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Objetivo do Fundo:
O XP Properties FII tem como objetivo
auferir ganhos pela aquisicdo e

exploragdo comercial de empreendi-
mentos preponderantemente na area
de lajes corporativas, educacdo e
hospitais.

Informagoes Gerais:
Inicio do Fundo:
Dezembro 2019

CNPJ:
30.654.849/0001-40

Codigo B3/ ISIN:
XPPRI11 / BRXPPRCTF000

Patrimonio Liquido:
RS 627.324.286

Numero de Cotistas:
40.876

Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao:
FII de Renda Gestdo Ativa — Lajes
corporativas, educagao e hospitais.

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
Vortx DTVM Ltda.

Taxa de Administragao:
De 0,95%-0,75% a.a., em regra de cascata
conforme previsto no regulamento.

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark.

Benchmark:
IPCA +6,0% a.a.

Tributacao:

Pessoas fisicas que detém volume inferior a 10%
do total do fundo, desde que o fundo possua, no
minimo, 50 cotistas e suas cotas sejam
negociadas exclusivamente em Bolsa ou
mercado de balcdo organizado (Lei 11.196/05), sdo
isentas de Imposto de Renda nos rendimentos
distribuidos e tributadas em 20% de Imposto de
Renda sobre eventual ganho de capital na venda
da cota

www.xpasset.com.br/xpproperties
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Comentario do Gestor

No més de maio de 2021 foi declarada a distribuicdo de RS 0,48/cota para os
detentores de cotas com ticker XPPRI11 em 31/05/2021, que corresponde ao
dividend yield anualizado de 9,0% em relagdo ao valor da cota de mercado no
fechamento do més (RS 64,00/cota) ou ao dividend yield anualizado de 7,0% se
considerar o valor da 22 emisséo (RS 81,77/cota). Os rendimentos declarados
serdo pagos em 15/06/2021.

No mercado secunddrio, a cota negociada com o ticker XPPRI1l teve um
volume de negociagdo de RS 44,4 milhdes, com média diaria de RS 21
milhées, ou seja, um aumento de 17% em relagdo a média diaria do més
anterior, revertendo dessa forma a queda sequencial dos ultimos meses.

No més o principal evento que impactou o resultado recorrente do Fundo foi o
recebimento da primeira parcela da multa de rescisdo parcial da Cielo,
conforme fluxo estabelecido no fato relevante divulgado no dia 26/03/21.

Reforgamos que apesar do impacto da pandemia no setor de escritérios, com
0s avangos no programa de vacinagao e a flexibilizagdo das politicas de
isolamento social, notamos aumento gradativo na quantidade de consultas
por espagos vagos no portfolio e também de visitas aos imaéveis. Nese sentido,
a Gestora intensificou os esforgos junto a CBRE para prospectar locatarios e,
por conseguinte, reduzir a vacancia do Fundo.

Por fim, a Gestora acompanha ativamente o cronograma de execugao das
obras do FL Plaza, previstas para conclusdo no 3° trimestre de 2021 (fotos
atualizadas na pagina 8 deste relatério).

Distribuicao de Rendimentos

No semestre devera ser distribuido montante superior a 95% dos lucros
apurados segundo o regime de caixa, para evidenciar a conformidade da
politica de distribuigdo de rendimentos do Fundo com a legislagao vigente
(Art. 10 da Lei 8.668/93) que determina a distribui¢cdo de, no minimo, 95% do
resultado financeiro semestral.

Fluxo Financeiro (em R$) mai-21 2021 mesii
Receitas' 4.676.234 22.846.849 47.460.445
Receita de Locagéo 4584737 21.967.464 45.373.295
Lucros Imobiliarios 0 0 0
Receitas FII 32.756 740.839 1.574.254
Receitas CRI 0 0 0
Receita LCI e Renda Fixa 58.740 138.545 512.896
Despesas® -678.896 -3.322.133 -7.147.323
Despesas Imobiliarias 0 0 0
Despesas Operacionais -678.896 -3.322.133 -7.147.323
Reserva de Contingéncia 0 0 0
Resultado 3.997.338 19.524.716 40.313.122
Rendimento distribuido 3.511.762 17.558.810 40.866.628
Distribuicao média por cota® 0.48 048 062

(1) Receitas de Locagéo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas e
receitas auferidas na exploragéo de espagos comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobiliarios: diferenga entre
valor de venda e valor do ativo imobilidrio registrado nas demonstragées financeiras do fundo. Receitas CRL
considera os pagamentos periédicos de juros remuneratérios e atualizagao monetaria realizados pelos devedores
Receitas FII considera rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de capital de fundos imobiliarios investidos pelo
XP Properties. Receitas LCI e Renda Fixa: apurada quando da liquidagéo financeira em caso de resgates realizados
dentro do més de referéncia e sem a liquidagéo financeira de aplicagdes néo resgatadas - hipdtese em que o
rendimento liquido é obtido considerando, em sua apuragéo, as aliquotas de impostos aplicaveis. (2) Despesas
Imobilidrias: vinculadas diretamente aos imdveis, como, por exemplo, IPTU, agua, energia, seguros, reembolsos, entre
outros. Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragao, assessoria
técnica, imobiliaria e contabil, honorarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B?, Imposto de Renda sobre
ganho de capital, entre outros. Reserva de Contingéncia: reserva para um evento incerto no futuro. (3) Rendimento
declarado no ultimo dia util de cada més. Fonte: XP Asset Management
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A sequir, pode-se observar a composigdo do resultado financeiro® e a distribuigéo por cota deste més:
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30 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa (em R$ por cota)
Fontes: Vortx e XP Asset Management

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao

Abaixo observa-se a representacao grafica da comparacao entre a evolugao histérica do valor de mercado e patrimonial
da cota e o volume médio diario de negociacgdo das cotas*:

64,00
7.307
4475 2993
1846 1974 | 00 1312 1268 13% o 1452 1gpp 1513 2142 2199 2927 1769 2113
P . SN Y, SN L N SJT: SR S S S A A" L O AN by
o & & \{\"’\ & @'Z’\ \O\N N & & & 0‘5\ N & & @é s @'D\
Volume Médio Diario de Negociag&o ('000) —Valor de Mercado da Cota (RS) Valor Patrimonial da Cota (RS)
IPO do fundo em Dez/19. Fontes: B3 / Bloomberg.
Liquidez
As cotas do Fundo séo listadas em bolsa para . . 12
negociagao secundaria sob o cédigo XPPRIL XP Properties FII mai-21 2021 meses
Foram negociadas 690.109 cotas no periodo =
. L P ) o, 0,
movimentando um volume de RS 444 resengaem p-regoes 100% 100% 100%
milhoes. Volume negociado (R$) 44.367.965 228.911.377 395.127.226
- . , Negociagdes (qtd. cotas) 690.109 3.198.503 4.942.085
A liquidez meédia diaria na bolsa foi de RS 2,1 Giro (% d 4 . . .
milhdes e a cotagdo no mercado secundario Cire (% dototal de cotas) 9,5% 48,9% 84,4%
fechou o més a RS 64,00 por cota. Valor de mercado (RS) 468.234.944,00
Quantidade de cotas 7.316.171

Fontes: B3/ Bloomberg.
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Rentabilidade
A TIR e calculada com base no fluxo de ¥p properties 915 2021 6 12
caixa que considera os rendimentos gy (em RS$) mai-21 1 meses
mensais recebidos e a variagao do valorda g oo e 627.324.286 645237462  531.286.682
cota no periodo para efeito de
desinvestimento, sendo que os rendimentos Valor Patrimonial da Cota 85,74 88,19 93,83
sdo reinvestidos no proprio fluxo e ndo € y/51or Mercado da Cota 64,00 71,38 82,28
considerada a incidéncia de tributagéo ) 5 5 ;
sobre o ganho de capital. Resultado de capital bruto -3,90% -18,40% -10,87%

TIR Bruta (% a.a.)° - - -

Oretorno total bruto representa o somatorio N N .
dos rendimentos com o ganho de capital Retorno Total Bruto -4,47% -18,58% -9,97%
bruto, sem considerar o reinvestimento da IFIX -1,57% -1,88% 6,22%
renda no fluxo e a tributagdo pertinente. Diferenga vs IFIX -2.90% 116,70% 116.19%

Para efeito de comparacgdo, é utilizado o

Indice de Fundos Imobilidrios calculado Svalor de fechamento. ®Média do periodo. "Média do periodo. éCélculo baseado na quantidade
pela B3 (IFIX), que indica o desempenho média de cotas para '2021" e "12 meses. *Taxa anualizada, sendo que o sinal *-" significa retorno
4 3: ~ : - negativo. Para o célculo da TIR Bruta apresentada nas colunas de “mai-21", "2021" e "12 meses" foi
medlo, das cotagoes dos fundos imobiliarios considerada a aquisigao hipotética da cota do fundo no ultimo dia util do més anterior a “mai-21",
negociados na Bolsa. em 30/12/20 para "2021", em 29/05/20 para "12 meses" e o desinvestimento em 31/05/21.
Fontes: ANBIMA / B3/ Bloomberg / XP Asset.

O grafico abaixo compara a série histérica acumulada do Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX) em relacédo
ao valor da cota de mercado e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo:
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Iméveis 95%

Fonte: XP Asset Management. Fonte: XP Asset Management
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Locatarios
(% da receita imobiliaria)

FL Plaza
39%

Fonte: XP Asset Management

Correcao dos contratos*
(% da receita imobiliaria)

IPCA
16%

IGP-M
84%
Fonte: XP Asset Management

Vencimento dos contratos
(% da receita imobiliaria)
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Fonte: XP Asset Management

Evolucao da vacancia*
(% da area bruta locavel)
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*A area objeto do prémio de locagao do FL Plaza néo foi computada

para fins do grafico destacado.

Fonte: XP Asset Management
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Setor de atuagao dos locatarios
(% da receita imobiliaria)

FLPlaza
B Servigos financeiros

B [ndustrial
29%

Produgéao
11% Cinematografica
B Tecnologia

10% B Qutros

Fonte: XP Asset Management

Atualizagao Inflacionaria dos contratos*
(% da receita imobiliaria)
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Para fins do grafico supra, foi considerado o direito a propositura de
agdo revisional quando concluidos 3 anos de vigéncia do contrato ou
contados do ultimo aditamento em que foi repactuado o valor locaticio.
Fonte: XP Asset Management

Composicao fisica consolidada
(% da area bruta locavel)

FLPlaza
m Cielo
m Elopar
m HP

m Outros

Fonte: XP Asset Management
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Resumo do Portfélio em ABL

Edificio Rebougas
Sao Paulo, SP — Bairro Pinheiros
— ABL de 1.053 m?

s
e

e
e

Box 298
Sao Paulo, SP — Bairro Vila
Madalena — ABL de 886 m?

Faria Lima Plaza
Sao Paulo, SP — Bairro
Pinheiros — ABL de 16.375 m?

e ; .
rd Edificio Santa Catarina
e Sio Paulo, SP — Bairro Bela
Edificio Corporate Evolution Edificio Itower Vista - ABL de 1.032 m*
Barueri, SP - Bairro Alphaville Barueri, SP - Bairro Alphaville
Industrial — ABL de 33.610 m? Industrial — ABL de 23.548 m?
Resumo
Empreendimentos performados 5 Contratos de locagdo* 15
Empreendimentos em construgdo 1 Vacancia fisica 39%
Inadimpléncia 0%
Area Bruta Locavel** 76.504

*Foi considerado para fins de “contratos de locagéo” o Contrato de Compra e Venda de Agdes celebrado no ambito da aquisigao do FL Plaza, visto que ele prevé o pagamento pelo
vendedor de prémios de locagéo (cfe. detalhado no Fato Relevante de 21/12/2020).

**Inclui a fragdo ideal de 40,0% do FL Plaza.

Obrigagoes do Fundo

Saldo Devedor
(R$'MM)

Periodicidade de

Obrigagoes (i) Securitizadora Caodigo (IF) R

CRI - Itower *

CRI - Itower *

Obrigacoes (ii) Vendedor Saldo a pagar (R$'MM) Aquisicao Prazo (***) Vcto. Periodicidade

SPA-Itower HSIV Real Estate - FIP 7,24 . dez20 lano “dez/22.  Mensal

(*) (**) As séries serdo pagas no prazo de 180 meses, com a primeira parcela, a qual inclui amortizagdo, juros remuneratérios e demais encargos financeiros,
vencendo no 25° més, a partir de dezembro de 2020, e as demais nos meses subsequentes. As garantias da operagdo sdo: Alienacdo fiduciaria do imével e
Cessado fiduciaria de direitos creditorios.

(***) O saldo de RS 7,24 milhGes serd pago em 12 vezes e a competéncia da primeira parcela sera em dez/21. O Fundo ja detém esse valor em caixa.

Observagao adicional: o Saldo do Prego a Pagar do FL Plaza, conforme Fato Relevante publicado em 18/12/2020, n&o foi incluido na tabela acima em razéo das
condigdes precedentes a serem cumpridas pela Vendedora, bem como devido a outros dispositivos contratuais que proporcionam ao fundo flexibilidade no
pagamento das demais parcelas de prego.

www.xpasset.com.br/xpproperties
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Detalhamento dos Contratos de Locacgao

- AreaBruta : . = L Tipo de 1L d~e Vencimento
Locatério Locavel Conjunto/Andar ;Setor de Atuagdo do Locatarlo; T Corre;fi? Indexador .
3 : 3 3 monetaria
Cielo SP Barueri 9.800 m? 31,25,24,23,22e21 Servigos financeiros Tipico Janeiro IPCA jan/29 12,8%
Elopar SP Barueri 4.335m? 20, 18, 1602 e 1601 Servigos financeiros Tipico Setembro IGP-M nov/24 57%
Vago SP Barueri 1.767 m? 29 - - - - - 2,3%
Vago SP Barueri 1.764 m? 28 - - - - - 2,3%
Vago SP Barueri 1.764 m? 27 - - - - - 2,3%
Vago SP Barueri 1.764 m? 26 - - - - - 2,3%
SGS SP Barueri 1.734 m? 19 Industrial Tipico Janeiro IGP-M jan/26 2,3%
Qualicorp SP Barueri 1.734m? 17 Satde Tipico Outubro IGP-M out/24 2,3%
DHL SP Barueri 1.734 m? 15 Logistico Tipico Fevereiro IGP-M jul/21 2,3%
Vago SP Barueri 1.734m? 14 - - - - - 2,3%
Vago SP Barueri 1.734m? 13 - - - - - 2,3%
Vago SP Barueri 1.301 m? 1203, 1202 e 1201 - - - - - 1,7%
Vago SP Barueri 1.145 m? 3002 e 3001 - - - - - 1,5%
Vago SP Barueri 867 m? 1604 e 1603 - - - - - 1,1%
Stefanini SP Barueri 434 m? 1204 Tecnologia Tipico Fevereiro IGP-M dez/25 0,6%
SSubtotal Ed.Bvolution 3melomt e
Merck SP Barueri 3.798 m? 7,6,504 e 503 Industrial Tipico Abril IGP-M mar/27 5,0%
HP SP Barueri 3.038 m? 9-8 Tecnologia Tipico Maio IGP-M abr/25 4,0%
Netflix SP Barueri 3.038 m? 14e13 Produgdo Cinematogriéfica Tipico Abril IGP-M nov/23 4,0%
B3 SP Barueri 3.038 m? 2el Servigos financeiros Tipico Novembro IGP-M mai/21 4,0%
Vago SP Barueri 1.519 m? 10 - - - - - 2,0%
Vago SP Barueri 1.519 m? 15 - - - - - 2,0%
Vago SP Barueri 1.519 m? 11 - - - - - 2,0%
Los Gatos SP Barueri 1.519 m? 3 Produgdo Cinematogréfica Tipico Margo IGP-M jan/24 2,0%
Vago SP Barueri 760 m? 1602 e 1601 - - - - - 1,0%
Diase* SP Barueri 760 m? 1204 e 1203 Construgdo Civil Tipico Margo IGP-M set/19 1,0%
Vago SP Barueri 760 m? 1202 e 1201 - - - - - 1,0%
Vago SP Barueri 760 m? 502 e 501 - - - - - 1,0%
Kantar SP Barueri 760 m? 404 e 403 Consultoria Tipico Setembro IGP-M ago/25 1,0%
Vago SP Barueri 760 m? 402 e 401 - - - - - 1,0%
CSubtotal Bd.ower @wswmt e
Nubank N S&o Paulo 1.053 m? 806, 805, 804 e 803 Servigos financeiros Tipico Outubro IGP-M set/23 1,4%
Ssubtotal Ed-Rebougas Losmmto
Vago SP S3o Paulo 516 m? 82 - - - - - 0,7%
Vago SP Sdo Paulo 516 m? 81 - - - - - 0,7%

Vago SP S&o Paulo 886 m? 84,83,82e81 - - - - - 1,2%

FLPlaza SP Sdo Paulo 16.375 m? 40% - - - - - 21,4%

* Contrato vigente por prazo indeterminado.

www.xpasset.com.br/xpproperties
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Séo Paulo, SP
Edificio Reboucas

Rua Capote Valente, 39

Bairro: Pinheiros

Area Bruta Locavel*: 1.053 m?
Participagao nas lajes: 100%
Participagao total no edificio:
14,56%

*Considera a participagéo no ativo

Barueri, SP
Edificio Corporate Evolution

Alameda Xingu, 512

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 33.610 m?
Participagao nas lajes: 100%
Participacao total no edificio:
65%

*Considera a participagao no ativo

Sdo Paulo, SP
Box 298

Rua Wisard, 298

Bairro: Vila Madalena

Area Bruta Locavel*: 886 m?
Participagao nas lajes: 100%
Participacao total no edificio:
28,39%

up

*Considera a participagao no ativo

S&o Paulo, SP

Edificio Santa Catarina

Avenida Paulista, 287

Bairro: Bela Vista

Area Bruta Locavel*: 1.032 m?
Participagao nas lajes: 100%
Participagao total no edificio:

3,50%

*Considera a participagédo no ativo

Barueri, SP
Edificio iTower

Alameda Xingu, 350
Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 23.548 m?
Participagdo nas lajes: 100%
Participacgao total no edificio:
60%

*Considera a participagao no ativo

www.xpasset.com.br/xpproperties
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br
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Ativos Imobiliarios (02/02) — Imével em Construcao

Faria Lima Plaza (FL Plaza) — Sao Paulo/SP

As obras do Edificio FL Plaza, com area BOMA total prevista de 40.937,08 m? permanecem em conformidade com o
cronograma de entrega, sendo que o término esta previsto para o 3° trimestre de 2021. Ap6s a conclusao da transacgao, o
Fundo serd detentor de 40,0% das cotas da sociedade de propésito especifico que é titular direta do FL Plaza.

Foto da obra em andamento

www.xpasset.com.br/xpproperties
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Este material é de carater exclusivamente informativo e néo deve ser considerado com o recomendagdo de investimento, oferta de compra ou venda de cotas do Fundo. A XP Asset Management é uma marca
que inclui a XP Gest&o de Recursos Ltda. ("XPG"), XP PE Gestéo de Recursos Ltda. ("XPPE"), XP Allocation Asset Management Ltda. ("XP Allocation”) e a XP Vista Asset Management Ltda. ("XPV").

A XPG, XPPE, XPV e XP Allocation sdo gestoras de recursos de valores mobilidrios autorizadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM e
constituidas na forma da Instrugdo CVM n° 558/15. Todas as regras regulatérias de segregagdo sdo observadas pelas gestoras. Os fundos de
estratégias de investimentos de Renda Variavel e Multimercado s&o geridos pela XPG. Os fundos de estratégias de investimentos de Renda Fixa e
Estruturados sdo geridos pela XPV. Os fundos de Previdéncia podem ser geridos tanto pela XPG quanto pela XPV, a depender da estratégia do fundo.
Os fundos de private equity sdo geridos pela XPPE. A XP Allocation atua na gestdo de fundos de investimentos e fundos de cotas de fundos de
investimentos, com foco em Alocag&o (asset Allocation, fund of funds, acesso) e Indexados. A gestdo dos FIPs é feita pela XPPE, XPV e XP Allocation,
gestoras aderentes ao Cédigo ABVCAP/ANBIMA. A XPPE, XPG, XP Allocation e a XPV ndo comercializam nem distribuem quotas de fundos de
investimento ou qualquer outro ativo financeiro. As informagées contidas neste informe séo de carater meramente informativo e ndo constituem
qualquer tipo de aconselhamento de investimentos, ndo devendo ser utilizadas com este propdsito. Nenhuma informagéo contida neste informe
constitui uma solicitagéo, publicidade, oferta ou recomendag&o para compra ou venda de quotas de fundos de investimento, ou de quaisquer outros
valores mobilidrios. Este informe néo ¢ direcionado para quem se encontrar proibido por lei a acessar as informag@es nele contidas, as quais néo
devem ser usadas de qualquer forma contraria a qualquer lei de qualquer jurisdigdo. A XPG, XPPE, XP Allocation e a XPV, seus sécios e funcionarios
isentam-se de responsabilidade por decises de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informagées divulgadas e sobre quaisquer
danos resultantes direta ou indiretamente da utilizagdo das informagdes contidas neste informe. PARA AVALIAGAO DA PERFORMANCE DE UM
FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM
GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.
INVESTIMENTOS NOS MERCADOS FINANCEIROS E DE CAPITAIS ESTAO SUJEITOS A RISCOS DE PERDA SUPERIOR AO VALOR TOTAL DO CAPITAL
INVESTIDO. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA
DE IMPOSTOS. LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMAGOES ESSENCIAIS E O
REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR. DESCRIGAO DO TIPO ANBIMA DISPONIVEL NO FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES.
RELAGAO CO M INVESTIDORES : ri@xpassetcombr. S UPERVISAO E FISCALIZAGAO: Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM ; Servigos de
Atendimento a o Cidaddo em www.cvm.gov.br.

Para maiores informagdes sobre o Fundo, envie e-mail para o nosso RI
ri@xpasset.com.br

www.xpasset.com.br/xpproperties

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Autorregulacdo
ANBIMA
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