XP PROPERTIES FlI
Janeiro 2025

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 (até jan/25):
XPPR11 / BRXPPRCTF000

Patriménio Liquido:
R$ 297.396.978,14

Numero de Cotistas:
42.060

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

asset
a management / XPPR11

Comentario do Gestor

No dia 23/01/2025, o Fundo divulgou o Fato Relevante sobre o fechamento da transacéo
de venda das acbes da REC 2017, a qual é titular de 40% da frac&o ideal do Ed. Faria
Lima Plaza (participagcdo correspondente a 16.584 m?). O referido fechamento, do ponto
de vista do Gestor, reduziu substancialmente as obrigacdes financeiras do Fundo e
trouxe consigo maior equilibrio a estrutura de capital. Por outro lado, o valor da cota
patrimonial sofreu uma reducéo e seu impacto na apuracdo base caixa (aprox. -R$ 106
milhdes a serem apurados e registrados no informe trimestral) acarretou a auséncia de
distribuicdo de rendimentos no més de competéncia de janeiro de 2025, conforme
comunicado a mercado publicado na CVM no dia 31/01/2025. Vale mencionar que,
guando da divulgacéo do Fato Relevante, o valor da cota patrimonial estimado e que foi
divulgado nao considerou o ajuste a valor justo dos laudos de avaliagdo elaborados pela
Colliers, o qual foi registrado a posteriori e resultou em um impacto negativo de 7.02% na
cota patrimonial — decorrente basicamente do aumento na percepcdo de risco do
avaliador sobre o segmento de lajes corporativas no Brasil, elevando a taxa de desconto
e o cap rate de saida dos imoveis.

Nos termos da Consulta Formal realizada em 29/11/2024, em janeiro de 2025, ocorreram
0s seguintes eventos: (i) substituicdo do gestor; (ii) alteragdo da denominagéo do Fundo
para V2 Prime Properties Fundo de investimento imobiliario — Fll, e (iii) alteracdo do
cadigo de negociacéo (ticker) para VPPR11, conforme ja pode ser observado na CVM. A
nova gestéo assumiu o Fundo em 03/02/2025, sendo que a alteracdo da denominacéo
social e mudanga do cédigo de negociagéo passaram a valer a partir da abertura do
mercado do dia 05/02/2025. Desta forma, a partir do dia 03/02/2025, o canal de RI do
Fundo passa a ser da nova gestora, V2 Investimentos, por meio do canal
ri@vz2investimentos.com.br.

Por fim, foi formalizada a resciséo contratual da SGS, empresa que ocupava o0 19° andar
do Ed. Evolution. A multa resciséria e todos os encargos foram recebidos no més de
janeiro de 2025.

Distribui¢c&do de Rendimentos

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

Fluxo Financeiro (R$) jan-25 2025 12 meses
Receitas? 5.441.199 5.441.199 25.210.878
Receita de Locacéo 5.371.875  5.371.875  24.331.964
Lucros Imobiliarios?2 0 0 0
Receitas Rendimentos FlI 0 0 0
Resultado Vendas FlI 0 0 0
Receitas CRI 0 0 0
Receitas LCI e Renda Fixa 69.324 69.324 878.914
Despesas® -3.615.273 -3.615.273  -17.764.249
Despesas Imobiliarias 0 0 -5.874.000
Despesas Operacionais -3.615.273  -3.615.273  -7.512.247
Despesas Financeiras 0 0 -4.378.003
Resultado 1.825.925 1.825.925 7.446.628
Rendimento distribuido* 0 0 5.633.452
Distribuicao média por cota 0,00 0,00 0,06

1Receitas de Locacgdo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas e receitas
auferidas na exploracdo de espacos comerciais dos empreendimentos. Lucros ou Perdas Imobiliarias: diferenca entre valor
de venda e valor de custo do ativo imobiliario registrado nas demonstracdes financeiras do fundo. Receitas Rendimentos FlI:
considera rendimentos distribuidos por fundos imobiliarios investidos pelo XP Properties. Resultado Vendas de FlI: ganhos e
perdas de capital de fundos imobiliarios investidos pelo XP Properties. Receitas CRI: considera os pagamentos periédicos de
juros remuneratérios e atualizacdo monetéria realizados pelos devedores e ganhos e/ou perdas decorrentes da negociagdo
de certificados de recebiveis imobiliarios investidos pelo XP Properties. Receitas LCI e Renda Fixa: apurada quando da
liqguidagdo financeira em caso de resgates realizados dentro do més de referéncia e sem a liquidagcdo financeira de
aplicacbes nao resgatadas hipétese em que o rendimento liquido é obtido considerando, em sua apuragéo, as aliquotas de
impostos aplicaveis. %0 valor da cota patrimonial sofreu uma reducéo e seu impacto na apuracéo base caixa (aprox. -R$ 106
milhdes a serem apurados e registrados no informe trimestral) acarretou a auséncia de distribuicdo de rendlmemos no més
de competéncia de janeiro de 2025, conforme comunicado a mercado publicado na CVM no dia 31/01/2025. Despesas
Imobilidrias: vinculadas diretamente aos iméveis, como, por exemplo, IPTU, 4gua, energia, condominio, seguros, reembolsos,
entre outros. Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragdo, assessoria
técnica, imobiliaria e contabil, honoranos advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B2. Reserva de Contingéncia: reserva
para um evento incerto no futuro. “Rendimento declarado no Gltimo dia dtil 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:

25,00
25,00
15,00 0,30 0,31 0,30 0,32 0,13 0,28 0,18 0,17 0,18 0,26 0,14 073 15,00
0,07 007 007 0,07 007 007 0,07 007 007 007 007
500 007 o008 007 007 005 018 011 008 009 015 -018 000 5gq
c & 5T . — B — — = B ’
-5,00 -5,00
-15,00 -14,15 15,00
-25,00 -25,00
fev-24  mar-24 abr-24 mai-24 jun-24  jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25
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30 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa (em R$ por cota).
Fontes: Vortx e XP Asset Management

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de 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:

Il, 0 13 ;51523 1821 14 129, 1010 0,9 070604 0,
. T LTI T T T T T P e
N

RSN RS o1
STE ST

I \Volume Médio Diario de Negociagdo ("000)

Valor 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 negociacdo secundaria sob o cédigo XP Properties Fll jan-25 2025 12 meses

XPPR11. Foram negociadas 171.424 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$) 2.244.207 2.244.207 59.922.033

foi de R$ 0,1 milh&o e a cotagdo no mercado  Negociagdes (# cotas) 176.424 176.424 3.109.209

ig;::ndano fechou 0 més a R$ 12,55 por Giro® 2.4% 2.4% 65.3%
Valor de mercado (R$) 91.817.946
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
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A TIR é calculada com base no fluxo de caixa
que considera o0s rendimentos mensais
recebidos e a variagdo do valor da cota no
periodo para efeito de desinvestimento, sendo
que os rendimentos s&o reinvestidos no
proprio fluxo e ndo é considerada a incidéncia
de tributacdo sobre o ganho de capital.

O retorno total bruto representa o somatorio
dos rendimentos com o ganho de capital bruto,
sem considerar o reinvestimento da renda no
fluxo e a tributacao pertinente. Para efeito de
comparacéo, é utilizado o indice de Fundos
Imobiliarios calculado pela B3 (IFIX), que
indica o desempenho médio das cotagbes dos
fundos imobiliarios negociados na Bolsa.

XP Properties Fll jan-25° 2025° 12 meses’
Patriménio Liquido® 297.396.978 297.396.978 459.903.961
Valor Patrimonial (cota) 40,65 40,65 62,86
Valor Mercado (cota) 12,55 12,55 18,28
Ganho de capital bruto -3,33% -3,33% -41,83%
TIR Bruta (% a.a.)® - - -
Retorno Total Bruto -4,20% -4,20% -36,18%
IFIX -3,07% -3,07% -9,40%
Diferenga vs IFIX -1,13% -1,13% -26,78%

Svalor de fechamento. ®Média do periodo. ‘Média do periodo. ®Calculo baseado na quantidade média de cotas para
"2025" e "12 meses. °Taxa anualizada, sendo que o sinal “-” significa retorno negativo. Para o célculo da TIR Bruta
apresentada nas colunas de “jan-25", "2025" e "12 meses" foi considerada a aquisi¢éo hipotética da cota do fundo
no Ultimo dia Gtil do més anterior a “jan-25", em 29/12/24 para "2025", em 31/01/24 para "12 meses" e o
desinvestimento em 31/01/25.

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 + Rendimentos IFIX

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

Renda Fixa e outras aplicagOes de
caixa 1%

Fonte: XP Asset Management

Iméveis 99%

Tipico
100%

10Considera o valor de cada aluguel integral recorrente.
Fonte: XP Asset Management
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Portfolio
Locatérios Setor de atuacao dos locatarios
(% da receita imobiliarial©) (% da receita imobiliarialo)
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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
mMerck
mHP
Qualicorp
mQOutros
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Diversificagdo Regional

51,1%

L Ed. Evolution L Ed. Itower
33.610 m?2 19.750 m2

I Barueri/SP

Overview*

Iméveis performados 2 NGmero de Locatérios 15
Conjuntos prontos 112 Inadimpléncia (% da receita média) 0,0%
Empreendimentos em Construcio 0 Vacancia fisica? 47,0%
Area construida 53.360 m? Vacancia financeira 47,0%

Fonte: XP Asset Management.
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Ativos Imobiliarios (01/01) — Imoveis Performados
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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
Edificio Corporate Evolution

Alameda Xingu, 512
Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 33.610 m?2
Participagao nas lajes: 100%
Participacgao total no edificio:
65%

*Considera a participacado no ativo

Barueri, SP
Edificio iTower

Alameda Xingu, 350

Bairro: Alphaville Industrial
Area Bruta Locavel*: 19.750 m?2
Participagcao nas lajes: 100%
Participacgao total no edificio:
50%

*Considera a participacao no ativo
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Detalhamento dos Contratos de Locagao

- ‘AreaBruta’ . Setor de Atuagdo d Mies d~e Vencimento
Locatario g p : Conjunto/Andar : A : Corregdo :Indexador: :
Locavel Locatario : . : contrato
: 2 2 : ;monetarla: : 2
Cielo SP Barueri 8.655m?  25,24,23,22e21 Servigos financeiros Tipico Janeiro IPCA jan/29 16,2%
Elopar SP Barueri 867 m? 1602 e 1601 Servigos financeiros  Tipico  Setembro  IGP-M nov/24 1,6%
Vago SP Barueri 1.145m? 31 - - - - - 2,1%
Vago SP Barueri 1.767 m? 29 - - - - - 3,3%
Vago SP Barueri 1.764 m? 28 - - - - - 3,3%
Vago SP Barueri 1.122m? 27 - - - - - 2,1%
Alugado SP Barueri 642 m? 2703 Industrial Tipico Dezembro IPCA nov/34 1,2%
Vago SP Barueri 1.764 m? 26 - - - - - 3,3%
Vago SP Barueri 1.734m? 20 - - - - - 3,2%
Vago SP Barueri 1.734m? 19 - - - - - 3,2%
Vago SP Barueri 1.734m? 18 - - - - - 3,2%
Qualicorp SP Barueri 1.734m? 17 Saude Tipico Julho IGP-M jun/26 3,2%
DHL SP Barueri 867 m? 1503 e 1501 Logistico Tipico  Fevereiro  IGP-M jul/29 1,6%
Vago SP Barueri 867 m? 1504 e 1502 - - - - - 1,6%
Vago SP Barueri 1.734m? 14 - - - - - 3,2%
Vago SP Barueri 1.734m? 13 - - - - - 3,2%
Vago SP Barueri 1.734m? 12 - - - - - 3,2%
Vago SP Barueri 1.145 m? 3002 e 3001 - - - - - 2,1%
Vago SP Barueri 867 m? 1604 e 1603 - - - - - 1,6%
Subtotal Ed. 33.610m? 63,0%
Evolution
Merck SP Barueri 3.798 m? 7,6,504 e 503 Industrial Tipico Abril IGP-M mar/27 7,1%
HP SP Barueri 3.038 m? 9-8 Tecnologia Tipico Maio IGP-M abr/25 5,7%
Alugado SP Barueri 1.519m? 14 Servigos Tipico  Setembro IPCA set/29 2,8%
Vago SP Barueri  1.519m? 13 - - - - - 2,8%
Vivo SP Barueri 1.519m? 10 Telefonia Tipico Agosto IGP-M jul/26 2,8%
Alugado SP Barueri 1.519m? 15 Educagdo Tipico Dezembro  IPCA dez/28 2,8%
Alugado SP Barueri 1.519m? 3 Servigos Tipico Agosto IPCA set/34 2,8%
Alugado SP Barueri 1.519m? 2 Tecnologia Tipico Novembro IPCA nov/31 2,8%
Alugado SP Barueri 760 m? 1101 e 1102 Servigos financeiros  Tipico Margo IPCA mar/29 1,4%
Vago SP Barueri 760 m? 502 e 501 - - - - - 1,4%
Kantar SP Barueri 760 m? 404 e 403 Consultoria Tipico  Setembro IPCA ago/26 1,4%
Vago SP Barueri 760 m? 402 e 401 - - - - - 1,4%
Alugado SP Barueri 380 m? 1601 Servigos Tipico  Setembro IPCA ago/28 0,7%
Vago SP Barueri 380 m? 1602 - - - - - 0,7%
Subtotal Ed. Itower 19.750 m? 37,0%
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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 — ~32%
no 4° trimestre de 2024. A oferta atual € de 450.726 m2.

60,00% 500.000
50,00% 450.726 450.726 450.726 450,726 80000
' 460.000
40,00% - = lO% IA%}IW’&I% I% l I 3I% 440.000
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30,00% % 3350% 400.000
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. 360.000
10,00% 340.000
320.000

0,00% 300.000
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= Estoque Total Taxa de Vacancia
Fonte: SiiLA (4T24)
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Perguntas e Respostas (01/02)
Fato Relevante — Venda Rec 2017 (Faria Lima Plaza) (01/02)

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, em linha com Fato
Relevante (“Fato Relevante SPA”) divulgado em 19 de setembro de 2024 (link), o Fundo celebrou com o CAPITANIA OFFICE
FIl — 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”), o Termo de Fechamento (“Termo de
Fechamento”) relativo ao Contrato de Compra e Venda de Acdes e Quotas e Outras Avencas (“SPA”) para a alienagdo de
100% (cem por cento) das acdes da REC 2017 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES X S.A., inscrita sob 0 CNPJ n°
29.214.941/0001-00 (“Companhia”), a qual detém 40,00% (quarenta por cento) de participacéo na fragdo ideal do Edificio Faria
Lima Plaza, equivalente a 16.584 m2 (dezesseis mil e quinhentos e oitenta e quatro metros quadrados) de Area Bruta Locavel
(“ABL”), localizado no Municipio de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 949 (“Transagéo”).
A efetivagdo desta Transagéo estd em consonancia com o sumario de decisbes publicado em 09 de abril 2024 na CVM
(“Sumario de Decisdes”).

Considerando que:

° A venda realizada foi de 100% (cem por cento) das agdes da Companhia, tendo em vista que, nos termos do Fato
Relevante de 19 de setembro de 2024, o Instrumento Particular de Compromisso Irrevogavel e Irretratavel de Venda e
Compra de Bens Imdveis e Outras Avengas (“CVC”) relativo a compra da fragao ideal de 10% (dez por cento) do Edificio
Faria Lima Plaza, equivalente a 25% (vinte e cinco por cento) das a¢Bes da Companhia, divulgado no Fato Relevante
publicado na CVM no dia 23 de mar¢o de 2023, foi aditado para que a venda da referida fracéo seja feita mediante a
transferéncia das a¢des de emissdo da Companhia;

o O valor total atribuido a fragdo ideal de 40,00% (quarenta por cento) do Edificio Faria Lima Plaza (ou seja, a totalidade
da frago ideal detida pela Companhia) foi de R$ 513.448.620,00 (quinhentos e treze milhdes, quatrocentos e quarenta
e oito mil e seiscentos e vinte reais) (“Valor de Aquisi¢do”);

° Do Valor de Aquisicdo mencionado acima, 0 montante de R$ 87.831.637,50 (oitenta e sete milhdes, oitocentos e trinta e
um mil, seiscentos e trinta e sete reais e cinquenta centavos) foi devidamente pago pelo Comprador nos termos do CVC,
posteriormente aditado, conforme descrito acima (“Prego Pago”);

o A Companhia possui um passivo no valor de R$ 170.499.124,15 (cento e setenta milhes, quatrocentos e noventa e
nove mil, cento e vinte e quatro reais e quinze centavos) referente as debéntures da sua 1 emisséo, as quais servem de
lastro para os certificados de recebiveis imobiliarios da 2582 série, da 42 emissédo da Virgo Companhia de Securitizagdo
(“CRI FL Plaza”).

O saldo do Valor de Aquisigao relativo a 100% (cem por cento) das a¢6es da Companhia correspondeu ao Valor de Aquisigao
(a) descontado do Prego Pago e do valor do CRI FL Plaza e (b) acrescido de um ajuste de divida liquida decorrente dos
registros contabeis da Companhia, nos termos do SPA, no valor de R$ 11.224.354,61 (onze milhdes, duzentos e vinte e quatro
mil, trezentos e cinquenta e quatro reais e sessenta e um centavos) ("Pre¢o Liquido de Aquisicdo”). Deste modo, o Prego
Liquido de Aquisi¢cdo, por conseguinte, resultou em R$ 266.342.212,96 (duzentos e sessenta e seis milhdes, trezentos e
guarenta e dois mil, duzentos e doze reais e noventa e seis centavos).
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Perguntas e Respostas (02/02)
Fato Relevante — Venda Rec 2017 (Faria Lima Plaza) (02/02)

Parte do Preco Liquido de Aquisi¢édo foi, entdo, pago da seguinte forma:

. dacdo em pagamento pelo Comprador em favor do Fundo, da totalidade dos certificados de recebiveis imobiliarios da
1572 Série, da 42 emissao, da Virgo Companhia de Securitizacao (“CRI iTower da 1572 Série”), os quais totalizaram R$
129.342.692,88 (cento e vinte e nove milhdes, trezentos e quarenta e dois mil, seiscentos e noventa e dois reais e
oitenta e oito centavos) e sdo lastreados em direitos creditérios cedidos pelo Fundo em favor da Virgo Companhia de
Securitizacdo (“Parcela CRI”); e

1. pagamento por meio do recebimento, pelo Fundo, de cotas de emissdo do Comprador, no valor de R$ 39.999.960,00
(trinta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e sessenta reais), sendo certo que as cotas foram
integralizadas com os créditos detidos pelo Fundo em face do Comprador em decorréncia da Venda (“Parcela
Fechamento”).

O restante do Preco Liquido de Aquisicao, no valor de R$ 96.999.560,08 (noventa e seis milhdes, novecentos e noventa e nove
mil, quinhentos e sessenta reais e oito centavos), serd pago da seguinte forma (“Parcelas Finais”): (1) R$ 52.446.982,50
(cinquenta e dois milhdes, quatrocentos e quarenta e seis mil, novecentos e oitenta e dois reais e cinquenta centavos) serdo
pagos em 3 (trés) parcelas semestrais, vencendo a primeira em 29 de margo de 2025 e a Ultima em 29 de marco de 2026, sem
corre¢cdo monetaria, conforme ja estabelecido no CVC, posteriormente aditado; e (2) R$ 44.552.577,58 (quarenta e quatro
milhdes, quinhentos e cinquenta e dois mil, quinhentos e setenta e sete reais e cinquenta e oito centavos), devidamente
atualizados pela variagdo positiva do IPCA desde a presente data até a data do efetivo pagamento, em moeda corrente
nacional, serd pago em até 6 (seis) meses contados da data de celebra¢@o do Termo de Fechamento.

As Parcelas Finais sdo garantidas pela constituicdo da Alienacao Fiduciaria do imovel objeto da matricula n°® 43.693 do 2°
Oficio do Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro/RJ (“Cartério de RGI”), localizado na Rua Almirante Guilhem, 378,
Leblon, Rio de Janeiro/RJ, CEP 22440-000 (“Imével Leblon”).

Importante reiterar que os termos e condi¢gfes indicados acima, por se referirem a venda de 100% das ac¢des da Companhia
(ou seja, de 40% da fragao ideal do Faria Lima Plaza), observado que o CVC foi aditado para considerar que a venda da fragao
de 10% (dez por cento) seja feita mediante a transferéncia das acdes de emissdo da Companhia, ja consolidam as
disposicdes indicadas no Fato Relevante divulgado na CVM no dia 23 de marco de 2023 — ou seja, os Fatos Relevantes ndo
devem ser interpretados de forma complementar, sobretudo no que tange as parcelas futuras.

O Fechamento da Transagao, do ponto de vista do atual Gestor, reduz substancialmente as obriga¢des financeiras do Fundo e
traz consigo maior equilibrio & estrutura de capital, de forma que a razdo entre a divida liquida e o total de ativos, apos a
realizagdo da Transacéo, culminou em 25,19%. Com o Fechamento da Transacao, estima-se que a cota patrimonial seja de R$
45,08 — com variacdo negativa de R$ 15,60/cota em relacéo aquele valor registrado no informe mensal do més de competéncia
de dezembro de 2024. Vale salientar que o valor da cota patrimonial apresentado esta sujeito as variacdes decorrentes dos
resultados do processo de auditoria independente em andamento e da remarcacgéo dos ativos a valor de mercado por empresa
de consultoria independente e realizado ordinariamente ao final de cada exercicio social.

Conforme Sumario de DecisGes publicado em 29 de novembro de 2024 em que restou aprovada a substituicdo da atual
Gestora, a Gestora iniciou o processo de transi¢éo junto a V2 Investimentos com previsao de transferéncia efetiva de suas
atribuicdes em 1° de fevereiro de 2025.

Cabe ressaltar que a Transagdo atende integralmente a Politica de Investimento constante do Regulamento do Fundo e nao
representa garantia de rentabilidade.

INos termos da Proposta da Administradora e da Gestora acerca das matérias a serem submetidas a Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FlI, publicada em 22 de margo de 2024, e
conforme refletido no SPA, esse percentual podera ser reduzido para 19,7% se considerado o cumprimento da obrigagao
futura do Comprador de subscrever cotas de emissdo do Vendedor, em moeda corrente nacional, no montante minimo de R$
35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais). O Aporte de Capital tem o objetivo de contribuir ainda mais para a reducéo das
obrigacdes contraidas pelo Fundo, equilibrando sua estrutura de capital. Referida subscrigdo ocorrera no ambito de uma oferta
publica de cotas do Fundo a ser estruturada e realizada oportunamente, observados os termos e condi¢cdes do Regulamento
do Fundo e a serem previstos nos documentos definitivos da Venda.

S&o Paulo, 23 de janeiro de 2025.

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI
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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:

L o o Saldo Devedor o o Documentagao
ObrigacGes (i)  Securitizadora  Caédigo (IF) (R$"MM) Prazo Emissdo Indexador Vcto. Periodicidade Fiducidria

CRI- Itower" ISEC © 2010456719 1 56,86 | CDI+2,50%(a.a)  dez/35 = Mensal?  Clique aqui

© 21F0097589 . 247,13  15anos . jun/21 CA+580%(a.a) mai/36 = Mensal®  Clique aqui

Fonte: XP Asset Management
1 A série sera paga 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.

2 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.

Os CRIs itower | e o CRI Evolution, estédo em periodo de caréncia até o més junho de 2025.

Importante destacar que o quadro acima demonstra o saldo devedor gerencial. No ambito da venda da Rec 2017, conforme mencionado no fato relevante do dia 23/01/2025, o Fundo
recebeu o CRI itower IF 20L0456514 como dagdo em pagamento. Em janeiro de 2025 o Fundo carregou a posigédo ativa e passiva do mesmo CRI, ao decorrer dos préximos meses o Fundo
realizard a compensacéao entre a posicao ativa e passiva junto a securitizadora.

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 esta pendente de pagamento pelo Fundo. O valor atualizado segue abaixo (data-
base de 31 de janeiro de 2025):

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

SPA-FLPlaza HSI V Real Estate - FIP 4,14

Fonte: XP Asset Management
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