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Comentario do Gestor

A XP Gestao, na qualidade de Gestor, e a Atlantes, na qualidade de Consultor
Imobilidrio, realizam constantemente tratativas junto a Petrobras com o
objetivo de identificar de imediato eventuais necessidades de manutencao
corretiva e preventiva do imovel, prezando pelo seu 6timo estado de
conservacao.

Atualmente, o imével é ocupado por aproximadamente 1.900 colaboradores
da Petrobras, pertencentes a Unidade de Servigos Submarinos (US-SUB),
Unidade de Servigos de Contratacao e da TIC e Servigos Compartilhados.

Objetivo do Fundo:

O XP Corporate Macaé FII tem como As informacgodes relativas as contas patrimoniais sdo divulgadas com base
objetivo auferir ganhos pela aquisicdo,  no fechamento do més anterior.

para exploragao comercial, do edificio

The Corporate situado na Av. Prefeito

Aristeu Ferreira da Silva, 370, no

Bairro Novo Cavaleiros, municipio de

Macaé - RJ.
Informacoes Gerais:
Inicio do Fundo: Distribui¢cao de Rendimentos
06/03/2013 A distribuicao de RS 0,85 por cota comunicada no ultimo dia util do més de
CNPJ: janeiro serd realizada em 18/03/19 para os detentores de cotas do Fundo em
16.802.320/0001-03 28/02/19.
;;%113[(;13 ovespa: No semestre, foi distribuido montante superior a 95% dos lucros apurados
segundo o regime de caixa, evidenciando a conformidade da politica de
Patriménio Liquido: distribuigdo de rendimentos do Fundo com a legislacdo vigente (Art. 10 da
RS 199.969.412 Lei 8.668/93) que determina a distribui¢cao de, no minimo, 95% do resultado
ISIN: financeiro semestral.
BRXPCMCTF009 ] - 12
Fluxo Financeiro fev-19 2019
Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao: meses
FII de Renda Gestao Passiva = Lajes Receitasl 2.222.464 4.444.928 25.124.579
Corporativas Receita de Locagéo 2.207.464 4.414.928 24.944.579
Lucros Imobiliarios 0 0 0
Gestor: Receitas FII 0 0 0
XP Gestao de Recursos Ltda. Receitas CRI 0 0 0
Administrador: Receita LCI e Renda
Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. Fixa 15.000 30.000 180.000
.. . Despesas? -151.663 -299.393 -1.757.271
Tax? LSRR Despesas Imobiliarias 0 0 0
080%aa. Despesas Operacionais -155.376 -306.819 -1.764.698
Taxa de Performance: Reserva de
- Contingéncia 3.713 7.426 7.426
Resultado 2.070.801 4.145.535 23.367.307
Benchmark: Rendimento distribuido 2.052.385 4104.769 23.300.601
Distribuicdo média por cota 0,85 0,85 0,80
Tributacao:

o N . X IReceitas de Locagao: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos,
Pessoas fisicas que detém volume inferior a muyitas e receitas auferidas na exploragdo de espagos comerciais dos empreendimentos, e a parcela
10% do total do fundo, desde que o fundo remanescente da cessdo de créditos firmada com a Barigui Securitizadora S.A. em 23 de setembro de 2014,
possua, no minimo, 50 cotistas e suas cotas 1@ qual é prevista a cess_'?lo ge 94,23% (1{) contrato.de ”}oca(;io .cozlnplerfler};tar (2)”, com ozc;)bj;ti\'lo d}(le vtiiabizliozlzr
. . . recursos para a execugdo das obras de customizagdo solicitada pela Petrobras em e junho de .
Sleffenn negomadas eXCluflvamente, il BOlsa, Lucros Irrlfobiliérios: di%eren(;a entre valor de venc;;a e valor de cgmpra de ativos irnobilié]rios, incluindo
ou mercado de balcdo organizado (Lei investimentos em benfeitorias. Receitas CRI: considera os pagamentos periddicos de juros remuneratérios e
11_196/05), sao isentas de Imposto de Renda atualizagdo monetaria realizados pelos devedores. Receitas FII: considera rendimentos distribuidos, ganhos
nos rendimentos distribuidos e tributadas em e_perdas de cgpital. Receitas L(?I: apu_rada somente quando da liquidagao financeir_a. “Despesas I_mobiliérias:
20% de Im e o Eadl B tual vinculadas diretamente aos iméveis, como, por exemplo, IPTU, égua, energia, condomir_uo, seguros,
° pf’s 0 deé henda sobre eventua reembolsos, entre outros. Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de
ganho de Capltal na venda da cota administragdo, assessoria técnica, imobilidria e contabil, honorarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC,
CETIP e B3, Imposto de Renda sobre ganho de capital, entre outros.
Fontes: Atlantes / XP Asset.
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A sequir, pode-se observar a composi¢ao do resultado financeiro? e a distribui¢ao por cota nos ultimos 12 meses:
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30 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa.
Fontes: Rio Bravo e XP Asset.

Evolucgao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao

Abaixo, observa-se a representacao grafica da comparacdo entre a evolugdo histérica do valor de mercado e
patrimonial da cota e o volume médio didrio de negociagao das cotas desde o inicio do Fundo*
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4Redugdo no valor patrimonial da cota em decorréncia da reavaliagdo anual dos ativos do Fundo realizada pela CBRE. Informagbes com base em
31/01/2019. Fontes: B3 / Bloomberg.

Liquidez
As cotas do Fundo so listadas em bolsa para XP Corporate N 12
T . C - jan-19 2019

negociacdo secundaria sob o cédigo XPCM11. Macaé FII meses

Ocorreram 130.494 negociagdes no periodo, Presengaem pregdes 100% 100% 100%

movimentando um volume de RS 12,5 milhdes. .

A liquidez média diéria na bolsa foi de RS 570 chlume negoma’dc-v 12.529.709 12.529.709 98.135.901

mil e a cotacdo no mercado secundario fechou Numero de Negécios 130.494 130.494 1.038.138

o més a R$ 98,31 por cota. Giro (% do total de cotas) 5,4% 5,4% 43.3%
Valor de mercado 237.376.377
Quantidade de cotas 2.414.570

Fontes: B3 / Bloomberg.
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A TIR é calculada com base no fluxo de caixa
que considera os rendimentos mensais
recebidos e a variagao do valor da cota no
periodo para efeito de desinvestimento,
sendo que os rendimentos sdo reinvestidos
no proprio fluxo e nao é considerada a
incidéncia de tributagao sobre o ganho de
capital.

O retorno total bruto representa o somatério
dos rendimentos com o ganho de capital
bruto, sem considerar o reinvestimento da
renda no fluxo e a tributagdo pertinente.
Para efeito de comparagao, é utilizado o
Indice de Fundos Imobiliarios calculado pela
B3 (IFIX), que indica o desempenho médio
das cotagdoes dos fundos imobilidrios
negociados na Bolsa.

Macad FI jan-1 2009 ese’
Patriménio Liquido 199.969.412 199.969.412 195.437.998
Valor Patrimonial da Cota 82,82 82,82 80,94
Valor Mercado da Cota 98,31 98,31 94,50
Ganho de capital bruto 4,55% 4,55% 12,13%
TIR Bruta (% a.a.)? 9,28% 63,60% 9,17%
Retorno Total Bruto 5,54% 5,54% 25,80%
IFIX 2,47% 2,47% 5,47%
Diferenca vs IFIX 3,08% 3,08% 20,33%

5Valor de fechamento. ®Média do periodo. "Média do periodo. 8Taxa anualizada. Para o calculo da TIR Bruta apresentada
nas colunas de “jan-19", "2019" e "12 meses" foi considerada a aquisi¢do hipotética da cota do fundo nas datas de inicio do
Fundo (IPO), 31 de dezembro de 2018 e 31 de janeiro de 2018, respectivamente, e o desinvestimento em 31 de dezembro de

2019.

Fontes: ANBIMA / B3 / Bloomberg / XP Asset.

O grafico abaixo compara a série histérica acumulada do Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX) em
relacao ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo®:
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Investimento por classe de ativo
(% de ativos)
Renda Fixa e
outras ‘
aplicagdes de
caixa
2,3%

Imoveis
97,7%
Fonte: XP Asset

Ativo Imobiliario

Evolucao da vacancia fisica
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Fonte: XP Asset

Macaé, RJ
The Corporate

Av. Prefeito Aristeu Ferreira
da Silva, 370

Bairro: Novo Cavaleiros
Area construida: 18.641 m?
Participagao: 100%
Vacancia fisica: 0%

Fonte: Atlantes
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The Corporate

Macaé

Petrobras

Setor de atuagao: Petréleo, gas e combustiveis
Tipo de Contrato: Tipico/Atipico
Inicio™® out-13 e ago-14
Prazo denl_ocacao 120
(meses) ™

Vencimento: Set-23
Indice de Reajuste do Contrato: IGP-M
Més de reajuste' Agosto e outubro
Préxima revisional®: Jun-19 e ago-20

1005 contratos de locagdo base e complementar I passaram a vigorar a partir de
outubro de 2013 e o contrato de locagdo complementar II, a partir de agosto de
2014.

Na hipotese da Petrobras manifestar a intengdo de rescindir a locagao
antecipadamente, ela devera comunicar formalmente a Locadora com, no minimo,
12 meses de antecedéncia e pagar na efetiva data de devolugdo o equivalente a 6
vezes o valor de locagdo base vigente a época proporcional ao tempo restante de
locagédo.

Caso a Locadora rescinda o contrato em decorréncia de descumprimento
contratual da Locataria, é previsto o pagamento de 12 vezes o valor da locagao base
vigente a época, equivalente a aviso prévio, e multa equivalente a 6 vezes o valor
da locagdo base proporcional ao tempo restante da locagdo quando da efetiva
desocupagdo.

Em todas as hipdteses em que a Locataria der causa a resciséo ou vir a manifestar
a intengdo de rescindir, em adigdo a multa supra, ela pagara a Locadora
indenizagdo resciséria equivalente ao valor de locagdo complementar I e valor de
locagdo complementar II vigentes a época da rescisao multiplicados pelo prazo
remanescente de cada um dos contratos.

Hos prazos de locagdo dos contratos de locagdo base, complementar I e
complementar II sdo de 120 meses (10 anos), 118 meses (=10 anos) e 110 meses (=9
anos), respectivamente.

12Regime de caixa. O valor de locagao base e o valor de locagdo complementar I sdo
reajustados anualmente e pagos no més de outubro e o valor de locagao
complementar II, no més de agosto. O valor de locagéo base sera reajustado e pago
no més de outubro de 2017.

30 contrato de locagdo complementar I e complementar II sdo atipicos e, por isso,
ndo possuem direito a revisional. Ja o direito a revisdo do contratos de locagao
base sera adquirido no meés de junho de 2019. (Art. 19 da Lei 8.245/91). Fonte:
Atlantes/XP Asset.
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ESTE MATERIAL E DE CARATER EXCLUSIVAMENTE INFORMATIVO E NAO DEVE SER CONSIDERADO UMA OFERTA PARA COMPRA DE COTAS DO FUNDO. O PRESENTE MATERIAL FOI PREPARADO DE
ACORDO COM INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM
CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO
E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSICOES 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.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUICAO 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: RIO BRAVO INVESTIMENTOS DTVM Ltda. CNPJ/MF n° 72.600.026/0001-81.
ENDEREGO: AV. CHEDID JAFET, 222 - BLOCO B - 3° ANDAR - VILA OLIMPIA, SAO PAULO - SP.

PARA INFORMAGOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA:
RI@XPGESTAO.COM.BR

OUVIDORIA RIO BRAVO DTVM Ltda: 0800-722-9910 / email: ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituicdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulacdo e

Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA de Investimento.

Para maiores informagdes sobre o Fundo, envie e-mail para o nosso RL
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