@ Brasil

»

XP CORPORATE MACAE FUNDO
DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA

(CNPJ: 16.802.320/0001-03)

DemonstracGes Financeiras acompanhadas do Relatério do Auditor Independente

Em 31 de dezembro de 2025



XP Corporate Macaé Fundo de
Investimento Imobilidrio de

Responsabilidade Limitada

m B rasil Demonstragdes Financeira

> Em 31 de dezembro de 2025
Conteldo

Relatério do Auditor Independente sobre as Demonstracdes Financeiras
Balango patrimonial

Demonstracdo do Resultado

Demonstracdo das mutacdes do patrimdnio liquido

Demonstracdo dos Fluxos de Caixa - Método Direto

Notas explicativas da Administracdo as Demonstracdes Financeiras 10

O 00 N O N




@ Brasil

»

Relatdrio do auditor
independente sobre as
demonstracdes financeiras

Ao Administrador e Cotistas do

XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada.
(Administrado pela Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A)
Sdo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobilidrio
— FII (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025, as
demonstracées do resultado, das mutac¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 01 de agosto de 2025 (data de inicio da nova administradora) a 31 de dezembro de 2025, bem como
as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das politicas contabeis materiais e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢dao patrimonial e financeira do XP Corporate Macaé Fundo de
Investimento Imobilidrio — FIl em 31 de dezembro de 2025 e o desempenho de suas operac¢des e fluxos
de caixa para o periodo de 01 de agosto de 2025 (data de inicio da nova administradora) a 31 de
dezembro de 2025, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicdveis aos Fundos de
Investimentos Imobilidrio, regulamentados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das “demonstracdes financeiras”. Somos independentes
em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracgdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracGes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Propriedades para investimento
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um principal assunto de auditoria:

Conforme nota explicativan2 7, em 31 de dezembro de 2025, o Fundo possuia o montante de RS 50.630
mil em propriedade para investimento mensurados pelo seu valor justo o equivalente a 102,10% do
Patrimonio Liquido. A Administradora estima o valor justo baseando-se em avaliacdo econdmico-
financeira elaborado pelo especialista contratado. Entendemos que, para a elaboracdo de uma
avaliacdo economico-financeira de um investimento, € possivel o uso de diversas técnicas de avaliacdo
e premissas, as quais podem resultar em estimativas de valor justo com diferencas significativas. Em
nosso julgamento, consideramos a valorizacdo a valor justo, a existéncia e a realizacdo dos
investimentos como assuntos relevantes para nossa auditoria.

Como o assunto foi tratado na auditoria das demonstracdes financeiras:

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliacdo contabil da carteira; (ii) exame
da existéncia do imdvel por meio da analise da matricula e verificacdo do fluxo de recebimentos dos
aluguéis; (iii) envolvimento de especialistas em avaliacdo de ativos desta natureza para revisdo dos
laudos que suportam a mensuracgdo a valor justo das propriedades para investimento, que realizaram:
(a) anélise da razoabilidade das principais premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b)
conclusdo dos resultados obtidos pelo método da renda e proje¢des de fluxo de caixa descontado; (iv)
recalculo da receita de aluguéis, através do contrato; (v) analise do contrato de compra e venda e
escritura dos imoveis; e (vi) liquidacdo financeira das movimentagdes ocorridas no periodo; (vii) teste
de aderéncia entre as informacgd@es registradas e as informacg&es divulgadas;

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para a valorizacdo a valor justo, a existéncia e a realizacdo
dos investimentos no periodo foram adequados no contexto das demonstracdes contabeis tomadas
em conjunto.

Outros Assuntos

As demonstragdes financeiras do Fundo, correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2024 e periodo de 12 de janeiro de 2025 a 31 de julho de 2025 (data de transferéncia de Administragao),
foram examinadas por outros auditores independentes, que emitiram os relatdrios sem modificagdo
de opinido em 25 de fevereiro de 2025 e 23 de outubro de 2025, respectivamente.
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Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstragGes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsdvel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracées
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos Fundos de
Investimento Imobilidrios, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contadbil na elaboracdo das demonstracdes
financeiras, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagées. Os responsaveis pela
governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo
das demonstrag@es financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razodvel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢es relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisées econdmicas dos usudrios tomadas
com base nas referidas demonstracées financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstraces financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis
e respectivas divulgacdes feitas pela Administracdo.

e (Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cBes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
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de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstrag8es financeiras, inclusive
as divulgacGes e se as demonstracSes financeiras representam as correspondentes transacées e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacGes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsdveis pela governanca a declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsdveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracées do periodo
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacdo
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
ndo deve ser comunicado em nosso relatério, porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo
podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse
publico.

Sdo Paulo, 31 de marco de 2026.

CLA - Clifton Larson Allen Brasil Auditores Independentes Ltda.

CRC 25P-048.811/0-0

— )

A O
Thiago Benazzi Arteiro

Contador CRC 1SP-273.332/0-9




XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 16.802.320/0001-03

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A

CNPJ: 13.673.855/0001-25

Balango Patrimonial
Em dezembro de 2025 e 2024

31 de dezembro de 2025 31 de dezembro de 2024 31 de dezembro de 2025 31 de dezembro de 2024
Ativo Valor RS mil % sobrePL  ValorRS mil %sobrePL  Passivo Valor RS mil % sobre PL  Valor RS mil % sobre PL
Circulante Circulante 2.345 4,72 1.323 2,02
Caixa e equivalentes de caixa 7 0,01 6 0,01 Taxa de administracao 1.220 2,46 893 1,37
Bancos 7 0,01 6 0,01 Fornecedores de materiais e servigos 639 1,28 87 0,13
Distribuigdo de resultados a pagar - - - -
Titulos e valores mobiliarios 1.038 2,09 2.176 3,31 Obrigacgdes fiscais e previdenciarias 146 0,29 13 0,02
Cotas de fundos de investimentos 1.038 2,09 2.176 3,31 Outros valores a pagar 340 0,69 330 0,50
Outros 260 0,52 77 0,12
Alugueis a receber 260 0,52 - 0,12
QOutros valores a receber - - 77 -
Patrimodnio Liquido 49.590 100,00 65.736 100,00
Investimento 50.630 102,10 64.800 98,58 Cotas integralizadas 233.448 470,76 233.448 355,13
Propriedade para investimento 50.630 102,10 64.800 98,58 Resultados acumulados (185.831) (374,74) (169.685) (258,13)
Imédvel acabado 50.630 102,10 64.800 98,58 Aprovados pelos Cotistas 1.973 3,98 1.973 3,00
Total do Ativo 51.935 104,72 67.059 102,02 Total do passivo e patrimonio liquido 51.935 104,72 67.059 102,02




XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 16.802.320/0001-03

Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A

CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstracao do resultado

Para o periodo de 01 de agosto a 31 de dezembro de 2025, no periodo de 01 de janeiro a 31 de julho de
2025 (data da transferéncia de administragdo) e no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024

31/12/2025 31/07/2025 31/12/2024

Resultado com imével (19.680) 4.356 (5.085)
Receita de aluguel 300 548 581
Ajuste a valor justo (19.970) 5.800 (2.800)
Despesas com manutengdo e conservagao (10) (528) (1.107)
Outras receitas com propriedades para investimento - 180 60
Outras despesas com propriedades para investimento - (1.644) (1.819)
Resultado com cotas de fundo de investimento 11 127 323
Cotas de fundo de renda fixa 11 127 323
Outras receitas/despesas (461) (499) (2.275)
Taxa de administracao (401) (314) (2.133)
Servigos técnicos especializados (43) (82) (132)
Outras despesas (17) (1) (10)
Despesas tributarias - (102) -
Resultado do periodo (20.130) 3.984 (7.037)
Quantidade de cotas em circulagdo 2.414.570 2.414.570 2.414.570
Prejuizo liquido por cota - RS (8,34) 1,65 (2,91)




XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 16.802.320/0001-03
Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstragao das mutagdes do patrimonio liquido
Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024

Reserva de lucros ndo

Cotas e Resultados Patrimonio
3 i distribuidos aprovados Lo
integralizadas . acumulados liquido total
pelos cotistas
Saldo no inicio do periodo 233.448 1.973 (162.648) 72.773
Resultado do periodo - - (7.037) (7.037)
Saldo em 31 de dezembro de 2024 233.448 1.973 (169.685) 65.736
Resultado do periodo - - (16.146) (16.146)
Saldo em 31 de dezembro de 2025 233.448 1.973 (185.831) 49.590




XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 16.802.320/0001-03
Oslo Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstragao dos Fluxos de Caixa - 2025

Para o periodo de 01 de agosto a 31 de dezembro de 2025, no periodo de 01 de janeiro a 31 de julho de
2025 (data da transferéncia de administracdo) e no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024

31/12/2025 31/07/2025 31/12/2024
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de aluguéis 287 304 628
Despesas com manuten¢do e conservagao (10) (1.488) (2.821)
Pagamento de taxa de administracdo (134) (44) (1.416)
Pagamento de Taxa CVM / ANBIMA / CETIP - -
Pagamento de servigos técnicos especializados (46) (188) (153)
Demais receitas/pagamentos (29) 1 564
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 68 (1.415) (3.198)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
(+/-) AplicagcBes/ resgates de cotas de fundos de renda fixa (1.027) 199 251
Caixa Liquido das Atividades de Investimento (1.027) 199 251
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Pagamento de rendimentos aos cotistas - - (50)
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento - - (50)
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (959) (1.216) (2.997)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio / periodo 966 2.182 5.179
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio / periodo 7 966 2.182




XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario —Fll
CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Oslo Capital DTVM S.A

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras

Periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025 e periodo de 01 de janeiro de 2025 a
31 de julho de 2025 (data da transferéncia de administracao), e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

1. Contexto operacional

O XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario — FIl (“Fundo”) iniciou suas
atividades em 6 de mar¢o de 2013, tendo sido constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado. O Fundo é regulamentado pela Lei n2
8.668, de 25 de junho de 1993, e pela Resolucdo CVM n?2 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme aplicdvel aos fundos de investimento imobilidrio, bem como pelas demais
normas editadas pela Comissdao de Valores Mobilidrios (“CVM”).

O objetivo do Fundo é a realizagao de investimentos imobilidrios de longo prazo, por meio
da aquisicdo e posterior gestdo patrimonial de empreendimentos imobilidrios, em
construcao ou performados, nos termos de sua politica de investimentos, de forma a
proporcionar a seus cotistas, remunera¢ao decorrente, principalmente, do recebimento de
receitas de locagdao dos empreendimentos, podendo haver a exploragao por meio de um
ou multiplos inquilinos, a depender das condi¢des de mercado.

O Fundo é destinado ao publico em geral. As aplica¢des realizadas no Fundo ndo contam
com garantia da administradora, da gestora, do consultor imobilidrio, do comité de
investimentos ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Nao obstante a diligéncia da
Administradora na gestdo dos recursos do Fundo, os investimentos realizados estdo
sujeitos aos riscos inerentes as oscilacdes de mercado e aos riscos de crédito, podendo,
inclusive, resultar na perda do capital investido.

2. Basede preparac¢ao das demonstragoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos Fundos
de Investimentos Imobilidrios regulamentados pela Instrugcdo n2 516/11 e Resolug¢do n®
192/23 da Comissdo de Valores mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as
Orientacles e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que ndo
conflitantes com as disposi¢des contidas nas instrucdes especificas dos Fundos de
Investimento Imobiliario.

2.1 Autorizacdo de emissdo das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras referentes ao periodo findo em 31 de dezembro de 2025
tiveram sua emissao e publicacdo autorizadas pela Administradora em 31 de margo de
2026 e instituicdo administradora, bem como posteriormente serdo deliberadas em

Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a legislacao em vigor.
10



XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario —Fll
CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Oslo Capital DTVM S.A

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras

Periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025 e periodo de 01 de janeiro de 2025 a
31 de julho de 2025 (data da transferéncia de administracao), e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

2.2, Base de mensuracdo

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com exce¢ao
dos ativos financeiros de natureza imobilidria e ndo imobiliaria, bem como as propriedades
para investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela
instrucdo CVM 516/11.

2.3. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentacdo das
demonstracdes financeiras. Todas as informacdes financeiras apresentadas em Reais
foram arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando indicado.

24, Uso de estimativas e julgamentos

A preparagao das demonstragdes financeiras do Fundo de acordo com as normas
contdbeis vigentes aplicdveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios exige que a
Administradora faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisdes com relagado a
estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas
e em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informacgdes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas
qgue tem efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstracées
financeiras do fundo estdo incluidas na nota explicativa n2 7 — Propriedades para
investimento.

3. Resumo das principais politicas contabeis

3.1, Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros
com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da contratagao, os quais
estdo sujeitos a um risco insignificante de alteracdo no valor justo, e sdo utilizados pelo
Fundo na gestdo das obrigacGes de curto prazo.

11



XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario —Fll
CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Oslo Capital DTVM S.A

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras

Periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025 e periodo de 01 de janeiro de 2025 a
31 de julho de 2025 (data da transferéncia de administracao), e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

3.2. Ativos financeiros imobilidrios

i. Dealuguéis

Estdo registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contratos de locacdo dos respectivos imdveis, deduzidas de provisdo para
perdas, quando aplicavel.

33. Propriedades para investimento

Imdveis acabados

Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo de aquisicdo no reconhecimento inicial e deve ser
continuamente mensurada pelo valor justo. Alterages no valor justo sdo reconhecidas no
resultado.

O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicdo de uma propriedade
para investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo
proprietdrio incluiu os custos de material e mdo de obra direta, qualquer custo
diretamente atribuido para colocar essa propriedade para investimento em condicdo de
uso conforme o seu propdsito.

Ganhos e perdas na alienacdo de uma propriedade para investimento (calculado pela
diferenca entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sdo reconhecidos no resultado do

exercicio.

Custos subsequentes

Gastos subsequentes sdo capitalizados apenas quando é provavel que beneficios
econdmicos futuros associados com os gastos serdo auferidos pelo Fundo. Gastos de
manutencado e reparos recorrentes sao reconhecidos no resultado quando incorridos.

34. Avaliacdo do valor recuperavel de ativos — Impairment

A Administradora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
12



XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario —Fll
CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Oslo Capital DTVM S.A

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras

Periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025 e periodo de 01 de janeiro de 2025 a
31 de julho de 2025 (data da transferéncia de administracao), e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econOmicas, operacionais ou
tecnoldgicas, que possam indicar deterioragdao ou perda de seu valor recuperdvel.
Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor contabil liquido excedente o valor
recuperdvel, é constituida provisao para deterioragdo ajustando o valor contdbil liquido
aovalorrecuperdvel.

A provisdo para perdas com devedores de aluguéis é constituida obedecendo a um prazo de
pelo menos 90 dias de atraso dos referidos créditos.

3.5. Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um
recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variacdes monetdrias incorridos.

As provisbes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizacdo
ou liquidacao é provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo
demonstrados como nao circulantes.

3.6. Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locacdo dos imdveis destinados a renda sao reconhecidas em
base linear pelo prazo de vigéncia do contrato de locacdo firmado entre as partes,
considerando que todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram
transferidos aos clientes.

3.7. Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuracdo dos resultados dos periodos em
gue ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os
riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.
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3.8. Lucro (Prejuizo) por cota

O lucro (Prejuizo) por cota no exercicio é calculado por meio da divisao do lucro,
ponderando-se o numero de cotas em circulagdo mensalmente.
4. Caixae equivalentesde caixa

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o caixa e equivalentes de caixa do Fundo estao
representados da seguinte forma:

Descrigao 2025 2024

Bancos 7 6

5. Investimentos

Cotas de fundos de investimentos

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo manteve seus recursos financeiros aplicados
em cotas de fundos de investimento de renda fixa, com o objetivo de otimizar a gestao de
liquidez enquanto os recursos nao sao destinados as suas atividades operacionais.

As aplicagbes financeiras do Fundo estavam assim compostas:

e [tau Cash DI Fundo de Investimento Financeiro — Classe de Investimento em Cotas
Renda Fixa Referenciado DI: fundo com politica de investimento voltada
majoritariamente a aplicagdo em titulos publicos federais e/ou ativos financeiros de
baixo risco de crédito, buscando acompanhar a variacdao da taxa DI, com elevada
liquidez.

e [tald Soberano RF Simples Fundo de Investimento: fundo de investimento de renda
fixa cuja estratégia consiste na aplicacdo preponderante em titulos publicos
federais, com foco em segurancga, liquidez e rentabilidade compativel com a taxa
basica de juros.

As aplicacdes sdo registradas a valor justo, com base no valor da cota divulgado pelos
respectivos administradores, sendo as varia¢cdes reconhecidas no resultado do exercicio.

Em 31 de dezembro de 2025 e 2024, os investimentos em cotas de fundos estao
representados da seguinte forma:
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Descri¢ao 2025 2024
Itau Cash DI RF - FIF 671 -
Itad Top RF REF DI FICFI - 328
Itat Soberano REF DI LP FI 367 1.848
Total 1.038 2.176

No periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025, a receita com aplicagdes
financeiras totalizouRS 11, e no periodo de 01 de janeiro de 2025 a 31 de julho de 2025
(data da transferéncia de administragdo) RS 127, totalizando ao final do exercicio de 2025
RS 138 (RS 323 em 2024).

6. Outrosvalores areceber

Compreendem o saldo de “outros valores a receber” registrados no Balan¢o Patrimonial os
seguintes valores:

Descricao 2025 2024
Imposto de renda pago na fonte a compensar - 72
Outros valores a receber - 5
Total - 77

7. Propriedades parainvestimento

a) Relagao dosimdveis acabados:

Descrigcao 2025 2024

Edificio The Corporate Macaé, localizado na Avenida Prefeito
Aristeu Ferreira da Silva, n° 370 Bairro Cavaleiro, Macaé, no Estado
do Rio de Janeiro, com terreno de 3.878,22 m?, com &rea bruta
locavel de 19.664,23m2. Matricula n° 33.155 22 Oficio - Macaé -
Estado do Rio de Janeiro.

50.630 64.800

b) Movimentagao:

2025 2024
Saldo anterior 64.800 67.600
Resultado do ajuste a valor justo  (14.170) (2.800)
Saldo em 31 de dezembro 50.630 64.800
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c) Método de determinagao do ajuste ao valor justo:

O valor justo do imovel integrante da carteira do Fundo em 31 de dezembro de 2025 foi
determinado com base em laudo de avaliacdo elaborado pela UHY Bendoraytes, empresa
com larga experiéncia em avaliagcdes empresariais. O laudo foi assinado pelos técnicos
responsaveis: Carlos Bernardo Goncalves — Corporate Finance Partner, e Marcelo
Bendoraytes — AssocRICS.

A avaliacdo teve como objetivo estimar o valor de mercado para venda do ativo, utilizando
a metodologia de capitalizacdo da renda, por meio do fluxo de caixa descontado (DCF),
considerando a projecdo dos fluxos de caixa futuros do imdvel e sua respectiva taxa de
desconto.

As premissas adotadas contemplam estimativas de receitas de locacdo, vacancia,
despesas operacionais e condi¢des de mercado aplicaveis ao ativo. A taxa de desconto
foi definida com base em modelo de precificacdo de ativos (CAPM), refletindo o retorno
requerido para investimentos com risco similar, acrescido da inflacdao de longo prazo,
resultando em uma taxa nominal de aproximadamente 10,3% ao ano. Para a estimativa
do valor residual, foi considerada taxa de crescimento em perpetuidade de 2,3% ao ano,
compativel com as premissas macroecondmicas adotadas

No periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025 , o Fundo reconheceu
ajuste negativo a valor justo no montante de RS 19.970, com base em laudo de avaliagdo
elaborado por avaliador independente.

Em 31 de julho de 2025, em decorréncia da transferéncia da administracdo do Fundo, foi
elaborado laudo de avaliacdo especifico, por avaliador independente. O referido laudo
resultou no reconhecimento de ajuste positivo a valor justo no montante de RS 5.800,
registrado no resultado do periodo de 01 de janeiro de 2025 a 31 de julho de 2025.

As avaliacdes realizadas nos exercicios comparativos foram elaboradas com base no
método da renda, por meio da aplicacao do fluxo de caixa descontado, considerando
prazo de projecao de 10 (dez) anos, seguido da apuracdo do valor residual.

A taxa de desconto adotada nos laudos situou-se, de forma geral, entre 10,0% e 12,5%
ao ano, refletindo o custo de capital compativel com ativos imobiliarios corporativos de
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perfil semelhante, considerando, entre outros fatores, riscos de mercado, localizagao,
liquidez do ativo e nivel de ocupacao.

Para a determinacgado do valor residual, foi aplicada taxa de capitalizagdo compativel com
as praticas de mercado, situada, de forma geral, entre 8,0% e 10,5% ao ano,
considerando o perfil de risco do imdével e as condicdes observadas no mercado
imobiliario nas respectivas datas-bases das avalia¢Ges.

As principais premissas consideradas nos laudos incluem, ainda, estimativas de vacancia
estrutural, crescimento das receitas de locacdo e despesas operacionais, definidas com
base em dados de mercado, histérico do ativo e expectativas de estabilizacdo da
ocupacdo ao longo do horizonte projetado. As metodologias e premissas adotadas
permaneceram substancialmente consistentes entre os exercicios comparativos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a avaliacdo do imédvel foi realizada por
avaliador independente contratado a época, utilizando o método da renda, por meio da
aplicacdo do fluxo de caixa descontado. Na referida data-base, o Fundo reconheceu
ajuste negativo a valor justo no montante de RS 2.800, registrado no resultado do
exercicio.

d) Locagles, ocupagao e vacancia do imével

Ao longo dos exercicios de 2024 e 2025, o Fundo celebrou contratos de locagdao nao
residencial e respectivos aditivos, referentes a partes do imével corporativo de sua
propriedade, localizado no municipio de Macaé — RJ, abrangendo conjuntos comerciais
distribuidos em diferentes pavimentos do empreendimento.

Em 2024, foram formalizadas loca¢des que contemplaram dareas dos 149, 152 e 162
pavimentos, bem como dos conjuntos 401 a 406 dos 1092 e 112 pavimentos,
representando avanco relevante no processo de recomposi¢do da ocupacao do imovel,
com prazos contratuais de médio e longo prazo.

No exercicio de 2025, o Fundo celebrou novos contratos e aditivos de expansdo,
ampliando a area ocupada por meio da inclusdo de areas adicionais dos 162 e 179
pavimentos, do conjunto 601, bem como de areas complementares localizadas em
mezaninos (“jirau”), reforcando a estratégia de reducdo gradual da vacancia e de
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incremento da base locada.

Na data-base das demonstragdes financeiras, as dreas locadas totalizavam
aproximadamente 8,6 mil m? de area locavel, refletindo ocupagéo parcial do imdvel,
permanecendo parcela relevante da area ainda sujeita a vacancia, caracteristica
compativel com o histdrico operacional do Fundo e com o porte do ativo imobiliario.
De forma geral, os contratos de locacdo e seus respectivos aditivos possuem prazos de
vigéncia determinados, com vencimentos escalonados que se estendem, conforme o
caso, até 2030, prevendo reajuste anual dos aluguéis por indice de inflacdo.
Determinadas loca¢des contemplam periodos de caréncia tempordria, ndo impactando,
contudo, a responsabilidade das locatarias pelo pagamento dos encargos, tributos e
demais despesas incidentes sobre as dreas ocupadas desde o inicio da vigéncia
contratual.

As condic¢Oes pactuadas refletem praticas usuais de mercado para loca¢des corporativas,
e a celebragcdo dos contratos e aditivos contribuiu para a reduc¢do gradual da vacancia
do ativo imobilidrio e para a evolugao progressiva da gera¢ao de receitas operacionais
do Fundo, a medida que as areas locadas ingressam em fase plena de faturamento.

Complementarmente, no periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025,
o Fundo auferiu RS 300 a titulo de receitas de aluguel. No periodo de 01 de janeiro de
2025 a 31 de julho de 2025 (data da transferéncia da administracdo), o Fundo
reconheceu RS 548, totalizando ao final do exercicio de 2025 RS 848 e no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2024 RS 581, todos registrados na rubrica “Receita de aluguel”
da Demonstracdo do Resultado.

No Balanco Patrimonial, o Fundo apresentava, na rubrica “Aluguéis a receber”, saldo de
RS 260 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025. No exercicio findo em 31 de
dezembro de 2024, ndo havia saldo registrado nessa rubrica, uma vez que os valores de
aluguéis a receber foram integralmente antecipados naquele exercicio.

8. Patrimonio liquido

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, o Fundo apresentou um Patrimdnio Liquido
de RS 49.590 (RS 65.736 em 2024), sendo composto por:

a) Cotas integralizadas
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O patrimoénio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2025 e 2024 estava representado
por 2.414.570 cotas escriturais e nominativas, subscritas e integralizadas, no total de RS
241.457.

b) Emissdes, resgates eamortizagdes de cotas
Emissoes de cotas

As emissOes de cotas sdo realizadas de acordo com as condicdes e limites estabelecidos
no regulamento do Fundo e na regulamentacdo, mediante deliberacdo dos 6rgaos
competentes, quando aplicavel. As cotas podem ser integralizadas em moeda corrente
nacional ou, quando previsto no regulamento, por meio da entrega de ativos elegiveis.

O Patrimoénio inicial do Fundo foi formado pelas cotas representativas da primeira
emissdo, que correspondeu a 2.414.570 cotas, em série Unica, no valor inicial de RS
100,00 (cem reais) cada uma. As cotas sdo integralizadas pelos cotistas no momento
da subscricdo.

N3o houve emissoes de novas cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2025
e 2024.

Resgate de cotas

Por se tratar de fundo constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido
o resgate de cotas, exceto nas hipdteses expressamente previstas em seu regulamento
e na regulamentacao, tais como nos casos de liquidacao do Fundo ou demais eventos
extraordinarios, quando aplicavel.

Amortizagao de cotas

As amortizagdes de cotas, quando deliberadas, tém por finalidade a devolucdo aos
cotistas de parcela do capital investido, podendo ocorrer, entre outros fatores, em
decorréncia da alienagdo de ativos integrantes da carteira, da reducdo do patrimonio
do Fundo ou de decisbes estratégicas relacionadas a sua politica de investimentos,
conforme previsto no regulamento.

O Fundo pode amortizar suas cotas, a critério do Gestor, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada cota representa relativamente ao patrimonio liquido,
sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos
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integrantes do patrimoénio do Fundo e tais recursos ndo sejam reinvestidos no Fundo
no prazo maximo de 60 (sessenta) dias de seu recebimento pelo Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo n3o realizou emissGes
ou amortizagdes de cotas.

€) Gastos com colocacdo de cotas

Estdo registrados como redu¢do do patriménio liquido no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2025 e 2024 o montante de RS 8.009, referente aos gastos incorridos
diretamente na emissdo de 2.414.570 cotas no montante de RS 241.457, abaixo descritos:

(i)  Gastoscom elaboracdo de prospectos e relatérios;

(i)  Remuneracdo de servicos profissionais de terceiros (advogados, contadores,
auditores, consultores, profissionais de bancos de investimento, corretores etc.);

(i)  Gastos com publicidade (inclusive os incorridos nos processos de road- shows);
(iv)  Taxas e comissoes;

(v)  Custos de transferéncia;

(vi)  Custosderegistro na CVM, entre outros.

Ressaltamos que ndo incluem agios ou desagios na emissdo das cotas, despesas
financeiras, custos internos administrativos ou custos de carregamento.

9. Politica de distribui¢cdo de resultados

O Fundo, de acordo com o disposto em seu regulamento e na Lei n? 8.668/93, devera
distribuir aos seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos segundo o regime de caixa (“lucro caixa”), apurados com base em balancetes
semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada exercicio.

O regulamento do Fundo prevé que a distribuicdo dos rendimentos aos cotistas podera
ser realizada mensalmente, até o 102 (décimo) dia util de cada més, ou, caso este ndo seja
dia util, no dia util imediatamente anterior, subsequente ao efetivo recebimento dos
recursos pelo Fundo.
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Os cotistas poderdo deliberar, em assembleia geral, mediante aprova¢ao da maioria dos
presentes, pela reteng¢ao total ou parcial dos rendimentos automaticamente declarados,
nos termos do artigo 10, paragrafo Unico, da Lei n? 8.668/93, observado o disposto no
Oficio Circular n2 1/2015/CVM/SIN/SNC, de 18 de margo de 2015.

Nessas hipoteses, o Administrador deverad justificar os motivos da reten¢do, bem como
informar o percentual dos resultados retidos, calculados com base no regime de caixa.

A Administradora do Fundo é responsavel pela apuragdo, cdlculo e divulgacdo dos
rendimentos a serem distribuidos aos cotistas, nos termos do regulamento e da
regulamentacado aplicavel.

a. Basedecalculo

Para os periodos de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025, de 01 de janeiro
de 2025 a 31 de julho de 2025 (data da transferéncia da administracdo), bem como para
o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a base de cdlculo para a distribuicdo de
resultados aos cotistas, apurada segundo o regime de caixa, pode ser demonstrada

conforme apresentado a seguir:
01/08/2025a 01/01/2025 a

Descrigdo 31/12/2025 31/07/2025 31/12/2025
(+) ReceAltas. apuradas no exercicio segundo o regime de 311 6.655 964
competéncia

(-) DespesaAs apuradas no exercicio segundo o regime (20.441) (2.671) (8.001)
de competéncia

(=) !.ucro contabil alpurado no exercicio segundo o (20.130) 3.984 (7.037)
regime de competéncia

(-) Re.celtas por cqmpetenua em exercicios e ndo (260) (5.704) i
transitadas em caixa

(+). Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo 50223 1753 3793
caixa

(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio 257 1 47
corrente

(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio - (1.250) (253)
corrente

(=) Lucro ajustado base para célculo da distribuicao 90 (1.216) (3.450)
Resultado minimo a distribuir (95%) 86 - -
Lucro distribuido no exercicio - - -
Saldo de lucros a pagar - exercicio anterior - - 50
Pagamento de rendimentos - - (50)
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Saldo de rendimentos a pagar 86 - -
Percentual de rendimento proposto sobre a
base de calculo

N/A N/A N/A
O resultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicdo de rendimentos aos cotistas,
foi calculado de acordo com o estabelecido no OFICIO CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N®
01/2014.

10. Taxa de Administragao

Pelos servigos de administracdo, o Fundo paga a Administradora uma Taxa de Administra¢do
correspondente a 1% (um por cento) ao ano, calculada sobre o valor do patriménio liquido do
Fundo, provisionada diariamente, considerando-se um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias Uteis, e paga mensalmente até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao de
referéncia. A Taxa de Administracdo estd sujeita a uma remunera¢do minima mensal de RS
80.000, na data-base de 12 de agosto de 2025, valor este corrigido anualmente pela variacao
do IGP-M, divulgado pela Fundagao Getulio Vargas — FGV.

A Taxa de Gestdo devida a Gestora é paga com os recursos da prépria Taxa de Administracdo,
nao representando custo adicional ao Fundo. A metodologia de rateio da Taxa de
Administracdo entre a Administradora e a Gestora, bem como os percentuais efetivamente
aplicaveis, estdo disponiveis para consulta no site da Gestora.

No periodo de 01 de agosto a 31 de dezembro de 2025, o Fundo registrou RS 401 a titulo
de taxa de administragdo, incluindo a remuneragdo da gestao, correspondente a 0,58%
do patriménio liquido médio. No periodo de 01 de janeiro a 31 de julho de 2025 (data
de transferéncia da administragdo)foram reconhecidos RS 314, equivalentes a 0,48% do
patrimonio liqguido médio. Dessa forma, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025,
a despesa total com taxa de administracdo (que engloba a taxa de gestdo) somou RS 715
(RS 2.133 em 2024), representando 0,53% do patrimdnio liquido médio (3,07% em
2024).

Em 31 de dezembro de 2025, o saldo de taxa de administracdo a pagar totalizava RS
1.220 (RS 893 em 2024). Desse montante, parcela relevante refere-se a valores devidos
a administradora e a gestora anteriores, em decorréncia da substituicio da
administracao fiduciaria do Fundo.

A transferéncia da administracdo do Fundo da Rio Bravo Investimentos — Distribuidora
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de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. para a OSLO Capital Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A. foi aprovada pelos cotistas por meio da Consulta Formal n2
02/2025, com efeitos a partir da abertura dos mercados de 12 de agosto de 2025.
Conforme deliberado, foi concedido desconto de 50% sobre as taxas de administragdo e
de gestdo provisionadas e ndo pagas a administradora e a gestora anteriores, referentes
ao periodo entre setembro de 2024 e a data da efetiva transferéncia.

Antes do desconto, o montante devido a administradora anterior era de RS 918,
passando a RS 459 apods a aplicagdo do desconto; e o montante devido a gestora anterior
era de RS 989, reduzido para RS 494 apds o desconto. O pagamento dos valores liquidos
remanescentes ficou condicionado ao atingimento de resultado operacional mensal
positivo pelo Fundo, hipdtese em que 40% do resultado operacional positivo mensal serd
destinado a quitacao dos saldos pendentes, ou, alternativamente, a alienacdo de ativos
ou a ocorréncia de eventos societdrios extraordinarios, o que ocorrer primeiro. Ndo ha
incidéncia de juros ou correcdao monetdria sobre os valores liquidos remanescentes.

11. Encargos debitados do Fundo

- % PL % PL % PL
Descrigdo 31/12/2025 Médio 31/07/2025 Médio 31/12/2024 Médio
Taxa de administragao 401 0,81 314 0,45 2.133 3,24
Servigos técnicos especializados 43 0,09 82 0,12 132 0,20
Outras despesas 17 0,03 1 - 10 0,02
Despesas com manutengdo e conservagao 10 0,02 528 0,76 1.107 1,68
Outras despesas com propriedades para investimento 0 - 1.644 2,36 1.819 2,77
Patrimoénio liquido 49.590 69.720 65.736

12. Legislagao tributaria

a) Fundo

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, sem personalidade juridica,
nos termos da Lei n2 8.668/93, ndo sendo contribuinte do Imposto de Renda da Pessoa

Juridica (IRPJ), da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), do PIS e da COFINS.

O Fundo estad sujeito a retencdo do imposto de renda na fonte incidente sobre os
rendimentos auferidos em aplicacGes financeiras de renda fixa realizadas com o saldo de
caixa, nos termos da Instru¢do Normativa RFB n2 1.585/2015, sendo referido imposto

considerado definitivo, ndo gerando direito a compensacao.

23



XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario —Fll
CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Oslo Capital DTVM S.A

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras

Periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025 e periodo de 01 de janeiro de 2025 a
31 de julho de 2025 (data da transferéncia de administracao), e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

Nos termos da legislagdo aplicavel, o Fundo poderd se sujeitar a tributacdao aplicavel as
pessoas juridicas caso venha a aplicar recursos em empreendimento imobiliario que
tenha como incorporador, construtor ou sécio cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, participacao superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas do Fundo.

b) Cotistas

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos cotistas estdo sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda, observadas as regras especificas aplicaveis a cada tipo de cotista,
conforme a legislagao vigente.

c) Isengdo do imposto de renda para pessoas fisicas

Nos termos da Lei n? 11.033/04, com as alteragdes introduzidas pela Lei n2 11.196/05 e
pela Lei n? 14.754/2023, os rendimentos distribuidos aos cotistas, pessoas fisicas, sdo
isentos do imposto de renda, desde que atendidas, cumulativamente, as seguintes
condicgdes:

(i) as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado;
(ii) o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) cotistas;

(iii) o cotista, pessoa fisica ndo detenha 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas, nem tenha direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos distribuidos; e

(iv) o conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas ndo detenha 30% (trinta por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas, nem tenha direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos distribuidos.

Na data-base das demonstracdes financeiras, o Fundo atendia as condicGes legais para a
fruicdo da isencdo do imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos aos cotistas
pessoas fisicas, uma vez que suas cotas eram admitidas a negociacdo em mercado
organizado, o numero minimo legal de cotistas era observado e ndo havia cotista pessoa
fisica titular de 10% (dez por cento) ou mais das cotas emitidas, nem conjunto de pessoas
fisicas ligadas com participacdo igual ou superior a 30% (trinta por cento).

24



XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario —Fll
CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Oslo Capital DTVM S.A

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras
Periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025 e periodo de 01 de janeiro de 2025 a

31 de julho de 2025 (data da transferéncia de administracao), e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

Os ganhos de capital e os rendimentos auferidos na alienagao ou no resgate de cotas do
Fundo, por qualquer beneficidrio, inclusive pessoas juridicas isentas, sujeitam-se a

incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme a legislagdo
vigente.

13. Servicos de gestdao, custddia, tesouraria, controladoria e outros servigos
contratados

Os servicos de gestdo sdo prestados pela Urca Gestdo de Recursos LTDA.

Os servicos de tesouraria e controladoria sdo prestados pela Oslo Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios S.A. (administradora).

O servico de escrituracdo de cotas é prestado pela Administradora do Fundo.

14. Rentabilidade do Fundo

Ovalor patrimonial da cota e arentabilidade do Fundo nos exercicios findosem 31 de
dezembro de 2025 e 2024 foram os seguintes:

Valor Patrimonial Valor Patrimonial
da cotanoiniciodo da cotanofinaldo Rentabilidade
Exercicios periodo periodo do exercicio Dividend Yield
31/12/2024 30,1392 27,2248 -9,6698% 0,0000%
31/12/2025 27,2248 20,5370 -24,5651% 0,0000%

A rentabilidade por cota é calculada com base no valor patrimonial de cota no final do
exercicio sobre o valor patrimonial da cota no inicio do exercicio.

A rentabilidade obtida no passado n3o representa garantia de resultados futuros.

O Dividend Yield é calculado com base no valor total distribuido por cota no exercicio
sobre o valor do patrimonio liquido do inicio do exercicio.

15. Custddia dos titulos em carteira
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As cotas de fundos de investimento sao registradas na empresa B3 S.A. Brasil, Bolsa,
Balcao ou junto a seus administradores. O pre¢o de fechamento das cotas, apurado no
ultimo dia de negociagdo de cada més, é obtido com base nas cotagdes divulgadas pela
B3.

Na tabela abaixo, apresentamos o pre¢co de fechamento das cotas no ultimo dia de
negociacdo de cada més do exercicio de 2025:

. RS preco de
Mes fechamento da cota
jan/25 6,43
fev/25 6,88
mar/25 6,90
abr/25 7,00
mai/25 7,03
jun/25 7,18
jul/25 7,26
ago/25 8,32
set/25 11,00
out/25 8,60
nov/25 8,01
dez/25 7,98

16. Fatores de riscos

As aplicagdes realizadas no Fundo estdo sujeitas a diversos riscos inerentes as atividades
desenvolvidas e aos ativos que compdem sua carteira. Nao obstante a diligéncia da
Administradora e da Gestora na condugdo das atividades do Fundo, ndo ha garantia de
rentabilidade, podendo ocorrer, inclusive, perda do capital investido. Dentre os principais
riscos a que o Fundo esta exposto, destacam-se:

Risco de mercado

O Fundo estd sujeito as oscilacdes das condicGes econOmicas e financeiras, tais como
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varia¢des nas taxas de juros, inflacdo, nivel de atividade econdmica e condi¢des do mercado
imobilidrio. Alteragdes adversas nesses fatores podem impactar negativamente o valor dos
ativos do Fundo, sua capacidade de geracao de renda e o valor das cotas.

Risco imobilidrio

Os investimentos do Fundo concentram-se em ativos imobilidrios, os quais estdo sujeitos a
riscos especificos, incluindo, mas ndo se limitando, a desvaloriza¢do dos imdveis, alteracées
no zoneamento urbano, mudancas na legislacdo aplicavel, aumento de custos de
manutencdo, necessidade de investimentos adicionais, riscos ambientais e dificuldades na
alienagao dos ativos.

Risco de vacancia e inadimpléncia

A geracdo de receitas do Fundo depende, em grande parte, da locacdo dos imdveis
integrantes de sua carteira. A ocorréncia de vacancia, rescisdo antecipada de contratos de
locagao ou inadimpléncia dos locatarios pode reduzir significativamente as receitas do Fundo,
afetando sua capacidade de distribuir rendimentos aos cotistas.

Risco de concentracdo

O Fundo pode apresentar concentracdo de receitas em um nimero limitado de imdveis e/ou
locatarios, o que aumenta a exposicao a eventos adversos relacionados a esses ativos ou
locatarios especificos. A materializacdo desse risco pode impactar de forma relevante os
resultados do Fundo.

Risco de liguidez

As cotas do Fundo sdo negociadas em mercado secundario, estando sujeitas as condi¢cdes de
oferta e demanda. O Fundo pode apresentar baixa liquidez, o que pode dificultar a
negociacdao das cotas pelos investidores, bem como resultar em pregos de negociacdo
significativamente distintos do valor patrimonial das cotas.

Risco regulatério e legal

O Fundo esta sujeito a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis aos fundos de investimento
imobilidrio, as quais podem ser alteradas ao longo do tempo. Mudancas na legislacdo
tributdria, societaria ou regulatéria, bem como interpretacdes divergentes por parte das
autoridades competentes, podem impactar negativamente a estrutura, a rentabilidade ou o
tratamento tributario do Fundo.

Risco tributario
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O tratamento tributario aplicavel ao Fundo e aos seus cotistas baseia-se na legislagao vigente
e em interpretagdes atualmente adotadas. Alteragbes na legislagdo ou mudangas no
entendimento das autoridades fiscais podem resultar em aumento da carga tributaria do
Fundo ou de seus cotistas, afetando o retorno dos investimentos.

Risco de avaliacao dos ativos

Os imodveis do Fundo sdo avaliados a valor justo com base em laudos de avaliagdo elaborados
por avaliadores independentes. Tais avaliacdes envolvem o uso de premissas e estimativas,
podendo o valor justo atribuido aos ativos diferir do valor efetivamente realizado em eventual
alienagao.

Risco operacional

O Fundo depende do adequado funcionamento de seus processos operacionais, sistemas e
controles internos, bem como da atuagdo de seus prestadores de servicos. Falhas
operacionais, erros humanos, indisponibilidade de sistemas ou descumprimento de
obrigag¢des por terceiros podem impactar adversamente as atividades do Fundo.

17. Instrumentos Financeiros

O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estdo
registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender suas estratégias e
necessidades operacionais, bem como reduzir a exposi¢ao a riscos financeiros.

A Administracdo desses riscos é efetuada por meio da definicdo de estratégias
elaboradas e aprovadas pelos administradores do Fundo, ndao sendo realizadas
aplicagdes de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos,
ou quaisquer outros ativos de risco.

A contratacdo e o controle de operacgdes financeiras sao efetuados através de critérios
gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira,
confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sdo realizadas.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliacdo tempestiva da posicdo
consolidada do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as
projecoes futuras, como forma de garantir o cumprimento do plano de negdcios definido e
monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

18. Politica de divulgag¢ao das informagoes

28



XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario —Fll
CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Oslo Capital DTVM S.A

Notas explicativas as Demonstragées Financeiras

Periodo de 01 de agosto de 2025 a 31 de dezembro de 2025 e periodo de 01 de janeiro de 2025 a
31 de julho de 2025 (data da transferéncia de administracao), e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024

Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

A politica de divulgacao de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo
e a disponibilizagdo aos cotistas de informagdes periddicas, mensais, trimestrais e anuais
na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servico de
atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgacdo destas
informagdes em seu site.

19. Seguro

Os Contratos de locacdo celebrados entre os locatérios e o Fundo, determinam que a
locatdria é responsavel pela contratacdo da cobertura de seguros para as propriedades
do Fundo, de acordo com cldusula contratual estabelecida.

20. Outros servigos prestados pelo auditor independente

Independéncia do Auditor

Em atendimento a Resolugdo n? 162/22 da Comissdo de Valores Mobilidrios,
informamos que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servico prestado
pela CLA - Clifton Larson Allen Brasil Auditores Independentes Ltda., relacionados a este
Fundo de investimento por ela administrado que ndo os servicos de auditoria externa. A
politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses
deste.

21. Demandas judiciais

N3do ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
desses contra a Administradora do Fundo.

22. TransagOes com partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 e 2024, o Fundo ndo realizou operagdes
de compra e venda de titulos e valores mobiliarios de Fundos administrados e geridos
pela Instituicdo Administradora/Gestora/Parte a elas relacionada do Fundo.

O Fundo realizou pagamentos a partes relacionadas quanto a administracao do fundo,
conforme nota explicativa 10.
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23. AlteragGes estatutarias
Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 27 de margo de 2025, foram aprovadas as
demonstragdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

Adicionalmente, em Assembleia Geral Extraordindria realizada em 25 de junho de 2025,
foram aprovadas as seguintes alteragdes relevantes:

e  Substituicdo da administradora para OSLO Capital DTVM S.A. e da gestora para Urca
Gestdo de Recursos Ltda., com efeitos a partir de 01 de agosto de 2025;

e Redugdo da taxa de administragao para 1,0% ao ano sobre o patriménio liquido,
observada remuneragdao minima mensal;

e Concessao de desconto sobre taxas provisionadas anteriormente, com condi¢des
para pagamento do saldo remanescente;

Alteracao e consolidagdo do regulamento do Fundo para refletir as deliberagdes
aprovadas.

24. Eventos subsequentes

N3do houve eventos subsequentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2025.

Diretora e contadora do Fundo

Ariana Renata Pavan
Diretora

Maiara de Souza Andrade
CRC 1SP-340876/0-9
Contadora responsavel

* % *x
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