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Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do XP CREDITO IMOBILIARIO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) que compreendem a demonstracdo da composicdo e
diversificagdo das aplicagbes em 31 de dezembro de 2023 e a respectiva demonstracdo da
evolucdo do patriménio liquido para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstrag@es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do XP CREDITO IMOBILIARIO -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO em 31 de dezembro de 2023 e o desempenho de suas
operagOes para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario.

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 se¢édo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com o0s principios éticos relevantes previstos no
Caédigo 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 opiniéo.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido
sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto,
incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentada no
contexto das demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto.
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N6s cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢ao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracbes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esse principal
assunto de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducéo de procedimentos planejados
para responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢cdes significativas nas demonstracdes
financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o
assunto abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstragbes
financeiras do Fundo.

Aplicacdes em Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI

Em 31 de dezembro de 2023, a carteira de investimentos em certificados de recebiveis do
imobilidrios no montante de R$ 788.159 mil representava 96,79% do patriménio liquido do Fundo.
Consideramos este como um principal assunto de auditoria pois o investimento em certificados de
recebiveis imobiliario envolve risco de crédito da contraparte e de liquidez, além do fato de sua
precificagdo utilizar técnicas de valorizagdo que envolvem grau significativo de julgamento e
estimativa.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de existéncia e valorizagdo dos
investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios do imobiliario incluiram, entre outros, a
avaliacdo da adequacdo dos procedimentos adotados para andlise do risco de crédito dos
certificados de recebiveis imobiliarios do imobiliario; o envolvimento de especialistas em avaliacdo
para nos auxiliares na analise do valor justo dos investimentos através da valorizacdo dos ativos
com base em dados obtidos de mercado; verificagédo da liquidacao financeira durante o periodo das
aquisi¢coes, vendas, amortizacdes e recebimentos de cupom, bem como o confronto da carteira de
investimentos com o extrato do 6rgdo custodiante dos ativos. Adicionalmente, avaliamos a
adequacdo das divulgagfes sobre o assunto incluidas na nota explicativa n° 5.i as demonstragfes
financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados para as aplicacbes em
certificados de recebiveis do imobiliarios imobiliario, que esta consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos que 0s critérios e premissas adotados pela Administradora
do Fundo estdo adequados, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstraces financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Financeiro e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragcdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracfes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracao das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac@es financeiras

Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distor¢cao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranc¢a, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisbes econémicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstragdes 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 demonstragfes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorgdo 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.Obtemos 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.

¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contédbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo.

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

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracBes financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca 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.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanca 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 aplicivel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagcdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstra¢Bes financeiras do exercicio 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 0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porgue as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 28 de margo de 2023.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0
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Emerson Morelli
Contador CRC SP-249401/0



XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 28.516.301/0001-91

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:

02.332.886/0001-04)

Balanco patrimonial

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022

Em milhares de reais, exceto quando especificado

ATIVO

Ativo circulante

Caixa e Equivalentes de Caixa
Disponibilidades

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de fundos de renda fixa

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Certificados de recebiveis imobiliario
Fundo de investimento Imobiliario

Valores a Receber

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO

Circulante

Compromissada pos passiva - CRI.
Dividendos a Pagar

Taxa de administracéo a pagar
Imposto de renda

Auditoria a Pagar

Total do Passivo

PATRIMONIO LIQUIDO

Cotas subscritas e integralizadas
Custo de colocagéo de cotas
Lucros / (Prejuizos) acumulados

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

2023 2022
Nota Mercado/ % sobreo PL  Mercado/ % sobre o PL
realizacéo realizagéo

846.529 103,96% 806.118 100,88%

- 0,00% 41 0,01%

- 0,00% 41 0,01%

26.884 3,30% 70.143 8,78%

26.884 3,30% 70.143 8,78%
819.645 100,66% 735.899 92,09%
5. 788.159 96,79% 684.198 85,62%

31.486 3,87% 51.701 6,47%

- 0,00% 35 0,0%
846.529 103,96% 806.118 100,88%

32.272 3,96% 7.044 0,88%

24.801 3,05% - 0,00%

6.628 0,81% 6.265 0,78%

647 0,08% 708 0,09%

196 0,02% - 0,78%

- 0,00% 71 0,01%

32.272 3,96% 7.044 0,88%

814.257 100% 799.074 100%
842.210 103,43% 842.210 105,40%
(3.519) (0,43%) (3.519) (0,44%)

(24.434) (2,90%) (39.617) (4,70)
846.529 103,96% 806.118 100,88%

As notas explicativas da Administracdo séo partes integrantes das demonstrac8es contabeis.




XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 28.516.301/0001-91

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:

02.332.886/0001-04)

Demonstragdo do Resultado
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Composicgédo do resultado do periodo

Ativos financeiros de natureza néo imobiliaria
Resultado de cotas de fundos de renda fixa
Despesas tributarias

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios
Resultado com cotas de fundos Imobiliarios
Resultado com cotas de fundos Imobiliarios Juros

Qutras Receitas

Outras despesas operacionais
Taxa de administracédo

Auditoria e custodia

Despesa com CETIP/SELIC

Taxa de fiscalizagcdo da CVM
Outras despesas

Despesa B3

Taxa Anbima

Despesa com honorario advocaticios
Taxa de consultoria especializada
Despesa com corretagem
Despesas com servigos financeiros

Resultado Liquido por cota (em reais)

Nota 2023 2022
1.951 2.652

2.746 2.652

(795) (187)

115.999 70.252

105.400 69.306

5.202 946

5.397 -

246 801

(7.471) (8.640)

11 (6.799) (7.456)
(399) (76)

(160) (145)

(51) (102)

10 (45) a7)
(12) (55)

(%) (5)

- (267)

- 477)

- (38)

- (2)

110.725 64.878




XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 28.516.301/0001-91

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:

02.332.886/0001-04)

Demonstracao das mutacdes do patrimdnio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Cotas subscritas
e

Custo de colocagéo

Lucros/
(Prejuizos)

integralizadas de cotas acumulados Total

Saldos em 31 de dezembro de 670.038 (3.519) (11.191) 655.328
2021

Integralizagdo de cotas 172.172 - - 172.172
Lucro/Prejuizo do exercicio - - 64.878 64.878
Distribuicéo de resultado - - (93.304) (93.304)
Saldos em 31 de dezembro de 842.210 (3.519) (39.617) 799.074
2022

Lucro/Prejuizo do exercicio - - 110.725 110.725
Distribui¢éo de resultado - - (95.542) (95.542)
Saldos em 31 de dezembro de 842.210 (3.519) (24.434) 814.257
2023

As notas explicativas da Administracdo sdo partes integrantes das demonstra¢fes contabeis.




XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 28.516.301/0001-91

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
02.332.886/0001-04)

Demonstracdo dos Fluxos de Caixa - Método indireto
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

2023 2022
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Resultado liquido do periodo 110.725 64.878
Variacdo dos ativos
Compromissada pos passiva - CRI 24.801 -
Fundos de investimento de renda fixa 43.259 (62.067)
Fundo de investimento imobiliario 20.215 (2.595)
Ordens de venda a receber - 1.267
Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (103.961) (80.037)
Outros valores a receber 35 (30)
Variacao dos passivos
Despesas tributérias 196 -
Taxa de administragéo (61) 126
Despesas de auditoria e custddia (71) 41
Cotas a emitir - (44)
Dividendos a pagar 363 (416)
Caixa Liguido provenientes das Atividades Operacionais 95.501 (78.877)

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Distribuicdo de rendimentos para os cotistas (95.542) (93.304)

Recebimento pela integralizacdo de cotas 172.172
Caixa Liquido aplicado nas atividades de financiamento (95.542) 78.868
Variacdo Liquida de Caixa e Equivalente de Caixa (42) (9)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio 41 50
Caixa e equivalentes de caixa - final - 41
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (42) (9)

As notas explicativas da Administracdo séo partes integrantes das demonstraces contabeis.




XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 28.516.301/0001-91

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢des financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

1. Contexto operacional

O XP Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido em 26 de abril de
2017 e iniciou suas atividades em 12 de setembro de 2019 sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracao determinado, podendo ser prorrogado mediante deliberacdo de assembleia geral de
cotista, nos termos da Lei n°® 8.668/93, pela Instrucdo CVM no 472/08 e demais disposicoes legais que
Ilhe forem aplicaveis.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, por meio
de investimentos nos ativos financeiros imobiliarios, que sédo predominantemente, certificados de
recebiveis imobiliarios e as cotas de fundos de investimento em direitos creditérios — FIDC que tenham
como politica de investimento; valores mobilidrios autorizados pela Instrucdo CVM 472/08, tais como
Letras de Crédito Imobilidrio — LCI, Letras Hipotecarias — LH, Letras Imobilidrias Garantidas — LIG,
debéntures ndo conversiveis, cédulas de debéntures ndo conversiveis, notas promissérias; cotas de
outros FII, e limitado ao valor agregado de 20% do patriménio liquido do Fundo na data do respectivo
investimento, cotas de outros Fll listados ou néo listados na B3.

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de
investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes préprios de
previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o
caso, no Brasil e/ou no exterior.

Os investimentos no Fundo n&o sdo garantidos pelo administrador, gestora ou qualquer mecanismo de
seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os cotistas estao expostos a possibilidade de perda
do capital investido em decorréncia do perfil de investimentos do Fundo.

Os servicos de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e escrituracdo de
cotas sao prestados pela propria administradora, ou por terceiros devidamente habilitados para a
prestacéo de tais servigos por ela contratados como representante do Fundo, conforme facultado pelo
artigo 29 da Instrugédo CVM no 472/08.

2. Apresentacéo e elaboragéo das demonstragdes financeiras

Na elaboracédo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de precos
para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Dessa
forma, quando da efetiva liquidag&o financeira desses ativos, os resultados auferidos poderéo vir a ser
diferentes dos estimados.

As demonstracdes financeiras foram preparadas de acordo com as préaticas contabeis aplicaveis aos
fundos de investimento imobilirio, complementadas pelas normas previstas no Plano Contébil dos
Fundos de Investimento (COFI), incluindo a Instru¢cdo CVM n°® 516/11 e pelas orientacbes emanadas da
Comisséao de Valores Mobiliarios. A Resolu¢cdo CVM n° 175, entrou em vigor em 2 de outubro de 2023.
Os fundos de investimento imobiliario em funcionamento na data de inicio de vigéncia da norma terdo
prazo limite para se adaptarem integralmente as disposi¢des da referida Resolucéo até 31 de dezembro
de 2024. Considerando esse prazo, o Fundo ainda nao foi adaptado a nova Resolucéao. Os impactos da
adaptacdo do Fundo a nova regulamentacao estdo sendo avaliados pela Administradora e poder&o vir
a ser objeto de deliberacdo em assembleia de cotistas do Fundo.
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XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 28.516.301/0001-91

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢des financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Em 12 de marco de 2024, a CVM emitiu a Resolugcdo CVM n° 200 que posterga o prazo de adaptacao
para 30 de junho de 2025.

Lei n®14.754

Em 13 de dezembro de 2023 foi publicada a Lei n°® 14.754 (“Lei 14.754”), que trouxe alteracdes a
tributacdo dos fundos de investimento constituidos sob a forma de condominio fechado.

Os rendimentos auferidos a partir de 1° de janeiro de 2024 em fundos de investimento fechados, exceto
FIA, FIDC, FIP e ETF, passardo a ter incidéncia periddica (“come-cotas”) do Imposto de Renda Retido
na Fonte, no Ultimo dia util dos meses de maio e novembro, as aliquotas de 15% ou 20% conforme o
prazo médio da carteira do fundo. No momento do resgate, amortizagdo ou distribuicdo de rendimentos
devera ser aplicada aliquota complementar, se aplicavel, conforme o prazo de investimento de cada
cotista.

A Lei 14.754 também prevé a tributacdo do estoque de rendimentos acumulados até 31/12/2023 para
os referidos fundos a aliquota de 15%, com pagamento a vista em maio/2024 ou em até 24 parcelas.
Alternativamente, a cotista pessoa fisica residente podera optar pela tributacéo do estoque a aliquota de
8%, em duas etapas: (i) sobre os rendimentos apurados até 30/11/2023, com pagamento em 4 parcelas
entre dezembro/2023 a marc¢o/2024 e (ii) sobre rendimentos apurados entre 1°/12/2023 a 31/12/2023,
com pagamento a vista em maio/2024.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para emissao
e divulgacdo em 28 de marco de 2024.

3. Principais préticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes financeiras
A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentacdo das demonstracoes
financeiras. Todas as informacdes financeiras foram apresentadas em milhares de reais, exceto quando
indicado.

b) Apropriacdo de receitas e despesas
As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o
critério “pro rata die”.

c) Caixa e equivalente de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos que sdo prontamente conversiveis em
um montante conhecido de caixa e que estédo sujeitos a um risco insignificante de mudanca de valor.
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o saldo de caixa e equivalentes de caixa € representado por
disponibilidades e cotas de fundos de investimento, ambos com liquidez imediata.
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d) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais 0s instrumentos financeiros sao adquiridos pelo
Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢cdes contratuais do instrumento.
Um ativo financeiro ou passivo financeiro sdo inicialmente mensurados pelo custo de aquisi¢cao ou valor
justo, acrescidos os custos de transagéo que sdo diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emisséo.

e) Classificacdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuragéo

() Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

(i)  Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:
Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacao. Esta categoria estad composta por cotas de fundo de investimento nao imobiliario, cujo preco
é divulgado pelo administrador dos respectivos fundos investidos, e certificados de recebiveis
imobiliérios.
(i)  Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado:

Esses ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de
transacao diretamente atribuiveis. Apos o seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros séo
mensurados utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operacado. Esses
ativos estdo sujeitos a provisdes para perdas sempre que houver evidéncia de reducao do seu
valor recuperavel.

f) Provisdo para perdas por reducéo do valor de recuperagdao:

A provisdo é reconhecida sempre que houver evidéncia de reducdo no valor recuperavel dos ativos
financeiros do Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por reducdo ao valor recuperavel &
mensurada pela diferenca entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa
esperado calculado apés a mudanca de estimativa.

g) Proviséo de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

eProvisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data
do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma
perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza
seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

e Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo.
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e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. Os ativos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstracdes
contabeis, uma vez que pode tratar-se de resultado que nunca venha a ser realizado. Porém,
qguando a realizacdo do ganho é praticamente certa, entdo o ativo relacionado ndo € um ativo
contingente e o seu reconhecimento é adequado.

h) Outros ativos e passivos circulantes e néo circulantes
Os lancamentos em rubricas contédbeis de ativo e passivo séo registrados por regime de competéncia e
estio divididos em “Circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “Nao circulantes” (com vencimento
superior a 365 dias).

i) Lucro/(prejuizo) por cota
O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, € apurado considerando-se o
lucro liquido do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo ao final de cada periodo.

4. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
@) Cotas de fundo de investimento de renda fixa

31/12/2023

Fundo Quantidade Valor de Mercado
OT Soberano Referenciado DI 10.690,62 26.884
Total 10.690,62 26.884
31/12/2022

Fundo Quantidade Valor de Mercado
OT Soberano Referenciado DI 31.477,00 70.143
Total 31.477,00 70.143

a) OT Soberano Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Longo Prazo

O OT Soberano é constituido sob forma de condominio aberto, com prazo de duracéo
indeterminado, e iniciou suas operac¢des em 1° de fevereiro de 2013. O Fundo tem como
objetivo proporcionar aos seus cotistas a valorizagéo de suas cotas por meio de aplicagéo
dos recursos em carteira composta preponderantemente por titulos publicos federais,
indexados a taxas prefixadas elou pos-fixadas (SELIC/DI), ou em operagdes
compromissadas lastreadas em tais titulos publicos federais. E vedada a aplicacéo de
recursos em cotas de fundo de qualquer modalidade.
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5. Ativos de natureza imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios

O Fundo tem como politica investir em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) com lastro em
créditos imobiliarios relacionados a empreendimentos em construcao.

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) sdo mensurados no balango patrimonial pelo valor justo.
Nas hipéteses em que a ANBIMA divulgue precos para os ativos de renda fixa, esses sao utilizados
prioritariamente. Caso contrario, as taxas observadas em mercado ativo para ativos financeiros idénticos
ou similares sdo consideradas para estabelecer o spread de crédito.

Caracteristicas dos CRIs

As caracteristicas dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios como seus emissores, cedentes e
garantias atreladas para cada uma das operacdes estao apresentadas abaixo:
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2023 2022
Securitizadora Cédigo Cetip Caracteristicas Icnodrlrcezgg Gar(il)ntla Rating | Coobrigagéo Emisséo Vencimento Qnt. }]/uaé(t)c; Qnt. Ell?é?(;
BRAZILIAN SECURITIES 13J0119975 | 1 emissdo série 304 | 6,69% c N/A N&o 15/10/2013 | 15/10/2031 11 4315 11 4.360
APICE SECURITIZADORA 1510542353 | 1emissdoseérie 22 | 9,67% bdic | NA N&o 09/12/2015 | 07/12/2027 40 3.021 40 3.422
RB Cagg?hﬁt‘i’z'ggg‘gh'a de 1610965520 | 1 emissdo série 130 |  6,57% c N/A Nzo 30/09/2016 | 02/10/2024 1.406 260 1.406 502
APICE SECURITIZADORA 1710181659 | 126 emissdosérie 1 |  6,59% c N/A N&o 20/09/2017 | 20/10/2032 9.104 | 8893 9.104 8.804
CIBRASEC 18J0698011 | 2 emissdo série 303 |  9,00% hdc | NA N&o 22/10/2018 | 15/05/2028 820 6.253 820 6.845
VIRGO SEC 19C0240554 | 2 emissao série 306 |  1,10% c.d N/A N&o 28/03/2019 | 15/03/2034 | 20.000 | 20.733 20.000 | 20.822
HABITASEC SECURITIZADORA | 19G0228153 | 1emissao série 148 |  6,00% bod | NA N&o 17/07/2019 | 26/07/2034 | 39.433 | 29.267 39.433 | 36.075
HABITASEC SECURITIZADORA | 1910737680 | 1emissao série 163 |  1,30% c N/A N&o 23/09/2019 | 23/09/2034 | 30012 | 28.184 30012 | 29.601
VIRGO SEC 19L0882278 | 4 emissdoseérie51 |  6,00% fg N/A N&o 10/12/2019 | 15/02/2035 | 33.110 | 36.326 33110 | 35.188
APICE SECURITIZADORA 19L0882479 | 1 emissdo série 282 |  4,90% cdh | NA N&o 19/12/2019 | 30/11/2034 120 11.968 120 12.235
HABITASEC SECURITIZADORA | 19L0906036 | 1emissao série 174 |  1,50% b,c N/A N&o 17/12/2019 | 27/12/2024 | 27.966 | 3.736 27966 | 6.221
HABITASEC SECURITIZADORA | 19L0906443 | 1emissao série 180 |  3,50% c N/A N&o 23/12/2019 | 23/12/2025 - - 13.069 | 8.860
HABITASEC SECURITIZADORA | 19L0907825 | 1emissao série 182 |  3,50% c N/A N&o 23/12/2019 | 23/12/2025 - - 28.000 | 19.148
APICE SECURITIZADORA 20A0982855 | 1 emissao série 248 |  1,50% c N/A N&o 15/01/2020 | 17/01/2030 | 32.000 | 23.305 32.000 | 30.566
GAIA SECURITIZADORA 20B08B17201 | 4 emisséo série 136 | 4,82% ai N/A N&o 10/02/2020 | 20/03/2035 | 66.879 | 75.150 66.879 | 65.036
gEiLgﬁ:‘gig’ggﬁ 20B0849733 | 19 emissdosériel | 5.22% ci N/A No 10/02/2020 | 15/02/2035 | 66.169 | 26.412 66.169 | 30.119
\égggﬁgiggﬂﬁ 20B0850705 | 19 emissdosérie2 |  7,27% ci N/A N&o 10/02/2020 | 15/02/2035 | 13.693 | 3.859 13693 | 4355
VIRGO SEC 20C0936929 | 4 emissdo série 86 |  6,50% c.d N/A N&o 18/03/2020 | 26/03/2030 | 23.964 | 21.148 23.964 | 21.890
APICE SECURITIZADORA 20D1006203 | 1 emissdo série 303 |  2,10% c N/A N&o 27/04/2020 | 03/05/2032 | 13.977 | 13.604 15.000 | 14.730
BARIGUI SECURITIZADORA 20F0689770 | 1emissao série 82 |  5,75% ac AA N&o 26/06/2020 | 10/06/2032 | 20.338 | 20.504 19.338 | 20.464
\éggjgﬁ:‘;’:g'éﬂﬁ 20F0755573 | 2 emissdosérie23 |  8,90% cj A N&o 22/06/2020 | 15/06/2040 614 276 614 355
APICE SECURITIZADORA 2060800227 | 1 emiss&o série 236 |  5,00% b,c N/A N&o 22/07/2020 | 19/07/2032 | 48.975.742 | 47.094 | |63.370.268 | 68.900
BARIGUI SECURITIZADORA 20H0695880 | 1emissdosérie85 | 500% bod | NA N&o 28/08/2020 | 10/08/2035 8.791 7.163 8.101 9.902
TRAVESSIA SECURITIZADORA | 20J0909894 | 1 emissdo série 44 |  6,00% d N/A N&o 12/11/2021 | 10/01/2036 550 620 550 596
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2023 2022
Securitizadora Cédigo Cetip Caracteristicas Indice ge Garantia Rating | Coobrigagao Emisséo Vencimento Qnt. Valor Qnt. Valor
correcdo (*) Justo Justo
APICE SECURITIZADORA 20L0687041 1 emisséo série 345 5,30% c N/A Néo 23/12/2020 26/12/2029 7.301.510 6.805 7.301.510 7.167
APICE SECURITIZADORA 21D0453486 1 emissao série 372 6,00% c,hk,d N/A Nao 16/04/2021 19/07/2027 31 3.077 31 3.598
APICE SECURITIZADORA 2130043571 1 emisséao série 447 5,93% c N/A Nao 01/10/2021 15/03/2040 25.500 14.567 25.500 27.972
BARIGUI SECURITIZADORA 21K0938631 1 emisséo série 96 2,50% ak N/A Nao 22/11/2021 20/11/2024 6.066 3.472 6.117 6.147
APICE SECURITIZADORA 2110730011 1 emissédo série 484 3,50% k.lL.m N/A Nao 27/12/2021 05/07/2028 39.298 23.812 39.298 34.912
VIRGO SEC 22B0084502 4 emissao série 427 4,50% c,a,b N/A Nao 07/02/2022 25/02/2026 17.836 15.465 17.836 17.074
RBCAPITALSEC 220981880 1 emisséo série 479 3,00% c,b,n N/A Néo 07/02/2022 17/03/2027 24.863 24.960 14.886 14.972
APICE SECURITIZADORA 22C1362141 3 emisséao série 1 6,34% d N/A Né&o 15/06/2022 17/07/2034 - - 8.489 7.961
BARIGUI SECURITIZADORA 22D0371507 1 emisséo série 106 6,65% d N/A Nao 14/04/2022 25/04/2047 30.702 33.618 25.102 24.447
RBCAPITALSEC 22E1056953 2 emisséao série 1 8,67% c,n N/A N&o 13/05/2022 17/05/2032 - - 20.876 21.239
RBCAPITALSEC 22E1284935 24 emisséo série 1 6,75% a N/A Nao 09/06/2022 11/04/2034 70.129 67.550 70.129 66.654
RBCAPITALSEC 22G1232724 19 emisséo série 1 8,19% c,hd N/A Néo 03/08/2022 15/01/2036 10.000 9.927 10.000 9.889
VIRGO SEC 2211555753 27 emissao série 1 5,00% a,b,c,d,0 N/A Nao 23/09/2022 25/09/2026 12.000 10.005 12.000 11.881
APICE SECURITIZADORA 2211314899 118 emisséo série 1 3,75% c N/A Nao 23/12/2022 15/12/2028 50.000 50.265 30.000 30.039
OPEA SEC 22G0159794 20 emissao série 2 8,77% - AA Néo 15/07/2022 15/07/2027 10.000 10.447 - -
OPEA SEC 23D1515316 136 emisséo série 1 7,84% - N/A Nao 28/04/2023 06/04/2042 45.000 46.544 - -
TRUE SEC 23F1508169 161 emisséo série 3 12,40% - N/A Néo 30/06/2023 15/08/2035 9.526 9.497 - -
OPEA SEC 23F2426912 168 emissdo série 1 7,25% - N/A Néo 22/06/2023 25/06/2038 34.992 35.289 - -
OPEA SEC 23F2427206 168 emisséo série 2 7,25% - N/A Nao 22/06/2023 25/06/2043 21.554 20.521 - -
BARIGUI SECURITIZADORA 23H1539646 21 emisséo série 1 7,75% c,d,hk N/A Nao 15/08/2023 15/08/2041 10.126 10.247 - -
TOTAL 57.103.872 | 788.159 71.401.531| 743.038

15




XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 28.516.301/0001-91

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢des financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Garantias:
(a) Alienacao fiduciaria de Quotas;
(b) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios;
(c) Alienacao Fiduciaria de Imoével,
(d) Fianca;
(e) Coobrigacéo;
) Penhor de Quotas;
(9) Penhor de Direitos Creditorios;
(h) Fundo de Reserva;
0] Regime Fiduciario e Patriménio Separado;
() Seguro;
(k) Fundo de despesas;
o Servicer para espelhamento de carteiras;
(m) Cobranca feita pela direcional engenharia;
(n) Aval corporativo e dos sécios; e
(0) Fundo de obras.

Cotas de fundo de investimento imobiliario

2023
Ticket Quantide_lde Quantida_\de o % (Nje Valor de Mercado

emitida detida Participacao

BLMC11 (a) 399.500 80.425 20,13% 6.876

BTCI11 (b) 99.521.172 350.649 0,35% 3.482

GCRI11 (c) 1.453.859 79.471 5,47% 6.936

MCCI11 (d) 16.960.024 150.047 0,88% 14.190

SNCI11 (e) 4.200.000 20 0,00% 2

Total 122.534.555 660.612 31.486

2022

Ticket Quantidade Quantidade v de Valor de Mercado
emitida detida Participac&o

XPML11 (f) 18.681.577 225.114 1,21% 21.539

MCCI11 (d) 14.594.179 150.047 1,03% 13.189

GCRI11 (c) 1.167.391 79.471 6,81% 7.385

BLMC11 (a) 399.500 80.425 20,13% 6.434

BTCR11 (g) 680.000 38.961 5,73% 3.152

SNCI11 (e) 1.607.227 20 0,00% 2

Total 37.129.874 574.038 51.701

16



XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 28.516.301/0001-91

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢des financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

(a) O Bluemacaw Crédito Imobiliario - Fundo de Investimento Imobiliario, administrado pela BTG Pactual
Servicos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, e inicio de suas
atividades em S de fevereiro de 2021. O Fundo tem por politica basica realizar investimentos imobiliarios
de longo prazo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos dos ativos-alvo; e (ii) auferir
ganho de capital com a negociagdo de qualquer ativo, que seja: Prédios e imoveis residenciais ou
comerciais em geral, terrenos, vaga de garagem, localizados em todo o territério nacional, ou direitos
relativos a imoveis, resultantes da eventual execucao de garantias atreladas aos ativos-alvo, aos demais
ativos, ou ainda de eventual liquidacao desses; a¢gbes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se
enquadre entre as atividades permitidas aos Fll; cotas de fundos de investimento em participagfes (FIP)
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos
de investimento em ag¢des que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no
mercado imobiliario; debentures, bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depositos de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; Certificados de potencial adicional
de construcdo emitidos com base na Instrugdo CVM no 401, de 29 de dezembro de 2003; cotas de
fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; Letras imobiliarias garantidas (LIG); e Outros ativos que venham a ser
autorizados pela regulamentacdo em vigor. O fundo teve suas demonstracfes contabeis em 31 de
dezembro de 2021 devidamente auditadas e com base para opinido limpa, com emissao do laudo do
auditor em 11 de marco de 2022.

(b) O Fundo de Investimento Imobiliario - BTG Pactual Crédito Imobiliario, administrado pela BTG
Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 21 de
fevereiro de 2018, com prazo de duracéo indeterminado, nos termos da Instrugdo CVN'l ne 571 de 25
de novembro de 2015 que alterou a Instrucdo CVN'1 472 de 31 de outubro de 2008, tendo sido aprovado
o seu funcionamento e o inicio de suas atividades em 21 de marco de 2018. O objetivo do fundo € o
investimento em empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisi¢céo de certificados
de recebiveis imobiliarios ("CRI") lastreados em ativos imobiliarios, incluindo, mas néo se limitando, em
contratos de financiamento, compra e venda, cédulas de crédito bancério, locagéo tipica, locacao atipica,
built to suit, debentures, dentre outros ("Ativos-Alvo"), sem prejuizo da possibilidade de aquisicdo dos
outros ativos constantes no regulamento. O fundo teve suas demonstracfes contabeis em 31 de
dezembro de 2021 devidamente auditadas e com base para opinido limpa, com emissdo do laudo do
auditor em 25 de fevereiro de 2022.

(c) O Galapagos Recebiveis Fll € um fundo de investimento imobiliario ("FII") constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado. O objeto do Fundo € o investimento em
empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicdo dos seguintes ativos: (i)
certificados de recebiveis imobiliarios; (ii) letras hipotecéarias; (iii) letras de crédito imobiliario; (iv) letras
imobilidrias garantidas e (v) outros ativos constantes do artigo do Regulamento. O fundo teve suas
demonstragfes contdbeis em 30 de junho de 2022 devidamente auditadas e com base para opinido
limpa, com emissédo do laudo do auditor em 19 de setembro de 2022.
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(d) O Fundo de Investimento Imobiliario Maua Capital Recebiveis Imobiliarios - FIl administrado pela
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 22
de julho de 2016, com prazo de duragéo indeterminado, tendo sido aprovado o seu funcionamento pela
CVM em 21 de janeiro de 2013 e o inicio de suas atividades em 23 de setembro de 2016, sendo aprovada
a transformacéo do fundo em fundo de investimento imobiliario em 21 de agosto de 2019. O objetivo do
Fundo é proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas cotas, por meio da aplicacdo de, no minimo,
67% de seu patriménio em Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI"), desde que tenham sido objeto
de oferta puablica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo vigente ,adicionalmente, nos seguintes ativos: (i) Letras Hipotecarias (ii) Letras de
Crédito Imobiliario Letras Imobilidrias Garantidas; e (iv) demais ativos que sejam ou venham a ser
permitidos pela legislacgdo ou regulamentacdo aplicavel ("Ativos-Alvo"). O fundo teve suas
demonstragbes contdbeis em 30 de junho de 2022 devidamente auditadas e com base para opinido
limpa, com emissédo do laudo do auditor em 12 de setembro de 2022.

(e) O Suno Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario, administrado pela BTG Pactual
Servigos Financeiros SA DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 17 de junho de
2021, com prazo de duragao indeterminado, tendo sido aprovado o seu funcionamento pela CVM em 05
de julho de 2021 e o inicio de suas atividades em 05 de julho de 2021. O fundo tem por objeto o
investimento, preponderantemente, em certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI") e,
complementarmente, nos seguintes ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) letras de crédito imobiliario; e (iii)
letras imobiliarias garantidas [doravante denominados em conjunto como os "Ativos Alvo"); (iv)
certificados de potencial adicional de constru¢do emitidos com base na Instrugdo CVM no 401, de 29 de
dezembro de 2003; (v) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIP ; (vi) cotas de fundos de investimento em
direitos creditdrios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
Fll e desde que as cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentacao em vigor ("FIDC Imobiliario); (vii) acbes ou cotas de
sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos FlI; (viii) acles,
debentures, bénus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e outros ativos
financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela Instrugcdo CVM 472, excetuados os ativos de
liquidez definidos no regulamento. O fundo teve suas demonstragfes contdbeis em 31 de dezembro de
2021 devidamente auditadas e com base para opinido limpa, com emissao do laudo do auditor em 28
de marco de 2022.

(f) O Fundo de Investimento Imobiliario XP Malls — XPML11, foi constituido sob forma de condominio
fechado, em 26 de setembro de 2017, com prazo de durag&o indeterminado e iniciou suas atividades
em 22 de dezembro de 2017. O fundo tem por objeto a obtencdo de renda por meio da exploracéo
imobiliaria dos Ativos Imobiliarios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de ativos
imobilidrios e a aplicacdo de recursos, preponderantemente em ativos imobiliarios. Caso o fundo adquira
Iméveis, esse investimento visara proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da
exploracao comercial dos imdéveis, bem como pela eventual comercializacdo dos Iméveis. O fundo
podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoéveis com o objetivo de potencializar os retornos
decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializacdo. O fundo teve suas
demonstra¢cBes contdbeis em 30 de junho de 2022 devidamente auditadas e com base para opinido
limpa, com emissédo do laudo do auditor em 29 de setembro de 2022.
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6. Gerenciamento e fatores de riscos
a) Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da XP Investimentos e 0 gerenciamento de riscos dos fundos que a instituicdo
administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negécios e da auditoria interna. O
gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de compliance e os comités institucionais especificos, formados por
diretores e geréncia, quando necessarios. A andlise e avaliagado dos riscos seguem conforme os critérios
e especificacdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias das carteiras, definidas pelos
regulamentos. O processo de gestao de riscos dos fundos, acompanhado pela administradora, tem por
objetivo sistematizar a identificacdo, mensuragéo, avaliacdo, monitoramento, controle e mitigacdo dos
riscos incorridos na atividade do fundo.

b) Fatores de Risco
Risco de Crédito

Os ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de seus devedores em
honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. Alteracdes nas
condi¢Bes financeiras dos emissores dos ativos ou na percepgdo que os investidores tém sobre tais
condi¢cbes, bem como alteracdes nas condi¢cdes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na liquidez dos ativos. O
Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidacao das operacdes realizadas por meio de corretoras
e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham a intermediar as operacdes de compra e
venda de ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicao de
pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacdes integrantes da
carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir
recuperar 0s seus créditos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do
capital subscrito pelos cotistas, de forma que o0s cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo. Nesse sentido, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais
para fazer frente as obrigacdes em relacdo ao Fundo, caso a capacidade dos devedores em realizar
pagamentos seja frustrada.

Risco de Mercado

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se
incluem as cotas. No passado, o surgimento de condi¢cdes econémicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de
recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo
em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuacdes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilacbes nos precos de ativos (inclusive de iméveis),
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indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e
pressdao inflacionaria.

Risco de Liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a outras
modalidades de investimento. Além disso, os Fundos de Investimento nas cadeias produtivas
agroindustriais encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento
pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento nas cadeias produtivas
agroindustriais podem ser constituidos na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida,
portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os fundos de investimento nas cadeias
produtivas agroindustriais encontram pouca liquidez no mercado brasileiro e o0s cotistas poderdo
enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo admitida
para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Existem outros fatores de risco que o Fundo estd exposto, 0s quais poderdo ser verificados no
regulamento.

7. Patriménio Liquido
O patriménio do Fundo é formado por Cotas de uma Unica classe.

a) Subscricéo, integralizagdo, amortizacéo e resgates de cotas

i. Subscricdo e integralizacéo

O patrimonio inicial do fundo foi formado inicialmente pelas cotas representativas da primeira
emissao de cotas e serdo emitidas até 1.000 de cotas de série Unica, totalizando até R$ 100. Na 1a
emissdo de cotas do fundo, para fins de célculo do preco de integralizacdo, o valor unitario das
cotas, na(s) data(s) de liquidacéo serd R$ 100,00 (cem reais) por cota. Apés o encerramento da
primeira emissdo de cotas do fundo, este podera emitir novas cotas mediante deliberacdo da

assembleia geral de cotistas.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o fundo n&o integralizou cotas. Em
dezembro de 2022 o fundo integralizou 0 montante de R$ 172.172.

ii. Custos relacionados a emisséo de cotas
Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 nao houve custo relacionado
a emissao de cotas.

iii. Amortizacado

As cotas poderéo ser amortizadas a qualquer tempo durante o prazo de duragédo do Fundo, conforme
decisdo do administrador, observada a recomendacédo do gestor.
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Para fins de amortizacdo de cotas, sera considerado o valor da cota do dia util imediatamente anterior
a data do pagamento da respectiva parcela de amortizacao.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 n&o houve amortizagdo no fundo.
iv. Resgate

De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrucdo CVM n° 472/08, as
Cotas do Fundo ndo séo resgataveis, salvo na hipotese de liquidagdo do Fundo.

v. Ambiente de negociagdo das cotas

As cotas somente  poderéo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela

vi. Distribuicdo de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95% do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos semestres
findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicao dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apés o efetivo
recebimento dos ativos imobilidrios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas as despesas
provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2023 2022
Lucro liquido contébil 110.725 64.878
(-) Ajuste das receitas transitadas via caixa (*) (11.683) 27.514
(+) Ajuste das despesas transitadas via caixa (238) 962
Lucro conforme regime de caixa 98.805 93.354
Total dos rendimentos distribuidos no exercicio 95.542 93.304
Rendimentos pagos do exercicio atual 88.914 87.039
Rendimentos do exercicio a pagar no exercicio seguinte 6.628 6.265
Percentual distribuido 96,70% 99,95%

vii. Evolucéo e rentabilidade

Exercicio findo PL Médio Rentabilidade (%)
31 de dezembro de 2023 810.688 13,86%
31 de dezembro de 2022 777.532 36,25%

A rentabilidade passada néo € garantia de resultados futuros.
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8. Prestadores de servigos

Os prestadores de servicos sao:

Administracdo: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: XP Vista Asset Managment Ltda.

Custodia: Oliveira Trust DTVM S.A.

Controladoria:  Oliveira Trust DTVM S.A.

Escrituracao: Oliveira Trust DTVM S.A.

9. Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagéo ao patrimonio liquido
médio sdo o0s seguintes:

2023 2022

Valores Percentual Valores Percentual
Taxa de administracéo 6.799 0,84% 7.456 0,96%
Despesas de auditoria e custédia 399 0,05% 76 0,01%
Despesa com CETIP/SELIC 160 0,02% 145 0,02%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 51 0,01% 102 0,01%
Outras despesas 45 0,01% 17 0,00%
Despesa B3 12 0,00% 55 0,01%
Taxa Anbima 5 0,00% 5 0,00%
Despesa com corretagem - 0,00% 38 0,00%
Taxa de consultoria especializada - 0,00% 477 0,06%
Despesa com honorario advocaticios - 0,00% 267 0,03%
Despesas com servicos financeiros - 0,00% 2 0,00%
Total 7.471 0,93% 8.640 1,10%
PL Médio 810.688 777.532

a) Remuneracdes

Pela administracdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administracédo, gestéo, custddia,
escrituracdo e controladoria e demais servigcos previstos no Artigo 29 da Instrugdo CVM n° 472/08, bem
como as outras atividades descritas nos Artigos 2°, 3° e 4° acima, o fundo pagara, nos termos deste
regulamento e em conformidade com a regulamentagdo vigente, uma remuneracdo (“taxa de
administragao”) equivalente a 1% (um por cento) ao ano, calculado sobre a base de calculo da taxa de
administracdo (conforme definido abaixo), assegurado o valor minimo equivalente a R$40 (quarenta mil
reais) por més, exceto nos 3 (trés) primeiros meses contados a partir da data da 12 (primeira)
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integralizacéo de cotas da 12 (primeira) emisséo do fundo (inclusive), em que a taxa de administracao
referente as cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo seré equivalente a R$19 ao més.

A taxa de administracao referente ao més em que houver a 1 a integralizacdo de cotas da 1 a emisséo
do Fundo correspondera a integralidade do valor mensal devido a época, a ser calculado e pago
considerando-se a totalidade dos dias uUteis de seu més de referéncia. O valor minimo mensal da taxa
de administracéo sera atualizado anualmente, a partir do més bem que se deu o inicio das atividades do
Fundo, pela variacao positiva do IGP-M, o por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei.

O Fundo ndo possui taxa de ingresso ou saida, ou qualguer taxa de performance.

10. Atos societarios

Por meio da consulta formal realizada no dia 08 de maio de 2023, foram deliberadas e aprovadas as
Demonstracdes Financeiras, Notas Explicativas e Parecer dos Auditores do Fundo, relativas ao exercicio
social findo em 31 de dezembro de 2022.

11. Politicade divulgacéo das informacdes

O administrador coloca a disposicao dos interessados, em sua sede ou nos 6rgaos reguladores, as
seguintes informagdes:

l. Mensalmente, até 15 (quinze) dias ap0s o encerramento do més, as informacdes contidas no
item | do artigo 39 da Instrucdo CVM n° 472.

Il. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apés o encerramento de cada trimestre, as
informag0des contidas no item Il do Artigo 39 da Instrugdo CVM n° 472,

M. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

c¢) o formulario eletrénico, na forma do Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08 ou norma posterior que
venha a regular os FIAGRO.

V. Anualmente, tdo logo receba, o relatorio do(s) representante(s) dos cotistas;
V. Até 8 (oito) dias ap0Os sua ocorréncia, a ata da assembleia geral de cotistas ordinaria; e
VI. No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisées tomadas na assembleia geral de

cotistas ordinaria.

12. Informacg®es tributarias

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que so
incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrucdo Normativa
RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compenséaveis quando da distribuicdo de rendimentos
aos cotistas, que estéo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de
20%.
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De acordo com artigo 3° da Lei n® 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario, cujas cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracédo de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor em consonancia
com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.022, onde determina que os rendimentos distribuidos
pelos fundos de investimentos imobilidrios, com mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum
detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas sejam admitidas & negociacao exclusivamente em bolsas
de valores ou ho mercado de balcdo organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte
e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.
Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sao tributados em 20% e para
cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.
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13. InformagOes sobre transagdes com partes relacionadas

Parte relacionada

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Parte relacionada

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.
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Natureza do relacionamento

Administradora

Natureza do relacionamento

Administradora

Ativos/passivos
financeiros

Taxa de administracédo

Ativos/passivos
financeiros

Taxa de administracéo

2023
Tipo de
transacéo Resultado Saldo
Despesa 6.799 647
2022
Tipo de
transacéo Resultado Saldo
Despesa 7.454 708
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14. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou possivel contra
o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a Administragdo do Fundo.

15. Eventos subsequentes

N&o héa qualquer evento subsequente que deva ser informado.

Ivy Araudjo dos Santos
Contadora
CRC-RJ 123090/0-3

Lizandro Sommer Arnoni
CPF: 279.902.288-07
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