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Carta do Gestor

Desempenho do 1° trimestre de 2020

Quando do encerramento de 2019, vislumbravam-se perspectivas positivas sobre os rumos da economia brasileira em 2020. Em termos reducionistas, a taxa basica de juros no
menor patamar histérico em um ambiente de inflagao préxima ao centro da meta e praticamente controlada e a aprovagéo de reformas (ainda que de forma parcial) com vistas ao
reequilibrio das contas publicas, dentre outras que permanecem em discusséao (tributaria, por exemplo), pavimentaram as vias para um novo ciclo de crescimento econémico, de
forma que ja se evidenciava o otimismo nos indices de confianga do consumidor e do empresariado. Contudo, o surgimento do novo coronavirus (COVID-19) no Brasil
desencadeou uma série de medidas de enfretamento, como, por exemplo, o isolamento horizontal, o fechamento de comércio (como shoppings, restaurantes e lojas de rua), a
reducdo de voos, a paralisacao de diversas plantas industriais, suspensao de atividades nas lajes comerciais, entre outras. Essa crise sanitaria com desdobramentos econdémicos e
sociais impactou severamente a realidade do brasileiro, levando a expectativa de variagédo do PIB de 2020 para -3,8%", com impactos relevantes em diversos indicadores de
atividade econdmica, como, por exemplo, o nivel de desemprego, a produgao industrial, o comércio varejista, o setor de servigos e, até mesmo, a expectativa do empresario —
melhor explorados no tépico “Cenario Macroecondmico” deste relatério. Dado que ainda nao é possivel mensurar o prazo e magnitude da crise, tal analise é revisada com
frequéncia.

No 1T20 o Fundo distribuiu um total de R$ 1,54/cota em rendimentos, equivalente a um dividend yield anualizado de 7,6% considerando a cota de fechamento de margo de 2020
(R$80,75) ou 6,16% se considerar o valor da cota da Ultima emissao (R$ 100,00). O Retorno Total Bruto no 1T20, considerando a queda do valor de mercado da cota como reflexo
direto das incertezas geradas pela crise do COVID-19, foi de -19,7%.

Perspectivas

O Fundo iniciou suas operagdes em dezembro de 2019, com uma captagdo bruta total de R$ 432,0 milhées, conforme Anuncio de Encerramento disponivel na CVM2. Apds as
aquisigbes realizadas, que totalizaram 36,6 mil m2 de ABL em conjuntos comerciais em S&o Paulo/SP e Barueri/SP, o Fundo manteve cerca de R$ 52,0 milhdes (12,0% do seu
ativo total) em caixa, o qual entendemos ser suficiente ndo somente para a manutengéo da qualidade e conservacgéo do portfélio de imoveis como também para, em um cenario
oportuno, realizagdo de novas aquisi¢goes estratégicas de conjuntos comerciais. Diante da grande desvalorizagdo das cotas de Flls durante a crise, o Fundo fez alocagbes taticas
em outros Flls de lajes corporativas.

O Fundo possui 12 contratos de locagéo tipicos, sendo que o setor com maior concentragao € o de servigos financeiros (61,0%). Até a presente data, foram recebidos 10 pleitos
para flexibilizagdo dos termos e condigdes locaticias, sendo que as negociagbes, até este momento, estdo sendo pautadas no diferimento de parcela da locagdo mensal para
pagamento ao longo dos proximos meses.

Por fim, é importante destacar o inadimplemento das duas ultimas parcelas do aluguel — devidas nos meses de margo e abril — de um dos locatarios do Edificio Corporate
Evolution, o qual representa aproximadamente 12,0% da receita imobiliaria média mensal auferida com a exploragdo comercial do portfélio investido. Desde o primeiro
inadimplemento, a Gestora e o locatario conduzem tratativas para saneamento desta questdo, as quais foram concluidas recentemente e a expectativa € que o saldo inadimplido
seja pago ao longo do més de maio de 2020.

asset
] o' managemen-t Fonte: XP Asset Management;

1 Relatorio Focus do Banco Central de 30/04/20 2 Fundos.Net do XP Properties na CVM
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Destaques do 1° Trimestre de 2020

Indicadores Operacionais do Portfélio Evolugao ABL (‘000 m?)
. i o i 355 36,6 36,6
Area Bruta Locavel (ABL) prépria*. 36.581 m '
Vacancia Fisica (% da ABL): 0,0%
Inadimpléncia Liquida (% da Receita Imobiliaria): 12,0%
1,9
dez-19 jan-20 fev-20 mar-20

Apb6s o IPO em dezembro de 2019, o Fundo encerrou 0 més de margo de 2020 com
ABL de 36,6 mil m?, distribuida em conjuntos comerciais em 4 edificios situados no
Estado de S&o Paulo

asset
] o' managemen-t Fonte: XP Asset Management

' Conforme participagdo do Fundo em cada ativo




Historico de AquisicOes | Eventos Subsequentes

dez/19

12 Emissao de
Cotas do Fundo
no valor de R$
432 milhoes
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Aquisicao de 4
conjuntos comerciais
do Edificio Rebougas

em Sao Paulo/SP

Fonte: XP Asset Management

Aquisicao de 4

Aquisi¢ao dos conjuntos
comerciais entre o0 12° e 0 31°
pavimento do Edificio
Corporate Evolution em

comerciais do
Edificio Box 298 em
Sao Paulo/SP

jan/20

Aquisicao de 2 conjuntos
comerciais do Edificio
Santa Catarina em Séao

Paulo/SP

fev/20
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Cenario Macroeconbmico

Produto Interno Bruto — Histérico e Expectativas - Brasil’

3,0% 3.2%
o 25%  2,5%

18%  1.3% 119

0,5%
-o Ill P

2013 2014 2017 2018 2019 2:02Ip 2021 2022 2023
b
ol
I
'
T
!

-3,5% -3,3% -

-3,8%

O PIB encerrou o ano de 2019 com variagao positiva de 1,1%' e com perspectivas de
crescimento ainda maiores para 2020. Contudo, ndo estavam computados os
desdobramentos econémicos da crise sanitaria global provocada pelo novo coronavirus
(“COVID-19”). A adogao das politicas de contengdo da disseminagdo do virus surtiram
efeitos positivos no controle da doenga, mas foram prejudiciais para uma economia que
retomava, embora de forma lenta, a atividade econémica e ansiava por remédios mais
fortes para suprimir seu desequilibrio fiscal e crescer ainda mais e de forma saudavel. Com
isto, conjectura-se em prol ndo somente da flexibilizagao das medidas de isolamento social,
ainda que de forma controlada, com vistas a nao sobrecarregar o sistema de saiude e com
os cuidados necessarios, como também do desenvolvimento de medicamentos e vacinas
que sejam eficazes para, entdo, se medir de forma mais precisa o tempo e magnitude da
crise. Destacamos ainda que, em meio a todo esse contexto, € necessario se atentar para a

evolugcéo do processo eleitoral nos EUA, o qual potencialmente gera repercussdes nos
mercados globais, incluindo o brasileiro.

asset
'y management

2 Fonte: Banco Central do Brasil ® Relatorio Focus do Banco Central de 30/04/20
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O grafico demonstra a trajetéria de queda da curva basica de juros desde o ultimo
trimestre de 2016, o qual tornou-se viavel frente a retragdo econémica (visto que ja nédo
gerava impulso inflacionario) e almejava, junto com a aprovagdo de medidas em prol do
reequilibrio das contas publicas, pavimentar as vias para o crescimento econdmico,
incentivando a formagao bruta de capital fixo e, com a geragdo de empregos no setor
privado e eventuais saque das contas inativas do FGTS, o consumo das familias. Em maio
de 2020 o Comité de Politica Monetaria decidiu pela redugdo da meta para o patamar de
3,00% a.a. com vistas a geracdo de novos estimulos de curto-médio prazo a atividade
econbmica que se encontra paralisada pelas politicas de contengéo da disseminagao do
COVID-19 implementadas pelo poder publico. Contudo, diante dos resultados passados, &
possivel argumentar que, no curto prazo, tal medida ndo surta os efeitos desejados e traga
dificuldades para captacao de recursos pelo governo. Sobre o segmento imobiliario, ainda
que este patamar de juros torne os investimentos neste setor mais atrativos,
principalmente no mercado de fundos de investimento imobiliario, € necessario ponderar
os desdobramentos econdmicos da crise na decisdo de alocagao da carteira.

1 Fonte: De 2013 a 2019, IBGE; De 2020 a 2023 Relatério Focus do Banco Central de 30/04/20



Cenario Macroeconbmico

Inflagao (IPCA/IBGE)'
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O Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA teve sua estimativa
reduzida a 2%" para 2020, sendo mais uma expectativa decorrente da redugéo do
consumo das familias e da diminuigdo da formagéo bruta de capital fixo com os efeitos
deletérios da crise sanitaria do COVID-19 sobre a economia. Contudo, importante
salientar que a economia ja reagia lentamente aos estimulos gerados pelo governo,
como mencionado no slide anterior.

asset —
v management e B

2 Fonte: Fundagao Getulio Vargas — FGV

Indicador Coincidente de Desemprego (ICD)?
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e |ndicador Coincidente de Desemprego (ICD)

O ICD é uma sondagem realizada pela FGV e permite acompanhar a evolugéo do
nivel de desemprego. Sendo assim, quanto mais elevado o indice, maior € o
agravamento do desemprego. Apesar de a volatilidade, denota-se que, desde o
final de 2019, o indice sinalizava uma tendéncia de queda, ou seja, de geragao de
empregos pela economia. Contudo, é provavel que tal tendéncia seja revertida em
decorréncia dos desdobramentos econdmicos da crise sanitaria do COVID-19, de
forma que o tempo de recuperagao e magnitude do impacto ainda sao incertos.




Cenario Macroeconbmico

Pesquisa Industrial Mensal (PIM) - Producao Fisica — Brasil’
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O PIM caiu cerca de 9,0% em marco de 2020, levando o indicador para 0 mesmo
patamar dos anos de 2002 e 2003. A queda da produgdo industrial ocorreu
principalmente em decorréncia das paralisagbes realizadas em diversas plantas
industriais no pais pela adog¢ao de politicas de contengdo da disseminagédo do
COVID-19 implementadas pelo poder publico. O efeito de curtissimo prazo na
economia é claramente ilustrado pelo indice e a velocidade de recuperagao
dependera da magnitude da crise e do saneamento dos problemas econdmicos
estruturais aprofundados e surtidos por ela.
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' Fonte: IBGE
2 Fonte: Fundagao Getulio Vargas — FGV
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e Confianga do Empresariado === indice de Situagdo Atual indice de Expectativas

Conforme pode ser observado no grafico, a confianga empresarial encerrou o ano de
2019 no maior patamar desde 2014, de forma que o crescimento do indicador reflete
a perspectiva positiva do empresario quanto ao cenario atual e o descolamento entre
a “Indice Situagéo Atual” e o “indice de Expectativas” sinaliza seu otimismo quanto
aos rumos do pais. No entanto, estas percepgdes foram invertidas pela pandemia do
COVID-19 e seus desdobramentos ja citados anteriormente. Esta brusca redugao
dos indicadores, em linhas gerais, demonstra menor propensao a formagéao bruta de
capital fixo e, por conseguinte, a geragao de empregos, impactando indiretamente o
consumo das familias e diretamente a atividade econdémica. Contudo, sera
necessario acompanhar sua evolugao para uma leitura mais assertiva da perspectiva
do empresariado.
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Resultado do Fundo

Fluxo Financeiro (R$) 472019 1T2020 2020 12 meses
Receitas 2.418.018 6.890.764 6.890.764 9.308.782
Receita de Locacéao 1.738.153 6.246.559 6.246.559 7.984.712
Receita LCI e Renda Fixa 679.866 644.204 644.204 1.324.070
Despesas -435 -178.283 -178.283 -178.719
Despesas Operacionais -435 -178.283 -178.283 -178.719
Fundo de Reserva 0 0 0 0
Resultado Liquido 2.417.583 6.712.480 6.712.480 9.130.063
Rendimento Distribuido 2.376.000 6.652.800 6.652.800 9.028.800
Resultado por Cota 0,56 1,55 1,55 2,11
Rendimento por Cota 0,55 1,54 1,54 2,09
Distribuicao média / cota 0,55 0,51 0,51 0,52
% Distribuigao 98% 99% 99% 99%
Rendimento nao distribuido 59.680

asset

'y management

Fonte: XP Asset Management
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Resultado do Fundo

Variacao Histdrica da Cota — XP Properties Fll e IFIX
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'y management

PO’ dez/19 jan/20 fev/20
IFIX Valor Patrimonial da cota
Retorno Total IFIX

Variagao desde IPO

'IPO em 05/12/19
Fonte: Fundos.Net | Escriturador | B3 | XP Asset Management

-20% -14%
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-14%
-20%
mar/20

=== R et orno total

Cota Patrimonial
-4%
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Indicadores Operacionais

Investimento por classe de ativo em
geral (% de Ativos)

Renda Fixae outras

aplicagbées de caixa
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O campo selecionado é composto por contratos que sdo elegiveis
para revisional (+ de 3 anos).
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Fonte: XP Asset Management

Tipologia dos contratos
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Performance da Cota

Volume Diario de Negociagéo (R$°000) Cotacdo XPPR11 (R$)
30.000 130,00
25.000 120,00
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Neste primeiro trimestre de vida do Fundo, o volume médio diario de negociagédo na B3 foi de R$ 2,8 milhdes e o volume total negociado foi de R$ 172 milhdes.

O valor de mercado da cota fechou o trimestre em R$80,75, o qual € aproximadamente 16,0% inferior ao valor da cota patrimonial. Tal discrepancia é consequéncia,
em linhas gerais, dos desdobramentos da crise sanitaria desencadeada pelo COVID-19 para o mercado financeiro e de capitais, alterando de forma relevante a
percepgao dos investidores sobre os rumos da economia, conforme destacado ao longo desta apresentacgéo.

asset
] o' managemen-t Fonte: B3 / XP Asset Management
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Base de Cotistas

Perfil de Investidor Investidores por Regiao
(% PL de mercado) (% PL de mercado) Quantidade de Cotistas
Centro-Oeste
T Sul 39, Nordeste
Institucionais 14% 5% Norte
13,0% 1%
19.696 19.857
18.626
14.741
. Sudeste
Pessoas Fisicas 77%
87,0% ° dez/19 jan/20 fev/20 mar/20

No fechamento do trimestre, o Fundo alcangou 19.857 cotistas. A maior concentragdo, em termos de perfil, € de pessoas fisicas, cujos investimentos somados
representam 87,0% do valor de mercado do Fundo.

asset .
] o' managemen-t Fonte: Escriturador / XP Asset Management
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Diversificacao — 1720

Diversificagdo Geografica

Edificio Corporate Evolution
Barueri, SP — Bairro Alphaville
Industrial

asset
4 0' managemen-t Fonte: XP Asset Management

Edificio Rebougas
Sao Paulo, SP — Bairro
Pinheiros

Box 298
Sao Paulo, SP — Bairro Vila
Madalena

h .
~
~.
~
.

Edificio Santa Catarina
Sao Paulo, SP — Bairro
Bela Vista

Locatarios (% da receita imobiliaria)

7%

DHL
4%
Stefanini
4%
Isobar
6% Nubank

Qualicorp
6% 8%

Setor de atuacao dos locatarios (% da
receita imobiliaria)

M Servigos financeiros
B Imo biliario

W Saide

M Qutros

H Publicidad e

M Tecnologia
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Portfolio
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Imével Locatario ABL m? Venc. indice ABL %
Edificio Reboucas Nubank 1.053 set/20 IGP-M 2,88%
Edificio Box298 Isobar 886 jun/24 IGP-M 2,42%
Edificio Corporate Evolution  Cielo 18.004 nov/24 IGP-M 49,22%
Edificio Corporate Evolution  Elopar 4.335 nov/i24 IGP-M 11,85%
Edificio Corporate Evolution ~ Qualicorp 3.468 out/24 IGP-M 9,48%
Edificio Corporate Evolution ~ Cateno 867 set/24 IGP-M 2,.37%
Edificio Corporate Evolution ~ DHL 1.734 jan/21 IGP-M 4,74%
Edificio Corporate Evolution ~ WeWork 3.468 ago/34 IGP-M 9,48%
Edificio Corporate Evolution  Stefanini 1.734 dez/25 IGP-M 4,74%
Edificio Santa Catarina CBEI 516 dez24 IPCA 1,41%
Edificio Santa Catarina Idemitsu 516 mai/28 IPCA 1,41%
Portfélio 36.581 100%

Fonte: XP Asset Management
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Glossario

Area Bruta Locavel ou ABL: Refere-se & soma de todas as areas de lajes corporativas disponiveis para locagao.

Inadimpléncia Liquida: Refere-se a proporgéo do valor total recebido de aluguel, incluindo eventuais competéncias passadas, em relagdo ao volume
faturado no més.

Recebimento de Aluguel: Refere-se ao montante com aluguel recebido pelos ativos do Fundo.

Taxa de Ocupacao: ABL total alugado dividido pela ABL total disponivel.

Ticker: cédigo do ativo para negociagao na B3.

XPPR11: codigo do ativo (cota do fundo) na B3.

asset
(| 0' managemen-t Fonte: XP Asset Management
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Contato

Relacdes com Investidores: ri@xpasset.com.br

Site de Relag¢des com Investidores: hitps://www.xpasset.com.br/xpproperties/

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
INFORMACOES 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 PRECOS REDUZIDOS NA VENDA DE SUAS COTAS. ADICIONALMENTE, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SAO CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO
FECHADO, NAO ADMITINDO O RESGATE A QUALQUER TEMPO DE SUAS COTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A
INSTITUICAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

A presente instituicdo aderiu ao

. . Codigo ANBIMA de Regulacao e
O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO j
CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A Melhores Praticas para os Fundos
RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. ANBIMA i liae kst

INSTITUICAO ADMINISTRADORA: VORTX DTVM LTDA. CNPJ/MF n® 22.610.500/0001-88. ENDEREGO: AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 227 - 2° ANDAR -
CONJUNTO 202 - JARDIM PAULISTANO, SAO PAULO - SP. ) E:;_
PARA INFORMAGOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA: RI@XPASSET.COM.BR

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

e
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