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Dezembro 2024
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Objetivo do Fundo:

O XP Properties FIl tem como objetivo
auferir ganhos pela aquisicdo e
exploracdo comercial de empreendi-
mentos preponderantemente na area de
lajes corporativas, educacéo e hospitais.

Informacgdes Gerais:

Inicio do Fundo:
Dezembro 2019

CNPJ:
30.654.849/0001-40

Codigo B3/ ISIN:
XPPR11 / BRXPPRCTF000

Patriménio Liquido:

R$ 443.953.188,51*

*Pro forma, pendente o reflexo dos laudos a
valor justo dos imoveis do Fundo.

Numero de Cotistas:
42.867

Categoria ANBIMA — Foco de Atuagéao:
Fll de Renda Gestédo Ativa — Lajes
corporativas, educacao e hospitais.

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
Vortx DTVM Ltda.

Taxa de Administracéo:

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

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark

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

Tributagéo:

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), séo 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

E asset
{= management / XPPR11
Comentario do Gestor

No més de dezembro de 2024, foi declarada a distribuicdo de R$ 0,07/cota para os
detentores de cotas com ticker XPPR11 em 30/12/2024, que corresponde ao dividend
yield anualizado de 6,4% em relagcéo ao valor da cota de mercado no fechamento do
més (R$ 13,10/cota). Os rendimentos declarados seréo pagos em 15/01/2025.

No dia 09/12/2024, o Fundo divulgou o fato relevante informando a celebragdo do
contrato de locacao do conjunto 2703 do Ed. Evolution, com ABL de 642,47 m2 e prazo
de 120 meses contados a partir de 01/12/2024. Com essa nova locag&o, a vacancia
fisica do Fundo foi reduzida de 36% para 35%. O fato relevante esta disponivel na
pagina 09 deste relatério.

Sobre as obrigagBes a pagar do Fundo, foi obtido junto aos detentores dos CRIs a
aprovacao de concessao de caréncia adicional para os pagamentos de amortizagéo e
juros remuneratérios de todos os CRIs até o més de junho de 2025. Com o0 evento
supracitado, o fundo minimizara a exigéncia de caixa e diminuira os impactos a
distribuicdo de rendimentos do Fundo no curto prazo. O processo de venda da Rec
2017 segue em andamento e o mercado sera tempestivamente comunicado quando a
ocorréncia deste evento, o qual esperamos que aconteca até o final do més. Em
paralelo, conforme aprovado em assembleia de cotistas, a gestora iniciard o processo
de transferéncia de gestdo do XPPR11 para a V2 Investimentos na sequéncia da
conclusdo da venda da Rec 2017.

Na pagina 10, estdo disponiveis as informagGes sobre as obrigacdes contraidas pelo
Fundo (link com os documentos e o cronograma de amortizacdes para 0s préximos 5
anos). Ja na pagina 11, é apresentada a projecdo de composicdo do resultado
financeiro estimado para os préximos 12 meses, sendo certo que tais estimativas nao
devem ser assumidas como garantia de rentabilidade, ndo consideram impactos
de novas transagdes e o Fundo podera realizar uma retencéo de até 5% dos lucros
auferidos no semestre e apurados em base caixa, conforme previsto na
regulamentagdo em vigor. Vale ainda mencionar que os laudos de avaliagdo a valor
justo foram elaborados pela Colliers e estdo sob revisédo do administrador do Fundo e
da auditoria para o devido impacto na carteira.

Por fim, a Gestora direciona seus esforgcos em prol da venda parcial ou, até mesmo,
total do portfélio de Alphaville e da locacédo das areas vagas remanescentes.

Distribuicdo de Rendimentos

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

Fluxo Financeiro (R$) dez-24 2024 12 meses
Receitas" 1.047.069 22.541.327  22.541.327
Receita de Locacéo 1.007.327 21.584.760  21.584.760
Lucros Imobiliarios 0 0 0
Receitas Rendimentos FlI 0 0 0
Resultado Vendas FlI 0 0 0
Receitas CRI 0 0 0
Receitas LCl e Renda Fixa 39.742 956.568 956.568
Despesas? -2.383.360 -16.291.355 -16.291.355
Despesas Imobiliarias -1.013.574  -6.292.896  -6.292.896
Despesas Operacionais -1.369.786  -4.446.425  -4.446.425
Despesas Financeiras 0 -5.552.034 -5.552.034
Resultado -1.336.291 6.249.972 6.249.972
Rendimento distribuido® 512.132 6.145.584 6.145.584
Distribuicdo média por cota 0,07 0,07 0,07

1Receitas de Locacdo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas e
receitas auferidas na exploragdo de espagos comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobiliarios: diferenca entre valor
de venda e valor do ativo imobilidrio registrado nas demonstragdes financeiras do fundo. Receitas Rendimentos FlI:
considera rendimentos distribuidos por fundos imobilidrios investidos pelo XP Properties. Resultado Vendas de FlI:
ganhos e perdas de capital de fundos imobilidrios investidos pelo XP Properties. Receitas CRI: considera os
pagamentos periddicos de juros remuneratdrios e atualizacdo monetaria realizados pelos devedores e ganhos e/ou
perdas decorrentes da negociagéo de certificados de recebiveis imobiliarios investidos pelo XP Properties. Receitas LCI
e Renda Fixa: apurada quando da liquidacao financeira em caso de resgates realizados dentro do més de referéncia e
sem a liquidacdo financeira de aplicagbes ndo resgatadas - hipétese em que o rendimento liquido é obtido
considerando, em sua apuragao, as aliquotas de impostos aplicaveis. 2Despesas Imobiliarias: vinculadas diretamente
aos imoveis, como, por exemplo, IPTU, agua, energia, condominio, seguros, reembolsos, entre outros. Despesas
Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragdo, assessoria técnica, imobiliaria e
contabil, honorérios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B2 Reserva de Contingéncia: reserva para um evento
incerto no futuro. 3Rendimento declarado no dltimo dia Gtil de cada més. Fonte: XP Asset Management.
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Resultado Financeiro

A seguir, pode-se observar a composic¢éo do resultado financeiro® e a distribuicéo por cota nos Ultimos 12 meses:
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= Receita de locagdo = Receita LCI e Renda Fixa
Despesas mmmm Receitas de Fll (Rendimentos e Ganho de K)
—@— Distribui¢éo por cota —&— Resultado

30 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa (em R$ por cota).
Fontes: Vortx e XP Asset Management

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociacdo

Abaixo, observa-se a representacdo grafica da comparacao entre a evolugdo histérica do valor de mercado e patrimonial da
cota e 0 volume médio diario de negociagéo das cotas:

N — 60,68

73

Il 13 151 22I 1821 14 1212 101009 070604 0,5
II|||||I|I|| Iddannnnnnnnnnnnnnnnsari®

I SR N S S A A AN AN A A AL G A N A S A S A N S N
® (({b (ﬁ\{b Q > & @ (({b Q 52 (\o & P Q 52 RS @ ® \\\, (bq > @ &'b (({b ’bg N @
I VVolume Médio Diario de Negociagdo ("000) e \/alor de Mercado da Cota (R$) Valor Patrimonial da Cota (R$)

Observagoes: (i) o IPO do Fundo ocorreu em dez/19.

Fontes: B3/ Bloomberg / XP Asset Management.

Liquidez

As cotas do Fundo sao listadas em bolsa

para negociacio secundaria sob o codigo XP Properties FlI dez-24 2024 12 meses

XPPR11. Foram negociadas 161.434 cotas  presenca em pregdes 100% 100% 100%

no periodo, movimentando um volume de R$ )

2,2 milhdes. A liquidez média diéria na bolsa Volume negociado (R$) 2.244.910 62.079.120 62.079.120

foi de R$ 0,1 milh&o e a cotagdo no mercado  Negociagdes (# cotas) 161.434 3.136.531 3.136.531

ig;::ndano fechou 0 més a R$ 13,10 por Giro® 2.3% 64.8% 64.8%
Valor de mercado (R$) 95.841.840
Cotas (#) 7.316.171

4 . z PR . . N
Calculo realizado através da divisdo do volume negociado pelo valor de mercado no periodo, considerando a
média movel.
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Rentabilidade
A TIR é calculada com base no fluxo de caixa . 5 6 7
que considera o0s rendimentos mensais XP Properties Fll dez-24 2024 12 meses
recebidos e a variagdo do valor da cota N0  patriménio Liquido® 443.953.188 469.302.309 469.302.309
periodo para efeito de desinvestimento, sendo . . 6415
que os rendimentos s&o reinvestidos no Valor Patrimonial (cota) 60,68 64,15 '
proprio fluxo e ndo é considerada a incidéncia Valor Mercado (cota) 13,10 19,05 19,05
de tributacdo sobre o ganho de capital. Ganho de capital bruto -10,41% -39.61% -39,61%

O retorno total bruto representa o somatorio

9 -
dos rendimentos com o ganho de capital bruto, IR Bruta (% a.a.) - .

sem considerar o reinvestimento da renda no Retorno Total Bruto -10,65% -38,81% -38,81%
fluxo e a tflbutggaq_ pertinente. Para efeito de |-« -0.67% -5.88% -5.88%
comparacao, é utilizado o Indice de Fundos -

Imobiliarios calculado pela B3 (IFIX), que  Diferencavs IFIX -9,98% -32,92% -32,92%

indica 0 des?mpenho me,dlo das cotagoes dos Svalor de fechamento. ®Média do periodo. ‘Média do periodo. ®Calculo baseado na quantidade média de cotas para
fundos imobiliarios negomados na Bolsa. "2024" e "12 meses. °Taxa anualizada, sendo que o sinal “-” significa retorno negativo. Para o célculo da TIR Bruta
apresentada nas colunas de “dez-24", "2024" e "12 meses" foi considerada a aquisicéo hipotética da cota do fundo
no Ultimo dia Gtil do més anterior a “dez-24", em 28/12/23 para "2024", em 28/12/23 para "12 meses" e o
desinvestimento em 30/12/24.
Fontes: ANBIMA / B3 / Bloomberg / XP Asset.

O gréfico abaixo compara a série histérica acumulada do indice de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX) em relacdo ao
valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo:
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Valor de Mercado da Cota

Portfolio

Investimento por classe de ativo Tipologia dos contratos
(% de ativos) (% da receita imobiliarial)

Renda Fixa e outras aplicacdes de

caixa 2% '

Iméveis 98%
Tipico
100%

Fonte: XP Asset Management 10Considera o valor de cada aluguel integral recorrente.
Fonte: XP Asset Management
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Portfolio
Locatérios Setor de atuacdo dos locatarios
(% da receita imobiliarial©) (% da receita imobiliarialo)
Shopee
17%
® Tecnologia
Outros

44%

Uber 17%

Cielo 12%
Merck 5%

HP 6%

Correcao dos contratos
(% da receita imobiliarial)

IGP-M
35%

IPCA 65%

Vencimento dos contratos
(% da receita imobiliarial©)

96%
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Evolucdo da vacancia fisica ult. 12 meses
(% da area construida)
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Revisional dos contratos
(% da receita imobiliarial®)
49% 51%
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Considera como primeiro marco o direito a propositura de acéo
revisional ap6s 3 anos de vigéncia do contrato ou contados do Ultimo

aditamento firmado.

Composicao fisica consolidada
(% da area construida)

u Cielo

H Shopee
m Uber

m Merck
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Diversificagcdo Regional

51,1% 18,9%

L Ed. Evolution L Ed. Itower L FL Plaza
33.610 m? 19.750 m? 12.439 m?

I S3o Paulo/SP
I Barueri/SP

Overview*

Iméveis performados 3 NGmero de Locatérios 19
Conjuntos prontos 206 Inadimpléncia (% da receita média) 0,0%
Empreendimentos em Construcio 0 Vacancia fisica? 35,0%
Area construida 65.799 m? Vacancia financeira 35,0%

*As informagdes contemplam o efeito da venda realizada em margo/2023, conforme fato relevante publicado em 23/03/2023.

Fonte: XP Asset Management.
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Ativos Imobiliarios (01/01) — Imo6veis Performados?

A XP Asset Management é signataria do PRI — Principles for Responsible Investment. Dessa forma, busca refletir em suas
acoes e na gestdo do portfélio as melhores praticas ambientais, sociais e de governanca corporativa (ESG). Alguns ativos, em
linhas gerais, seguem importantes praticas, tais como: reuso de agua, coleta seletiva, mercado livre de energia e iluminacédo
em LED das areas comuns. A Gestora esta comprometida em estudar e implementar outras medidas que sejam viaveis e
tragam impactos positivos de ESG.

Barueri, SP Barueri, SP Séo Paulo, SP
Edificio Corporate Evolution Edificio iTower Edificio Faria Lima Plaza

Av. Brig. Faria Lima, 949

Alameda Xingu, 512 Alameda Xingu, 350

Bairro: Alphaville Industrial Bairro: Alphaville Industrial Bairro: Pinheiros S
Area Bruta Locavel*: 33.610 m? Area Bruta Locavel*: 19.750 m2 Area Bruta Locavel*: 12.439 m2
Participacao nas lajes: 100% Participacdo nas lajes: 100% Participacao nas lajes: 100%
Participacgao total no edificio: Participacdo total no edificio: Participagao total no edificio:
65% 50% 30%

*Considera a participacao no ativo *Considera a participacao no ativo *Considera a participacdo no ativo

 As informagdes contemplam o efeito da venda realizada em margo/2023, conforme fato relevante publicado em 23/03/2023.

Fonte: XP Asset Management.
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Detalhamento dos Contratos de Locagao

: A . . Mésde - Vanet
Locatario ] Cidade Are? ’Bruta . Conjunto/Andar : Setorde Atfﬁf;ao d : Corregdo ‘Indexador CnOmento % ABL

: Locavel Locatario ; et : contrato :

: . 5 5 5 . jonetanal 5 5
Cielo SP Barueri 8.655m?  25,24,23,22e21 Servigos financeiros Tipico Janeiro IPCA jan/29 13,2%
Elopar SP Barueri 867 m? 1602 e 1601 Servigos financeiros ~ Tipico  Setembro  IGP-M nov/24 1,3%
Vago SP Barueri 1.145m? 31 - - - - - 1,7%
Vago SP Barueri 1.767 m? 29 - - - - - 2,7%
Vago SP Barueri  1.764 m? 28 - - - - - 2,7%
Vago SP Barueri 1.122 m? 27 - - - - - 1,7%
Alugado SP Barueri 642 m? 2703 Industrial Tipico Dezembro  IPCA nov/34 1,0%
Vago SP Barueri 1.764 m? 26 - - - - - 2,7%
Vago SP Barueri 1.734 m? 20 - - - - - 2,6%
SGS SP Barueri 1.734 m? 19 Industrial Tipico Janeiro IPCA jan/26 2,6%
Vago SP Barueri 1.734m? 18 - - - - - 2,6%
Qualicorp SP Barueri 1.734m? 17 Saude Tipico Julho IGP-M jun/26 2,6%
DHL SP Barueri 867 m? 1503 e 1501 Logistico Tipico  Fevereiro  IGP-M jul/29 1,3%
Vago SP Barueri 867 m? 1504 e 1502 - - - - - 1,3%
Vago SP Barueri 1.734m? 14 - - - - - 2,6%
Vago SP Barueri 1.734m? 13 - - - - - 2,6%
Vago SP Barueri 1.734 m? 12 - - - - - 2,6%
Vago SP Barueri 1.145 m? 3002 e 3001 - - - - - 1,7%
Vago SP Barueri 867 m? 1604 e 1603 - - - - - 1,3%
Subtotal Ed. 33.610m? 51,1%
Evolution
Merck SP Barueri 3.798 m? 7,6,504 e 503 Industrial Tipico Abril IGP-M mar/27 5,8%
HP SP Barueri 3.038 m? 9-8 Tecnologia Tipico Maio IGP-M abr/25 4,6%
Alugado SP Barueri 1.519m? 14 Servigos Tipico  Setembro IPCA set/29 2,3%
Vago SP Barueri 1.519m? 13 - - - - - 2,3%
Vivo SP Barueri 1.519m? 10 Telefonia Tipico Agosto IGP-M jul/26 2,3%
Alugado SP Barueri  1.519m? 15 Educagdo Tipico Dezembro  IPCA dez/28 2,3%
Alugado SP Barueri 1.519m? 3 Servigos Tipico Agosto IPCA set/34 2,3%
Alugado SP Barueri 1.519 m? 2 Tecnologia Tipico Novembro IPCA nov/31 2,3%
Alugado SP Barueri 760 m? 1101 e 1102 Servigos financeiros Tipico Margo IPCA mar/29 1,2%
Vago SP Barueri 760 m? 502 e 501 - - - - - 1,2%
Kantar SP Barueri 760 m? 404 e 403 Consultoria Tipico  Setembro IPCA ago/26 1,2%
Vago SP Barueri 760 m? 402 e 401 - - - - - 1,2%
Alugado SP Barueri 380 m? 1601 Servigos Tipico  Setembro IPCA ago/28 0,6%
Vago SP Barueri 380 m? 1602 - - - - - 0,6%
Subtotal Ed. Itower 19.750 m? 30,0%
Shopee SP  S3doPaulo 4.262m? 2,3,4,5,6,7e8 Comércio Eletronico  Tipico Outubro IGP-M ago/28 6,5%
Uber SP  SdoPaulo 3.753m? 17,18, 1zgé 20,21e Tecnologia Tipico Dezembro  IPCA nov/29 5,7%
Alugado SP  S3oPaulo 2.223m? 12,14,15e 1601 Papel e Celulose Tipico Agosto IPCA ago/34 3,4%
Cescon SP  SdoPaulo 938 m? 10e 1101 Servigos Tipico Novembro IPCA set/31 1,4%
Warren SP  S3do Paulo 611 m? 9 Servigos financeiros Tipico Margo IPCA fev/27 0,9%
Alugado SP  S3oPaulo 317m? 1102 Publicidade Tipico Margo IPCA mar/27 0,5%
Alugado SP  Sdo Paulo 27 m? Loja Servigos Tipico Margo IPCA mar/29 0,0%
Vago SP  S3o Paulo 309 m? 1602 - - - - - 0,5%
Subtotal Ed. Faria Lima Plaza 12.439 m? 18,9%
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Atualizacdo de Mercado (01/01)

Atualizacdes — Mercado de Lajes Corporativas na regido de Alphaville (Barueri/SP)

Abaixo, segue breve resumo de estudo elaborado pela SiiLA em relagdo ao mercado de lajes corporativas na regido de
Alphaville, em Barueri/SP. No gréafico, € possivel observar que a taxa de vacancia permanece em um patamar elevado — ~33%
no 3° trimestre de 2024. A oferta atual € de 450.726 m2.
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. . . . . .
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Fonte: SiiLA (3T24)

AtualizacBes — Mercado de Lajes Corporativas na regido da Faria Lima (S&o Paulo/SP)

Abaixo, segue breve resumo de estudo elaborado pela SiiLA em relagéo ao mercado de lajes corporativas na regido da Faria
Lima em S&o Paulo/SP. No gréfico, é possivel observar que a taxa de vacancia esta no patamar ~11% no 3° trimestre de 2024.
A oferta atual € de 510.703 m2.

#5.00% 510.703 510703 0%
40,00% 496,572 496.572 496.572

35,00% 463.827 463.827 500.000
30,00%

25,00% 450.000
o 400.000
15,00% % 7, m . 1o 1298% o

10,00% % . " % 6,16% " " % e 350.000
E§ -

AT 2T 3T 4T AT 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T

2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024

= Estoque Total Taxa de Vacancia

Fonte: SiiLA (3T24)
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Perguntas e Respostas (01/01)
Fato Relevante — Nova locacéo

O XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII, fundo de investimento imobiliario devidamente
constituido e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, regido pela Lei Federal n° 8.668, de 25 de
junho de 1993, pela Instrucdo CVM n.° 472/08, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,
inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 30.654.849/0001-40 (“Fundo”), neste ato representado por sua administradora VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88 ("Administradora”), e XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°1909, Torre Sul, 30° andar (parte), inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 16.789.525/0001-98 ("Gestora”), neste ato comunicam aos seus cotistas e ao mercado em geral que o Fundo celebrou
Contrato de Locagédo de Imovel Urbano Para Fins Nao Residenciais (“Contrato”) com empresa do setor industrial, relativo ao
conjunto 2703 do 27° (vigésimo sétimo) pavimento do Edificio Evolution, com Area Bruta Locavel (“ABL”) de 642,47 m?
(seiscentos e quarenta e dois metros e quarenta e sete centimetros) e com prazo de vigéncia de 120 (cento e vinte) meses a
partir de 01/12/2024 (“Prazo”). Com essa nova locagao, a vacancia fisica dos iméveis do Fundo sera reduzida de 36% (trinta e
seis por cento), conforme ultimo relatério gerencial publicado na CVM, para 35% (trinta e cinco por cento).

A receita acumulada do Contrato, considerando a soma dos recebiveis relativos aos 24 (vinte e quatro) primeiros meses de
vigéncia, é estimada em R$ 0,0843 por cota. A partir do 25° més a receita mensal decorrente do Contrato, por cota, sem
considerar a corre¢do inflacionéria prevista no Contrato e redugéo do custo com vacancia, é estimada em R$ 0,0057 por cota.
Os calculos foram realizados considerando a quantidade atual de cotas do Fundo em circulacao.

Cabe ressaltar que os valores acima ndo sdo garantia de rentabilidade e que o Fundo podera realizar uma retencéo de até
5,0% (cinco por cento) dos lucros auferidos no semestre e apurados em base caixa, conforme previsto na regulamentacéo em
vigor.

Séo Paulo, 09 de dezembro de 2024.

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br / www.xpasset.com.br/xpproperties 9



XP PROPERTIES FlI asset
Dezembro 2024 4: management /XPPR]_]_

Contas a pagar

Abaixo, observa-se uma tabela com as informacdes relativas as obrigagbes contraidas pelo Fundo no ambito de suas
operagOes de securitizacao de recebiveis:

Saldo Devedor o o Documentagdo
(R$'MM) Prazo Emissdo Indexador Vcto. Periodicidade Fiducidria

Obrigagdes (i) Securitizadora Cédigo (IF)

CRI - Itower ' : : : : : dez/20
Cligue aqui

Cligue aqui

Fonte: XP Asset Management

12 As séries serdo pagas no prazo de 180 meses, com a primeira parcela, a qual inclui amortizacéo, juros remuneratérios e demais encargos financeiros, vencendo no 26° més, a partir de
dezembro de 2020, e as demais nos meses subsequentes. As garantias da operagéo séo: Alienagao fiduciaria de imével e Cesséo fiduciaria de direitos creditérios.

3 A série sera paga no prazo de 180 meses, com caréncia de amortizag&o, juros remuneratérios e demais encargos financeiros durante os 36 primeiros meses. As garantias da operagéo séo:
Alienacéo fiduciaria de imével e Cessao fiduciaria de direitos creditérios.

40O XP Properties detém 100% das acdes da REC 2017, a qual possui um “contas a pagar” vinculado com a aquisicéo do Ed. Faria Lima Plaza (consulte o Fato Relevante de 17/06/2021 para
maiores informacdes). Conforme divulgado no Fato Relevante de 17/06/2021, a REC 2017 emitiu e liquidou em 16/06/2021, o CRI REC 2017, no montante de R$ 150.000.000,00 (cento e
cinquenta milhdes de reais), corrigido pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE, acrescida de uma sobretaxa equivalente a 5,50% a.a. O CRI possui as seguintes caracteristicas: prazo de 5
anos a contar de 16/06/2021, taxa remuneratéria de IPCA+5,50% a.a., caréncia de 36 meses de juros remuneratérios e atualizagdo monetéaria e o vencimento do principal € em 20/05/2026
(bullet).

Nos termos do Fato Relevante publicado em 17/06/2021, parte do preco de aquisicdo das acbes da REC 2017 (detentora
direta de 40% do Ed. Faria Lima Plaza) ainda estd pendente de pagamento pelo Fundo. O valor atualizado esta
aproximadamente R$ 4,1 milhdes (data-base de 31 de dezembro de 2024).

Obrigagdes (ii) Vendedor Saldo residual a pagar (R$"MM)

Fonte: XP Asset Management

A seguir, pode-se observar a representagdo grafica do cronograma de pagamentos das obrigagdes indicadas acima (CRI —
Itower |, CRI Itower II, CRI — Evolution, CRI — Rec 2017 e SPA — FL Plaza), somada a estimativa de despesas necessarias para
se viabilizar a transferéncia da fragdo ideal do Faria Lima Plaza da REC 2017 para o Fundo no valor de R$ 12,5 milhdes, no
horizonte dos proximos 5 anos. O montante de recursos do Fundo disponivel em caixa e equivalentes de caixa na data-base de
31 de dezembro de 2024 é de R$ 7,9 milhdes e o valor total de recebiveis decorrentes das vendas ja formalizadas, nos termos
dos Fatos Relevantes publicados em 07/12/2022 e 23/03/2023, é de R$ 102,7 milhdes, o qual sera recebido pelo Fundo
conforme grafico apresentado abaixo. Importante salientar que, dentre as alternativas almejadas pelo Gestor para
equacionamento da situacéo financeira do veiculo de investimentos (severamente impactada pelas consequéncias negativas
da pandemia para o segmento de escritorios e também por um cenario de incertezas dos agentes econdmicos no que tange as
diretrizes politicas e econdmicas do Brasil e de um contexto macroecondmico avesso a alocacéo de recursos em investimentos
alternativos, desestimulados pela elevada taxa basica de juros) estdo a repactuagdo das operagfes de securitizagbes de
recebiveis junto aos seus titulares, a identificagdo de oportunidades para realizagdo de novas operagfes de venda de ativos,
em consonancia com aquelas ja realizadas até entdo, e/ou realizagdo da amortizacdo do Fundo. No entanto, reitera-se que a
alta taxa de vacancia dos imoveis, o cenario de elevada taxa béasica de juros (12,25%) e a recuperagdo do segmento de
escritérios ainda aquém das expectativas (principalmente dos imdveis situados em Alphaville que ndo somente sofrem com a
ferrenha concorréncia de seu entorno como também com o excesso de oferta em regifes da capital Paulista, como, por
exemplo, Marginal Pinheiros, Chucri Zaidan e Chacara Santo Antonio) prejudicam substancialmente a liquidez dos imoveis.

200,0 185,4
150,0 808
oy 418 37,96 37,96 2378 231 23,7
50,0 - : 1 000 L 0,00
0.0 [ ] — I
2024 2025 2026 2027 2028
m Obrigacdes do Fundo Recebiveis decorrentes das vendas

Observagéo: alguns eventos de amortizacéo projetados acima estéo atrelados a geragéo de liquidez no portfélio, podendo, portanto, ocorrer alteracdes no cronograma de amortizagdo
dos CRIs ao longo do tempo.

Fonte: XP Asset Management
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Projecdo de Resultado Caixa— 12 meses

A seguir, pode-se observar a proje¢do da composicdo do resultado financeiro® dos préximos 12 meses, sem considerar o
impacto de novas transacfes. As estimativas ndo devem ser assumidas como garantia de rentabilidade e o Fundo podera
realizar uma retencdo de até 5% dos lucros auferidos no semestre e apurados em base caixa, conforme previsto na
regulamentagéo em vigor.

0,80 0,80
0,60 0,60
0,20 0,14 0,20
0,00 _ ] LI T LI LI LI LI 0,00
o L
0,60 046 048 pao 044  _gu9 0,60

dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25

Despesas Financeiras (CRIs) mmmm Despesas Operacionais e Receita —&— Resultado

* O resultado financeiro é estimado com base no regime de caixa (em R$ por cota). O estudo acima néo deve ser assumido como garantia de rentabilidade e o Fundo podera
realizar uma retencéo de até 5% dos lucros auferidos no semestre e apurados em base caixa, conforme previsto na regulamentagéo em vigor.

As “Despesas Financeiras (CRIs)” até o més de maio de 2024 decorrem do CRI — Itower | e do CRI Itower Il, e a partir do més de julho de 2025, do CRI — Itower |, do CRI Itower
I, do CRI — Evolution e do CRI — Rec 2017.

Fonte: XP Asset Management

Em consonancia com o disposto na pagina anterior, dentre as alternativas almejadas pelo Gestor para equacionamento da
situacdo financeira e de resultado do veiculo de investimentos, reduzindo o montante de obrigagBes contraidas e suas
despesas financeiras, estdo a repactuacao das operagfes de securitizagdes de recebiveis junto aos seus titulares e a
realizacdo de novas alienacgdes de ativos, em linha com o resultado da Carta Consulta divulgado em 09/04/2024 na CVM. No
ambito do processo de estruturagédo da venda da REC 2017, o Fundo conseguiu a caréncia dos meses de dezembro/24 até
junho/25 e segue em tratativas negociando uma extenséo de caréncia dos CRIs Itower (20L0456514 e 20L0456719), Evolution
(21F0097589) e Rec 2017 (21F0097247).

Disclaimer

Este material é de carater exclusivamente informativo e ndo deve ser considerado com o recomendacédo de investimento, oferta de compra ou venda de cotas do Fundo. A XP Asset Management é uma marca que inclui a XP
Gestéao de Recursos Ltda. ("XPG"), XP PE Gestéo de Recursos Ltda. (“XPPE”), XP Allocation Asset Management Ltda. (“XP Allocation”) e a XP Vista Asset Management Ltda. ("XPV"). A XPG, XPPE, XPV e XP Allocation sédo
gestoras de recursos de valores mobiliarios autorizadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM e constituidas na forma da Instrugdo CVM n° 558/15. Todas as regras regulatérias de segregacéo sdo observadas pelas
gestoras. Os fundos de estratégias de investimentos de Renda Variavel e Multimercado séo geridos pela XPG. Os fundos de estratégias de investimentos de Renda Fixa e Estruturados s&o geridos pela XPV. Os fundos de
Previdéncia podem ser geridos tanto pela XPG quanto pela XPV, a depender da estratégia do fundo. Os fundos de private equity s@o geridos pela XPPE. A XP Allocation atua na gestéo de fundos de investimentos e fundos de
cotas de fundos de investimentos, com foco em Alocacéo (asset Allocation, fund of funds, acesso) e Indexados. A gestéo dos FIPs é feita pela XPPE, XPV e XP Allocation, gestoras aderentes ao Codigo ABVCAP/ANBIMA. A
XPPE, XPG, XP Allocation e a XPV ndo comercializam nem distribuem quotas de fundos de investimento ou qualquer outro ativo financeiro.

As informagdes contidas neste informe sdo de carater meramente informativo e ndo constituem qualquer tipo de aconselhamento de investimentos, ndo
devendo ser utilizadas com este propésito. Nenhuma informag&o contida neste informe constitui uma solicitagéo, publicidade, oferta ou recomendacéo para
compra ou venda de quotas de fundos de investimento, ou de quaisquer outros valores mobiliarios. Este informe ndo é direcionado para quem se encontrar

proibido por lei a acessar as informacdes nele contidas, as quais ndo devem ser usadas de qualquer forma contraria a qualquer lei de qualquer jurisdigdo. A ﬂutﬂrl‘E ula an
XPG, XPPE, XP Allocation e a XPV, seus sdcios e funcionarios isentam-se de responsabilidade por decisdes de investimentos que venham a ser tomadas com g :
base nas informagdes divulgadas e sobre quaisquer danos resultantes direta ou indiretamente da utilizacéo das informacdes contidas neste informe. PARA

AVALIA(}AO DA PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES. FUNDOS A N B I M A

DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITO — FGC. INVESTIMENTOS NOS MERCADOS FINANCEIROS E DE CAPITAIS ESTAO SUJEITOS A RISCOS DE PERDA
SUPERIOR AO VALOR TOTAL DO CAPITAL INVESTIDO. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA A
RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS. LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACCES COMPLEMENTARES,
LAMINA DE INFpRMACf)ES ESSENCIAIS E O RE"GULAMENTO ANTES DE INVESTIR. DESCRICAO DO TIPE) ANBIMA DISPON~I'VEL NO FORMULARIO E!!ﬂﬂ' * Rm5
DE INFORMACOES COMPLEMENTARES. RELACAO CO M INVESTIDORES : ri@xpasset.com.br. S UPERVISAO E FISCALIZACAO: Comissdo de Valores
Mobilidrios — CVM Servigos de Atendimento a o Cidaddo em www.cvm.gov.br. Para maiores informagdes sobre o Fundo, envie e-mail para o nosso RI:
ri@xpasset.com.br
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