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Carta do Gestor

Desempenho do 3° trimestre de 2020

As politicas de contencao da disseminacgao do COVID-19, tais como isolamento social, fechamento de comércios, shoppings, industrias, hotéis, dentre outras agées, por um
periodo prolongado, geraram uma recessao econdmica a nivel nacional e também global. A variagao projetada do PIB brasileiro para 2020 é de -4,8%' em compara¢ao ao
ano anterior (vale destacar que houve melhora da projecao em comparagao aos -5,7% divulgados no 2T20). Os indicadores de atividade foram muito positivos no 3T20 (vide
“Cenario Macroecondémico” deste relatério), sinalizando para uma eventual recuperagao em “V” apés a implementacao das medidas de flexibilizagao da circulagao de
pessoas, dos programas de transferéncia de renda implementados e da reabertura do comércio e da industria por todo o pais. Por outro lado, parte do resultado colateral
das medidas adotadas durante a pandemia é a dificuldade de encontrar o equilibrio fiscal, com certo risco de descumprimento do “Teto de Gastos” pelo Governo Federal.
Caso este aspecto nao seja controlado, podera gerar efeitos negativos importantes nos rumos da economia brasileira. O COPOM seguiu com a manutenc¢ao da Selic no
patamar de 2%, estimulando o investimento na economia real e contribuindo para a recuperacao da atividade econémica. No entanto, é importante atentar para eventual
majoracgao da pressao inflacionaria, potencializada pela desvalorizagao cambial do real frente ao délar. No ambito internacional, destacamos a apuragao de votos para
presidente nos EUA que culminou na vitéria de Joe Biden, o que para o Brasil pode representar maiores incertezas sobre como sera a relagao bilateral entre os paises, dado
0 posicionamento mais critico de Biden em relacdo ao nosso pais. Por fim, continuamos a destacar que a continuidade da retomada da atividade econémica passa por
aspectos relacionados diretamente ao combate ao COVID-19, sendo que somente uma solugao definitiva (vacina, medicamento eficaz, etc.) reduzira significativamente o
nivel de incerteza dos agentes econémicos.

No 3T20 o Fundo distribuiu um total de RS 2,16/cota em rendimentos, equivalente a um dividend yield anualizado de 10,3% considerando a cota de fechamento de setembro
de 2020 (RS 83,99) ou 8,6% se considerar o valor da cota da tltima emissao (RS 100,00).

Perspectivas

O aumento significativo no resultado do Fundo, e consequentemente na distribuicao de rendimentos, dos ultimos dois trimestres, foi decorrente da rescisao contratual
com a WeWork dos andares 13 e 14 do Edificio Corporate Evolution, conforme comunicado ao mercado publicado no dia 20/07/20202. No 3T20 o Fundo recebeu RS 8,0
milhoes, referente a Parcela 2, final, da multa resciséria da WeWork, e também a multa da rescisao parcial do contrato com a Qualicorp referente ao 19° andar do Evolution,
conforme comunicado ao mercado publicado no dia 31/08/20202. Salientamos que, nos casos das rescisoes antecipadas, o Fundo recebeu as devidas multas, as quais
contribuirdo para a distribuicao de rendimentos durante o periodo de prospeccao de novos locatarios. Em relagao as areas vagas, a Gestora segue ativamente na
prospeccao de novos locatarios em conjunto com um renomado p/ayerde mercado.

Destacamos que em setembro de 2020 tivemos a divulgacao do Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio da 22 emissédo de cotas no montante minimo de RS 181 milhdes
e maximo de RS 300 milhdes?. Tal emisséo visa comprar dois ativos estratégicos para o Fundo e contribuira ainda mais na diversificagao do portfélio.

Por fim, em termos de disponibilidades, o Fundo mantém cerca de 15,0% do seu ativo total em caixa, ou seja, o equivalente a aproximadamente RS 64,4 milhdes no
fechamento do 3T20, que entendemos ser mais do que suficiente para a conservagao do portfolio de iméveis. Ademais, frente as oportunidades de alocagao suscitadas
pelo contexto atual e com a finalidade de maximizar a rentabilidade dos ativos financeiros, o Fundo realizou no 2T20, com parcela minoritaria de seu caixa, a aquisi¢ao de
cotas de fundos de investimento imobiliario do segmento de lajes corporativas, as quais se encontravam razoavelmente descontadas em relagao ao seu valor patrimonial.
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Destagues do 3° Trimestre de 2020

Indicadores Operacionais do Portfélio

Area Bruta Locavel (ABL) propria®: 36.581 m?

Vacancia Fisica (% da ABL): 16%

Inadimpléncia Liquida (% da Receita Imobiliaria):

0,0%
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' Conforme participagao do Fundo em cada ativo

Evolucgao ABL (‘000 m?)

35,5 36,6 36,6

1,9

dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20

O Fundo encerrou o més de setembro de 2020 com a ABL de 36,6 mil m?,
distribuida em conjuntos comerciais em 4 edificios situados no Estado de
Sao Paulo.




Historico de Aquisicoes | Eventos Subsequentes

Aquisicao de 4 Aquisigao de 4 Aquisicao dos conjuntos
conjuntos comerciais conjuntos comerciais entre 0 12° e o0 31°
do Edificio Rebougas comerciais do pavimento do Edificio

em Sio Paulo/SP Edificio Box 298 em Corporate Evolution em
Sao Paulo/SP Barueri/SP

dez/19 jan/20

12 Emissao de
Cotas do Fundo
no valor de RS
432 milhoes
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Aquisicao de 2 conjuntos
comerciais do Edificio
Santa Catarina em Sao

Paulo/SP

fev/20

22 Emissao de
Cotas do Fundo
no valor de até RS
300 milhoes —

Em andamento,
sujeita a captagao
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Cenario Macroecondmico

Produto Interno Bruto — Historico e Expectativas - Brasil!
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A adocao de politicas de contencao da disseminacao do COVID-19 empurrou as
economias mundiais em diregao a recessao no comeco deste ano. Ao longo do 3T20, a
economia brasileira apresentou uma recuperacao importante, através de uma reabertura
acelerada das atividades comerciais, apesar da consequente instabilidade no controle da
pandemia, que levou a uma revisdo da expectativa de retragao deste ano para -4,8% (em
comparagao aos -5,7% no 2T20). Neste momento ha um debate em torno dos programas
de auxilio emergencial de renda, com a defesa que foram fundamentais para a rapida
retomada econdmica, e portanto deveriam ainda ser mantidos, e de outro lado a
preocupacgao das consequéncias fiscais de tais programas, que envolvem riscos até ao
controle do “Teto de Gastos”, pela auséncia de contrapartidas para o equilibrio das contas.
Por fim, no cenario internacional, a apuracgao de votos nos EUA apontou para a vitéria do
democrata Joe Biden (ritos eleitorais ainda nao concluidos), com riscos de judicializagao
do processo eleitoral. Com a vitoria de Biden esperamos uma maior volatilidade do
mercado diante das incertezas das novas politicas a serem adotadas para a economia.
Vale citar ainda outras preocupacgodes externas como a segunda onda do COVID-19 na
Europa ou mesmo a instavel politica externa da China.
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Desde o inicio de agosto de 2020, o Comité de Politica Monetaria (COPOM) tem
mantido a Selic no patamar de 2,0% a.a, com o COPOM reportando que a pressao
inflacionaria observada nos ultimos meses é um choque temporario e indicando que
o comité nao pretende reduzir o grau de estimulo monetario desde que: (i) as
projecoes de inflagao sigam abaixo das metas estabelecidas, (ii) o regime fiscal ndo
seja alterado e (iii) as expectativas de inflacdo de longo prazo permanegam
ancoradas. Em nossa visao a principal ameaga é o risco fiscal, e uma eventual
expansao dos gastos publicos para acomodar um novo programa de transferéncia de
renda, o que podera forgcar o COPOM a rever a politica monetaria antes de meados de
2021, quando se espera (segundo o Focus) que a SELIC volte a ser elevada. Para o setor
imobilidrio, este patamar de juros representa uma janela importante para
investimentos, sendo este setor um dos mais resilientes nesta crise, com elevada

expansao, a tal ponto de comecgar a surgir gargalos de fornecimento de matéria-
prima, como ago, no curto prazo.

1 Fonte: De 2013 a 2019, IBGE e FGV; De 2020 a 2023 Relatorio Focus do Banco Central de 06/11/20



Cenario Macroeconomico (02/03)

Pesquisa Industrial Mensal (PIM) - Producgao Fisica — Brasil!

Ve

A produgao industrial segue se recuperando desde as quedas drasticas de margo e
abril deste ano. Em setembro de 2020 o indicador apresentou expansao de 2,6% em

relacdo ao més anterior, fazendo com que o nivel atual do indice superasse (em 0,2%)
o observado antes do inicio da pandemia, em fevereiro de 2020.
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Ha uma grande expectativa para a obtencdo de uma solugao definitiva para a
pandemia (descoberta de medicamentos e/ou vacinas eficazes bem como seu acesso
para toda populacao), mas a industria no geral ja& se movimentou para se adaptar

dentro deste cenario de incertezas, o que tem contribuido para a melhora relevante
da producao industrial.
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A inesperada situagao de calamidade publica decorrente da pandemia do COVID-19
havia invertido severamente a expectativa do empresario, que no final de 2019 tinha
alcancgado patamares elevados. A adogao de politicas de conteng¢ao da disseminagao
do COVID-19 e a subsequente redugcao da atividade econdémica suprimiram tal
otimismo e trouxeram a tona incertezas quanto a magnitude de seus efeitos sobre a
economia e a velocidade de recuperagao, acarretando menor propensao do setor
privado a destinagao de recursos para formacao bruta de capital fixo e, com isso,
impactando a geragao de empregos e o consumo das familias — grandes propulsores
do crescimento econdémico. Por sua vez, com o afrouxamento das medidas de
isolamento social, a partir do inicio de junho de 2020, e as medidas de auxilio feitas
pelo Governo e Banco Central que permitiram a retomada do consumo (ainda que
aquém do patamar vislumbrado em 2019), as expectativas dos empresarios passaram

a se recuperar de maneira expressiva, e em setembro de 2020 o Indice de Confianca
do Empresariado retomou ao patamar anterior a pandemia.




Cenario Macroecondomico (03/03)

Inflagao (IPCA/IBGE e IGP-M/FGV)!
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Segundo o Focus a expectativa para o IPCA de 2020 é de 3% enquanto o IGP-M esta
previsto para fechar o ano com 20% de variagao. Essa grande diferenca entre os
indicadores de inflacdo tem algumas explicagoes, mas envolve principalmente a
composicao das cestas de produtos. Enquanto o IPCA é composto pela variacao de
precos de 9 categorias de produtos, relacionados ao habito de consumo da populacao,
o IGP-M é composto, além de precos aos consumidores, pela variagao de precos de
matérias-primas, insumos para constru¢ao, commodities agricolas e minério de ferro,
dentre outros. Neste ano, além do forte choque inflacionario nos produtos agricolas,
tivemos uma grande desvalorizagao cambial do real frente ao délar, fazendo com que
os produtos com pregos correlacionados ao dolar, e que sao componentes
importantes na cesta do IGP-M, tivessem grandes elevacoes de preco, gerando essa
distorcao entre indicadores. Para o segmento de fundos imobiliarios, com contratos
indexados a inflagao, isso pode representar incrementos importantes no valor
locaticio, mas ao mesmo tempo requer gerenciar o descontentamento na ponta do
locatario quando o indice dispara neste nivel observado no IGP-M.
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Caged — Geracao liquida de vagas (em mil com ajuste sazonal) 2
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Os dados do Caged apontaram que em setembro de 2020 tivemos a criacao liquida de
313 mil vagas de empregos formais. Esse foi o terceiro més consecutivo de geragao
liquida de vagas. Entre marco e junho, a economia diminuiu 1,4 milhdo de vagas, e
criou 534 mil desde entao. Neste més tivemos a criagao de vagas em praticamente
todos os setores da economia, com destaque para a industria como principal criadora
de postos de trabalho, mas também para a retomada de empregos nos servigos e no
comércio. Além disso, em todas as unidades da federagao foi observado um saldo
positivo na geragao de empregos. Segundo o ministro Paulo Guedes, este resultado do
indicador reforca a recuperacao em “V” da economia, ou seja, da mesma forma que a
queda foi acentuada e acelerada, a recuperacao tende a seguir 0os mesmos
parametros. No entanto, vale ressaltar, que a retomada ainda é desigual entre os

setores e a persisténcia do governo no ajuste fiscal em 2021 é muito importante para
plena recuperacao da economia.

1 Fonte: De 2013 a 2019, IBGE e FGV; De 2020 a 2023 Relatorio Focus do Banco Central de 06/11/20
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Resultado do Fundo

Fluxo Financeiro (RS) 4T19 1T20 2T20 3T20 12 meses
Receitas 2.418.018 6.890.764 11.730.371 14.874.675 35.913.828
Receita de Locacgao 1.738.153 6.246.559 11.233.337 14.449.831 33.667.880
Receita FII 0 0 174.829 248.389 423.219
Receita LCI e Renda Fixa 679.866 644.204 322.204 176.455 1.822.729
Despesas -435 -178.283 -1.789.785 -1.288.181 -1.968.503
Despesas Operacionais -435 -178.283  -1.789.785 -1.288.181 -1.968.503
Fundo de Reserva 0 0 0 0 0
Resultado Liquido 2.417.583 6.712.481 9.940.585 13.586.494 32.657.144
Rendimento Distribuido 2.376.000 6.652.800 9.633.600 9.331.200 27.993.600
Resultado por Cota 0,56 1,55 2,30 3,15 7,56
Rendimento por Cota 0,55 1,54 2,23 2,16 6,48
Distribuicao meédia / cota 0,55 0,51 0,74 0,72 0,62

% Distribuicao 98% 99% 97% 69% 86%
Rendimento nao distribuido 4.255.294

Quantidade de Cotas no Fechamento 4.320.000 4.320.000 4.320.000 4.320.000
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Resultado do Fundo

Variacao Histérica da Cota — XP Properties Fll e
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Indicadores Operacionais

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

Cotas de Renda Fixa e outras
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Revisional dos contratos
(% da receita imobiliaria)
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O campo selecionado é composto por contratos que sao elegiveis
para revisional (+ de 3 anos).
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Mercado de Capitals
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Performance da Cota

Volume Diario de Negociagao (R$'000)
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83,99

No 3T20 o volume médio diario de negociag¢édo na B3 foi de RS 1,3 milho e o volume total negociado foi de RS 85 milhdes, o que representa um aumento de
15% em relagdo ao volume negociado no trimestre anterior. O valor de mercado da cota fechou o trimestre em RS 83,99, cerca de 13,8% inferior ao valor da

cota patrimonial.
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Base de Cotistas

Perfil de Investidor
(% PL de mercado)

Institucionais
11%

Pessoas Fisicas
89%

Investidores por Regiao
(% PL de mercado)

Centro-Oeste
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14% " 5% Norte

1%
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76%

Quantidade de Cotistas

14.741

4T19

27.334

24.008

19.857

1720 2720 3T20

O Fundo fechou o 3T20 com 27.334 cotistas, o que refletiu um aumento de 14% na base de investidores em relagao ao trimestre anterior. A maior
concentracao, em termos de perfil, é de pessoas fisicas, as quais representam 89,0% do valor de mercado do Fundo.
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Diversificacgao — 3T20

Diversificagao Geografica Locatarios (% da receita imobiliaria)

Edificio Rebougas
Sao Paulo, SP - Bairro Pinheiros

— ABL 1.053 m?
Outros
5%
Box 298 Dsl;f-
Sao Paulo, SP - Bairro Vila -
Madalena — ABL 886 m? Ste;amm

= . Elopar
e Qualicorp 13%

5% Isobar Nubank
7% 7%

Setor de atuacao dos locatarios (% da
receita imobiliaria)

M Servigos financeiros

Edificio Santa Catarina ..
Sao Paulo, SP - Bairro Bela Vista M Publicidade
, — ABL 1.032 m?
Edificio Corporate Evolution -
Barueri, SP — Bairro Alphaville Saude
Industrial - ABL 33.610 m?
B Outros
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Portiolio

Imével Locatario ABL m? Venc. Indice ABL %
Edificio Corporate Evolution Cielo 18.004 nov/24 IGP-M 49,22%
Edificio Corporate Evolution Elopar 3.468 nov/24 IGP-M 9,48%
Edificio Corporate Evolution Qualicorp 1.734 out/24 IGP-M 4,74%
Edificio Corporate Evolution DHL 1.734 jul/21 IGP-M 4,74%
Edificio Corporate Evolution Stefanini 1.734 dez/25 IGP-M 4,74%
Edificio Corporate Evolution 19° andar - Vago 1.734 - - 4,74%
Edificio Corporate Evolution 14° andar - Vago 1.734 - - 4,74%
Edificio Corporate Evolution 13° andar - Vago 1.734 - - 4,74%
Edificio Reboucas Nubank 1.053 set/23 IGP-M 2,88%
Edificio Box 298 Isobar 886 jun/24 IGP-M 2,42%
Edificio Corporate Evolution Elopar 867 nov/24 IGP-M 2,37%
Edificio Corporate Evolution Cateno 867 set/24 IGP-M 2,37%
Edificio Santa Catarina Idemitsu 516 mai/28 IPCA 1,41%
Edificio Santa Catarina Conjunto 81 - Vago 516 - - 1,41%
Portfélio 36.581 100%
asset
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Glossario

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

Inadimpléncia Liquida: Refere-se a proporgao do valor total recebido de aluguel, incluindo eventuais competéncias passadas, em relagao 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.

XPPRI11: cédigo do ativo (cota do fundo) na B3.

asset
4 o' management Fonte: XP Asset Management
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contato

Relagoes com Investidores: ri@xpasset.com.br

Site de Relacdes com Investidores:
https://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 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 DISPOSICOES
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.

A presente instituicao aderiu ao

. . Coédigo ANBIMA de Regulacao e
O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO 2
CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE Melhores Praticas para os Fundos
PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. A N B l M A de Inves timen to

[

INSTITUIGAO ADMINISTRADORA: VORTX DTVM LTDA. CNPJ/MF n° 22.610.500/0001-88. ENDERECO: AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 227 - 2° ANDAR -
CONJUNTO 202 - JARDIM PAULISTANO, SAO PAULO - SP.

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

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