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Sao Paulo, 22 de margo de 2024.

Aos
Investidores do XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Ref.: Proposta da Administradora e da Gestora acerca das matérias a serem submetidas a
Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

Prezado Investidor,

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira
com sede na cidade e estado de S3o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n? 215, 42 andar, Pinheiros,
CEP 05425- 020, inscrita no CNPJ sob o n? 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela
Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracao de
carteiras de titulos e valores mobilidrios, na qualidade de administradora (“Administradora”) do
XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI, inscrito no CNPJ sob o n®
30.654.849/0001-40 (“Fundo”), e a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede
na cidade e estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1909, Torre Sul,
302 andar (parte), Vila Nova Conceicdo, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ sob o n@
16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de administracdo de
carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n2 12.794, expedido
em 21 de janeiro de 2013, na qualidade de gestora do Fundo (“Gestora”), vém apresentar a V.
Sas. a proposta da Administradora e da Gestora, a ser apreciada na Assembleia Geral
Extraordinaria (“AGE” ou “Assembleia”), a ser realizada mediante consulta formal, a qual tera a
sua apuracao no dia 09 de abril de 2024, conforme carta consulta divulgada na presente data.

Na presente data, foi convocada a AGE, que contard com a seguinte ordem do dia ("Ordem do
Dia"):

I A aprovacdo da venda, pelo Fundo ao CAPITANIA OFFICE FlI- FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (atual denominacdo de Corporate Office Properties FIl — Fundo de
Investimento Imobiliario), inscrito no CNPJ sob o n? 48.916.699/0001-60 ("Comprador”),
de 75% (setenta e cinco por cento) das acOes de emissdo da REC 2017
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES X S.A. ("Acbes” e “Companhia”,
respectivamente), a qual detém a fragdo ideal correspondente a 40% (quarenta por
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cento)! de cada uma das unidades autdbnomas registradas nas matriculas de n2 161.148 a
161.845 perante o 102 Cartério de Registro de Imdveis da cidade de Sao Paulo, estado de
Sdo Paulo ("Imodveis”), e que compdem parte do empreendimento imobilidrio
denominado Faria Lima Plaza, localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 949, na
cidade de S3do Paulo, estado de S3ao Paulo (“Venda”), sendo certo que, nos termos da
“Carta de Intengbes Vinculante” encaminhada pelo Comprador ao Fundo (“Carta de
Intencdes”), o Comprador atribuiu, em 29 de fevereiro de 2024 o valor de RS
373.170.000,00 (trezentos e setenta e trés milhdes e cento e setenta mil reais) a fracado
ideal de 30% (trinta por cento) dos Imdveis (“Valor de Aquisicdo”), sujeito a diversas

condicdes precedentes das quais dependerd a conclusdo da Venda pretendida.
Considerando que a Companhia possui um passivo com um saldo devedor, em 29 de
fevereiro de 2024, de RS 192.229.182,48 (cento e noventa e dois milhdes, duzentos e
vinte e nove mil, cento e oitenta e dois reais e quarenta e oito centavos) ("Passivo das
Debéntures”), referente as debéntures da sua 12 emissdo, as quais servem de lastro para
os certificados de recebiveis imobilidrios da 2582 série, da 42 emissdo da Virgo Companhia
de Securitizacdo ("Virgo” e “CRI FL Plaza”, respectivamente), o preco a ser pago pelas

AcOes da Companhia serd o Valor de Aquisicdo descontado do valor do Passivo das
Debéntures ("Preco de Aquisicdo”), que serd pago da seguinte forma (sem prejuizo de

outros termos e condicdes que venham a ser acordados, de boa-fé, entre o Comprador e
o Fundo):

a. dacdo em pagamento, pelo Comprador em favor do Fundo, da totalidade dos
certificados de recebiveis imobiliarios da 1572 Série, da 42 emissao, da Virgo, com
saldo devedor em 29 de fevereiro de 2024, de R$ 122.167.572,60 (cento e vinte e
dois milhdes, cento e sessenta e sete mil, quinhentos e setenta e dois reais e

1 0 Fundo e o Comprador celebraram, em 23 de marco de 2023, o “Instrumento Particular de Compromisso
Irrevogdvel e Irretratdvel de Venda e Compra de Bens Imdveis e Outras Avengas” ("Compromisso de Venda e
Compra”), por meio do qual o Fundo se comprometeu a vender e o Comprador se comprometeu a comprar a fragdo
ideal de 10% (dez por cento) dos Imdveis que compdem parte do empreendimento imobilidrio denominado Faria
Lima Plaza, sendo que o Compromisso de Venda e Compra podera ser aditado para que a venda da referida fragdo
seja feita mediante a transferéncia de 25% (vinte e cinco por cento) das a¢gdes de emissdao da Companhia. A titulo de
esclarecimento, considerando que a Companhia (cujas agdes sdo de titularidade do Fundo) detém a fragdo ideal de
40% (quarenta por cento) dos Imoveis, (1) a proporgdo das agdes de emissdao da Companhia que corresponde a
fracdo ideal de 10% (dez por cento) serd 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade das a¢des de emissdo da
Companbhia, e (2) a proporg¢do das a¢des de emissdo da Companhia que corresponde a fragdo ideal de 30% (trinta
por cento) serd 75% (setenta e cinco por cento), de forma que a soma dos itens (1) e (2) resultara em 100% das a¢des
de emissdo da Companhia.
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sessenta centavos) (“CRI iTower da 1572 Série”), os quais sdo lastreados em

direitos creditérios cedidos pelo Fundo em favor da Virgo;

b. pagamento em dinheiro ou por meio do recebimento, pelo Fundo, de cotas de
emissdo do Comprador, no valor de RS 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais),
sendo que, no caso do recebimento de cotas em pagamento, as cotas de emissao
do Comprador serdo integralizadas com os créditos detidos pelo Fundo em face
do Comprador em decorréncia da Venda; e

c. pagamento, pelo Comprador em favor do Fundo, do valor correspondente ao
Preco de Aquisicao, descontados os valores indicados nos itens a. e b. acima,
atualizado monetariamente pela variagdo acumulada e positiva do IPCA, desde a
data de celebragdao dos documentos da Venda até a data do efetivo pagamento
("Saldo Remanescente”), sendo que o Saldo Remanescente devera ser pago em

moeda corrente nacional no prazo de 6 (seis) meses contados da data de
fechamento ou em até 5 (cinco) dias Uteis apds o registro, pelo Comprador, do ato
societdrio de dissolucdo da Companhia na junta comercial competente, sendo
valido o que ocorrer primeiro.

1. A autorizacdo, a Administradora e a Gestora, para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a efetivacao da Venda nos termos da Carta de Intengbes, bem como para
negociar todos os documentos definitivos relacionados a Venda.

Proposta da Administradora e da Gestora: Com o objetivo de viabilizar uma manifestacdo de voto
devidamente informada por parte dos Cotistas, a Administradora, conforme indicacao da

Gestora, esclarece que a presente Assembleia é o resultado da estratégia adotada pela Gestora
em direcdo a diminuicdo do nivel e/ou quitagdo integral de obrigaces do Fundo e de
minimizacdo do impacto das despesas financeiras relacionadas a elas, conforme manifestado
pela Administradora no Fato Relevante do Fundo divulgado em 12 de dezembro de 2023 (“Fato
Relevante de 12/12/2023"”), no qual a Administradora também informou aos seus Cotistas e ao
mercado a contratacdo da Grow Real Assets Capital Ltda. (“Grow”), para assessoria financeira e
estratégica na coordenacao de um processo de venda, parcial ou integral, dos imdveis que
integram a carteira do Fundo, na renegociacdo das obrigacdes contraidas e eventualmente na
amortizacdo de tais obriga¢des, bem como na eventual mudancga dos prestadores de servigo do

Fundo. No ambito dos servigos prestados pela Grow, a Gestora teve a oportunidade de receber
e analisar diversas propostas de aquisicao de ativos, tendo sido a proposta apresentada pelo
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Comprador a que melhor atende ao objetivo de equacionar a estrutura de capital (relagdo entre
ativos e passivos) e, consequentemente, de fomentar a valoriza¢do das cotas do Fundo.

No ambito da contratacdo da Grow, conforme mencionada acima, apds realizar uma analise
profunda da situagdo do Fundo, foi organizado um processo competitivo amplo com os principais
investidores do mercado capazes de apresentar propostas que atendessem aos melhores
interesses dos cotistas e do Fundo. Foram contatados 52 investidores de diferentes perfis
(estratégicos, financeiros, gestores, family offices, etc.), dos quais 20 assinaram acordos de
confidencialidades (NDAs) para receber informac6es mais detalhadas da operacdo, sendo que,
destes, 6 investidores submeteram propostas.

As propostas recebidas foram analisadas com base, principalmente, nos seguintes critérios:
maximizacao do valor dos imdveis e das cotas do Fundo, reducdo e alongamento dos passivos do
Fundo, solucdo mais completa para o Fundo e seus cotistas, probabilidade de aumentar os
dividendos por cota e risco de execucdo da operagdo (p.ex.: dependéncia de captacdo de
recursos, track record do possivel comprador, etc.).

De todas as propostas, a Unica que conseguiu tratar de todas as preocupag¢des da Administradora
e da Gestora com relacdo ao Fundo e seus cotistas, simultaneamente, foi a do Comprador, gerido
pela Capitania Capital S.A., inscrita no CNPJ sob o0 n2 41.793.345/0001-27 ("Capitania”). Além de
ser a proposta que melhor avaliou o ativo Faria Lima Plaza isoladamente, a proposta contempla,
ainda, uma obrigacdo para o Comprador subscrever cotas de emissdo do Vendedor, nos termos
da Carta de Intenc¢des e sujeito a conclusao da Venda, em moeda corrente nacional, no montante
minimo de RS 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais) (“Aporte de Capital”)?. O Aporte de
Capital tem o objetivo de contribuir ainda mais para a reducdo das obrigacGes contraidas pelo
Fundo, equilibrando sua estrutura de capital. Ndo houve propostas para aquisicdo de todos os
imoveis do Fundo e ndo houve propostas para a aquisicdo direta dos imoveis iTower e Evolution.
A maior parte das propostas teve como objeto a aquisicdo do empreendimento Faria Lima Plaza

isoladamente e, mesmo assim, apresentaram valores menores do que a proposta da Capitania e
ndo apresentaram solugdes para o passivo do Fundo.

Assim, em linha com a estratégia mencionada acima, a Administradora, conforme indicacdo da
Gestora, propde a aprovacgao da Ordem do Dia e, consequentemente, da proposta da Capitania,
considerando, ainda, que:

2 Referida subscri¢do ocorrerd no ambito de uma oferta publica de cotas do Fundo a ser estruturada e realizada
oportunamente, observados os termos e condigdes do Regulamento do Fundo e a serem previstos nos documentos
definitivos da Venda.
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a transferéncia das A¢Ges de titularidade do Fundo para o Comprador com a consequente
assuncao, pelo Comprador, da totalidade do passivo da Companhia decorrente do Passivo
das Debéntures, permitird ao Fundo reduzir um passivo correspondente, em 29 de
fevereiro de 2024, a R$ 192.229.182,48 (cento e noventa e dois milhdes, duzentos e vinte
e nove mil, cento e oitenta e dois reais e quarenta e oito centavos reais);

a dacdo em pagamento, pelo Comprador em favor do Fundo, da totalidade dos CRI iTower
da 1572 Série, permitird ao Fundo liquidar os referidos CRI, fazendo com que os direitos
creditérios que servem de lastro para os referidos CRI sejam detidos novamente pelo
Fundo e permitindo, assim, reduzir um passivo correspondente, em 29 de fevereiro de
2024, a RS 122.167.572,60 (cento e vinte e dois milhdes, cento e sessenta e sete mil,
quinhentos e setenta e dois reais e sessenta centavos);

o Fundo recebera um pagamento em dinheiro ou por meio do recebimento de cotas do
Comprador, no valor total de RS 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais);

o Fundo recebera parte do preco pela Venda das A¢Ges em dinheiro, bem como o Aporte
de Capital, o que aumentara o caixa e liquidez do Fundo;

Os recursos decorrentes do Aporte de Capital serdo utilizados para realizacdo da
recompra parcial dos créditos imobilidrios que lastreiam os certificados de recebiveis
imobiliarios da 1582 série da 42 emissdo da Virgo ("CRI iTower 1582 Série”) e/ou os

certificados da 2642 série da 42 emissdo da Virgo (“CRI Evolution”), com a consequente
amortizacdo parcial antecipada do(s) referido(s) CRI iTower 1582 Série e/ou CRI Evolution;
e

Estima-se que o passivo liquido do Fundo, conforme calculo gerencial apresentado no
Anexo | & presente proposta, passara de R$474.287.748,29 (quatrocentos e setenta e
guatro milhdes, duzentos e oitenta e sete mil, setecentos e quarenta e oito reais e vinte
e nove centavos reais), antes da realizacdo da transacdo pretendida, para RS
66.117.748,29 (sessenta e seis milhdes, cento e dezessete mil, setecentos e quarenta e
oito reais e vinte e nove centavos) apds a sua conclusdo.
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Ainda que as matérias da Ordem do Dia independam, de acordo com os termos do regulamento
do Fundo, de aprovacdo em assembleia geral extraordindria de cotistas, a Administradora e a
Gestora entendem ser pertinente e do melhor interesse dos cotistas e do Fundo realizar, neste
momento, a consulta formal.

A Administradora e a Gestora entendem que o Valor de Aquisicdo e os termos e condicGes
apresentados na Carta de Intencbes sdo adequados, tendo em vista as atuais condi¢bes de
mercado e que a implementacdo da Venda nos termos propostos na Carta de Intencdes
acarretara sensivel diminuicdo nas despesas financeiras do Fundo, trazendo beneficio aos
cotistas e atingindo-se, assim, os objetivos pretendidos e informados ao mercado por meio do
Fato Relevante de 12/12/2023.

Para fins de esclarecimentos, incorporamos no Anexo | ao presente documento a apresentagdo
preparada pela Capitania com relacdo a transagao pretendida.

Sendo o que nos cumpria para o momento, a Administradora fica a disposicdo para quaisquer
esclarecimentos adicionais que se fizerem necessdrios nos enderegos eletrénicos abaixo

mencionado:

Telefone: (11) 3030-7177 / E-mail: assembleiasfundos@vortx.com.br; fundos@vortx.com.br

Atenciosamente,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
na qualidade de administradora do XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
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ANEXO |

As informacdes contidas abaixo foram preparadas com base no Informe Mensal do XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
— Fll (“Fundo”) referente a fevereiro de 2024 e calculos gerenciais internos da Gestora e Administradora do Fundo, sendo certo que algumas
rubricas ndo foram consideradas para fins do "Célculo Gerencial dos Passivos Liquidos", conforme esclarecimentos nas notas de rodapé
abaixo.

Ademais, foram realizados alguns "Ajustes" a fim de considerar os valores a receber da transacdo realizada nos termos e condi¢des indicados
no Fato Relevante do Fundo divulgado em 23/03/2023 e também a consolidacdo de algumas rubricas da REC 2017 Empreendimentos e
Participacdes X S.A. que foram consideradas pertinentes ao referido "Calculo Gerencial dos Passivos Liquidos".

Passivo' | Obrigacdes por Securitizacdo de Recebiveis e Outros valores a pagar 402.126.339,68
Obrigacgdes por securitizagao de recebiveis 398.611.701,71
> CRI da 49 emisséo da 1579 série de emissdo da Virgo 122.167.572,60

> CRI da 42 emissdo da 1589 série de emissdo da Virgo 53.087.213,71

> CRI da 49 emissdo da 2649 série de emissdo da Virgo 223.356.915,40
Outros valores a pagar? 3.514.637,97
Ativo | Total mantido para as Necessidades de Liquidez e Valores a Receber -27.192.382,00
Total mantido para as Necessidades de Liquidez -13.503.097,66
Disponibilidades e Fundos de Renda Fixa -13.503.097,66
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Valores a Receber -13.689.284,34
Contas a Receber por Venda de Imoveis -12.300.000,00
Outros Valores a Receber? -1.389.284,34

"Ajustes" | Contas a receber, Total mantido para as Necessidades de Liquidez e ObrigagGes por securitiza¢do de

.. 99.353.790,61
recebiveis

Contas a receber? -87.411.637,50
Total mantido para as Necessidades de Liquidez -5.463.754,37
Disponibilidades e Fundos de Renda Fixa na REC 2017 Empreendimentos e Participacoes X S.A. -3.129.160,53
Fundo de Reserva do CRI da 49 emissdo da 2589 série de emisséo da Virgo -2.334.593,84

mantida na REC 2017 Empreendimentos e Participacoes X S.A.

Obrigacoes por securitizagdo de recebiveis 192.229.182,48
> CRI da 49 emissdo da 2589 série de emissdio da Virgo 192.229.182,48
Passivos Liquidos pré-Transagao CPOF 474.287.748,29
Transa¢ao CPOF | Volume da Transacao -408.170.000,00
Valor de Aquisi¢do, nos termos da Carta de Intengdes® -373.170.000,00
CRI da 42 emissdo da 2589 série de emissdo da Virgo -192.229.182,48
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Dagéio em pagamento, pelo Comprador ao Vendedor, da totalidade dos CRI da 42 emisséo da 1579 série de emissGo

da Virgo -122.167.572,60
Cotas de emisséo do Comprador a serem subscritas pelo Vendedor® -40.000.000,00
Saldo Remanescente -18.773.244,92
Subscri¢do de cotas de emissdo do Vendedor no montante minimo de RS 35.000.000,007 -35.000.000,00
Passivos Liquidos pos-Transagdo CPOF 66.117.748,29
Total do Ativo 678.269.646,42
Ativo | Total mantido para as Necessidades de Liquidez e Valores a Receber 27.192.382,00
Total mantido para as Necessidades de Liquidez 13.503.097,66
Disponibilidades e Fundos de Renda Fixa 13.503.097,66
Valores a Receber 13.689.284,34
Contas a Receber por Venda de Imdveis 12.300.000,00
Outros Valores a Receber! 1.389.284,34
Total investido 477.700.000,00
Imdveis para Renda Acabados 477.700.000,00
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87.411.637,50

Total mantido para as Necessidades de Liquidez

58.773.244,92

Pagamento em dinheiro ou cotas de emissdo do Comprador a serem subscritas pelo Vendedor

Saldo Remanescente

40.000.000,00
18.773.244,92

Total do Passivo

244.958.767,08

Passivo | ObrigagGes por Securitizagdo de Recebiveis e Outros valores a pagar

279.958.767,08

Obrigagdes por securitizagao de recebiveis

276.444.129,11

> CRI da 49 emisséo da 1589 série de emissdo da Virgo
> CRI da 49 emissdo da 2649 série de emissdo da Virgo

Outros valores a pagar

53.087.213,71
223.356.915,40

3.514.637,97

Subscricdo de cotas de emissdo do Vendedor no montante minimo de R$ 35.000.000,00

-35.000.000,00

PL Estimado apds a Transagdo

433.310.879,34

Notas de rodapé

'0 valor de "Adiantamento por venda de imdveis" contido no Informe Mensal de 29/02/2024 néo foi considerado para fins do Cdlculo
Gerencial acima tendo em vista que se trata da contabilizacGo das parcelas recebidas, a titulo de adiantamento, do preco de aquisicdo da

transagdo realizada nos termos e condi¢cées indicados no Fato Relevante divulgado em 23/03/2023.
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20 valor de "Outros valores a pagar" foi ajustado para considerar apenas o saldo a pagar da transagéo realizada nos termos e condicées
indicados nos Fatos Relevantes divulgados em 17/06/2021 e 09/08/2022, ou seja, ndo considera outras despesas operacionais recorrentes
do Fundo (como, por exemplo, auditoria, taxa CVYM, depdsito caugdo de contratos de locagdo, entre outras).

3Fundo de Reserva do CRI da 42 emissdo da 2649 série de emissdo da Virgo.

40 valor de "Contas a Receber" considera os valores a receber da transacdo realizada nos termos e condicées indicados no Fato Relevante
divulgado em 23/03/2023.

>0 Preco de Aquisicdo, nos termos da Carta de Intengdes, é o resultado do Valor de Aquisi¢cdo (RS 373.170.000,00) subtraido do CRI da 4¢
emissdo da 2589 série de emissdo da Virgo (RS 192.229.182,48), ou seja, RS 180.940.817,52.

%Posteriormente ao fechamento da Transagdo, o Fundo poderd amortizar parte de suas cotas e entregar aos seus cotistas as cotas do
Comprador (CPOF11) recebidas para fins de pagamento de Preco de Aquisicdo. Nesta hipotese, este valor ndo deduzird as obrigagées
contraidas pelo Fundo.

’Os recursos decorrentes da referida subscri¢éo e integralizagdo serdo utilizados para diminuir determinados passivos do Fundo por meio da
recompra de créditos imobilidrios que lastreiam os CRI iTower (CRI da 4¢ emissdo da 1589 série de emissdo da Virgo) e/ou dos CRI Evolution
(CRI da 49 emissdio da 2649 série de emissdo da Virgo).
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ANEXO I
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Beneficios Esperados para os Cotistas

A Gestora entende que a proposta da Capitania fornece uma solucao abrangente para os cotistas do XPPRI11. Ao final de todas as etapas
propostas, a Gestora espera uma reducao de passivos decorrentes das obrigagoes das operagoes de securitizagao do Fundo, uma queda na
relacao entre referidos passivos e Patrimonio Liquido do Fundo e um aumento nos dividendos por cota.

@ Passivos Liquidos' e Passivos Liquidos / PL2 @ Dividendo por Cota3

Atual Pés-Transagao Atual Po6s-Transagao Atual Po6s-Transagao

I
1
1 I
o o
'Informacgdes preparadas com base no relatdério constante no “Anexo I”. 2Patriménio Liquido (“PL"). O PL utilizado para fins de calculo do valor “Atual” é aquele indicado no
item 2 do Informe Mensal do XP Properties FII emitido com data-base 29/02/2024. Por sua vez, o calculo gerencial e estimado do PL Pés-Transacao esta disponivel no Anexo
I. *Dividendo por Cota. Em linhas gerais, a projecao do dividendo por cota mencionada no cenario “Pés-Transagao” considerou (i) o horizonte de 12 meses (competéncia)
contados a partir de 1° de julho de 2024, (ii) a manutencédo dos contratos de locagao e das despesas operacionais dos Imoveis e do Fundo nas condigdes atualmente
praticadas, exceto por ajustes decorrentes da Transacao em si. Ademais, foi considerado também, para delineagdo de um cenario exemplificativo, que a Gestora e a
Administradora buscarido renegociar os termos dos CRIs remanescentes (CRI da 42 emissdo da 1582 série de emissdo da Virgo e dos CRI da 42 emissao da 2642 série de
emissdo da Virgo) e obterdo éxito na consecugao de uma caréncia de 12 (doze) meses de juros remuneratdrios e de principal nas parcelas vincendas a partir de 1° de julho de
2024. “Posteriormente ao fechamento da Transacao, o Fundo podera amortizar parte de suas cotas e entregar aos seus cotistas, conforme o caso, as cotas do Comprador
(CPOF11), recebidas para fins de pagamento de Preco de Aquisigdo. Nesta hipdtese, este valor nao deduzira as obrigagées contraidas pelo Fundo para fins de calculo dos
passivos decorrentes das obrigacdes de securitizacio, gerando reflexos nos passivos liquidos. NAO HA GARANTIA DE QUE A PROPOSTA APRESENTADA SERA EFETIVADA
E, AINDA QUE SEJA, DE QUE SERAO OBTIDOS OS RESULTADOS E OBJETIVOS ESPERADOS. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

asset
d =, management




Disclaimer

Este material foi preparado exclusivamente como material de suporte para melhor compreensio, pelos cotistas do XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII (“Fundo”), da
ordem do dia objeto da consulta formal do Fundo (“Consulta Formal”), bem como da Proposta da Administradora ("Proposta da Administradora”).

O recebimento desta apresentagao, da Consulta Formal, da Proposta da Administradora, bem como de qualquer documento a eles relacionados nao representa oferta, convite, solicitagdo ou
recomendacado de aquisicdo de quaisquer titulos ou valores mobilidrios, ou compra ou venda de quaisquer titulos ou valores mobilidrios, ou para que seja realizada qualquer outra forma de
investimento.

As informagdes contidas nesta apresentagao nao tém a intengao de serem completas e nao foram sujeitas a qualquer procedimento de auditoria ou revisao. Algumas das informagoes financeiras
podem ter derivado de demonstragoes financeiras nao auditadas. Uma parte significativa das informacgoes contidas nesta apresentagédo se baseia nas estimativas ou expectativas da XP Vista
Asset Management Ltda. (“"Gestora”), e nao ha garantia de que estas estimativas ou expectativas serdo concretizadas. As estimativas internas da Gestora nao foram revisadas por especialista e a
Gestora nao pode garantir que um terceiro, fazendo uso de diferentes métodos de analise e calculo de informacgoes e dados de mercado, obteria os mesmos resultados.

As estimativas e projegoes contidas nesta apresentacao, na Proposta da Administradora, nos seus anexos e na Consulta Formal foram elaboradas pela Gestora e pela Capitania Capital S.A., inscrita
no CNPJ sob o n° 41.793.345/0001-27 (“Capitania”), e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilagao ou qualquer outro procedimento por parte de terceiros independentes ou qualquer outra
empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas nos referidos documentos derivam das opinides da Gestora e da Capitania e sdo baseadas em dados que nao foram submetidos a verificagao
independente, bem como de informacoes e relatérios de mercado produzidos pela propria Gestora e/ou pela Capitania, conforme o caso. Adicionalmente, tais documentos nao contém uma
conclusao, opiniao ou recomendagao relacionada ao investimento nas cotas e/ou qualquer outro titulo e/ou valor mobiliario, por essas razoes, nao deve ser interpretado como uma garantia ou
recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projegoes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projegoes sao baseadas em
diversas suposigoes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, nao existe garantia de que as estimativas presentes nos referidos documentos serao alcancadas.

Nao ha garantia de que a proposta apresentada sera efetivada e, ainda que seja, de que serdo obtidos os resultados e objetivos esperados.

O Fundo, a Administradora e a Gestora nao possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projegoes constantes desta apresentacao, da Proposta da Administradora, dos seus
anexos e da Consulta Formal, incluindo, sem limitagao, quaisquer revisoes que reflitam alteragdes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data de suas divulgagdes.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

Todas as opinides e informacoes expressas nesta apresentagao estao sujeitas a alteragoes e complementagoes sem aviso prévio.

Esta apresentacdo nao se destina a ser considerada como aconselhamento para potenciais investidores em qualquer oferta de valores mobilidrios futura e nao constitui uma base para uma

asset
E managemght

decisao de investimento informada. As informacgdes contidas neste material ndo foram verificadas independentemente e nao serao atualizadas.
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CAPITANIA

RS 23,3 bilhdes

sob gestdao em 29/02/2024

43 Colaboradores,
sendo 35 na Gestora

CAPITANIA | 2

20 Anos de histéria

+80 Distribuidores Ativos

|V|Q1 Rating de Qualidade
emitido pela Moody’s

20% Investidores Institucionais
80% Distribuidores Diversos




CAPITANIA | 3

EQU I P E 35 profissionais com Os Membros dos Comités de Crédito e Imobiliario

9 anos de casa em média trabalham juntos ha 16 anos em média.
e baixissimo turn over.

GESTAO DE GESTAO DE RELACIONAMENTO RISCO &
COORDENACAO CREDITO PRIVADO IMOBILIARIO COM INVESTIDORES COMPLIANCE
Ricardo Quintero* Arturo Profili* Caio Conca* Carlos Simonetti* César Lauro da Costa*
Christopher Smith, CFA Fabio Gdées Flavia Krauspenhar* Rafael Piccinini
Andreia Golbspan Gustavo Moura Camila Lupino Arthur Castro
Monik Dourado Pedro Lobo Lucieli Andrade Jorge Machado
Leonardo Salles Alexandre Alfer Matheus Cavalcanti Cleiton Rocha
Rogério Lino, CFA Adriano Ribeiro Gustavo Castillo Rafael Souza
Carlos Fernandes Vitor Pacheco ADMINISTRATIVO &
Ariel Halaban Gabriel Martins TECNOLOGIA
5 profissionais

Felipe Cateb

(*) membros votantes dos comités de Crédito e Imobilidrio CAPTANIA OFFCE -l 2 ""‘”'m“m _—




Historico Capitania — Crédito e Fundos Imobiliarios

Capitania acumula experiéncia desde agosto de 2009 com mais de RS 28 bilhées em desembolsos de Crédito Imobiliario e
cotas de Fundos Imobiliarios, nos principais segmentos de imdveis comerciais.

Desembolso por Segmento (CRIs)

10,7%

A

m Residencial
m Loteamento
m Shopping Center
m Logistica
Hotel
m Lajes Corporativas
m Hospital
m Crédito Pessoal / Home Equity
m Varejo
m Educacional
Infraestrutura

Historico Anual de Desembolso de CRIs (RSMM)

1 28 162 242 416 437 302 5 171 257

2009 2011 2013 2015

O DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO OU GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS.

5.113

1.117
681

2017 2019 2021 2023

Desembolso por Segmento (Flls)

m Outros
Hotel

m Hibrido

| Agro

m Residencial

m FOF

m Shoppings
CRI

m Logistica

H Lajes Corporativas

m Renda Urbana

Historico Anual de Desembolso de Flls (RSMM)

2.584 2.560 2.558

1.868
1.513
333
123 171 45 86 ]

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

CAPITANIA OFFICE - Fll
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Portfdlio Capitania — Fundos de Tijolo

CAPITANIA SHOPPINGS — FII (CPSH11) ° Gestdo de 5 fundos imobilidrios com mais de 25 Ativosé
dos segmentos de Shopping Centers, Lajes Corporativas eg

‘ Investimento em 8 shopping centers (Catarina Fashion Outlet, Iguatemi Galp(“)es Logl’sticos ;

Fortaleza, Cidade Jardim, Praia de Belas, Ifashion, Boulevard Tatuapé,
Metro Tatuapé e Parque Shopping Dom Pedro, totalizando mais de 25mil ;

m? de ABL propria. .+ Mais de RS 3,2bi geridos em ativos imobilidrios nos
' Mais de RS 785MM em ativos. principais segmentos de ativos comerciais. :

) Ocupag@o média do portfolio de 95% e NOI de R$ 2.000/m? N0 GIMOS = 77 = oo |
doze meses (data-base dez/23).

CAPITANIA OFFICE - FIl (CPOF11)

"Investimento em 3 edificios comerciais (Faria Lima Plaza, Oscar Freire
Offices e Spot Leblon).

! Cerca de RS 400MM em ativos.

“ Ativos novos, de excelente qualidade, nas melhores localizagdes e
inquilinos com bom risco de crédito.

CAPITANIA LOGISTICO - FIl (CPLG11)

 Fundo de Investimento imobilidrio dedicado a propriedades logisticas.

' Primeira aquisigdo realizada em 2024, com o projeto Built to Suit para o
Mercado Livre, com entrega prevista para julho/24.

Data-base: Informe mensal Janeiro/24

...

A

CAPITANIA OFFICE - Fll



Portfélio Capitania — Fundos de Tijolo

GENERAL SHOPPING E OUTLETS — FIl (GSFI11)

'Investimento em 9 shopping centers e outlets (Unimart, Barueri,
Bonsucesso, Sulucap, Outlet Premium SP, Outlet Premium Brasilia, Outlet
Premium RJ, Outlet Premium Salvador, Outlet Premium Grande S&o Paulo)

! Cerca de RS 1,7Bi em ativos.
' Mai de 120mil m? de ABL propria.

AJ MALLS - FIl (AJFI11)

"Investimento em 06 shoppings do portfélio da Almeida Junior — sendo
eles: Continente Shopping, Balneario Shoppping, Na¢des Shopping, Garten
Shopping, Norte Shopping e Neumarkt Shopping.

! Cerca de RS 300MM em ativos

" ABL prépria superior a 20mil m? e ocupacgéao do portfélio acima de 90%.

Data-base: Informe mensal Janeiro/24

:* Gestao de 5 fundos imobiliarios com mais de 25 Ativosé
dos segmentos de Shopping Centers, Lajes Corporativas e

galpdes logisticos. ;

* Mais de RS 3,2bi geridos em ativos imobiliarios nos§
principais segmentos de ativos comerciais. 5




Contexto da Proposta

* Fundo XP Properties Fll possui, atualmente, obriga¢gdes contratadas no ambito de operagdes de securitizagdo superiores a RS 500MM.
* Valor de mercado do Fundo é inferior a RS 200MM*.

* Dificuldade de absorgao da area vaga dos ativos de Alphaville.

* Baixa liquidez para alienag¢ao dos ativos de Alphaville, em razdo do mercado local menos liquido e com elevada vacancia no geral.

* Faria Lima Plaza, principal ativo do XPPR, ainda esta em periodo de maturag¢ao (ocupagao e aluguel).

* Custo de condominio e IPTU das areas vagas impacta negativamente o resultado do Fundo.

* Necessidade de reestruturagao do ativo e passivo do Fundo, para melhor estrutura de capital.

* Veiculos de investimento geridos pela Capitania possuem 100% dos CRI lastreados em obrigagdes contraidas pelo XPPR*.

* Veiculos de investimento geridos Capitania possuem, aproximadamente, 18% das cotas do XPPR*.

* CPOF11, fundo de lajes corporativas da Capitania, ja possui 10% do Faria Lima Plaza e opg¢ao de aquisicao de 5% adicionais.

* DATA-BASE: Fevereiro/2024

CAPITANIA OFFICE - Fll

IFIIACAO: PUBLICA ]




Potencial Transacao | Highlights

Premissa de avaliagdo de 30% do FLP por, aproximadamente, R$373MM. Proposta para aquisicdo de 75% das cotas de SPE titular da fracdo ideal de 40% das unidades autdnomas
gue compdem o Empreendimento FL Plaza, equivalente a fragdo ideal de 30% do referido empreendimento. Veiculos de investimento geridos pela Capitania detém 100% dos CRIs
das séries 1572, 1582 2582 e, 264 da 42 emissdo da Virgo Companhia de Securitiza¢do, os quais possuem como lastro obrigacdes contraidas pelo XPPR.

Aprovacdo da Proposta em Assembleia Geral de Cotistas do XPPR. Veiculos de investimento geridos pela Capitania abster-se-do de votar em qualquer assembleia de cotistas do
XPPR11 que tenha por objeto alguma matéria proposta por tais veiculos com relacdo a presente Transacdo, mas podera votar em matérias propostas por terceiros.

Parte do pagamento sera realizado mediante da¢do em pagamento, pelo Comprador ao Vendedor, da totalidade dos CRI da 1572 série da 42 emissdo da Virgo (saldo em 11/03/24

de aproximadamente RS 123MM).

Assuncdo do passivo correspondente ao saldo vincendo do CRI FL Plaza, cujo devedor é a SPE REC 2017, detentora da participagdo no FL Plaza (Saldo em 29/02/2024 de
aproximadamente RS 192MM).

Pagamento de RS 40MM, a ser realizado em dinheiro ou mediante a entrega de novas cotas de emissdo do Capitania Office Fll- Fundo de Investimento Imobilirio.

O valor correspondente ao Prego de Aquisi¢cdo, descontados os valores indicados nos itens 3, 4 e 5, acima, atualizado monetariamente pela variagao acumulada e positiva do IPCA-
IBGE desde a data de celebragdo dos documentos definitivos da Transagdo até a data de efetivo pagamento, devera ser pago em moeda corrente nacional no prazo de 6 (seis)
meses contados da data de fechamento da Transag¢do, ou em até 5 dias Uteis apds o registro do ato societdrio de dissolu¢do da Sociedade junto a Junta Comercial competente,
sendo valido o que ocorrer primeiro.

Sujeito ao fechamento da Transa¢3o o Comprador se compromete a subscrever cotas de emissdo do Vendedor, em moeda corrente nacional, no montante minimo de RS 35MM.
Sendo certo que os recursos decorrentes da referida subscricdo e integralizacdo serdo utilizados para realizar a recompra parcial dos direitos creditérios do XPPR que servem de
lastro para determinados CRI.

O
@)
O
O
&)
&)
O

* Valores aproximados

CAPITANIA OFFICE - Fll

IFIIACAO: PUBLICA ]



Potencial Transacao | Highlights

Estrutura Proposta

XPPR Apo¢s Venda cotas SPE REC 2017 (FLP)

Aquisigao FLP

[1]

Proposta Capitania [ ]
CPOF11

AGE XPPR

Capitania  detém
100% dos CRIs do
XPPR11 + SPE

Capitania  detém
cerca de 18% das
cotas do XPPR

[no] = conforme slide anterior

PRAZO ESTIMADO PARA CONCLUSAO
DA TRANSAGAO ENTRE 60 E 90 DIAS A
PARTIR DO ACEITE DA PROPOSTA

XPPR11

[3]

FLP
(SPE REC 2017)

Venda SPE

ITOWER

EVOLUTION

Dagao em
Pagamento

[4]

Assungdo Divida

[5]

Cotas CPOF11

[6]

Moeda Corrente

XPPR11 pés
transagao

ITOWER

> CPOF11

EVOLUTION

FLP

(SPE REC 2017)

Oscar Freire

Spot Leblon

[7]

Subscri¢ao
Cotas
XPPR11

4

Amortizagao
CRI

CAPITANIA OFFICE - Fll
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CAPA CPOF




Capitania Office Fll - CPOF11

CNPJ:
48.916.699/0001-60

Inicio do Fundo:
04/01/2023

Administrador:
BTG Pactual DTVM

Publico-Alvo:
Investidor Geral*

Gestor:

Capitania Capital S/A
Classificagdo Anbima:
FIl Hibrido

Taxa de Administragao:
0,98% a.a. sobre o Patrimonio
Liquido

Taxa de Performance:
10% sobre o valor que exceder
IPCA + 6% a.a.

Numero de Cotas:
1.734.737

* Data-Base: informe mensal janeiro/2024

= ANH CAPITANIA OFFICE - FlI Z . .
* Em processo de alteragdo para publico geral Z [Fdaczo: pusLica )




Capitania Office Fll - CPOF11

CPOF11 (INFORME MENSAL JAN/24)

Ativo: Obrigagdes por Aquisigoes: Patrimonio Liquido:
RS 390MM RS 187MM RS 202MM
03 12.100m? +10
Ativos ABL Propria Locatarios

CPOF11 (POS TRANSACAO), de acordo com estimativas da Capitania)

Ativo: Obrigacdes por Aquisigoes: Patrimonio Liquido:
RS 760MM RS 380MM RS 380MM
03 24.500m? +10
Ativos ABL Propria Locatarios

Nao ha garantia de que a proposta apresentada sera efetivada e, ainda que seja, de que serao
obtidos os resultados e objetivos esperados.

Oscar-Freire Offices

* Data-Base: informe mensal janeiro/2024. Valores arredondados.

IFIJAGAO: PUBLICA |




Linha do Tempo

Inicio do Fundo e
Aquisigdo Spot Leblon

Aquisi¢ao Porfélio XPPR

Alienagao Ativos nao
Core

Aquisicdo OFO

Alienacgao Cjs ltower

Proposta XPPR

CAPITANIA OFFICE - Fll

A

...



Linha do Tempo

Aquisicao Spot
Leblon

Aquisicao em
Janeiro/2023

Pagamento em quatro
parcelas mensais e
consecutivas

Ativo 100% quitado e
escriturado

Aquisi¢cao Porfélio
XPPR

Aquisicao em
mar¢o/2023

Portfélio de 4 ativos —
Faria Lima Plaza
(cerca de 70% do
valor total), Médulo
Rebougas, Box 298 e
Itower

Valor total superior a
RS 200MM com
parcelas semestrais
até 2026 (sem
corre¢do monetdria)

* Numero de cotas na data-base da transagao

Core

Alienagdo em
setembro/2023

Venda dos iméveis
menos relevantes
para a estratégia do
fundo — Box 298,
Médulo Rebougas e
Itower

Transagao gerou
ganho de capital para
o CPOF11 de cerca de
*R$2,43/cota.

Aquisicao OFO

Aquisicao em
outubro/2023

Edificio recém
entregue e 100%
ocupado por empresa
de primeira linha

Aquisicdo parcelada
em quatro parcelas
semestrais, com 100%
da receita de aluguel
desde o inicio

Alienagao Cjs Itower

Alienagdo concluida
em novembro/2023

Venda dos dois
conjuntos
remanescentes
detidos pelo CPOF11
no ltower

Transagao gerou
ganho de capital para
o CPOF11 de cerca de
*R$0,85/cota.

CAPITANIA OFFICE - Fll

© 0 0 O

Alienagao Ativos nao

Proposta XPPR

Proposta para
aquisicdo da fracdo
ideal de 30% do FLP

Se aprovada, a
compra sera realizada
através da aquisicao
das cotas da SPE
detentora do ativo

Avaliagdo de 30% do
FLP em mais de RS
373MM, equivalente
a R$ 30.000/m?2.

IFIJAGAO: PUBLICA |




s

I Localizagdo

e Ativos localizados nas melhores regiGes das cidades de SP e de RJ

e Faria Lima, Jardins e Leblon

Qualidade

e Ativos recém entregues ou reformados
* Excelentes especificages técnicas
* CertificagGes ambientais na maior parte dos ativos (exceto Ed. Spot Leblon)

e Inquilinos de primeira linha

Preco de Aquisicao

* Preco em linha ou abaixo do custo de reposicao
* Parcelamento do prego em todos os ativos adquiridos

* Recebimento integral do aluguel desde o primeiro pagamento

i CAPITANIA OFFICE - Fll

Portfdolio Atual

I I||QI|||HA<;A0: PUBLICA |



Portfolio Apds Transacao

Lt

ATIVO: FARIA LIMA PLAZA
Localizagdo: Faria Lima - SP
ABL Total: 41.464,34m?
Participagao CPOF: 10% (atuais) + 30% (proposta)
Ocupagao: 69%
Inauguracgao: 2021
Aluguel/m?: RS 180
Aquisicao: R$S140MM + R$373MM

R$/m? (VP): R$28.000 | R$ 30.000

\, Ty ’

OSCAR FREIRE OFFICES
Jardins - SP
5.265,57m?

100%
100%
2022
RS156
R$S125MM
R$21.100

SPOT LEBLON
Leblon - RJ
2.600m?
100%
68%
2015 /2023
RS245
R$78,3MM
R$29.000

CAPITANIA OFFICE - Fll
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Portfélio Apds Transacao

ALOCACAO POR ATIVO (% da receita de fevereiro*)

m FLP
OFO
m Spot Leblon

PRINCIPAIS LOCATARIOS

CESON,  OCEANA  dentsu L\ame
=<imentos i e

gl:lr;lwr = g NewFortress warren artu I'itO

anemy

ﬁ Shopee EAT;? Uber

BERASIL

ALOCACAO POR LOCATARIO (% da receita de fevereiro*)

Bunker One Oceana 2,74% AGENCIA CLICK

3,92%
Warren 5,28%

m Shopee
BAT
m Uber

Cescon

Cescon 8,18%

® Warren
Bunker One
BAT 27,76% ® Oceana

AGENCIA CLICK

AREA BRUTA LOCAVEL POR ATIVO

® Faria Lima Plaza
Oscar Freire Office
m Spot Leblon

NAO HA GARANTIA DE QUE A PROPOSTA APRESENTADA SERA EFETIVADA E, AINDA QUE SEJA, DE QUE SERAO OBTIDOS OS RESULTADOS E OBJETIVOS ESPERADOS. A
RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU

SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

*Existem locatarios em periodo de caréncia contratual

CAPITANIA OFFICE - FlI Z I |||°I||HJACAOI PUBLICA ]



Portfdlio Apds Transacao
MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS (% da receita de fevereiro)

11%
[ —
Janeiro Fevereiro Margo Abril Maio Junho Julho

PRAZO REMANESCENTE DOS CONTRATOS (% da receita de fevereiro)

70%
60%

50%

43%

39%

Agosto Setembro  Outubro Novembro Dezembro

58%

40% 34%
30%
20%
10% 5%
o% |
Até 1 ano Entre 1 ano e 2 anos Entre 2 anos e 3 anos Entre 3 anos e 4 anos Entre 4 anos e 5 anos Acima de 5 anos

NAO HA GARANTIA DE QUE A PROPOSTA APRESENTADA SERA EFETIVADA E, AINDA QUE SEJA, DE QUE SERAO OBTIDOS OS RESULTADOS E OBJETIVOS ESPERADOS. A
RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU

SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

*Existem locatarios em periodo de caréncia contratual

CAPITANIA OFFICE - Fll

IFIJAGAO: PUBLICA |



Ed. Faria Lima Plaza

CAPITANIA OFFICE - Fll
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Ed. Faria Lima Plaza

INFORMAGOES E PREMISSAS FARIA LIMA PLAZA

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, 949
* Ocupacdo atual de aproximadamente 69%

Ano de Entrega: 2021
* Aluguel de face vigente proximo RS 170/m? com potencial upside 5

. 2
* Custo de condominio e IPTU em linha com edificios comparaveis ABL Total: 40,937m
* Premissa de novas locagdes pelo valor de R$ 180,00/m? com crescimento real ao Numero de 20 pavimentos
Pavimentos:
longo dos préximos anos
# Vagas 1072
* Estabilizacdo da ocupacdao em 2024 Estacionamento:
. Vestidrio, Bicicletdrio, Restaurante,
Amenidades: ; .
carregadores para veiculos elétricos
0, 3 1 + 0,
ABL Adquirida: 10% da fragdo ideal + Proposta para 30% da

fragdo ideal

Ocupagao Atual: 69%

Area Andar Tipo: 2,042m?

Heliponto: Sim
Gerador: Sim
Arquitetura: Kohn Pedersen Fox Associates (KPF)
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Ed. Faria Lima Plaza

TESE DE INVESTIMENTO

* Trophy Asset localizado no principal eixo de crescimento da cidade de SP.

(o IR A

+ Otima acessibilidade, préximo de algumas das principais vias de acesso da i | me |
1 " 4 ANRWERERRERNETT
capital (Marginal Pinheiros, Av. Rebougas, Av Brigadeiro Faria Lima, etc). Além | ““““II IIII‘W
de estar localizado a poucos metros de distdncia das estagdes de trem e QRGN L L L] L
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Hedill. g

receita integral do aluguel da participacdo desde o primeiro més. S

metro.
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* Aquisicdo com parcelamento semestral, sem correcdo monetaria e direito a

* Valor presente liquido (VPL) da aquisi¢do de 10% estimado em RS 28.000/m?. HERE
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Ed. Spot Leblon
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Ed. Spot Leblon

INFORMACOES E PREMISSAS ED. SPOT LEBLON

* Locacdo para empresas do setor de Oleo & Gas e Financeiro.

Endereco: Rua Almirante Guihelm, 378 — Leblon - RJ

* Aluguel do Leblon atualmente em patamar superior a RS 250/m?

* Vacancia de apenas dois andares e meio, com premissa de loca¢do no 1524 Ano de Entrega: 2015 (retrofit em 2023)

* Concessdo de caréncia e descontos em linha com o mercado
ABL Total: 2. 600m?

* Estabilizacao da ocupacao em 2024 com crescimento gradual da receita de aluguel

ao longo dos proximos anos.

ABL Adquirida: 2.600m?

Ocupacdo Atual: 68%

Aluguel Base: RS 245,00 / m?
Area Andar Tipo:  336m? - 344m?

Gerador: Sim

# Vagas

g 2
Estacionamento: =
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Ed. Spot Leblon

TESE DE INVESTIMENTO

Edificio Corporativo boutique em uma das melhores localizagdes da Zona Sul. Proximo ao
Shopping Leblon e ao Rio Design.
¢ Retrofit recém entregue (fev/23) com dois inquilinos ja ocupando o edificio e dois em periodo

de obras.

| . 7 o~ opr . 7’ A .
] e Escassez de area disponivel na regido do Leblon. O edificio € um dos Unicos a oferecer andares
para locacdo com 340m? de drea locavel continua.

Transa¢des comparaveis em valores significativamente superiores (acima de RS 35.000/m?)
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Ed. Oscar Freire Offices
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Ed. Oscar Freire Offices

INFORMAGOES E PREMISSAS ED. OSCAR FREIRE OFFICES

* Edificio comercial de alto padrdo, recém entregue e desenvolvido pela Tishman Speyer Localizagao: Av. Rebougas 1.111 - Jardins - SP

* Excelente localizagao, a poucos metros do Metrd Oscar Freire Andares: 8 pavimentos + loja + rooftop

* 100% locado para multinacional de grande porte, com contrato de locagdo com prazo
Ano de Entrega: 2022

de dez anos.
* Loja comercial alugada para renomado restaurante, com inauguragdo prevista para Arquitetos: Aflalo/ Gasperini Arquitetos
margo de 2024.
ABL BOMA: 4,745m? +519,80m? (loja Rua Chabad)
ABL BOMA por 580m?
andar

Pé direito (piso a

. 3,95m
piso)

Sustentabilidade: Concebido para Leed Gold

Estacionamento: 19 vagas para carro (carregadores elétricos)

Amenidades: Vagas bicicletas, vestidrios

Acessibilidade: 20m da Estag¢do Oscar Freire do Metro
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Ed. Oscar Freire Offices

TESE DE INVESTIMENTO

* Edificio Corporativo boutique em uma das melhores localiza¢Ges da cidade
de S3o Paulo

* Edificio recém entregue (2022), 100% ocupado com inquilino de primeira

linha e em condig¢Bes atuais de mercado

s
S

* Parcelamento do prec¢o de aquisicao em parcelas semestrais

T -
Lie I
TN .

e Aluguel integral desde o pagamento da primeira parcela do preco, liquido

de descontos e caréncias concedidos para o locatario
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Estudo de Viabilidade
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Estudo de Viabilidade

FARIA LIMA PLAZA SPOT LEBLON OSCAR FREIRE OFFICE

Occ Atual
Occ 2024
Aluguel Base:

Crescimento Real:

69% Occ Atual 68% Occ Atual 100%
100% Occ 2024 100% Occ 2024 100%
RS 180/m? Aluguel Base: RS 245/m? Aluguel Base: RS 156/m?
Sim Crescimento Real: Sim Crescimento Real: Nao

PROJECAO MENSAL DE RENDIMENTOS (R$/Cota)

Os numeros apresentados abaixo sdo uma projecdo e ndo devem ser interpretados como uma promessa de rendimentos, uma vez que
podem ser impactados (para cima ou para baixo) por diversos fatores como novas aquisi¢Ges, Investimentos, etc.

10,00%
9,00%
8,00%
7,00%
6,00%

5,00%

RS 0,75/més

I I I I I h

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Distribuicdo (Cenario Conservador) M Distribuicdo (Cenario Otimista)

NAO HA GARANTIA DE QUE A PROPOSTA APRESENTADA SERA EFETIVADA E, AINDA QUE SEJA, DE QUE SERAO OBTIDOS OS
RESULTADOS E OBJETIVOS ESPERADOS. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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Este material foi preparado exclusivamente como material de suporte para melhor compreensdo, pelos cotistas do XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”), da
ordem do dia objeto da consulta formal do Fundo (“Consulta Formal”), bem como da proposta da administradora e da gestora ("Proposta da Administradora”).

O recebimento desta apresentagdo, do Consulta Formal, da Proposta da Administradora, bem como de qualquer documento a eles relacionados ndo representa oferta, convite, solicitagdo ou
recomendacgdo de aquisicdo de quaisquer titulos ou valores mobilidrios, ou compra ou venda de quaisquer titulos ou valores mobiliarios, ou para que seja realizada qualquer outra forma de
investimento.

As informacgdes contidas nesta apresenta¢do ndo tém a intengdo de serem completas e ndo foram sujeitas a qualquer procedimento de auditoria ou revisdao. Algumas das informagdes financeiras
podem ter derivado de demonstragGes financeiras ndo auditadas. Uma parte significativa das informagGes contidas nesta apresentagdo se baseia nas estimativas ou expectativas da Capitania
Capital S.A., inscrita no CNPJ sob o n? 41.793.345/0001-27 (“Capitdnia”), e ndo ha garantia de que estas estimativas ou expectativas serdo concretizadas. As estimativas internas da Capitania ndo
foram revisadas por especialista e a Capitania ndo pode garantir que um terceiro, fazendo uso de diferentes métodos de analise e calculo de informagdes e dados de mercado, obteria os mesmos
resultados.

As estimativas e proje¢des contidas nesta apresenta¢do, foram elaboradas pela Capitania e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de
terceiros independentes ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas nos referidos documentos derivam das opinides da Capitania e sdo baseadas em dados que ndo foram
submetidos a verificagdo independente, bem como de informagées e relatdrios de mercado produzidos pela prépria pela Capitania e sdao de sua exclusiva responsabilidade. Adicionalmente, tais
documentos ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendac¢do relacionada ao investimento nas cotas do Fundo ou em quaisquer titulos ou valores mobiliarios, por essas razdes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacgao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as
estimativas e proje¢des sdo baseadas em diversas suposi¢oes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas presentes nos referidos documentos
serdo alcangadas.

Ndo ha garantia de que a proposta apresentada serd efetivada e, ainda que seja, de que serdo obtidos os resultados e objetivos esperados.

O Fundo, a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., a XP Vista Asset Management Ltda. e a Capitdnia ndo possuem qualquer obrigagdo de revisar e/ou atualizar quaisquer
projecOes constantes desta apresentacdo, da Proposta da Administradora, dos seus anexos e da Consulta Formal, incluindo, sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragées nas
condigBes econOmicas ou outras circunstancias posteriores a data de suas divulgagGes.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO OU GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS.

Todas as opinides e informagdes expressas nesta apresentagdo estdo sujeitas a alteragdes e complementagbes sem aviso prévio.

Esta apresenta¢do ndo se destina a ser considerada como aconselhamento para potenciais investidores em qualquer oferta de valores mobilidrios futura e ndo constitui uma base para uma
decisdo de investimento informada. As informagdes contidas neste material ndo foram verificadas independentemente e ndo serdo atualizadas.

* DATA-BASE: Fevereiro/2024
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www.capitaniainvestimentos.com.br
invest@capitaniainvestimentos.com.br
+55 11 2853-8888

W

CAPITANIA OFFICE - Fll




Autorregulacao
ANBIMA




