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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstra¢@es financeiras do XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do XP Properties Fundo de
Investimento Imobiliario — FIl em 31 de dezembro de 2023 e o desempenho de suas operacdes para 0
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¢cdo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracBes financeiras”. Somos
independentes em relagédo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
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
opiniao.

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 formacéo de nossa opinido sobre
essas demonstragfes 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
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentada no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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NGs cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor pela
auditoria das demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esse principal assunto de
auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢8es significativas nas demonstragdes financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Avaliacdo de determinacdo do valor justo das propriedades para investimento e participacoes em
controladas

Conforme apresentado na nota explicativa n° 6, o Fundo possuia em 31 de dezembro de 2023
propriedades para investimento e participa¢des em sociedades de propdésito especifico de R$ 907.307
mil que representava 186,10% do patriménio liquido do Fundo, registrados pelo valor justo.
Considerando o impacto direto na mensuracdo no resultado aferido pelo Fundo e devido a
materialidade no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, a propriedade para
investimento foi considerada um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragao do valor
justo os investimentos, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, analisando também a
exatidao dos dados sobre os fluxos de caixas fornecidos pela Administradora do Fundo. Analisamos
informagdes que pudessem contradizer as premissas mais significativas e as metodologias
selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia da Administradora do Fundo.
Adicionalmente, avaliamos a adequac¢do das divulga¢Bes incluidas na nota explicativa n°® 6 as
demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre as propriedades para
investimento e sobre as SPEs, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora do Fundo,
consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo sdo aceitaveis, no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracbes financeiras livres de distor¢cdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboragdo das demonstracbes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicivel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacdes.

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 distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel 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 detecta as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des
podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econémicas dos
usuérios tomadas com base nas referidas demonstra¢des 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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracdes 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 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, falsificagcdo, omissédo ou representacgdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o0 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
contabeis e respectivas divulgagodes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequac¢édo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢bes que possam levantar duvida significativa em relacao
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulga¢cbes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulgactes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.
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¢ Avaliamos a apresentac¢édo geral, a estrutura e o conteldo das demonstrac¢des financeiras, inclusive
as divulgacBes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacfes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca 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 governanga declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunica¢do com os responséveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem o0s 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 relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacéo para o interesse publico.

Sao Paulo, 29 de marco de 2024.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP034519/0

Emerson Morelli |
Contador CRC-5P249401/0

SN
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XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 30.654.849/0001-40
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balancos Patrimoniais
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Ativo 2023 % do PL 2022 % do PL
Ativo circulante 30.669 6,29 29.937 5,50
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4) 117 0,02 80 0,01
Disponibilidades 117 0,02 2 -
Operag6es compromissadas - - 78 0,01
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria (Nota 5) 16.569 3,40 10.583 1,94

Titulos e valores imobiliarios
Cotas de fundo de investimento

Fundos de investimento de Renda Fixa 16.569 340 10.583 1,94
Outras contas a receber - - 371 0,07
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 1.684 0,35 3.603 0,66
Aluguel a receber 1684 0,35 3.603 0,66
Valores a receber 12.300 2,52 15.300 2,81
Venda de iméveis 12.300 252 15.300 281
Ativo ndo circulante 908.662 186,38 977.705 179,68
Realizavel a longo prazo 1.355 0,28 985 0,18
Fundo de reserva 1.355 028 985 0,18
Investimentos (Nota 6) 907.307 186,10 976.720 179,50
Propriedades para investimento 477.700 97,98 563.400 103,54
Participacéo em coligadas e controladas 429.607 88,12 413.320 75,96
Total do Ativo 939.332 192,67 1.007.642 185,18
Passivo
Circulante 162.189 33,26 95.891 17,62
Valores a pagar
Taxa de administracao (Nota 12.a) 113 0,02 201 0,04
Auditoria a pagar 60 0,01 65 0,01
Distribuicédo de dividendos a pagar 732 0,15 2.200 0,40
Obrigagdes com CRI (Nota 7) 104.902 2152 26.239 482
Obrigagéo por aquisicdo de participagéo societaria 3515 0,72 67.186 12,35
Adiantamento de venda a prazo 52.867 10,84
N&o circulante 289.618 59,41 367.636 67,56
Caucéo Recebido - Fianga Unidades 286 0,06 286 0,05
Obrigagdes com CRI (Nota 7) 289.332 59,35 367.350 67,51
Total do passivo 451.807 92,67 463.527 85,18
Patriménio liquido 487.525 100,00 544.115 100,00
Cotas integralizadas 667.397 136,90 667.397 122,66
(-) Gastos na emisséo de cotas (19.051) (391) (19.051) (3,50)
Lucros/Prejuizos acumulados (160.821) (32,99) (104.231) (19,16)
Total do passivo e do patriménio liquido 939.332 192,66 1.007.642 185,18

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.
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XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 30.654.849/0001-40
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Demonstracdes do resultado 31.12.2023 31.12.2022
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 157 1.163
Resultado de cotas de fundos de Renda Fixa (Nota 5) 156 1163
Resultado com operagdes Compromissadas (Nota 4) 1 -
Ativos financeiros de natureza imobiliaria - (121)
Resultado de cotas de fundos imobiliarios - (121)
Passivos Financeiros de natureza imobiliaria (32.824) (40.609)
Despesas com securitizagao (445) (386)
Despesas com juros e corre¢cao monetaria (32.307) (40.223)
Custo com emissdo CCI/CRI (72) -
Resultado com propriedades de Investimento (17.110) 36.271
Receita de aluguel 11.154 43.214
Ajuste a Valor Justo (Nota 6.a) (12.814) (1.061)
Despesa com manutencdo de iméveis (419) (233)
Despesa de comissao por locagdo (1.757) -
Despesa com &gua e energia - 2)
Despesas com IPTU (414) (121)
Despesa com condominio (6.278) (6.526)
Receitas de vendas de propriedades para investimento 67.918 19.300
(-) Custo de venda de propriedades para investimento (74.500) (18.300)
Resultado com investidas (Nota 6.b) 7.431 743
Receitas de dividendos das SPEs 6.150 720
Resultado com ajuste a valor justo das SPEs 1281 23
Outras despesas (4.010) (4.646)
Taxa de administracao (Nota 12.a) (1.750) (3.487)
Outras despesas (906) (139)
Despesas de consultoria (620) (309)
Despesas Cartoréarias (283) -
Outros servigos de terceiros (31) (62)
Despesas tributarias (157) (489)
Taxa de fiscalizagdo CVM 97) (40)
Despesas do sistema financeiro (131) (39)
Auditoria e custddia (35) (77)
Taxa de escrituracdo (Nota 12.a) - 4)
Resultado liquido dos exercicios (46.356) (7.200)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.
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XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 30.654.849/0001-40
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao das Mutac¢Oes do Patrimonio Liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Gastos na
Capital emissao Lucros/prejuizos
Social de cotas acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2021 667.397 (19.051) (64.489) 583.857
Resultado liquido do exercicio - - (7.200) (7.200)
Distribuicdo de Dividendos (Nota 16) - - (32.542) (32.542)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 667.397 (19.051) (104.231) 544.115
Resultado liquido do exercicio - - (46.356) (46.356)
Distribuicédo de dividendos (Nota 16) - - (10.234) (10.234)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 667.397 (19.051) (160.821) 487.525

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.
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XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 30.654.849/0001-40
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao dos fluxos de caixa - Método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

De 01.01.2023  De 01.01.2022
a31.12.2023 a31.12.2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido dos exercicios (46.356) (7.200)
Ajuste de despesas/receitas que ndo afetam o caixa
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento 12.814 1.061
Resultado com fundos de investimento de renda fixa (156) (1.162)
Resultado com fundos de investimento imobiliario - 121
Resultado com ajuste a valor justo das SPEs (1.281) (23)
Resultado ajustado (34.979) (7.203)
Variagao de ativos
Fundo de investimento de renda fixa (5.830) 12571
Fundo de investimento imobiliario - 5.055
Outras contas a receber 371 28
Aluguéis a receber 1.920 (830)
Fundo de reserva (370) 108
Outros valores - 512
Valores a receber de venda de imoveis 3.000 (15.300)
Variagao de passivos
Taxa de administracgéo (88) (210)
Auditoria a pagar (5) 35
Caixa Liquido das Atividades Operacionais (35.982) (5.234)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Outros créditos - adiantamento para aquisi¢des futuras (63.671) (85.896)
Obrigacoes com CRI 645 40.081
Propriedade para investimento 72.886 25.439
Participa¢des em controladas e coligadas (15.006) 59.967
Adiantamento de venda a prazo 52.867 -
Caixa Liquido das Atividades de Investimento 47.721 39.591

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Distribuicdo de dividendos (11.702) (34.366)
Gastos na emissdo de cotas - -
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento (11.702) (34.366)
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 37 (9)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 80 89
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 117 80
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 37 (9)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac8es contabeis.

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA ]



XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlIlI
CNPJ: 30.654.849/0001-40

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas Explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O XP Properties Fundo de Investimento Imobiliério - FIl (“Fundo”) foi constituido em 23 de maio de
2018 e iniciou suas atividades em 4 de dezembro de 2019 sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracdo determinado, podendo ser prorrogado mediante deliberacdo de assembleia geral de
cotista, nos termos da Lei n°®8.668/93, pela Instrugdo CVM no 472/08 e demais disposi¢des legais que
Ihe forem aplicaveis.

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda, por meio de investimento, direta ou indiretamente, por
meio da aquisi¢do de cotas e/ou agBes de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou cotas de fundos de investimento
imobiliario ou qualquer direito real permitido pela legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, incluindo
direito de superficie, usufruto e dominio atil, na exploracdo comercial de empreendimentos
preponderantemente nas areas de lajes corporativas, educacdo e hospitais, incluindo projetos de
greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisi¢do de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis,
além de poder buscar ganho de capital, conforme orientacao do gestor, por meio de compra e venda de
Imoveis, cotas e/ou agdes de sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobiliario
detentores de direitos reais sobre Imdveis.

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
0 caso, no Brasil e/ou no exterior.

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

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

2. Apresentacéo e elaboracédo das demonstracdes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados pela Instrugdo n® 516/11 e 472/08
da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) e alteragOes posteriores, complementadas pelas as normas
previstas no Plano Contabil dos Fundos de Investimento (COFI), no Plano Contabil das Institui¢es do
Sistema Financeiro Nacional (COSIF) e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos
Contdbeis (CPC), com a convergéncia internacional das normas contdbeis.
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XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 30.654.849/0001-40
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas Explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Na elaboracéo dessas demonstragdes contdbeis foram utilizadas premissas e estimativas de pre¢os para
a contabilizacdo e determinagdo dos valores justos dos instrumentos financeiros e das propriedades
para investimentos. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo desses instrumentos financeiros ou
realizacdo dessas propriedades para investimentos, os resultados auferidos poder&o vir a ser diferentes
dos estimados.

3. Descricado das principais praticas contabeis
a. Apropriagdo de receitas e despesas
As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.

b. Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios

Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento que compdem a carteira deste Fundo séo atualizadas diariamente
com base nos seus respectivos valores divulgados pela administradora, reconhecendo-se no resultado
a variacdo verificada.

C. Investimentos

Propriedades para investimento

Os imoveis adquiridos para renda e/ou para apreciagdo de capital no longo prazo e sdo classificados
como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo néo circulante. Sdo
reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados anualmente ao valor justo. Os resultados séo
registrados na rubrica do resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a valor justo”.
Investimentos em Sociedades de Proposito Especifico (SPE)

Os investimentos em SPE sdo registrados ao custo de aquisi¢ao e subsequentemente avaliados pelo valor
justo, pois os investimentos realizados sdo propriedades para investimentos precificadas ao valor justo
e com o objetivo de auferir renda de aluguel.

d. Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sao classificados no momento de seu reconhecimento inicial na categoria de
“outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado, utilizando o método de juros

efetivos, e incluem as “Obrigagdes com aquisi¢do de propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos,
liquidos dos custos das transagdes, quando aplicavel.
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Na data do balango estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das
amortizacOes das parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos correspondentes encargos
incorridos.

e. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)
Sdo demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetérias. Os lancamentos em rubricas contabeis de ativo e

passivo sao registrados por regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento
em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

4. Caixa e Equivalentes de Caixa

O Fundo reconhece como caixa e equivalentes de caixa valores de disponibilidade imediata.

Caixa e equivalentes de caixa 31.12.2023 31.12.2022
Disponibilidades (%) 117 2
Aplicagdes financeiras (?) - 78

Total 117 80

(1) as disponibilidades estdo representadas por depdsitos bancarios a vista;
(?) as aplicages financeiras estdo representadas por opera¢des compromissadas lastreadas em titulos
publico federais; e

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo auferiu resultado com Operacdes

compromissadas no montante de R$ 1. (Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo nédo possui resultado com
Operacgdes Compromissadas).

5. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobilidrios mensurados ao valor justo por meio do resultado

Titulos e valores mobiliarios 31.12.2023
Cotas de fundos Quantidade Valor de custo Valor de mercado
Bradesco Empresas FIC Referenciado DI 1.731.118,75 12.836 12.836
Bradesco Corporate FIC de FI RF REF DI Max 2.663.174,88 3.733 3.733
Total 4.394.293,63 16.569 16.569

Titulos e valores mobiliarios 31.12.2022
Cotas de fundos Quantidade Valor de custo Valor de mercado
Bradesco Corporate FIC FI RF Simples 117.817,1079 140 142
Bradesco Corporate FIC de FI RF REF DI Max 3.915.647,8250 2.867 4.834
Bradesco Corporate FIC de FI RF REF DI Federal Extra 848.848,70 1.821 5.607
Total 4.882.313,6373 4.828 10.583
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Os Fundos listados acima séo classificados como “Renda Fixa” e devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a variacdo da taxa de juros, de indice de precos, ou ambos. O fundo classificado como
“Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos 95% do seu patrimdnio liquido esteja
investido em ativos que acompanham, direta ou indiretamente, determinado indice de referéncia.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo auferiu resultado com Operacdes
compromissadas no montante de R$ 156. (R$ 1.163 em 2022).

6. Investimentos

a. Propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o Fundo possuia 0s seguintes investimentos:

L Valor Contabil L Ajuste Valor Contabil
Descricao Notas Vendas Adicdes
Em 31.12.2022 aValorJusto Em31.12.2023
Edificio Itower [0} 263.800 (41.998) 1186 (1.688) 221.300
Condominio Médulo Rebougas (i) 22500 (22.500) - -
Edificio Fidalga (iii) 10.000 (10.002) 2 - -
Edificio Evolution* (iv) 267.100 - 425 (11.125) 256.400
Total 563.400 (74500)  1.613 (12.813) 477.700
s Valor contabil s Ajuste Prémio ndo exercido  Valor contébil
Descricao Notas Vendas  Adicdes .
Em 31.12.2021 aValorjusto  Baixavalordecusto Em31.12.2022
Edificio Itower 0) 268.600 - 99 2.343 (7.242) 263.800
Condominio Médulo (ii) 21.800 i i 700 i 22500
Reboucas
Edificio Fidalga (iii) 11.400 - - (1.400) - 10.000
Edificio Evolution* (iv) 269.800 - 4 (2.704) - 267.100
EdIfIC.IO Santa 18.300 (18.300)
Catarina
Total 589.900 (18.300) 103 (1.061) (7.242) 563.400

* Em Assembleia Geral Extraordinéria realizada pela Noctus Empreendimentos e Participagdes S.A.
(CNPJ: 11.3958.823/0001-80) em 10 de janeiro de 2020 foi deliberado e aprovado a: (i) dissolugéo e
liquidacdo da companhia Noctus Empreendimentos e Participacdes S.A., nos termos do artigo 206, inciso
I, “c” da Lei das Sociedades por Ac¢6es; (ii) nomeacdo do liquidante; (iii) exame, discussao e votacdo das
demonstracdes financeiras e do balanco patrimonial de extin¢do da companhia; (iv) partilha dos ativos
da companhia; (v) extin¢gdo da companhia, nos termos dos artigos 216, 1° e 2019, inciso | da Lei das
Sociedades por Agdes; e (vi) autorizagdo para o liquidante praticar todos os atos necessarios para a fiel
execucao das deliberagdes da ordem do dia. Na Assembleia também foi aprovada a devolucéo do ativo
disponivel ao Fundo, inclusivo dos bens imodveis. Dessa forma, foi segregado o valor do Edifico Evolution
do valor liquido de caixa da Noctus a receber.
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i. Unidades do Edificio Itower

Em 18 de dezembro o fundo celebrou o contrato de compra e venda de ac¢bes para a aquisi¢do da
totalidade das acOes de emissdo da Rec 2018 Il Empreendimentos e Participaces S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob on.© 30.587.763/0001-41 (“REC 2018"), de titularidade da vendedora, e, por conseguinte,
da totalidade das cotas de emissdo da SF250 Participacfes Societarias Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o
n.° 39.834.978/0001-94 (“SF250”, e quando em conjunto com a REC 2018, doravante designadas “SPEs
iTower”), sendo a REC 2018 titular e legitima proprietaria de 100% do capital social da SF250 e do
dominio util das unidades localizadas no 1° ao 15° andares e das unidades n° 1.601 e 1.602 localizadas
no 162 andar, todas do subcondominio torre, integrante do “Condominio Iguatemi Alphaville”, situado
na Alameda Xingu, n.°200/350, Cidade de Barueri, Estado de S&o Paulo, objetos da matriculas n.°
161.223 a 161.284, do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Barueri, Estado de S&o Paulo.

O Fundo pagaré pela aquisicdo das ac¢@es o valor total de R$ 255.037, sendo pago no ato o montante de
R$ 247.795, restando um saldo remanescente a pagar de R$ 7.242 que serdo pagos em 12 vezes.

Conforme aditamento assinado em fevereiro de 2022 as Partes renegociaram o preco de aquisic¢éo, que
passou a ser de R$ 247.795 com a exclusdo das parcelas mensais no montante de R$ 7.242.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o Fundo ndo tem saldo a pagar referente a compra do
Itower.

Em 31 de dezembro de 2023 o valor justo do ativo é de R$ 221.300 (R$ 263.800 em 2022).

ii. Condominio Médulo Reboucgas

Em 20 de dezembro de 2019 foi celebrada escritura de compra e venda de conjuntos comerciais n°s
803, 804, 805 e 806 do Condominio Mddulo Rebougas situados no Municipio de S&o Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Capote Valente, n® 39, objeto das matriculas n°s 98.323, 98.324, 98.325 e 98.326,
sendo:

i. O Escritorio 803 localizado no 4° pavimento/jirau do 4° pavimento e cobertura do Condominio
Modulo Rebougas, situado na Rua Capote Valente n°® 39, no 20° Subdistrito Jardim América,
nesta cidade de Sao Paulo, com a &rea privativa de 214,150m2, area privativa descoberta (laje
privativa descoberta) de 161,460m2, area comum de 326,622m2, rea total de 702,232m2 e
fracdo ideal de 0,366390, correspondendo-lhe o direito de uso de nove vagas na garagem que
deverdo ser utilizadas com auxilio de manobristas, em locais individuais e indeterminadas.

ii.  OEscritorio 804 localizado no 4° pavimento/jirau do 4° pavimento e cobertura do Condominio
Modulo Rebougas, situado na Rua Capote Valente n°® 39, no 20° Subdistrito Jardim América,
nesta cidade de Sao Paulo, com a &rea privativa de 220,630m2, area privativa descoberta (laje
privativa descoberta) de 182,930m2, area comum de 332,011m2, &rea total de 735,571m2 e
fragcdo ideal de 0,0379940, correspondendo-lhe o direito de uso de nove vagas na garagem que
deverdo ser utilizadas com auxilio de manobristas, em locais individuais e indeterminadas.

iii. O Escritorio 805 localizado no 4° pavimento/jirau do 4° pavimento e cobertura do Condominio
Modulo Rebougas, situado na Rua Capote Valente n°® 39, no 20° Subdistrito Jardim América,
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nesta cidade de Sao Paulo, com a &rea privativa de 184,170m2, area privativa descoberta (laje
privativa descoberta) de 174,610m2, area comum de 316,043m2, &rea total de 674,823m2 e
fracdo ideal de 0,0339790, correspondendo-lhe o direito de uso de nove (9) vagas na garagem
que deverdo ser utilizadas com auxilio de manobristas, em locais individuais e indeterminadas.

iv. O Escritorio 806 localizado no 4° pavimento/jirau do 4° pavimento e cobertura do Condominio
Modulo Rebougas, situado na Rua Capote Valente n°® 39, no 20° Subdistrito Jardim América,
nesta cidade de S&o Paulo, com a area privativa de 206,380m2, &rea privativa descoberta (laje
privativa descoberta) de 162,850m2, area comum de 320,600m2, &rea total de 689,852m2 e
fragdo ideal de 0,0351310, correspondendo-lhe o direito de uso de nove vagas na garagem que
deverdo ser utilizadas com auxilio de manobristas, em locais individuais e indeterminadas.

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo ndo possui unidades do Condominio Médulo Reboucas (R$
22.500 em 2022).

iii. Unidades do Condominio Edificio Fidalga

Em 20 de dezembro de 2019 foi celebrada escritura de compra e venda de conjuntos comerciais n°s. 81,
82, 83 e 84 do Condominio Edificio Fidalga, situados no Municipio de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, na
Rua Wisard, n°® 298, objeto das matriculas n°s 136.118, 136.119, 136.120 e 136.121, sendo:

i. O Conjunto n° 81, localizado no 4° e 5° pavimentos do Condominio “Edificio Box 298", a Rua
Wisard, n° 298, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com a area privativa de 282,010m2 area
comum de 281,212m2, incluindo a correspondente a 6 vagas indeterminadas na garagem
localizada no 2°, 3° e 4° subsolos, e area total de 563,222m?2.

ii. O Conjunto n°® 82, localizado no 4° e 5° pavimentos do Condominio “Edificio Box 298", a Rua
Wisard, n° 298, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com a area privativa de 340,100m2 area
comum de 294,976m2, incluindo a correspondente a 6 vagas indeterminadas na garagem
localizada no 2°, 3° e 4° subsolos, e area total de 635,076m?2.

iii. O Conjunto n° 83, localizado no 4° e 5° pavimentos do Condominio “Edificio Box 298", a Rua
Wisard, n° 298, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com a area privativa de 273,160m2 area
comum de 240,744m2, incluindo a correspondente a 5 vagas indeterminadas na garagem
localizada no 2°, 3° e 4° subsolos, e area total de 513,904m?2.

iv. O Conjunto n® 84, localizado no 4° e 5° pavimentos do Condominio “Edificio Box 298", & Rua
Wisard, n° 298, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com a area privativa de 278,580m2 area
comum de 242,698m2, incluindo a correspondente a 5 vagas indeterminadas na garagem
localizada no 2°, 3° e 4° subsolos, e area total de 521,278m?2.

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo néo possui unidades do Edificio Fidalga (R$ 10.000 em
2022).
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iv. Edificio Evolution

Em 30 de dezembro de 2019 o Fundo adquiriu a totalidade das acbGes de emissdo da Noctus
Empreendimentos e Participacdes S.A. (“Noctus”), atual proprietdria dos conjuntos comerciais
localizados entre o0 12° pavimento e o 31° pavimento do Edificio Corporate Evolution, situado no
Municipio de Barueri, Estado de S&o Paulo, na Alameda Xingu, n® 512. Os Imdveis possuem area total
equivalente a 33.613,5 m? e estdo atualmente todos locados na modalidade de locacéo tipica, com base
na lei de locagdes, Lei n.° 8.245/91.

O Fundo fara jus as receitas decorrentes dos aluguéis dos Iméveis do més de novembro de 2019, através
de prémio de aluguel, incluindo o reembolso relativo a eventuais descontos e/ou caréncias concedidos
aos locatarios no periodo. Com isso, portanto, foi concluida a aquisicao das A¢des de emissao da Noctus
pelo Fundo. Nao obstante, o resultado final da transacdo sera a transferéncia propriedade direta do
Imével ao Fundo por meio da dissolucao da Noctus.

Para fins da Transacdo o Fundo desembolsard em janeiro de 2020 o montante de R$ 299.504, o qual
contemplou (i) o prego de aquisicdo da totalidade das Ag¢des, atualizado pela variagdo acumulada do IGP-
M/FGV e a (ii) divida liquida da Noctus, a qual é interpretada como (ii.1) a soma de todos e quaisquer
passivos, obrigagdes, dividas, adiantamentos ou provisdes que estejam refletidos no passivo circulante
e ndo circulante da Noctus, incluindo o toda e qualquer multa, taxa de pré-pagamento, custas para
cancelamento das garantias e/ou waiver fee que estejam vinculados ao seu endividamento, (ii.2)
deduzido da soma dos saldos de caixa, depositos em instituicbes financeiras, fundos, aplicagcdes
financeiras e equivalentes de caixa que representem recursos de pagamento imediatamente disponiveis
da Noctus.

Em assembleia geral extraordinéria realizada pela Noctus Empreendimentos e Participacdes S.A. (CNPJ:
11.3958.823/0001-80) em 10 de janeiro de 2020 foi deliberado e aprovado a: (i) dissolucéo e liquidacéo
da companhia Noctus Empreendimentos e Participagdes S.A., nos termos do artigo 206, inciso |, “c” da
Lei das Sociedades por Acgdes; (ii) nomeacdo do liquidante; (iii) exame, discussdo e votacdo das
demonstracdes financeiras e do balanco patrimonial de extin¢do da companhia; (iv) partilha dos ativos
da companhia; (v) extin¢gdo da companhia, nos termos dos artigos 216, 1° e 2019, inciso | da Lei das
Sociedades por Agdes; e (vi) autorizagdo para o liquidante praticar todos os atos necessarios para a fiel
execucdo das deliberacfes da ordem do dia. Na assembleia também foi aprovada a devolugdo do ativo
disponivel ao Fundo, inclusivo dos bens imdveis.

Em 31 de dezembro de 2023 o valor justo do ativo é de R$ 256.400 (R$ 267.100 em 2022).

Método de determinagao do valor justo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 a Colliers International, empresa de avaliagdo, externa
e independente tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo
de propriedade que esta sendo avaliada, avaliou o valor de mercado das propriedades do Fundo na data
base de dezembro de 2023.

A avaliacdo dos imdveis foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda através do fluxo de caixa

descontado num horizonte de 10 anos, analisando-se os contratos vigentes. Ao final deles considerou-
se a venda hipotética das propriedades descontando as despesas de comercializagao.
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b. Participacdo em coligadas e controladas

Participacdo em coligadas e controladas Quantidade % de participagdo  Valor contébil
REC 2017 Empreendimentos e Participacdes S.A. 139.479.350 100% 429.587
SF 250 Participacdes Societarias Ltda. 100 100% 20

139.479.450 429.607

A Rec 2017 possui um empreendimento imobilidrio do tipo corporativo situado na Avenida. Faria Lima,
949, com area BOMA de 40.937,08 m2, inclusos 857 vagas de garagem, tendo sido concluido no 1°
trimestre de 2022, sendo o Fundo detentor indiretamente de 40% do total do imével.

0 imével, foi avaliado pela Colliers International, pelo Método da Capitalizacdo da Renda através do fluxo
de caixa descontado num horizonte de 10 anos.

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo possui o montante de R$ 429.607 na rubrica de Participacdo em
coligadas e controladas referente a operagdo descrita acima (R$ 413.320 em 2022).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo auferiu Resultado com investidas no montante
de R$ 7.431. (R$ 743 em 2022).

c. Obrigagao por Venda de Iméveis

Conforme divulgado em fato relevante publicado em 20 de marc¢o de 2023 o Fundo celebrou nesta data
0 Instrumento Particular de Compromisso Irrevogével e Irretratdvel de Venda e Compra de Bens
Imdveis e Outras Avengas paraa alienacao de portfélio composto por: (i) 25 % da participa¢do do Fundo
no Edificio Faria Lima Plaza, correspondente a 4.146 m2 de Area Bruta Locéavel (“ABL”), localizado no
Municipio de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 949 (ii) 100% da
participacdo do Fundo no Edificio M6dulo Rebougas, correspondente a 1.053 m2 de ABL, situado no
Municipio de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Capote Valente, n° 39; (iii) 100 % da participacéo
do Fundo no Edificio Box 298, correspondente a 886 m2 de ABL, situado no Municipio de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Wisard, n°® 298; e (iv) 12,9% da participacdo do Fundo no Edificio Itower,
correspondente a 3.038 m?2 de ABL, integrante do “Condominio Iguatemi Alphaville”, situado no
Municipio de Barueri, Estado de S&o Paulo, na Alameda Xingu, n°® 200/350 .

O preco total da Transacéo acordado entre as partes € de R$ 200.696 sendo pago pela compradora na
seguinte forma: (a) R$ 75.453 serdo pagos em até 5 (cinco) dias Uteis contados desta data (“Sinal”); e
(b) o saldo do Preco dos Imoveis, no valor de R$ 125.243, serd pago da seguinte forma: (b.1) R$
37.831que terd vencimento em até 6 (seis) meses a contar do pagamento do Sinal; (b.2) R$ 17.482 que
terd vencimento em até 12 (doze) meses a contar do pagamento do Sinal; (b.3) R$ 17.482 que tera
vencimento em até 18 (dezoito) meses a contar do pagamento do Sinal; (b.4) R$ 17.482 que tera
vencimento em até 24 (vinte e quatro) meses a contar do pagamento do Sinal; (b.5) R$ 17.482 meses

a contar do pagamento do Sinal; e (b.6) R$ 17.482 que teré vencimento em até 36 (trinta e seis) meses
a contar do pagamento do Sinal.
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Conforme divulgado em fato relevante publicado em 16 de agosto de 2023 o Fundo celebrou nesta data
a Escritura de Compra e Venda (“ECV”) para a alienag¢do dos conjuntos 1103 e 1104 que séo objeto das
matriculas 161.265 e 161.266, respectivamente, do Registro de Imodveis da Comarca de Barueri/SP, do
Edificio Itower, integrante do “Condominio Iguatemi Alphaville”, situado no Municipio de Barueri,
Estado de Sao Paulo, na Alameda Xingu, n® 200/350, correspondente a 759,60 m2 de area privativa
(“Transagéo”). O prego total da Transacao (“Preco”) acordado entre as partes é de R$ 7.500, sendo pago
integralmente pela compradora nesta data. O valor foi integralmente pago na conta da Securitizadora e,
portanto, reduzird o montante de alavancagem do Fundo por meio dos CRIs existentes.

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo possui na rubrica Adiantamento de venda a prazo de iméveis
recebidos a titulo de Adiantamento pela venda do Edificio Faria Lima Plaza o montante de R$ 59.897.

7. Obrigacdo com Certificado de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”)

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo possui obriga¢fes com CRI no montante de R$ 394.234 (R$
393.589 em 2022). Os CRIs séo ajustados diariamente pela variacéo de seus respectivos indexadores e
condicOes de emissao.

Em 31 de dezembro de 2023 os valores a pagar por obrigagdo na emissdo de CRI estdo assim

representadas:
Obrigacdes Securitizadora Cadigo (IF) Saldo devedor Prazo Emisséo Indexador Vcto Periodicidade
CRI - iTower (a) ISEC 20L0456514 122.493 15 anos dez/20 IPCA +5,70% a.a dez/35 Mensal
CRI - iTower (a) ISEC 20L0456719 53713 15 anos dez/20 CDI+25%a.a dez/35 Mensal
CRI - Evolution (c) ISEC 21F0097589 218.028 15 anos jun/21 IPCA +5,80% a.a mai/36 Mensal
CRI - REC 2017 (*) ISEC 21F0097247 188.850 5anos jun/21 IPCA+550a.a mai/26 Mensal

(*) O XP Properties detém 100% das a¢des da REC 2017, a qual possui um “contas a pagar” vinculado com a
aquisicao do Ed. Faria Lima Plaza.

a) As séries serdo pagas no prazo de 180 meses, com a primeira parcela, a qual inclui amortizacao,
juros remuneratorios e demais encargos financeiros, vencendo no 25° més, a partir de dezembro de
2020, e as demais nos meses subsequentes. As garantias da operacgdo sao: alienacdo fiduciaria de
imovel e cessdo fiduciaria de direitos creditorios.

b) A série serd paga no prazo de 180 meses, com caréncia de amortizagdo, juros remuneratdrios e
demais encargos financeiros durante os 36 primeiros meses. As garantias da operacéo sdo: alienagdo
fiduciaria de imodvel e cessdo fiduciaria de direitos creditdrios.

C) A série serd paga no prazo de 180 meses, com caréncia de amortizagdo, juros remuneratérios e

demais encargos financeiros durante os 36 primeiros meses. As garantias da operacdo Sao:
Alienacdo fiduciaria de imdvel e Cessao fiduciaria de direitos creditorios.
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Em 31 de dezembro de 2022 estava assim representada:

Obrigacdes Securitizadora Cadigo (IF) Saldo devedor Prazo Emisséo Indexador Vcto Periodicidade
CRI - iTower (a) ISEC 20L0456514 139.130 15 anos dez/20 IPCA +5,70% a.a dez/35 Mensal
CRI - iTower (a) ISEC 20L0456719 62.160 15 anos dez/20 CDI+25%aa dez/35 Mensal
CRI - Evolution (c) ISEC 21F0097589 196.850 15 anos jun/21 IPCA +5,80% a.a mai/36 Mensal
CRI - REC 2017 (*) ISEC 21F0097247 183.740 5 anos jun/21 IPCA+550a.a mai/26 Mensal

8. Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedado ao fundo realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, N0 maximo, o
valor do patrimdnio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o0 Fundo néo operou com derivativos.

9. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a. Tiposderisco
Macroecondmicos e regulatorios

O Fundo desenvolve suas atividades no mercado brasileiro, esta sujeito aos efeitos da politica econdmica
praticada pelo Governo Federal. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econdmica e monetaria. Essas politicas, bem como outras condi¢es
macroeconémicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A
adoc¢do de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacé@o da economia, instabilidade
de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negaocios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicio de
rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do
poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou
fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Mercado
Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado, nacionais e internacionais, afetando precos,
taxas de juros, &gios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, entre outros fatores, com

consequentes oscila¢tes do valor das cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para o
cotista.
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Crédito

Os outros 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 outros ativos.
Alteracdes nas condi¢des financeiras dos emissores ou na percepg¢do que os investidores tém sobre tais
condicdes, bem como alteracdes nas condi¢des econdmicas e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na liquidez dos ativos de
liquidez. O Fundo poderé incorrer em risco de crédito na liquidagdo das operacdes realizadas por meio
de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham a intermediar as operacoes
de compra e venda de ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de
disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacgoes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo poderé sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos
para conseguir recuperar o0s seus créditos.

Risco de ndo pagamento de rendimentos ao Cotista

E possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realizacdo da distribuicio de rendimentos ao Cotista por
uma série de fatores, como por exemplo (i) o fato de os empreendimentos imobilidrios estarem em fase
de construcao; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e (iii) ndo distribuicéo de
dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios objeto de
investimento por tais sociedades investidas ainda estarem em fase de construgdo ou a ndo obtengéo do
financiamento imobiliario pelos compradores.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que comporao o patriménio do Fundo,
0s recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeréo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indeniza¢bes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparac¢do do dano sofrido, observadas as condicfes gerais
das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoéveis ndo segurados, o
administrador podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo nao
segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados
operacionais e na condi¢éo financeira do Fundo.

b. Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cenérios na perda méxima aceitavel, de modo a evitar que
incorra/incorram em risco excessivo, mediante andlises qualitativas e quantitativas, que considerem
fatores como cendrios de estresse, avaliacao da equipe de gestao, processo de investimento, consisténcia
na performance e gerenciamento de risco, bem como por meio de constante monitoramento. Esses
parametros podem ser alterados de acordo com mudancgas estruturais no mercado ou a qualquer
momento.
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Aavaliacdo do risco de crédito é efetuada pela administradora, que efetua o monitoramento dos eventos
de pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das operacdes, quando aplicavel além do
acompanhamento dos projetos do Fundo. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento desses
eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada pelo comité de crédito da
administradora, onde sdo tomadas decisfes para a constitui¢cdo ou ndo de provisdo para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia, verificando um

percentual minimo de ativos, em relag¢do ao patrimonio liquido do Fundo, com liquidez compativel com
0 prazo previsto para conversdo em quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

10. Custoddia e tesouraria

a. Prestadores de servigos ao Fundo

Administragéo: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestéo: XP Vista Asset Management Ltda.

Custodia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituragdo de cotas: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

b. Custédia dos titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento séo escriturais e seu controle é mantido pelos administradores dos
respectivos fundos investidos.

Os titulos e valores mobiliarios privados sao escriturais e suas custodias encontram-se registradas em
conta de depdsito em nome do Fundo na B3.

11. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

O patrimdnio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢cBes de emissdo, distribuicdo, subscricdo, integralizacao,
remuneracgdo, amortizacao e resgate descritos no Regulamento referente a emissdo de cotas.

As cotas, correspondentes a fragdes ideais do patriménio do Fundo, serdo escriturais e nominativas.

Em 31 de dezembro de 2022 estd composto por 7.316.171 cotas com valor unitario de R$ 74,37160623
totalizando R$ 544.115.

Em 31 de dezembro de 2023 esta composto por 7.316.171 cotas com valor unitario de R$ 66,636600
totalizando R$ 487.525.

As cotas do Fundo séo representadas por uma Unica classe com prazo de duragédo indeterminado.
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A rentabilidade calculada com base na variagéo da cota e patriménio liquido médio no exercicio foi a
seguinte:

Patrimonio
Exercicio Valordacota  Rentabilidade cota liquido médio
Exercicio findo em 31.12.2023 66,636600 (8,63%)* 521.950
Exercicio findo em 31.12.2022 74,37160623 (6,43%) 567.424

*Q célculo da rentabilidade desconsidera os efeitos das distribui¢fes de resultado do exercicio.

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
12. Encargos do fundo

a. Taxade administragio

O administrador recebera por seus servi¢cos uma taxa de administracdo composta de valor equivalente
aos percentuais previstos abaixo:
e Para o patrimonio liquido ou o valor de mercado do Fundo até R$ 500 o percentual de 0,95% ao
ano;
e Para o patrimonio liquido ou o valor de mercado do Fundo de R$ 500 até 1.000 o percentual de
0,85% ao ano; e
e Para o patriménio liquido ou o valor de mercado do Fundo acima de R$ 1.000 o percentual de
0,75% ao ano.

Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das atividades
do Fundo, pela variacéo positiva do IPCA.

A taxa de administracdo engloba os pagamentos devidos ao administrador, ao gestor, ao custodiante, ao
escriturador e ao banco liquidante e nédo inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo,
0s quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no regulamento do Fundo.

O valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diéria da cotacdo de fechamento das cotas
de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da taxa de administracdo, caso suas cotas
tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (IF1X).

Para a taxa de administracdo sera assegurado um valor minimo equivalente a soma dos montantes
abaixo:
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e R$ 25 devidos a titulo de prestacédo de servi¢os de administragéo e custddia;

e R$2devidos a titulo de prestacdo do servico de escrituragdo, acrescido de um valor unitério por
cotista, conforme a variagdo da quantidade de cotista, que seré calculado da seguinte forma: (i)
se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 cotistas, sera acrescido R$ 1,40 (um real e quarenta centavos)
por cotista; (ii) se o Fundo tiver entre 2.001 e 10 cotistas, sera acrescido R$ 0,95 por cotista; e
(iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 mil cotistas, sera acrescido R$ 0,40 por cotista; e

e R$1,2devidosa titulo de prestacdo do servigo de banco liquidante.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 a despesa com taxa de administragdo foi de R$ 1.750 (R$
3.487 em 2022).

b. Taxade performance

O gestor fara jus a uma taxa de performance calculada diariamente, correspondente a 20% da diferenca
positiva entre (a) o valor da cota na data base de calculo da taxa de performance acrescido da somatoria
dos rendimentos distribuidos aos cotistas em cada semestre, 0s quais se encerram nos meses de junho
e dezembro de cada ano, e (b) o valor da cota apurado no ultimo dia Gtil do semestre imediatamente
anterior, atualizado monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA, acrescido de um spread de 6%
ao ano, multiplicada pela quantidade de cotas do Fundo na data de apuracéo.

A taxa de performance sera paga semestralmente e ndo possuira carater cumulativo, sendo recalculada
a cada semestre, nos meses de fevereiro e de agosto de cada ano, bem como por ocasido de qualquer
amortizagéo de cotas e/ou liquidacédo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado
de cotas, corrigido pela variagdo do IPCA, acrescido de um spread de 6% ao ano, para fins de calculo da
taxa de performance a partir da data da respectiva integralizacdo, tenha sido totalmente restituido aos
cotistas por meio de distribuicdo de rendimentos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo ndo teve despesas de taxa de
performance.

13. Emissdes, amortizacOes e resgates de cotas

a. Emissdes e integralizagdes de cotas

O patrimdnio do Fundo é representado por uma Unica classe das cotas, tendo como capital autorizado o
montante de R$ 20.000.000.

A emissdo de novas cotas, 0 pre¢o de emissdo das cotas objeto da respectiva oferta devera ser fixado
tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patriménio liquido contébil atualizado do Fundo e o nimero de cotas emitidas, apurado em data a ser
fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade
do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das cotas j& emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacédo da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas cotas até o limite do capital
autorizado, cabera ao gestor a escolha do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas cotas dentre
as trés alternativas acima.
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O preco de emissao de novas cotas emitidas deverd ser fixado por meio de assembleia geral.

No periodo de 22 de outubro a 20 de novembro de 2020, foi realizada a segunda emissdo de cotas,
perfazendo um total de 2.996.171 cotas que foram integralizadas pelo montante de R$ 235.397.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo ndo teve emissdes de novas cotas.

b. Amortizagdes e resgates de cotas

As cotas poderdo ser amortizadas, a critério do administrador sob Unica e exclusiva orientacdo do
gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao
patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos.

A amortizacdo parcial das cotas para reducdo do patriménio do Fundo implicard a manuten¢do da
guantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos
ativos integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente reducao do seu valor, na proporcéo da

diminui¢édo do patriménio do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucédo n°® CVM 472/08, o
cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o Fundo ndo amortizou cotas.
C. Negociacgédo das cotas no mercado secundario
O Fundo possui cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, nomeadas por “XPPR11”, sendo que

a Ultima negociagdo ocorrida no exercicio foi realizada em 28 de dezembro de 2023 com valor da cota
de fechamento de R$ 22,78 (29 de dezembro de 2022 o valor foi de R$ 32,26).

Data Valor de fechamento Data Valor de fechamento
31/01/2023 32,70 31/01/2022 63,23
28/02/2023 30,30 25/02/2022 58,82
31/03/2023 25,85 31/03/2022 59,27
29/04/2023 23,16 29/04/2022 58,53
31/05/2023 23,50 31/05/2022 54,18
30/06/2023 23,00 30/06/2022 50,29
31/07/2023 22,40 29/07/2022 46,48
31/08/2023 22,26 31/08/2022 49,79
29/09/2023 21,87 30/09/2022 459
31/10/2023 19,32 31/10/2022 41,6
30/11/2023 18,44 30/11/2022 357
28/12/2023 22,78 30/12/2022 32,26
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14. Legislacédo Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos fundos de investimento imobiliario ficam isentos do
Imposto sobre operagdes de crédito, cAmbio e seguro, assim como do imposto sobre a renda e proventos
de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel
sujeitam-se & incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as
pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacao.

N&o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplica¢des efetuadas pelos fundos de
investimento imobiliério, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, a remuneracdo
produzida por letras hipotecérias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario
e na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos
de investimento imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esse beneficio serd concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario possua,
no minimo, 50 cotistas. Nao sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem
10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobili&rio ou cujas cotas Ihe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo fundo de investimento imobiliario, por
ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacao serd efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa juridica ou pessoa
fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliarios cujas quotas sejam admitidas & negociacéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. A parcela do imposto ndo
compensada relativa a pessoa fisica sujeita & isencéo, sera considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, quando distribuidos
pelos fundos de investimento imobiliario a qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, na fonte, no caso de resgate, & mesmas normas
aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operacdes de renda variavel, nos
demais casos.

Os cotistas isentos, 0s imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial especificas ndo sofrem
retencdo do imposto de renda na fonte.
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15. Transagbes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as partes a eles
relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na nota explicativa n® 12, o Fundo possui
as seguintes transacdes com partes relacionadas:

a) Depdsitos bancarios

O Fundo efetua movimentacdes financeiras em conta corrente mantida junto a administradora. Em 31
de dezembro de 2023 o saldo em conta corrente era de R$ 117 (R$ 1 em 2022).

16. Distribuicdo de rendimentos

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Abaixo apresentamos o demonstrativo de distribuicdo de dividendos, cujo
objetivo é ajustar o lucro contébil pelos efeitos néo transitados pelo caixa do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o fundo distribuiu a titulo de dividendos o montante de
R$10.234 (R$ 32.542 em 2022).

Demonstragdes dos resultados contabil e financeiro Financeiro
2023 2022

Propriedades para investimento:

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 26.802 43.455
(-) Despesas com manutencao e conservacao das propriedades para investimento (162) (233)
(+) Receitas de venda de propriedades para investimento - 207
(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento (14.354) (6.655)
Resultado liquido de iméveis para renda 12.286 36.775

Ativos imobiliarios representados por TVM
(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobiliarios representados por TVM (283) 302
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM (283) 302

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez
(+/-) Resultado na venda de aplicagdes financeiras 2.050 1.247

Resultado liquido dos recursos para as necessidades de liquidez 2.050 1.247

Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administragao (1.739) (3.584)
(-) Consultoria especializada de que trata o art. 31, II, ICVM 472 94) (70)
(-) Auditoria independente (40) (350
(-) Taxas, impostos ou contribuic¢des (incluindo a CVM) (129) (530)
(-) Comissdes e emolumentos pagos sobre as operacées do Fll (759) (13)
(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos

interesses do FIl (Judicial ou Extrajudicialmente) (576) (70)
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(-) Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fll (@) 9)

(-) Despesas com o registro de documentos em cartorio (262) 2

(+/-) Outras receitas/despesas (60) (1,042)
Total de outras receitas/despesas (3.660) (5.356)
Resultado financeiro liquido 10.393 32.967
Rendimentos declarados 10.243 32542
(-) Rendimentos pagos antecipadamente (9.511) (30.342)
Rendimento liquido a pagar remanescente 732 (2.200)
% do resultado financeiro liquido declarado 98,56% 98,71%

17. Divulgacédo de informacoes

A politica de divulgagédo de informacdes relativa ao Fundo inclui, entre outros, a divulga¢do mensal do
valor patrimonial da cota, a rentabilidade do exercicio, o patrimoénio e o valor dos investimentos do
Fundo, o envio semestral da relacdo de demandas judiciais ou extrajudiciais, o balancete semestral e o

relatorio da administradora. A publicacdo de informacdes deve ser feita na pagina da administradora na
rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

18. Politica de divulgacédo de informacdes
A divulgacdo de informac6es relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislagdo em vigor.
19. 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 administracdo do Fundo.

20. AlteracOes Estatutarias
Por meio de uma ata de assembleia geral de cotistas realizada em 05 de maio de 2022, houve deliberacéo

e aprovacdo das contas e demonstracdes contabeis do Fundo, relativas ao exercicio social findo em 31
de dezembro de 2021.
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21. Eventos Subsequentes

Em 22 de marco de 2024, foi divulgado a consulta formal, a fim de deliberar sobre:

I. A aprovacdo da venda, pelo Fundo ao CAPITANIA OFFICE Fll- FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (atual denominacdo de Corporate Office Properties FIl — Fundo de Investimento
Imobiliario), inscrito no CNPJsob 0 n°®48.916.699/0001-60 ("Comprador™), de 75% (setenta e cinco por
cento) das a¢Bes de emissdo da REC 2017 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES X S.A. ("Acdes” e
“Companhia”, respectivamente), a qual detém a fracdo ideal correspondente a 40% (quarenta por
cento)1 de cada uma das unidades autdbnomas registradas nas matriculas de n°® 161.148 a 161.845
perante 0 10° Cartorio de Registro de Iméveis da cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo ("Imdveis”),
e que compBem parte do empreendimento imobilidrio denominado Faria Lima Plaza, localizado na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 949, na cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo (“Venda”), sendo
certo que, nos termos da “Carta de Intengdes Vinculante” encaminhada pelo Comprador ao Fundo
(“Carta de Inten¢bes”), o Comprador atribuiu, em 29 de fevereiro de 2024 o valor de R$ 373.170.000,00
(trezentos e setenta e trés milhdes e cento e setenta mil reais) a fracao ideal de 30% (trinta por cento)
dos Imoveis (“Valor de Aquisi¢do”), sujeito a diversas condi¢bes precedentes das quais dependera a
concluséo da Venda pretendida.

Considerando que a Companhia possui um passivo com um saldo devedor, em 29 de fevereiro de 2024,
de R$192.229.182 48 (cento e noventa e dois milhdes, duzentos e vinte e nove mil, cento e oitenta e dois
reais e quarenta e oito centavos) ("Passivo das Debéntures”), referente as debéntures da sua 12 emissao,
as quais servem de lastro para os certificados de recebiveis imobiliarios da 2582 série, da 42 emissdo da
Virgo Companhia de Securitizacao ("Virgo” e “CRI FL Plaza”, respectivamente), o preco a ser pago pelas
Acdes da Companhia sera o Valor de Aquisicao descontado do valor do Passivo das Debéntures (“Prego
de Aquisicao”), que serad pago da seguinte forma (sem prejuizo de outros termos e condi¢des que
venham a ser acordados, de boa-fé, entre o Comprador e o Fundo):

a. dacdo em pagamento, pelo Comprador em favor do Fundo, da totalidade dos certificados de
recebiveis imobiliarios da 1572 Série, da 42 emissdo, da Virgo, com saldo devedor em 29 de
fevereiro de 2024, de R$ 122.167.572,60 (cento e vinte e dois milhdes, cento e sessenta e sete
mil, quinhentos e setenta e dois reais e sessenta centavos) (“CRI iTower da 1572 Série”), os quais
sdo lastreados em direitos creditorios cedidos pelo Fundo em favor da Virgo;

b. pagamento em dinheiro ou por meio do recebimento, pelo Fundo, de cotas de emissdo do
Comprador, no valor de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), sendo que, no caso do
recebimento de cotas em pagamento, as cotas de emissdo do Comprador seréo integralizadas
com os créditos detidos pelo Fundo em face do Comprador em decorréncia da Venda; e
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c. pagamento, pelo Comprador em favor do Fundo, do valor correspondente ao Preco de Aquisicao,
descontados os valores indicados nos itens a. e b. acima, atualizado monetariamente pela
variagdo acumulada e positiva do IPCA, desde a data de celebracdo dos documentos da Venda
até a data do efetivo pagamento ("Saldo Remanescente”), sendo que o Saldo Remanescente
deverda ser pago em moeda corrente nacional no prazo de 6 (seis) meses contados da data de
fechamento ou em até 5 (cinco) dias Uteis apos o registro, pelo Comprador, do ato societario de
dissolucdo da Companhia na junta comercial competente, sendo valido o que ocorrer primeiro.

1. Aautorizacdo, a Administradora e a Gestora, para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios
a efetivacdo da Venda nos termos da Carta de Inteng¢Ges, bem como para negociar todos os documentos
definitivos relacionados a Venda. Proposta da Administradora e da Gestora: Com o objetivo de viabilizar
uma manifestacdo de voto devidamente informada por parte dos Cotistas, a Administradora, conforme
indicacdo da Gestora, esclarece que a presente Assembleia é o resultado da estratégia adotada pela
Gestora em direcdo a diminuigdo do nivel e/ou quitacdo integral de obrigacbes do Fundo e de
minimizacdo do impacto das despesas financeiras relacionadas a elas, conforme manifestado pela
Administradora no Fato Relevante do Fundo divulgado em 12 de dezembro de 2023 (“Fato Relevante
de 12/12/2023"), no qual a Administradora também informou aos seus Cotistas e ao mercado a
contratacdo da Grow Real Assets Capital Ltda. (“Grow”), para assessoria financeira e estratégica na
coordenacgdo de um processo de venda, parcial ou integral, dos imdveis que integram a carteira do
Fundo, na renegociacdo das obriga¢des contraidas e eventualmente na amortizacdo de tais obrigacdes,
bem como na eventual mudanca dos prestadores de servi¢o do Fundo. No ambito dos servigos prestados
pela Grow, a Gestora teve a oportunidade de receber e analisar diversas propostas de aquisicdo de
ativos, tendo sido a proposta apresentada pelo Comprador a que melhor atende ao objetivo de
equacionar a estrutura de capital (relacéo entre ativos e passivos) e, consequentemente, de fomentar a
valorizagéo das cotas do Fundo.

No &mbito da contratacdo da Grow, conforme mencionada acima, apds realizar uma anélise profunda da
situacdo do Fundo, foi organizado um processo competitivo amplo com os principais investidores do
mercado capazes de apresentar propostas que atendessem aos melhores interesses dos cotistas e do
Fundo. Foram contatados 52 investidores de diferentes perfis (estratégicos, financeiros, gestores, family
offices, etc.), dos quais 20 assinaram acordos de confidencialidades (NDAs) para receber informacoes
mais detalhadas da operacéo, sendo que, destes, 6 investidores submeteram propostas.

As propostas recebidas foram analisadas com base, principalmente, nos seguintes critérios:
maximizac¢do do valor dos iméveis e das cotas do Fundo, reducéo e alongamento dos passivos do Fundo,
solucio mais completa para o Fundo e seus cotistas, probabilidade de aumentar os dividendos por cota
e risco de execucdo da operacdo (p.ex.: dependéncia de captacdo de recursos, track record do possivel
comprador, etc.).
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De todas as propostas, a inica que conseguiu tratar de todas as preocupac¢des da Administradora e da
Gestora com relagdo ao Fundo e seus cotistas, simultaneamente, foi a do Comprador, gerido pela
Capitania Capital S.A,, inscrita no CNPJ sob 0 n° 41.793.345/0001-27 (“Capitania”). Além de ser a
proposta que melhor avaliou o ativo Faria Lima Plaza isoladamente, a proposta contempla, ainda, uma
obrigacdo para o Comprador subscrever cotas de emissdo do Vendedor, nos termos da Carta de
Intengdes e sujeito & conclusdo da Venda, em moeda corrente nacional, no montante minimo de R$
35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais) (“Aporte de Capital”) 2. O Aporte de Capital tem o
objetivo de contribuir ainda mais para a reducdo das obrigac¢6es contraidas pelo Fundo, equilibrando
sua estrutura de capital. Nao houve propostas para aquisi¢do de todos os iméveis do Fundo e ndo houve
propostas para a aquisicdo direta dos imoveis iTower e Evolution. A maior parte das propostas teve
como objeto a aquisicdo do empreendimento Faria Lima Plaza isoladamente e, mesmo assim,
apresentaram valores menores do que a proposta da Capiténia e ndo apresentaram solugdes para o
passivo do Fundo. Assim, em linha com a estratégia mencionada acima, a Administradora, conforme
indicacdo da Gestora, propde a aprovacdo da Ordem do Dia e, consequentemente, da proposta da
Capitania, considerando, ainda, que:

I. a transferéncia das A¢Ges de titularidade do Fundo para o Comprador com a consequente assuncao,
pelo Comprador, da totalidade do passivo da Companhia decorrente do Passivo das Debéntures,
permitird ao Fundo reduzir um passivo correspondente, em 29 de fevereiro de 2024, a R$
192.229.182,48 (cento e noventa e dois milhdes, duzentos e vinte e nove mil, cento e oitenta e dois reais
e quarenta e oito centavos reais);

Il. a dagdo em pagamento, pelo Comprador em favor do Fundo, da totalidade dos CRI iTower da 1572
Série, permitira ao Fundo liquidar os referidos CRI, fazendo com que os direitos creditérios que servem
de lastro para os referidos CRI sejam detidos novamente pelo Fundo e permitindo, assim, reduzir um
passivo correspondente, em 29 de fevereiro de 2024, a R$ 122.167.572,60 (cento e vinte e dois milhdes,
cento e sessenta e sete mil, quinhentos e setenta e dois reais e sessenta centavos);

I11. o Fundo recebera um pagamento em dinheiro ou por meio do recebimento de cotas do Comprador,
no valor total de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais);

IV. 0 Fundo receberd parte do preco pela Venda das A¢6es em dinheiro, bem como o Aporte de Capital,
0 que aumentard o caixa e liquidez do Fundo;

V. Os recursos decorrentes do Aporte de Capital serdo utilizados para realizacdo da recompra parcial
dos créditos imobiliarios que lastreiam os certificados de recebiveis imobilidrios da 1582 série da 42
emissédo da Virgo ("CRI iTower 1582 Série”) e/ou os certificados da 2642 série da 42 emissdo da Virgo
(“CRI Evolution”), com a consequente amortizacao parcial antecipada do(s) referido(s) CRI iTower 1582
Série e/ou CRI Evolution; e

VI. Estima-se que o passivo liquido do Fundo, conforme célculo gerencial apresentado no Anexo | a
presente proposta, passaré de R$474.287.748,29 (quatrocentos e setenta e quatro milhdes, duzentos e
oitenta e sete mil, setecentos e quarenta e oito reais e vinte e nove centavos reais), antes da realizacio
da transacdo pretendida, para R$ 66.117.748,29 (sessenta e seis milhdes, cento e dezessete mil,
setecentos e quarenta e oito reais e vinte e nove centavos) apos a sua conclusdo. Ainda que as matérias
da Ordem do Dia independam, de acordo com os termos do regulamento do Fundo, de aprovagdo em
assembleia geral extraordinaria de cotistas, a Administradora e a Gestora entendem ser pertinente e do
melhor interesse dos cotistas e do Fundo realizar, neste momento, a consulta formal.
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A Administradora e a Gestora entendem que o Valor de Aquisicao e os termos e condicdes apresentados
na Carta de Intencbes sdo adequados, tendo em vista as atuais condi¢cbes de mercado e que a
implementacdo da Venda nos termos propostos na Carta de IntencGes acarretard sensivel diminuicdo
nas despesas financeiras do Fundo, trazendo beneficio aos cotistas e atingindo-se, assim, 0s objetivos
pretendidos e informados ao mercado por meio do Fato Relevante de 12/12/2023.

22. Outros servicgos prestados pelo auditor independente

Informamos que a administradora, no exercicio, ndo contratou servigos da Ernst & Young Auditores S.A.
relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios
que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente
determinam que o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no
seu cliente ou promover 0s seus interesses.

23. Outros Assuntos

a) Resolucdo CVM n®175/22

As resolugbes emitidas, mas ainda ndo adaptadas até a data de emissdo das demonstrages financeiras
do Fundo, esta descrita a seguir:

Resolucao Emitida por Descricdo Vigéncia

Disp6e sobre a constitui¢do, o funcionamento e a
Resolugdo CVM n° 175, de 23 divulgagéo de informagdes dos Fundos de
de dezembro de 2022 investimento, bem como sobre a prestacdo de

servicos para os Fundos.
Resolugdo CVM n° 181, de 28 Aresolugdo 175 entrou em vigor
de marco de 2023 Comissio de Valores em 02 de outubro df-' 20%3, com
Resolugao CYM n® 184, de 31 | \1opiliarios (CVM) prazo para adaptacéo até 29 de
de maio de 2023 Altera a Resolugio CVM n° 175, de 23 de novembro de 2024, e revogou a
Resolug&o CVM ne 187, de 27 dezembro de 2022, Instrugdo CVM 356..
de setembro de 2023
Resolugdo CVM n° 200, de 12
de marco de 2024

b) Lein®14.754/2023

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n° 14.754 que dispfe sobre a nova tributacédo de
aplicagbes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicacbes em fundos de
investimentos ficardo sujeitos a reten¢do na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacao ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que

cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributacéo periddica previstas no
altimo dia dos meses de maio e novembro.
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Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) do seu patriménio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios (“FII”), fundos de
investimentos nas cadeias produtivas do agronegocio (“FIAGRO”), fundos de investimentos em
participagdes em infraestrutura (“FIPs-IE”™), e os fundos de investimentos de que trata a Lei n® 12.431,
de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributério do artigo 24 desta Lei, sendo que 0s
fundos, qualificados como entidades de investimentos, ndo estao sujeitos a tributacdo periodica.

24. Diretor e Contador

Eric Hayashida Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ-124459/0
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