Jardim Ameérica, nesta cidade de S&o Paulo, com a
area privativa de 206,380m2, area privativa descoberta (laje privativa
descoberta) de 162,850m2, area comum de 320,600m2, area total de
689,852m2 e fracdo ideal de 0,0351310, correspondendo-lhe o direito de uso
de nove vagas na garagem que deverdo ser utilizadas com auxilio de
manobristas, em locais individuais e indeterminadas.

Em 20 de dezembro de 2019, foi pago o montante de R$ 21.232, acrescido de ITBI
no valor de R$ 636. Em 31 de dezembro de 2019, o valor contabil desse ativo totaliza
R$ 21.868.

Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE):

Saldo Ajuste a Saldo
Investimento 04/12/2019 Compras Vendas valor justo 31/12/2019
Noctus 299.215 - 1.485 300.700
Total 299.215 - 1.485 300.700

Em 30 de dezembro de 2019 o Fundo adquiriu a totalidade das a¢gdes de emisséo da
Noctus Empreendimentos e ParticipacGes S.A. (“Noctus™), atual proprietaria dos
conjuntos comerciais localizados entre o 12° pavimento e o0 31° pavimento do
Edificio Corporate Evolution, situado no Municipio de Barueri, Estado de Sdo Paulo,
na Alameda Xingu, n®512. Os Imdveis possuem area total equivalente a 33.613,5 m2
e estdo atualmente todos locados na modalidade de locagéo tipica, com base na lei
de locacg0es, Lei n.° 8.245/91.
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O Fundo fara jus as receitas decorrentes dos aluguéis dos Imdveis do més de
novembro de 2019, através de prémio de aluguel, incluindo o reembolso relativo a
eventuais descontos e/ou caréncias concedidos aos locatarios no periodo. Com isso,
portanto, foi concluida a aquisicdo das A¢Bes de emissdo da Noctus pelo Fundo. N&o
obstante, o resultado final da transacao sera a transferéncia propriedade direta do
Imével ao Fundo por meio da dissolucédo da Noctus.

Para fins da Transacdo o Fundo desembolsara em janeiro de 2020 o montante de R$
299.504, o qual contemplou (i) o preco de aquisicdo da totalidade das Acdes,
atualizado pela variagdo acumulada do IGP-M/FGV e a (ii) divida liquida da Noctus,
a qual é interpretada como (ii.1) a soma de todos e quaisquer passivos, obrigacoes,
dividas, adiantamentos ou provisdes que estejam refletidos no passivo circulante e
ndo circulante da Noctus, incluindo o toda e qualquer multa, taxa de pré-pagamento,
custas para cancelamento das garantias e/ou waiver fee que estejam vinculados ao
seu endividamento, (ii.2) deduzido da soma dos saldos de caixa, depdsitos em
institui¢des financeiras, fundos, aplicagdes financeiras e equivalentes de caixa que
representem recursos de pagamento imediatamente disponiveis da Noctus.

Em 31 de dezembro de 2019, a Administracdo do Fundo ajustou o valor pago pela
Noctus a valor justo, com base em laudo de avaliagdo emitido por empresa
especializada independente, que totalizou R$ 300.700 e o que resultou em R$ 1.485
de ganho com ajuste a valor justo registrado no resultado do Fundo.

No periodo de 4 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019, o Fundo
recebeu o valor extraordindrio de R$ 1.738 referente ao prémio de aluguel da
Noctus. Nesse periodo ndo foi provisionado o contas a receber de alguel e a
respectiva receita pois o0s contratos de aluguel com os inquilinos dos iméveis ainda
estavam em processo de ajuste e atualizacbes em funcéo das transag6es incorridas.

A partir de 1 de janeiro de 2020, a composic¢do do contas a receber de aluguel sera:

Valor do Aluguel

Empreedimentos (Mensal) Vencimento dos contratos
Condominio Edificio Fidalga 128 Maio de 2024
Condominio Médulo Rebougas 145 Setembro de 2020
Edificio Corporate Evolution 2.041 De janeiro de 2021 a agosto de 2034
Total 2.314

(*) Néo existem unidades com vacancia.
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Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco

Macroeconomicos e regulatorios

O Fundo desenvolve suas atividades no mercado brasileiro, esta sujeito aos efeitos
da politica econémica praticada pelo Governo Federal. As medidas do governo
brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e
monetaria. Essas politicas, bem como outras condi¢Bes macroecondmicas, podem
impactar significativamente a economia e o0 mercado de capitais nacional. A adogdo
de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia,
instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderdo impactar os negocios, as condi¢Ges financeiras, os resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribui¢do de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas
internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacbes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos
ativos do Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilacdes do valor das
Cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para o Cotista.

Crédito

Os outros ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade
de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
referentes a tais outros ativos. Alteracdes nas condic¢des financeiras dos emissores
ou na percepc¢ao que os investidores tém sobre tais condi¢des, bem como alteragdes
nas condi¢des econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento, podem trazer impactos significativos nos pre¢os e na liquidez dos ativos
de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidacdo das
operacOes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobiliarios que venham a intermediar as operac6es de compra e venda de ativos em
nome do Fundo. Na hipdtese de falta de capacidade ou falta de disposi¢do de
pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacoes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.
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Risco de ndo pagamento de rendimentos ao Cotista

E possivel que o Fundo nio possua caixa para a realizacdo da distribuicio de
rendimentos ao Cotista por uma série de fatores, como por exemplo (i) o fato de os
empreendimentos imobilidrios estarem em fase de construcdo; (ii) caréncia no
pagamento de juros dos valores mobiliarios; e (iii) ndo distribuicédo de dividendos
pelas sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios
objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda estarem em fase de
construcéo ou a ndo obtencéo do financiamento imobilidrio pelos compradores.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que comporao o
patrimonio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeréo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condic¢oes
gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis
ndo segurados, o Administrador poderd ndo recuperar a perda do ativo. A
ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou
integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na
condicéao financeira do Fundo.

Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cenarios na perda maxima aceitavel,
de modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo, mediante anélises
gualitativas e quantitativas, que considerem fatores como cenarios de estresse,
avaliacdo da equipe de gestdo, processo de investimento, consisténcia na
performance e gerenciamento de risco, bem como por meio de constante
monitoramento. Esses parametros podem ser alterados de acordo com mudangas
estruturais no mercado ou a qualquer momento.

A avaliacdo do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das
operacdes, quando aplicavel além do acompanhamento dos projetos do Fundo. Em
caso de ocorréncia de algum default no pagamento desses eventos, a capacidade
financeira do emissor ou da contraparte é avaliada pelo Comité de Crédito da
Administradora, onde sdo tomadas decisbes para a constituicdo ou ndo de provisao
para perdas.
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O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relagdo ao patriménio liquido do
Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversiao em
guantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

7 Custodia e tesouraria

a. Prestadores de servigos ao Fundo

Administracao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestao: XP Vista Asset Management Ltda.

Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracao de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

b. Custédiados titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle € mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.

8 Evolucao do valor da cota e rentabilidade

O valor patrimonial da cota ao final do periodo, a rentabilidade percentual média
das cotas do fundo calculada considerando-se o resultado do periodo sobre a
guantidade média ponderada de cotas integralizadas existentes no periodo, e
percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no periodo considerando-
se o rendimento distribuido no periodo sobre a quantidade média ponderada de
cotas integralizadas existentes, no periodo:

Valor da Cota Percentual médio dos
rendimentos
distribuidos por cota no Rentabilidade percentual
Periodo periodo meédia das cotas
De 4231122019 96,18286794 0,05 0,08

A rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de resultados futuros.



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FII

CNPJ: 30.654.849/0001-40
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
Periodo de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

Encargos do fundo
a. Taxade administracao

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administracdo composta
de valor equivalente aos percentuais previstos abaixo:

e Para o patrimdnio liquido ou o valor de mercado do Fundo até R$ 500.000 o
percentual de 0,95% ao ano;

e Para o patriménio liquido ou o valor de mercado do Fundo de R$500.000 até
1.000.000, o percentual de 0,85% ao ano; e

e Para o patriménio liquido ou o valor de mercado do Fundo acima de R$
1.000.000 o percentual de 0,75% ao ano.

Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de
inicio das atividades do Fundo, pela variacao positiva do IPCA.

O valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
Taxa de Administracéo, caso suas Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume
financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (IFIX).

Para a taxa de Administracdo serd assegurado um valor minimo equivalente a soma
dos montantes abaixo:

e R$ 25 devidos a titulo de prestacéo de servigos de administracéo e custddia;

e R$ 2 devidos a titulo de prestacdo do servigo de escrituragdo, acrescido de
um valor unitario por Cotista, conforme a varia¢do da quantidade de Cotista,
gue sera calculado da seguinte forma: (i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000
cotistas, sera acrescido R$ 1,40 (um real e quarenta centavos) por cotista; (ii)
se 0 Fundo tiver entre 2.001 e 10 cotistas, serd acrescido R$ 0,95 (noventa e
cinco centavos) por cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 mil
cotistas, seré acrescido R$ 0,40 (cinquenta centavos) por Cotista.

e R$1,2devidos a titulo de prestacéo do servico de banco liquidante.
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No periodo findo em 31 de dezembro de 2019 a despesa com taxa de administragdo
foi de R$ 297

Taxa de performance

O Gestor fara jus a uma taxa de performance calculada diariamente, correspondente
a 20% da diferenca positiva entre (a) o valor da Cota na data base de calculo da Taxa
de Performance acrescido da somatdria dos rendimentos distribuidos aos Cotistas
em cada semestre, 0s quais se encerram nos meses de junho e dezembro de cada
ano, e (b) o valor da Cota apurado no ultimo Dia Util do semestre imediatamente
anterior, atualizado monetariamente pela variacdo acumulada do IPCA, acrescido de
um spread de 6% ao ano, multiplicada pela quantidade de Cotas do Fundo na data
de apuracao.

A Taxa de Performance serd paga semestralmente e ndo possuird carater
cumulativo, sendo recalculada a cada semestre, nos meses de fevereiro e de agosto
de cada ano, bem como por ocasido de qualquer amortizacdo de Cotas e/ou
liquidacdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de
Cotas, corrigido pela variagdo do IPCA, acrescido de um spread de 6% ao ano, para
fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva integralizacao,
tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de distribuicdo de
rendimentos.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo ndo teve despesas de taxa
de performance.

Emissdes, amortizacoes e resgates de cotas
Emissdes e integralizacdes de cotas

O patriménio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas, tendo como
Capital Autorizado o montante de R$ 20.000.000.
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A Emissédo de novas Cotas, o preco de emisséo das Cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado
pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contébil atualizado do Fundo e o
namero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento
de aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou
(iii) o valor de mercado das Cotas j& emitidas, apurado em data a ser fixada no
respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissdo. Em caso de emissdes de
novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério
de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima.

O preco de emissdo de novas Cotas emitidas deverd ser fixado por meio de
Assembleia Geral

Amortizag0Oes e resgates de cotas

As cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Administrador sob Unica e exclusiva
orientacdo do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota
representa relativamente ao Patrimbnio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos.

A amortizacdo parcial das Cotas para reducdo do patriménio do Fundo implicara a
manutenc¢do da quantidade de Cotas existentes por ocasidao do desinvestimento ou
gualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, com a
consequente reducédo do seu valor, na proporcéo da diminui¢do do patriménio do
Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugdo
n° CVM 472/08, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Negociacdo das cotas no mercado secundario

As Cotas somente poderao ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3
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Legislacéo Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos fundos de investimento
imobiliério ficam isentos do Imposto sobre operacfes de crédito, cAmbio e seguro,
assim como do imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢des financeiras de renda fixa
ou de renda variavel sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta
forma de tributacéo.

N&o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicac@es efetuadas
pelos fundos de investimento imobilidrio, na fonte e na declaracédo de ajuste anual
das pessoas fisicas, a remuneracao produzida por letras hipotecérias, certificados de
recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaracdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliarios cujas cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esse beneficio serd concedido somente nos casos em que o fundo de investimento
imobilidrio possua, no minimo, 50 cotistas. Ndo sera concedido ao cotista pessoa
fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas
pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo fundo de investimento
imobiliério, por ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacao do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaragédo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobilidrios cujas quotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado. A parcela do imposto néo
compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isen¢ao, seré considerada exclusiva de
fonte.
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Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario a qualquer
beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, a aliquota de 20%.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacéo ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de
20%, na fonte, no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operacdes de renda variavel, nos demais
casos.

Os cotistas isentos, os imunes e 0os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencdo do imposto de renda na fonte.

TransacOes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a Administradora, o Consultor e o
Gestor, ou as partes a eles relacionados. No periodo, adicionalmente aos encargos
do Fundo descritos na Nota Explicativa n® 9, ndo ocorreram compra e venda de
titulos e valores mobiliarios, opera¢cdes compromissadas, operacdes com
derivativos, operacdes com corretora do grupo na intermediacdo de compra e venda
e depdsito em conta corrente.
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Distribuicdo de rendimentos

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Abaixo apresentamos o
demonstrativo de distribuicao de dividendos, cujo objetivo é ajustar o lucro contabil
pelos efeitos ndo transitados pelo caixa do Fundo:

Demonstrativo de distribuicdo de dividendos - Lucro Caixa 2019
(+) Receitas apurados no periodo segundo o regime de competéncia 4.073
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia 442
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de

competéncia 3.631
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FlI (1.485)
(+) Despesas por competéncia e nao transitadas pelo caixa do Fll 298

(+) Receitas registradas por competéncia em periodos anteriores e
realizadas financeiramente no periodo corrente. -

(-) Despesas registradas por competéncia em periodos anteriores e
realizadas financeiramente no periodo corrente. -

(=) Lucro ajustado base para o calculo da distribuicao 2444

Dividendos distribuidos no exercicio 2.375

% de distribuicdo sobre o lucro caixa 97,18%
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Divulgacao de informacdes

A politica de divulgacdo de informacGes relativa ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do exercicio, 0
patriménio e o valor dos investimentos do Fundo, o envio semestral da relagédo de
demandas judiciais ou extrajudiciais, o balancete semestral e o relatério da
Administradora. A publicacdo de informacOes deve ser feita na pégina da
Administradora narede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

Politica de divulgacéo de informacdes

A divulgacdo de informag0es relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislacéo
em vigor.

Demandas judiciais

N&o héa registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel
e/ou possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administragéo do Fundo.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no exercicio, ndo contratou servicos da Ernst &
Young Auditores Independentes relacionados ao Fundo, além dos servigos de
auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente
determinam que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
funcgdes gerenciais no seu cliente ou promover o0s seus interesses.



18

19

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 30.654.849/0001-40

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
Periodo de 4 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

Eventos subsequentes

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada pela Noctus Empreendimentos e
Participacdes S.A. (CNPJ: 11.3958.823/0001-80) em 10 de janeiro de 2020 foi
deliberado e aprovado a: (i) dissolucéo e liquidacédo da companhia Noctus
Empreendimentos e Participacdes S.A., nos termos do artigo 206, inciso I, “c” da Lei
das Sociedades por Ag¢des; (ii) nomeacéo do liquidante; (iii) exame, discussao e
votacao das demonstracdes financeiras e do balango patrimonial de extin¢édo da
companhia; (iv) partilha dos ativos da companhia; (v) extingdo da companhia, nos
termos dos artigos 216, 1° e 2019, inciso | da Lei das Sociedades por A¢oes; e (vi)
autorizacdo para o liquidante praticar todos os atos necessarios para a fiel
execucdo das deliberagdes da ordem do dia. Na Assembléia também foi aprovada a
devolucéo do ativo disponivel ao Fundo, inclusivo dos bens imdveis.

Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus ("COVID19") foi relatada
em Wuhan, China. A Organiza¢do Mundial da Saude declarou COVID19 como uma
"Emergéncia em Saude Publica de Interesse Internacional”. O surto do COVID19
tem evoluido rapidamente, o que ja resultou em impactos significativos nos
mercados financeiros mundiais e podera refletir diretamente e indiretamente na
queda dos precos dos ativos financeiros e imobiliarios investidos pelo Fundo. O
portfdlio investido é composto por empresas de diversos segmentos e de diversos
portes. A gestdo esta monitorando de perto todos os contratos de locacéo e
analisara eventuais demandas caso a caso, assim que solicitada.
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