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RS 0,80

Rendimento
Distribuido por Cota

0,91%

Yield Mensal

11,48%

Yield Anualizado

135,81%

do CDI no periodo*

Considerando o valor de fechamento da cota no més (R$ 86,00) com um gross-up de 15% de impostos.

Informacgoes Gerais

Objetivo do Fundo:

O XP Crédito Imobiliario FIl 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 Flls.

Inicio

CNPJ

Gestor

Administrador

Cédigo B3

Patrimoénio Liquido
Quantidade de Cotas
Valor Patrimonial da Cota
Cota de Mercado

ISIN

Categoria Anbima — Foco de Atuagao
Taxa de Administragao

Numero de Cotistas

Tributagao

xpci.xpasset.com.br | Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

12/09/2019
28.516.301/0001-91

XP Vista Asset Management Ltda.
XP Investimentos CCTVM S.A.
XPCI11

RS 791.895.720,66

8.701.552

RS 91,00

RS 87,91

BRXPCICTFO07

FIl TVM Gestao Ativa - TVM
1,00% a.a.

79.104

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

O IFIX apresentou uma alta de 0,87% em agosto 2024. No cenario nacional, de acordo com
o Boletim Focus de 30 de agosto, as expectativas de mercado para o IPCA de 2024
apresentaram alta no més (de 4,22% para 4,26%) e uma baixa para o IGP-M (de 3,75% para
3,68%). A projecdo da Taxa SELIC para 2024 se manteve em 10,50%. O IGMI-R, que mede a
evolucao dos precos de unidades residenciais, acelerou em julho, com variacao de 1,06%.
No acumulado de 12 meses, encerrado em julho o indice apresentou variagao positiva de
12,13%, patamar muito superior aos principais indices de inflacao no pais, como o IPCA
(4,50%), IGP-M (3,82%) e INCC-M (4,42%).

No book de CRI e de Fll nao houve movimentagdes. O Fundo possui recursos em caixa que
devem ser investidos em novos CRIs entre o final de setembro e inicio de outubro, com
operacdes de grande qualidade de crédito mas com taxas mais interessantes que a média
do portfdlio atual, na esteira da escalada de juros pelo cenario macroeconémico local de
maior aversao a risco.

O Fundo segue sua estratégia de manter um portfélio composto de CRIs com boa
qualidade, com foco em originacdo e estruturagcao proéprias. Por este motivo, existem
prémio implicitos nas taxas dos papéis, que permitem que o Fundo consiga gerar ganho de
capital em operagdes no mercado secundario. Cabe ressaltar que essa estratégia de
ganho de capital tem como objetivo gerar retornos recorrentes e nao pontuais, com a
equipe de gestao sempre atenta a oportunidades de arbitrar movimentos de curvas de
juros e spreads de crédito.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos segundo o regime de caixa foram de RS 0,79
por cota, totalizando RS 6,87 milhdes. No book de CRI os rendimentos recebidos pelo
Fundo foram de RS 6,78 milhdes. O book de FIl teve um resultado de RS 0,28 milhdo. O
fundo possui hoje uma reserva acumulada de corregcdo monetaria da ordem de RS 4,34

Planilha de Fundamentos

milhdes (RS 0,50 por cota).
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Ultimos Eventos

28 de junho

Planilha de
Fundamentos
(ref. Junho/2024)

Relatério Gerencial
(ref. Maio/2024)

Planilha de
Fundamentos
(ref. Maio/2024)

Apresentacao Trimestral
(ref. 1T2024)

Acesse aqui. Acesse aqui. Acesse aqui.

Distribuicao de Rendimentos

A distribuigdo de RS 0,80 por cota foi realizada em 13/09/2024 para os detentores de cotas do Fundo em 30/08/24.

Fluxo Financeiro Jun/24 Jul/24 Ago/24 2524 2024
Receitas’ 9.517.387 8.189.332 7.552.612 15.741.943,83 62.121.604,68
Receitas FlI 279.517 279.868 279.868 559.735,90 2.246.198,95
Receitas CRI 9.090.311 7.566.118 6.783.335 14.349.453,45 63.726.660,40
Receita LCl e Renda Fixa 147.559 343.346 489.408 832.754,48 1.553.114,56
Despesas? -608.172 -796.532 -674.569 -1.471.100,76 -5.404.369,23
Despesas Operacionais -608.172 -796.532 -674.569 -1.471.100,76 -5.404.369,23
Resultado 8.909.215 7.392.800 6.878.043 14.270.843,07 62.121.604,68
Rendimento distribuido 8.701.552 7.570.350 6.961.242 14.531.591,84 62.129.081,28
Distribuicdo média por cota 1,00 0,87 0,80 1,67 7,14

(1) Receitas CRI: considera os pagamentos periddicos de juros remuneratérios e atualizagdo monetaria realizados pelos devedores. Receitas Fll: considera rendimentos distribuidos,
ganhos e perdas de capital.

(2) Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administrag&o, assessoria técnica, imobilidria e contabil, honorarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC,
CETIP e B3, Imposto de Renda sobre ganho de capital, entre outros.

Cota Fechamento Yield Anualizado +

Més Dividendo Mercado Yield Mensal Yield Anualizado Gross up*
nov-23 0,80 85,90 0,93% 11,77% 13,97%
dez-23 0,76 86,91 0,87% 11,01% 13,07%
jan-24 0,90 89,14 1,01% 12,81% 15,22%
fev-24 0,90 88,89 1,01% 12,85% 1527%
mar-24 0,90 91,24 0,99% 12,50% 14,85%
abr-24 0,90 88,90 1,01% 12,85% 1527%
mai-24 0,87 89,19 0,98% 12,35% 14,67%
jun-24 1,00 86,00 1,16% 14,88% 17,71%
jul-24 0,87 86,88 1,00% 12,70% 15,09%
ago-24 0,80 87,91 0,91% 11,48% 13,63%

* Tendo em vista a isengao fiscal do produto, foi realizado o gross-up do imposto de renda na aliquota de 15% sobre os rendimentos distribuidos;
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Resultado Financeiro e Distribuigao por Cota’

000 0,10
' -0,08 -0,07 -0,07 -0,08
-0,20
set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24

mmm Rendimentos FII = Receitas CRI

(1) O resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa

Receita LCI e Renda Fixa

Evolugao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao ('000)
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As cotas do Fundo sdo listadas em bolsa
para negociagao secundaria sob o cddigo
XPCI11. Ocorreram 95.054 negociagdes no
periodo, movimentando um volume de RS
38,28 milhoes.

A liquidez média diaria na bolsa foi de RS
1,74 milhdes e a cotagcdo no mercado
secundario fechou o més a RS 87,91 por
cota.

Despesas =@=Distribui¢do por cota =—@=Resultado

TS TEEFTE ST TS
Valor de mercado da cota Valor patrimonial da cota
XP Crédito Imobiliario FlI Ago/24 2024 12 meses

Presenca em pregdes 100% 100% 100%
Volume negociado 38.280.702 330.288.930 501.376.565
Namero de Negdcios 95.054 932.385  1.381.566
Giro (% do total de cotas) 5,01% 42,79% 65,76%
Valor de mercado RS 764.953.436
Quantidade de cotas 8.701.552
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Rentabilidade

O gréfico abaixo compara a série histérica acumulada da Nota do Tesouro Nacional Série B (NTN-B) e do indice de
Fundos de Investimento Imobilidrios (IFIX) em relagdo ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos® desde o inicio do
Fundo:
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s \/ aloT de Mercado da Cota + Rendimentos CDI NTN-B (principal) e— X

(2) Foi considerado um PU Base de R$ 96,78 (valor patrimonial da cota no dia 30/09/2019) para (i) Valor de Mercado da Cota, (ii) NTN-B Principal (vencimento em
15/05/2029), (iii) IFIX e (iv) CDI.
(3) Tendo em vista a isengao fiscal do produto, foi realizado o gross-up do imposto de renda na aliquota de 15% sobre os rendimentos distribuidos.

Fontes: ANBIMA / B3 / XP Asset Management

Portfdlio

Taxa Mé'di~a Taxa Média Deségio Cf)ta Cota mercado Yield Bruto  Yield Bruto
Indexador  de Aquisicdo  de MtM % Book patrimonial IPCA+ CDI+
(a.a.) (a.a.)

-13,2% 79,00 10,43% 8,51%

IPCA + 6,86% 7,80% 77,3%
-11,0% 81,00 9,99% 7,59%

CDI + 3,00% 3,00% 22,7%
-8,8% 83,00 9,55% 6,67%

Total 100,0%
-6,6% 85,00 9,11% 576%

LTV médio 50%

-4,4% 87,00 8,68% 4,84%
-2,2% 89,00 8,24% 3,92%
0,0% 91,00 7,80% 3,00%
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Investimento por classe de ativo (% de Ativos)

93,2% 3,9%

m CRI mFll Caixa

Setores da Economia (% de Ativos)

Malls, 13,6% Food Retail, 12,8%

Residential Real Estate, 28,5% Retail, 15,8%

Indexadores (% dos CRIs) Investimento ativo-objeto (% de Ativos)

Residencial;
18,9%

Comercial;
48,4%

Crédito
Corporativo; 32,7%

= [PCA+ =CDI+
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Portfdlio

Fundos de Investimentos Imobiliarios (Flls)

Como ja abordado em relatérios anteriores, o book de Flls do XPCI representa uma estratégia de
alocagao tatica e otimizagao do caixa. No més de junho ndo houve movimentagdes.

O foco dos Flls adquiridos permanecem sendo os fundos de papel que, na opinido da gestado, sdo de
maior resiliéncia, com composi¢cao majoritaria de papéis high grade e middle risk, cujos pregos no
mercado secundario permitem acessar indiretamente uma maior carteira de CRIs por pregos
descontados, com maior diversificagao do portfélio.

No més o Fundo nao realizou novas movimentagoes. A carteira de Flls encerrou o0 més de agosto com
saldo de RS 28,56 milhoes.

Exposicao (Volume e % dos Flls)

13.516.679

MCCI11 4731%

5.866.846

RVBI11 20,54%

5.678.203

GCRIl1 19,88%

3.506.490

BTCIl1 12,27%
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Movimentagoes

A atuacdo do time de gestdo no mercado secunddrio continuou ativa, seletiva e com foco na busca de boas
oportunidades de compra e venda. No més de agosto ndao houve movimentac¢des. O Fundo possui recursos em caixa
que devem ser investidos em novos CRIs entre o final de setembro e inicio de outubro, com operagdes de grande
qualidade de crédito mas com taxas mais interessantes que a média do portfélio atual, na esteira da escalada de
juros pelo cenario macroecondémico local de maior aversao a risco.

Adicionalmente, o time de gestao permanece realizando um acompanhamento proximo de cada empresa do atual
portfélio investido e suas respectivas diretorias financeiras, para acompanhamento de suas saudes financeiras, de
forma a estarem preparados para agirem antecipadamente em casos de maior atengé@o e/ou deterioragdo. Entre as
paginas 11 e 14 do presente relatorio esta uma segunda tabela de CRIs, com maiores detalhamentos da estrutura de
garantias e breves comentarios da area de gestao.

Vencimento e Duration (dos CRIs)

82%

68%

17%

11%
0 5% 6%
e w2 2z 2l e
| | | ] | |
2024 2025 2026 2027 2028 2029+

® Vencimento ™ Duration
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Book de Crédito

Emissor voll}"%RL Duration Index. Er-rl;isxsae"w
20B0817201 Planeta Sec. Prevent Senior 4/136 66.879 78,48 5,48 9,91% jun/24 mar/35 IPCA + 5,90% Mensal
22E1284935 Opea Sec. Assai/GIC 24/1 70.129 62,98 4,48 7,95% jun/22 abr/34 IPCA + 6,75% Mensal
2211314899 True Sec. Tecnisa 118/1 50.000 50,30 2,90 6,35% dez/22 dez/28 CDI + 3,75% Mensal
2060800227 TrueSec. ~ Gemeral gg‘;‘l’ﬁmg FI= 1236 48975742 4386 450 5,54% jan/22 ju/32  IPCA+  500% Mensal
23D1515316 Opea Sec. CSN 136/1 32.000 34,70 7,07 4,38% abr/23 abr/42 IPCA + 7,84% Mensal
1910882278 Virgo PPP - Canopus 4/51 33.110 33,83 4,90 4,27% abr/20 fev/35 IPCA + 6,00% Mensal
23F2426912 Opea Sec. GPAI 168/1 34.992 32,78 5,95 4,14% jun/23 jun/38 IPCA + 7,25% Mensal
22D0371507 Barigui Sec.  Grupo Mateus - Junior III 1/2 30.702 31,01 11,44 3,92% dez/23 abr/47 IPCA + 6,65% Mensal
1910737680 Haggf“ JCC Iguatemi Fortaleza ~ 1/163 30012 27,07 404 3,42% jan/20 set/34  CDI+  130% Mensal
19G0228153 Hagggfec HER - Dec‘}‘;‘;"n IPirellil 1148 30433 23,76 463 3,00% mai/21 jul/3a  IPCA+  600% Mensal
20A0982855 True Sec.  Almeida Junior - Nagdes 1/248 32.000 22,21 2,36 2,80% jan/20 jan/30 CDI + 150% Mensal
20B0849733 Vert Cia Sec. Creditas - Sénior 19/1 66.169 20,87 4,57 2,64% fev/20 fev/35 IPCA + 5,22% Mensal
20F0689770 Barigui Sec. GPA 1/82 20.338 19,28 5,03 2,43% dez/21 jun/35 IPCA + 5,75% Mensal
20C0936929 Virgo Anima 4/86 23.964 19,09 2,78 2,41% ago/20 mar/30 IPCA + 6,50% Mensal
2110730011 True Sec. Direcional Pro Soluto II 484/1 39.298 16,77 0,99 212% dez/21 jul/28 CDI + 3,50% Mensal
24C1526928 True Sec. Shopping Itaquera 286/1 15.000 15,22 6,07 1,92% abr/24 mar/39 IPCA + 9,11% Mensal
24B1276213 Bari Sec. TRX Obramax Suzano 27/ 15.537 14,46 6,25 1,83% fev/24 fev/39 IPCA + 711% Mensal
21J0043571 True Sec. GTIS Log 1/447 25.500 14,05 6,90 177% mar/22 mar/40 IPCA + 5,93% Mensal
22B0084502 Virgo Vitacon - Sénior II 4/427 17.836 13,60 1,55 1,72% jun/22 fev/26 CDI + 4,50% Mensal
22C0981880 Opea Sec. AMY 1/479 24.863 12,49 1,64 1,58% abr/22 mar/27 CDI + 3,00% Mensal
1910882479 True Sec. Assai 1/282 120 11,21 4,85 1,42% jan/21 nov/34 IPCA + 4,90% Mensal
22G1232724 Opea Sec. PPP - Canopus 19/1 10.000 9,38 5,04 119% ago/22 jan/36 IPCA + 8,19% Mensal
1710181659 Apice Sec. Pirelli 1/106 9.104 8,23 3,85 1,04% jun/20 out/32 IPCA + 6,59% Mensal
2211555753 Virgo Vitacon - Sénior IIT 2711 12.000 8,11 1,97 1,02% out/22 set/26 CDI + 5,00% Mensal
24E2453531 Canal Sec. FGR 100/1 8.000 8,04 3,30 1,02% jun/24 jun/41 IPCA + 9,00% Mensal
23F1508169 True Sec. MRV Flex 161/3 8.816 7,62 5,56 0,96% ago/23 ago/35 IPCA + 12,40% Mensal
20H0695880 Barigui Sec. GPA 1/85 8.791 6,71 4,85 0,85% dez/21 ago/35 IPCA + 5,00% Mensal
20L0687041 True Sec. GPA 1/345 7.301.510 6,12 2,72 0,77% set/21 dez/29 IPCA + 5,30% Mensal
18J0698011 Virgo PPP - Canopus 2/303 820 5,62 3,30 0,71% fev/20 mai/28 IPCA + 9,00% Mensal
23H1539646 Barigui Sec. Assai | Bangu 21/1 5.063 4,90 6,97 0,62% ago/23 ago/41 IPCA + 7,75% Mensal
13J0119975 ge‘ :1?11'11?:8 Petrobras 1/304 11 4,48 3,52 0,57% set/21 out/31 IPCA + 6,69% Anual
22G0159794 Opea Sec. Casas Bahia 20/2 10.000 4,16 2,52 0,53% mar/23 jul/27 IPCA + 8,22% Trimestral
21K0938631 Barigui Sec. Helbor - Cotas II 96/1 21242 3,04 0,36 0,38% set/22 nov/24 CDI + 2,50% Mensal
20B0850705 Vert Cia Sec. Creditas - Mezanino 19/2 13.693 3,04 4,30 0,38% fev/20 fev/35 IPCA + 7,27% Mensal
1510542353 True Sec. Oba | Shopping Limeira 1/22 40 2,58 1,67 0,33% mar/21 dez/27 IPCA + 9,67% Mensal
21D0453486 True Sec. Cogna Educacao 1/372 31 2,57 2,52 0,32% mai/22 jul/27 IPCA + 6,00% Mensal
190906036 Hagietisec Helbor - Estoque III 1174 27966 2,17 058 027% fev/20 dez/24  CDI+ 150% Mensal
20J0909894 Travessia Sec. PPP - Canopus 1/44 550 0,58 5,25 0,07% nov/21 dez/36 IPCA + 6,00% Mensal
20F0755573 Vert CiaSec. Creditas - Mezanino III 23/2 614 0,22 5,45 0,03% out/21 jun/40 IPCA + 8,90% Mensal

685,59 4,74
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Composicao da Carteira — Detalhamento dos Ativos

Devedor Vol. (BRL MM) Setor Garantias

- Adicionalmente 2 PMTs durante toda a operagao
- Fianga Locaticia de seguradora ou banco de primeira linha

asset
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A empresa se encontra extremamente capitalizada, aplicadora liquida

- Coobrigacéo do Fll cedente, que conta com cotistas de muito elevadae com boas margens operacionais. Adicionalmente aliado a robusta

estrutura da operagédo, trazem o conforto necessario ao time de
gestao.

O CRI conta com lastro de uma Cédulas de Crédito Imobiliario (“CCls”)
representativas de Contratos de Locagado Atipicos sendo o locatério a
Sendas Distribuidora S.A. (“Assai”) e o locador o Barzel Retail Fundo
de Investimento Imobilidrio (“FIl Barzel”) Conta com garantias de AF
de cotas do FIl Barzel, detentor de até 17 iméveis que serdo locados
pelo Assai Atacadista que possui rating AAA(bra) pela Fitch.

A Tecnisa vem no final de um processo de redugdo de endividamento
e equalizagdo de passivos. A companhia focou nos tltimos trimestres
na redugdo do custo de suas dividas e no alongamento do seu
passivo. A Tecnisa é listada no Novo Mercado da B3, mais alto nivel
de governanga para agdes brasileiras, e possui rating A pela Fitch
Ratings.

Ativo é resultado da securitizagdo de créditos imobilidrios decorrentes
de (i) recebiveis de contratos de compra e venda (CCV) firmados entre
o FIl General Shopping e 4 SPEs e (i) recebiveis de contratos de
direito aquisitivo (CDA) firmados entre o mesmo Fll e outras 4 SPEs. A
emissdo possui rating ‘brAA(sf)’ atribuido pela S&P.

A CSN S.A. é uma companhia listada no Novo Mercado da B3
(CSNA3) e uma das maiores empresas do mercado de siderurgia no
pais. A CSN possui atualmente rating AAA pela Fitch e confortavel
posigdo de caixa frente aos seus vencimentos de curto prazo.

- Garantia CDHU: CF de fluxo do Governo do Estado de Sdo Paulo para Fluxo financeiro com muita folga em relagdo a PMT do CRI. Mesmo

pagamentos de subsidios de moradia popular. Mais de 10xResidential em periodos de maior aperto fiscal, fluxo sempre foi crescente, dado o

apelo e impacto social do tema de moradia popular. Empresa avalista
muito capitalizada com sécios internacionais.

O ativo é lastreado em contratos de sale-and-leaseback (SLB)
firmados com o grupo GPA em 4 lojas localizadas em S&o Paulo, Rio
de Janeiro e Goids. As lojas se encontram operacionais e o contrato
atipico é vigente por 15 anos. O Grupo GPA é o maior varejista
alimenticio da América do Sul, com mais de 700 lojas e quase 40 mil
funciondrios. A companhia possui rating brAA pela Fitch Ratings

0 Grupo Mateus é o quarto maior varejista alimentar do Pais, com 202
lojas fisicas além dos canais digitais, presente nos estados do
Maranhdo, Pard, Piaui, Tocantins, Bahia e Ceara. O grupo atua por
meio de um modelo multi-formato e multi-canal, com presenga nos
setores de atacarejo, varejo, eletrodomésticos e atacado. Além disso,
possui rating AA(bra) pela Fitch Ratings.

Ativo muito sdlido e referéncia na regido, grupo com forte posigédo

- Cessdo Fiducidria de dividendos do shopping, que devem perfazer ao financeira e robusta posigédo de caixa, aliados a ampla estrutura de

20B0817201  Prevent Senior 78,48 Healthcare ) !
robustez financeira
- AF com imével, com LTV aproximado de 70%, imével em regido
nobre e de alta procura no Rio de Janeiro - RJ
- AF de cotas do FlI Barzel, futuro detentor de até 17 iméveis alvo da
22E1284935 Assa/GIC 62,98 Retail 12 Emissdo de Cotas do Fll Barzel, que serdo locados pelo Assai
Atacadista.
Residential - Alienagao Fiduciaria de CEPAC; e/ou
2211314899  Tecnisa 50,30 - Alienagao Fiduciaria de cotas; e/ou
Real Estate . P S
- Alienag&o Fiduciaria de iméveis.
General Shobpin - AF das respectivas fragoes ideais dos objetos lastro da operagao
20G0800227 FIl - GSFI1 1pp 9 43,86 Malls - Cesséo fiducidria dos recebiveis dos 8 empreendimentos que s&o
lastro da operagao.
- AF de imével
23D1515316 CSN 34,70 Real Steel Industry Fianca Holding CSN
- Garantia CPP: Fundo penhorado limitado a 6 PMTs;
Residential
LTS (FAP-CEmeps Setd Real Estate a PMT do CRI historicamente
- Fundo de Reserva de 1 PMT
- Fianga Construtora Canopus
- AF de iméveis no total de R$ 153 milhdes (LTV inicial de 73%)
. -Cessao fiduciéria
23F2426912  GPAI 3278 Food Retail - Endosso dos seguros de locagado (seguro patrimonial e seguro de
perda de receita);
Grupo Mateus - . -AF de imoéveis
2280340 Janior 1l &yl Setal - Fianga do Grupo Mateus
menos 165% da PMT do CRI Sénior
. B = N - o
1910737680 JCC Iguatemi 2707 Malls AF de fragdo |ldeal do shqpplng, com LTV Sénior de 44,71%
Fortaleza - Aval Corporativo da Holding
- Trés tranches de subordinagédo, com a holding possuindo 10% da
emisséo
- Cesséo dos contratos de aluguéis Tim, Decathlon e Pirelli, com
mecanismo de full cash sweep, perfazendo atualmente mais de 20%
P . da PMT do CRI;
19G0228153 HBR- Pirelli | Tim 23,76 Properties ~ AF dos iméveis, LTV atual aproximado de 76%;
- Fundo de Reserva;
- Aval da HBR Realty.
- Cessao Fiduciéria dos aluguéis do shopping e estacionamento, que
Almeida Junior - devem perfazer ao menos 146% da PMT do CRI
20A0982855 NagGes 22,21 Malls _ AF do imével
- Aval do principal acionista do grupo na pessoa fisica
- Critério de elegibilidade da carteira
- AF das unidades, com LTV médio inferior a 40%
Residential - Trés tranches de subordinagdo
20B0849733  Creditas - Sénior 20,87 Real Estate - Fundo de reserva

- Coobrigacédo da Creditas
- Cobertura Minima de recebiveis com mecanismo de aceleragdo de
amortizagoes
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garantias e mecanismos de controle, ddo total conforto a equipe de
gestdo. A controladora fechou o ano de 2020 com um multiplo Divida
Liquida/EBITDA de 3,32x, fez emissdo de debéntures para alongar
suas dividas de curto prazo e possui caixa o suficiente para fazer
frente a 2 anos de todas as amortizagGes financeiras, com prazo
meédio de divida de 3,7 anos.

Iméveis todos muito bem localizados na regido de Sao Paulo, com
locatérios com forte capacidade financeira. Controlador da HBR
extremamente capitalizado. Fluxo do CRI com mecanismo de full
cash sweep, que amortiza antecipadamente o CRI com todo recurso
que sobeja a PMT.

E o maior grupo do setor de Malls do sul do pais, com 71% de market
share no Estado de Santa Catarina. Excelente ativo imobilirio,
referéncia na regido e grupo com boa governanga. Os shoppings
ficaram mais de 30 dias fechados apés decreto do Estado, tendo
voltado as atividades em Abril, embora de forma gradual e com
diversas restricdes de hordrios, distanciamento, entre outas. Por fim,
conforme explicado acima, a estrutura de garantias (LTV, Indice de
cobertura, etc) deste papel traz muitas segurangas para o CRI.

Carteira apresenta excelente comportamento, com baixissima
inadimpléncia. Possui também a AF dos iméveis, com baixo LTV e em
sua maioria em grandes capitais. Possui sofisticados mecanismos de
aceleragdo de amortizagdo para manutengdo de indices minimos de
cobertura e consequente qualidade da operagdo, além da
subordinagdo com a empresa.
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Composicao da Carteira — Detalhamento dos Ativos

Devedor

Vol. (BRL MM)

Setor

Garantias

- Alienagao Fiducidria dos imdveis;
- Alienagao Fiducidria de Cotas da SPE;
- Promessa de Cessdo Fiducidria de contratos de locag&o futura no

v

O CRI representa a 32 tranche da operag&o de sale & leaseback (SLB)
de 39 lojas do Grupo Pdo de Aglcar (GPA) pelo FIl TRXF11, fundo
gerido pela TRX Investimentos. A operagdo de SLB faz parte do plano

20F0689770  GPA 19,28 Food Retail o de desimobilizagdo do grupo, reduzindo o grau de alavancagem da
mesmo Imével; N o 7 e
. companhia e fortalecendo sua posigdo de caixa. O GPA, na opinido do
- Fundo de Reserva de 2 PMTs do CRI; . . AP ;
gestor, € um dos maiores e mais sélidos conglomerados de varejo
- Fundo de despesas do CRI. . - :
alimentar da América Latina.
- AF do imével com LTV de 70% em excelente localizagao na cidade de A empresa recentemente concluiu com sucesso um disputado follow-
P . Belo Horizonte - MG on, de forma que possui posicédo de caixa extremamente confortével,
2UCUSSCE2o Al ) Educatiod - Aval corporativo da Anima e de relevante acionista da empresana  tanto que recentemente recebeu upgrade de seu rating para AA-.br
pessoa fisica pela Fitch Ratings.
Empresa listada na B3, do segmento MCMV com excelente execugdo
- Fundo de despesas: operacional. A Direcional langou mais de RS 3 bilhdes em projetos em
Direcional Pro Residential . P . - 2021 (+78% YoY) e teve RS 2,4 bilhdes em vendas liquidas (+45%
21L0730011 16,77 - Servicer para espelhamento de carteiras; S N ; N
Soluto Il Real Estate . Lo ! YoY), recordes histéricos da companhia. A empresa tem hoje caixa
- Cobranca feita pela Direcional Engenharia. 7 - L . P
suficiente para cobrir o endividamento vincendo pelos préximos 4
anos.
Inaugurado em 2007 o Shopping Metrd Itaquera administrado pela
Ancar Ivanhoe, é uma das principais referéncias comerciais na Zona
_ Aval Leste de Sao Paulo com uma localizagdo privilegiada esté instalado
24C1526928 Shopping Itaquera 15,22 Consumer - 60% da Cessé&o Fiduciaria dos Recebiveis da 1a Fase do SMI <) U ETiD com. aproxmadamej\te 20 m|J hab}tanﬁes € possul
- 60% da AF do SMI seus acessos interligados a estaqaq do( Metr6é Corinthians Itaqugra
CPTM, Terminal Urbano Arena Corinthians Poupatempo e Radial
Leste. O papel contém 6tima estrutura de garantias: (i) Aval; (ii)
Cessdo fiducidria dos recebiveis do shopping e (jii) AF.
A operagdo é resultado da securitizagdo de contrato de locagdo
_ AF dos iméveis atipico firmados com o grupo Leroy Merlin (Obramax), cujo cedente é
2481276213 TRX Obramax 1446 Retail _Fundo de Reserva 0 F’II TRXF11. (o] pagel' qgntem 6tima estrutura de garantias: (|~) AF de
Suzano Fi imoveis (LTV de 71%); (ii) fundo de reserva (3 meses de locag&o, com
- Fianga A = L
coobrigagdo de recomposigdo do cedente); e (jii) fianga da Leroy
Merlin no contrato de locagéo.
-AF dos iméveis A GTIS Partners é uma empresa lider em investimentos em real
- -CF de todos os contratos de locagdo vigentes nos iméveis assets nas Américas, com sede em Nova York e escritérios em Sao
PRI Esley LS Legstico -Fundo de despesas Paulo, Sdo Francisco, Los Angeles, Atlanta, Paris e Munique. Possui
-Fundo de reserva de 1 PMT mais de US$ 4.2 bi em ativos brutos sob gestéo
Securitizagdo de débentures emitidas pela Vitacon Participagdes S.A.,
para financiamento de obra dos projetos ON Brooklin e ON Domingos
- AF dos iméveis de Morais, ambos localizados em bairros nobres de Sdo Paulo. Os
2280084502 Vitacon - 13.60 Residential - AF das quotas das SPE's projetos se encontram em fase de obras e com estagio avangado de
Sénior Il ' Real Estate - CF dos recebiveis dos empreendimentos vendas. O CRI possui subordinagdo, com a série sénior sendo
- Fianga da Vitacon e do Alexandre Frankel remunerada CDI+ 4,50% a.a. e robusta estrutura de garantias.
Operagéo contempla ainda razdo minima de garantias de 125% (AF do
estoque + VP dos recebiveis > 125% saldo da série sénior).
) ) - AR dedies s oML R Ui Grupo Afur]d(ado em 1980 com amplo know-how de desenvolwmepto
Residential P 0 P . com histdrico de sucesso. Incorporadora com foco em construgdes
22C0981880 AMY 12,49 - Cessado fiducidria do recebivel de uma laje - P .~ N o i I
Real Estate A 24 de alto padrao em iméveis comerciais e residenciais nas regides mais
- Aval corporativo e dos sécios. =
nobres de S&o Paulo
O CRI é lastreado em contratos de SLB firmados com o Grupo Sendas
(GPA). Os empreendimentos que compdem o lastro e as garantias
_ Alienacso Fiduciaria dos imoveis: estdo localizadas em 5 Estados, sendo eles: Sdo Paulo (Taubaté),
R Fundo(i:le Despesas: ' Bahia (Camagari e Guanambi), Pard (Castanhal), Curitiba e Tocantins
19L0882479  Assai 11,21 Food Retail P o (Palmas) Adicionalmente, o GPA, na opinido do gestor, € um dos
- Fundo de reserva; ] X P N "
) maiores e mais sélidos conglomerados de varejo alimentar da
- Fianga. . . = " PR n
América Latina, com operagdes no Brasil, Colémbia, Uruguai e
Argentina. Possui rating AA pela Fitch Ratings, revisado em junho de
2020
- Garantia CPP: Fundo penhorado limitado a 6 PMTs
- Garantia CDHU: CF de fluxo do Governo do Estado de S&o Paulo para Fluxo financeiro com muita folga em relagdo a PMT do CRI. Mesmo
2261232724  PPP- Canopus 9,38 Residential pagamentos de sgb3|d|os de moradia popular.com a CEF como em penqdos de maior aperto fiscal, fluxo sempre foi crescente, dadp o
Real Estate Agente de Garantia apelo e impacto social do tema de moradia popular. Empresa avalista
- Fundo de Reserva muito capitalizada com sécios internacionais.
- Fianga Construtora Canopus
1710181659 pirelli 823 Industrials - AF d0|move!, LTV p‘rox.|m0a90/e Imével muito bem localizado em San}o An{dre, hg n"\unos anos a
’ - Aval da matriz da Pirelli empresa opera no mesmo. Aval da matriz, muito capitalizada.
O ativo é resultado da securitizagdo de debéntures emitidas pela
-AF de cotas, Vitacon Participagdes S.A., cuja destinagdo de recursos é custeio de
Vitacon — Residential -CF de recebiveis obra dos empreendimentos ON Flérida e ON Iti. O CRI possui
2211555753 P 8,11 -AF de imovel subordinagédo, com a série sénior sendo remunerada CDI+ 5,00% a.a. e
Sénior Il Real Estate ) . 5 K =
-Fianga robusta estrutura de garantias. A operagdo contempla ainda razdo
-Fundo de obras. minima de garantias de 125% (AF do estoque + VP dos recebiveis >
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125% saldo da série sénior e mezanino).
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Composicao da Carteira — Detalhamento dos Ativos

Devedor Vol. (BRL MM) Setor Garal

-Cessao de créditos e estoque/vendas futuras do projeto Jardins
Genebra;

Fundada hd 38 anos a FGR dedica-se ao desenvolvimento,
comercializagdo e construgdo de condominio horizontais fechados de
alto padrdo, entregues com casas ou lotes residenciais. Operagdo

24E2453531 FGR 8.04 Residential - Aval dos sécios PF; conta como garantia a cesséo fiduciaria da carteira de um loteamento
' Real Estate - Fundo de Reserva (2 PMTs); fechado de alto padrdo em Brasilia-DF. O projeto possui 443 lotes a
- Fundo de Despesas. partir de 648 metros quadradados com projeto urbanistico assinado
- Alienagao fiduciaria de a¢bes da SPE; por Fernando Teixeira, arquiteto responsavel pelo desenho da cidade
de Palmas e paisagismo projetado pelo escritério Burle Marx.
'-Fundo de reserva de RS 6 MM;
- Aporte da MRV no Fundo de Reserva sempre que este ficar abaixo do
Valor Minimo do Fundo de Reserva, limitado a R$ 75.000.000,00;
23F1508169 MRV Flex 7,62 Residential ; Reeml{olsq CO(TIRU!SOFIO por parte da MRV em caso distrato pré Cessdo de carteira de compra e venda dos recebiveis da MRV.
Real Estate Alienagao Fiducidria;
- Fundo de despesas;
- AF do imével apds Habite-se;
- Cesséo fiducidria dos contratos de compra e venda.
Al P . = . O CRI representa a 42 tranche da operagéo de sale & leaseback (SLB)
Alienagao Fiduciaria de 11 lojas locadas pelq Péo de Agucar e Extra de 39 lojas do Grupo Po de Agicar (GPA) pelo FIl TRXF11, fundo
no estado de SP, perfazendo um valor de avaliagdo de R$ id | ) %o d f do ol
228.020.000; gerido pela TRX Irjvesnmentos A operacgo de SLB faz parte do plano
»Aliéna ‘50 F'iduciéria de Cotas da SPE: de desimobilizagdo do grupo, reduzindo o grau de alavancagem da
20H0695880 GPA 6,71 Food Retail M PR ! = companhia e fortalecendo sua posigdo de caixa. Atualmente o GPA
- Promessa de Cessao Fiducidria de contratos de locagdo futura no X . g . : X
o possui mais de R$ 3 bilhdes em caixa, mais de uma vez e meia o
mesmo Imével; L c o
R volume de dividas de curto prazo. Adicionalmente, o0 GPA, na opinido
- Fundo de Reserva de 2 PMTs do CRI; . - R .
do gestor, € um dos maiores e mais sélidos conglomerados de varejo
- Fundo de despesas do CRI. " - !
alimentar da América Latina.
Papel se situa na alavancagem da compra de um imével por um FllI
muito capitalizado, com fluxo mensal muito acima da PMT do CRI.
- Alienagao Fiduciéria dos iméveis Adicionalmente, a robusta estrutura de garantias, incluindo Alienagéo
. - Fundo de reserva Fiducidria dos imoveis, trazem seguranca a operagdo. Atualmente o
20L0GEZUEINNCEA 612 hood/Retall - Fundo de despesas GPA possui mais de RS 3 bilhdes em caixa, mais de uma vez e meia o
- Fianga volume de dividas de curto prazo. Adicionalmente, o GPA, na opinido
do gestor, é um dos maiores e mais sélidos conglomerados de varejo
alimentar da América Latina.
- Garantia CPP: Fundo penhorado limitado a 6 PMTs
- Garantia CDHU: CF de fluxo do Governo do Estado de S&o Paulo para Fluxo financeiro com muita folga em relagdo & PMT do CRI. Mesmo
18J0698011  PPP - Canopus 562 Residential pagaﬁnen{os de subsidios de moradia popular. Mais de 10x a PMT do em perlqdos de maior aperto fiscal, fluxo sempre foi crescente, dado o
Real Estate CRI historicamente apelo e impacto social do tema de moradia popular. Empresa avalista
- Fundo de Reserva de 1 PMT muito capitalizada com sécios internacionais.
- Fianga Construtora Canopus
:?Enddzlaor\;esl;rva' O CRI é lastreado em um contrato de BTS firmado com o Assai. O
23H1539646 Assai Bangu 4,90 Food Retail . L empreendimento, estratégico para a companhia, fica localizado no Rio
- Fundo de juros; N
) de Janeiro
- Fiancga.
Empresa estatal e estratégica, com potencial exploratério muito
relevante e com pregos mais acessiveis. Possuia ao final de 2019
13J0119975  Petrobras 4,48 0il & Gas - AF do imével posi¢do confortavel de caixa e disponibilidades frente as suas
obrigagdes de curto prazo, além de possui alto acesso a mercado de
capitais e bancos, nacionais e internacionais.
Ao final do més de abril de 2024, a empresa protocolou um pedido de
Recuperagdo Extrajudicial (“RE”), com renegociagdo de diversas
dividas da empresa, de forma que segundo a companhia adequa
melhor a estrutura de capital da empresa ao seu fluxo de caixa
22G0159794 Casas Bahia 4,16 Food Retail -Clean prospectivo. Como a proposta ja nasceu com a anuéncia de credores
detentores de mais de 50% dessas dividas, a RE ja nasce aprovada e
ja foi deferida pelo judicidrio. A principio os CRIs serdo substituidos
por novas dividas, sem haircut de principal, mas em condi¢cdes mais
favoréveis a empresa em questdo de prazo e taxa
O ativo é lastreado em CCBs imobilidrias emitidas pela Helbor
Empreendimentos S.A., empresa com boa qualidade crediticia, que
realizou nos Ultimos anos forte turnaround, reduzindo alavancagem,
Residential - AF das cotas das SPEs alongando seu passivo e aumentando as margens dos novos
21K0938631  Helbor - Cotas Il 3,04 - Fundo de despesas « . < b o
Real Estate T R . o langamentos. A operagdo possui remuneragao atrativa de CDI+ 2,50%
- O CRI conta ainda com raz&o minima de garantia de 110% X T
a.a. e robusta estrutura de garantias, como: (i) AF das cotas das SPEs
e (ii) fundo de despesas. O CRI conta ainda com razdo minima de
garantia de 110%.
- Critério de elegibilidade da carteira . -
! B ft3e o Carteira apresenta excelente comportamento, com baixissima
- AF das unidades, com LTV médio inferior a 40% TR . " O .
A L inadimpléncia. Possui também a AF dos iméveis, com baixo LTV e em
. — - Trés tranches de subordinagao L o g -
Creditas - Residential sua maioria em grandes capitais. Possui sofisticados mecanismos de
20B0850705 . 3,04 - Fundo de reserva ~ L ~ P P
Mezanino Real Estate o . aceleragdo de amortizagdo para manutengdo de indices minimos de
- Coobrigagéo da Creditas " = .
an - . < cobertura e consequente qualidade da operagdo, além da
- Cobertura Minima de recebiveis com mecanismo de aceleragéo de o
A subordinagdo com a empresa.
amortizagdes
. L e - . O Grupo Oba Hortifruti esta presente em 11 cidades, com mais de 50
- Regime fiducidrio instituido sobre os créditos imobilidrios oriundos . = i s
= e N P lojas espalhadas pelos estados de Sdo Paulo, Goids e no Distrito
dos Contratos de Locagao do Edificio Pétio Office e Patio Limeira - -
Oba | Shopping Shopping e do Contrato de Locagdo Complementar: Federal. A co!'npanhla fechou o 3T20 com faturamento préximo d’e RS
15L0542353 2,58 Food Retail ! 1,2 bilhdo e étimos indicadores, margem bruta acima de 40%, Divida

Limeira

- Alienagdo Fiduciéria dos imdveis;
- Cessado fiducidria dos recebiveis;
- Fianga prestada pela Grupo Fartura de Hortifruti Ltda

xpci.xpasset.com.br | Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Liquida/EBITDA de 0,92x.A boa estrutura financeira da empresa,
aliada a robusta estrutura de garantias e covenants da operagdo
trazem conforto ao time de gestdo
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Composicao da Carteira — Detalhamento dos Ativos

Devedor

21D0453486  Cogna Educagdo
19L0906036  HeiPO" =
Estoque Ill
20J0909894  PPP - Canopus
20F0755573  Creditas-
Mezanino Ill

Vol. (BRL MM)

257

2,17

0,58

Setor

Education

Residential
Real Estate

Residential
Real Estate

Residential
Real Estate

- Alienagdo Fiduciaria de Bens Imoéveis;
- Fundo de Reserva e Despesa;
- Fianga Corporativa.

- AF de estoque com no minimo 130% do saldo devedor

- Selegdo de imdveis pré-estabelecidos, maioria em regides nobres de
Sé&o Paulo - SP

- Fundo de Reserva de R$5 milhdes

- Garantia CPP: Fundo penhorado limitado a 6 PMTs

- Garantia CDHU: CF de fluxo do Governo do Estado de Sdo Paulo para
pagamentos de subsidios de moradia popular. Mais de 10x a PMT do
CRI historicamente

- Fundo de Reserva de 1 PMT

- Fianga Construtora Canopus

- Critério de elegibilidade da carteira

- AF das unidades, com LTV médio inferior a 40%

- Trés tranches de subordinagao

- Fundo de reserva

- Cobertura Minima de recebiveis com mecanismo de aceleragdo de
amortizagoes
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CRI possui robusta estrutura, com garantia de o6timo imovel.
Adicionalmente, o grupo Cogna possui rating corporativo de AA.br
pela Fitch Ratings, reafirmado em junho de 2021, o que traz ainda
mais conforto ao time de gestéo

Iméveis com alta liquidez. Empresa capitalizada pelo recente follow
on e alongamento de seu passivo financeiro. Controlador altamente
capitalizado.

Fluxo financeiro com muita folga em relagdo & PMT do CRI. Mesmo
em periodos de maior aperto fiscal, fluxo sempre foi crescente, dado o
apelo e impacto social do tema de moradia popular. Empresa avalista
muito capitalizada com sécios internacionais.

Carteira apresenta excelente comportamento, com baixissima
inadimpléncia. Possui também a AF dos imdveis, com baixo LTV.
Possui sofisticados mecanismos de aceleragéo de amortizagdo para
manutencdo de indices minimos de cobertura e consequente
qualidade da operacao, além da subordinagdo com a empresa.
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Disclaimers

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 DISPOSIGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE
TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO DE RECURSOS NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM, CONSIDERANDO SUA PROPRIA SITUAGAO FINANCEIRA,
SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMAGOES DISPONIVEIS NO PROSPECTO E
NO REGULAMENTO DO FUNDO. AS EXPRESSOES QUE ESTAO COM PRIMEIRA LETRA MAIUSCULA SE ENCONTRAM DEFINIDAS NO REGULAMENTO E/OU
PROSPECTO DO FUNDO.

O MERCADO SECUNDARIO EXISTENTE NO BRASIL PARA NEGOCIAGAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA
LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA GARANTIA DE QUE EXISTIRA NO FUTURO UM MERCADO PARA NEGOCIAGAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS
SUA ALIENAGAO, CASO ESTES DECIDAM PELO DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADE EM REALIZAR A VENDA DAS
SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, OU OBTER 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.

0 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 INSTITUIGAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO
CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE
PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

INSTITUIGAO ADMINISTRADORA: BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DTVM CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23. ENDEREGO: PRAIA DE
BOTAFOGO, 501 — 5 ANDAR - PARTE - BOTAFOGO, RIO DE JANEIRO - RJ. PARA INFORMAGOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO
ENVIE E-MAIL PARA: RI@XPASSET.COM.BR OUVIDORIA BTG PACTUAL DTVM: 0800-722-0048

Autorregulacao Autorregulacio

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria

xpci.xpasset.com.br | Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br
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