XP Crédito Imobiliario FII

Outubro 2019

Objetivo do Fundo:
O XP Crédito Imobiliario FII “XPCI” tem

como objetivo auferir ganhos pela
aplicagao de seus recursos em ativos
financeiros com lastro imobiliario, tais
como CRI, Debénture, LCI, LH e cotas de
FlIs.

Informacgoes Gerais:
Inicio do Fundo:
12/09/2019

CNPJ:
28.516.301/0001-91

Codigo Bovespa:
XPCI11

Patrimonio Liquido:
RS 97.161.521,87

Quantidade de Cotas:
1.000.000

ISIN:
BRXPCICTFO007

Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao:
FII TVM Gestao Ativa - TVM

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
Vortx DTVM LTDA.

Taxa e Administracao:
1,00% a.a. (minimo de RS 40 mil
mensais)

Numero de cotistas:
50 cotistas

Tributagao:

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.
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Comentario do Gestor

Durante o més de outubro a equipe de gestdo permaneceu totalmente focada na
alocagao dos recursos captados na 12 emissao de cotas do Fundo. No final do més
de outubro o Patriménio Liquido do Fundo foi integralmente alocado em 15 CRIs
de boa relagao risco-retorno, segundo a visdo da gestdo e com uma boa
diversificagao derisco de crédito.

A gestdo buscara manter um portfélio diversificado e balanceado entre diversos
devedores e setores da economia, aliando a uma criteriosa analise crediticia ao
forte conhecimento de mercado imobilidrio, equipes de engenharia, juridica e
controladoria, que dao forte reforgo e qualidade as analises e acom panhamento
da area de gestao.

Ainda que a alocagao do caixa do Fundo tenha sido, consideravelmente, mais
célere do que a prevista no estudo de viabilidade da oferta, a gestora seguird com
a iseng¢ao da taxa de gestao nos trés primeiros meses do Fundo, melhorando
ainda mais a rentabilidade para o investidor. Adicionalmente o gestor podera
usar de sua ampla experiéncia na gestdo ativa no mercado secundario para
operagoes que visem ganho de capital aos cotistas por meio da captura de
movimentos das curvas de juros e spreads de crédito.

O Fundo recebeu um total de RS 519,9 mil de rendimentos em CRIs e RS 19,5 mil
de juros oriundos da aplicacdo financeira do caixa. As despesas somaram RS 35,7
mil, de forma que o resultado liquido do Fundo no regime de caixa foide R$ 503,8
mil, ou ainda, RS 0,5037/cota. O resultado foi parcialmente prejudicado com a
deflagdo de IGPM nos ativos indexados a este indice.

Distribuicao de Rendimentos

A distribuigdo de RS 0,63 por cota comunicada no ultimo dia ttil do més de outubro
serd realizada em 14/11/2019 para os detentores de cotas do Fundo em 31/10/2019. No
més foidistribuido o montante totaldos lucros apurados segundo o regime de caixa.

Optamos por distribuir menos rendimentos no semestre em comparagao com o0s
rendimentos efetivamente recebidos pelo Fundo, com o objetivo de suavizar a curvade
distribuicao de rendimentos do Fundo aos cotistas dentro do semestre completo,
reduzindo assim, a volatilidade dos rendimentos que os ativos da carteira distribuem
para o Fundo només amés. Dentro do semestre, entre setembro e dezembro, o Fundo
ficard em conformidade com a politica de distribuicdo de rendimentos e com a
legislagao vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93) que determina a distribuicdo de, no minimo,
95% do resultado financeiro semestral em regime de caixa.

Ainda assim, a distribuicdo no més representa aproximadamente 130,9% do CDI no
periodo, ja livre de impostos, 0 que equivale a um rendimento de 154,0% do CDI se
consideramos um gross upde 15% de impostos.

Fluxo Financeiro out/19 2019 12 meses
Receitas’ 539.406 1.180.778 1.180.778
Receitas CRI 519.885 1.053.553 1.053.553
Receita LCI e RendaFixa 19.521 127.225 127.225
-35.650 -50.536 -50.536

Despesas?
Despesas Operacionais -35.650 -50.536 -50.536
Reserva de contingéncia 0,00 0 0
Resultado 503.756 1.386.728 1.130.242
Rendimento distribuido 630.000 1.000.000 1.000.000
0,630 0,500 0,500

Distribuicao média por cota

(1) Receitas CRI: considera os pagamentos periddicos de juros remuneratdrios e atualizag&o monetariarealizados pelos devedoes.

(2) Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragéo, assessora técnica, imohiliaia e
contabil, honoraros advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B3, Imposto de Renda sobre ganho de capital, entre outros.
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Book de CRI

Codigo Emissor Risco Emissao Série Qnt voll\;lgl:?l' ]z::ll::;::‘ % de CRIsData Aquis.  Vcto. Index. E'II:I?(:S. Periodicidade
1710181659 Apice Sec. Pirelli 1 106 10450 1115 69,2 1,64% 25/09/2019 20/10/2032 IPCA + 65917%  Mensal
19C0240554 Cibrasec Séo Carlos 2 306 10.000 10,07 1012 10,52% 13/09/2019 15/03/2024 CDI+ 11000% Semestral
19B0177968 Nova Securitizagio S.A. RNI 1 31 10400 10,02 458 10,47% 16/09/2019 15/02/2029 CDI+ 17000%  Mensal
19E0967405 Isec Sec. i G et 4 33 10000 10,02 791 10,38% 03/10/2019 25/05/2035 IPCA + 65000%  Mensal
19E0350573 True Sec. HM Engenharia 1 190 8900 894 234 930% 07/10/2019 26/05/2022 IPCA + 4,9700%  Mensal
1800842525 Forte Sec. Gramado 1 141 7694 79 27,0 827% 26/09/2019 15/05/2025 IGP-M+ 150000%  Mensal
17K0161325 Vert Cia Sec. JSL 2 1 6700 7,28 466 7,56% 19/09/2019 22/11/2027 IPCA + 8,0638%  Mensal
18L 1179520 Barigui Sec. LOG Commercial Properties 1 66 6693 629 454 6,48% 17/09/2019 28/12/2028 CDI+ 13500%  Mensal
19E0311712 True Sec. JHSF 1 18 5000 535 778 554% 17/09/2019 29/05/2034 IPCA + 6,4500%  Mensal
19E0322333 True Sec. JHSF 1 181 5000 508 85,3 527% 17/09/2019 20/05/2034 CDI+ 2,1500%  Mensal
1910330498 Vert Cia Sec. You Inc. 13 2 5000 501 21,8 524% 27/09/2019 27/09/2024 CDI+ 4,5000%  Mensal
1910329899 Vert Cia Sec. You Inc. 13 1 5000 501 20,9 524% 27/09/2019 27/09/2023 CDI+ 4,0000%  Mensal
18C0842519 Forte Sec. Gramado 1 140 2180 2,15 27,0 2,25%  26/09/2019 15/05/2025 IGP-M+ 150000%  Mensal
17G0788003 Apice Sec. Tecnisa 1 95 1900 133 1,0 139% 1/10/2019 16/07/2021 % CDI 140,0000% Trimestral
14C0072810 RB Capital Sec. BR Malls 1 99 1 0,43 14,9 0,45% 01/10/2019 07/03/2029 IPCA + 7,0400%  Mensal

95,9
Portfolio

Investimento ativo-objeto (% de Ativos)
O portfélio do XPCI é composto atualmente por CRIs de Crédito
Corporativo, Residencial e Comercial e uma pequena parcela
disponivel em caixa. O portfélio esta distribuido da seguinte forma:
« Comercial:R$ 55,07 milhdes;
+ Crédito Corporativo: R$ 30,82 milhdes;
« Residencial: R$ 10,05 milhdes;

« Caixa: R$ 0,93 milhdes.

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

Na data de corte do presente relatério, o Fundo detinha 99,04% do
Patriménio Liquido alocado em Crédito Imobiliario e os outros
0,96% em caixa.

« Crédito Imobiliario: RS 95,94 milhdes;

« Caixa: R$ 0,93 milhdes.

www.xpasset.com.br/
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Indexadores (% dos CRISs)

O book de CRI esta alocado em ativos com diversos indexadores.
Atualmente a carteira conta com CRIs indexados em IPCA+, CDI+,
IGP-M+ e %CDL Esta diversificagao é importante para reduzir os

possiveis impactos de mudangas na conjuntura econdémica
brasileira.

« [PCA+RS 43,05 milhées;
« CDI+:RS 41,46 milhdes;
« IGP-M+:R$ 10,09 milhdes;

+  %CDI RS 133 milhio.

Setores da Economia

O bookde CRIé composto atualmente por CRIs de diversos setores
da economia A gestdo do fundo estd sempre em busca de
diversificar o portfélio de CRI a fim de mitigar os principais
fatores derisco.

+ Residential Real Estate: RS 40,31 milhdes;

+ Properties:R$ 16,31 milhdes;

+ Industrials:RS$ 11,17 milhdes;

+ Malls:R$ 10,80 milhdes;

« Fractional:R$ 10,09 milhdes;

+ Transportation: RS 7,26 milhdes;

Vencimento e Duration (% dos CI)
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Crédito Imobiliario (CI)

No més de outubro, o Fundo adquiriu 5 ativos de crédito imobiliario, totalizando R$ 26,9 milhdes. Deste montante foram investidos R$ 435mil no
CRI 14C0072810 de risco Malls, RS 10,02 milhdes no CRI 19E0967405 de riscos Helbor | WeWork | Anima | Unimed, RS 10,06 milhdes no CRI
19E0350573 de risco HM Engenharia, R$1,55 milhdes no CRI17G0788003 de risco Tecnisa e R$4,78 milhées no CRI1710181659 de risco Pirelli.

Abaixo, evidencia-se o comentario do gestor a respeito de cada ativo de crédito imobilidrio adquirido no més de outubro.
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(0)

©

@

©

CRIBR Malls (14C0072810): 0 devedor do papel é uma empresa aberta de alto nivel de governanga, finangas solidas e uma das lid erangas em
seu setor de atuacgdo. O ativo tem como garantias (I) o regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, (II) patriménio separado, (III) alienagao
fiduciaria de iméveis (shoppings Campinas e Estagao), (IV) fianga corporativa (BR Malls) e (V) cessdo fiduciaria de recebiveis dos shoppings
e de direitos creditérios.

CRI WeWork | Anima | Unimed (19E0967405): o CRI é resultado da securitizacdo de diversas debéntures que serdo pagas com contratos de
locacgdo doslocatarios acima, de propriedade da Helbor. O papel conta com uma forte estrutura de garantia, como (I) alienacao fiduciaria de
sete empreendimentos com LTV liquido de 50%, (II) cessdo fiduciaria dos contratos de locagdo de Unimed (parte afiangada pelo Bradesco),
WeWork Anima Educagédo, com mecanismo de cash sweep, (III) fundo de reserva de RS 24 milhdes, (IV) fundo de complemento de aluguel no
valor de RS 24 milhées, (V) subordinagio de 25% e (VI) aval Helbor Empreendimentos S.A.

CRI HM Engenharia (19E0350573): o ativo é resultado da securitizagdo de duas debéntures imobiliarias, cuja destinagdo dos recursos sera o
desenvolvimento de suas atividades de ativos imobilidrios. AHM Engenharia tem apresentado robusto crescimento nas entregas e em seus
resultados operacionais. O CRI tem como garantia (I) a cessao fiduciaria dos recebiveis do contrato de permuta financeira com a MRV no
valor de RS 45,0 milhdes e (I) a cessao fiduciaria de direitos creditorios inerentes a uma carteira de créditos de natureza pré-soluto no
montante de RS 52,0 milhdes, garantindo confortavel ICSD ao fluxo da operagao.

CRITecnisa (17G0788003): 0 CRI é resultado de um crédito corporativo a companhia, que segue melhorando seu resultado apds a crise vivida
pelo setor. De acordo com os ultimos balancos divulgados, a empresa melhorou as suas margens e reduziu seu endividamento. A operagao
conta com a alienacgao fiduciaria parcial das quotas da Windsor Investimentos Imobilidrios LTDA, sociedade detentora do empreendimento
denominado Jardim das Perdizes. Estas devem corresponder, durante todo o prazo do CRI, a 180% do valor de principal do saldo devedor dos
Créditos Imobiliarios, ou seja, sem considerar os juros incorridos.

CRI Pirelli (1710181659): 0 ativo éresultado de uma operagéo de Sale and Leaseback com um importante imovel para a operacido da devedora.
Além disso, a estrutura do CRI conta ainda com alienagédo fiduciaria do imével em questdo e garantia solidaria da matriz (Prometeon Tyre
Group SRL).
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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 ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSIGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO A
QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO DE RECURSOS NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM, CONSIDERANDO SUA PROPRIA SITUAGAO
FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMAGOES DISPONIVEIS NO PROSPECTO E NO
REGULAMENTO DO FUNDO. AS EXPRESSOES QUE ESTAO COM PRIMEIRA LETRA MAIUSCULA SE ENCONTRAM DEFINIDAS NO REGULAMENTO E/OU PROSPECTO DO FUNDO.

O MERCADO SECUNDARIO EXISTENTE NO BRASIL PARA NEGOCIAGAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA
GARANTIA DE QUE EXISTIRA NO FUTURO UM MERCADO PARA NEGOCIAGAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS SUA ALIENAGCAO, CASO ESTES DECIDAM PELO
DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM TER DIFICULDA DE 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.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER
OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDA DE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE
FUTURA.

INSTITUIGAO ADMINISTRADORA:VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. CNPJ/MF n° 22.610.500/0001-88. ENDERECO: AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 2.277 -
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 DTVM: 0800-887-0456

Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracdo Fiduciaria Gestdo de Recursos
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