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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes
financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do XP Crédito Imobiliario — Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2020 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacbes do
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira
do XP Crédito Imobiliario — Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de
2020, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na secdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstra¢des financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas hormas.

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 demonstragdes financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstragBes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada
assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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NGs cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢ao intitulada “Responsabilidades
do auditor do Fundo pelas demonstragfes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a
esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugéo
de procedimentos planejados para responder a nossa avaliacao de riscos de distor¢des
significativas nas demonstracdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para
nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Aplicacoes em certificados de recebiveis imobiliarios — CRIs

Em 31 de dezembro de 2020, a carteira de investimentos em certificados de recebiveis
imobiliarios representava 87,65% do patriménio liquido do Fundo. Considerando o
impacto direto na mensuracdo do valor justo das cotas do Fundo e devido a
materialidade no contexto das demonstracfes financeiras tomadas em conjunto, a
aplicacdo de CRIs foi considerada um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros a verificagdo das
informacgBes divulgadas nos sistemas dos 6rgaos custodiantes da posicdo de titulos
privados detida pelo Fundo e a verificacdo da correta valorizacdo dos investimentos
através da reprecificacdo dos ativos com o0 envolvimento de especialistas para nos
auxiliar na revisdo da metodologia e modelos utilizados na mensuracéo do valor justo
de investimentos ndo cotados, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas nos
célculos. Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n°® 5.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente
com a avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos que 0s critérios e
premissas adotados pela Administradora do Fundo sdo aceitaveis, no contexto das
demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art.
10 da Lei 8.668/93, devem levar em consideracao a base de calculo descrita no Oficio-
Circular CVM n° 1/2014. A determinag&o da distribuicdo de rendimentos aos cotistas foi
considerada um principal assunto de auditoria pela representatividade desse montante
em relacdo ao patrimonio liquido do Fundo e pela complexidade da metodologia de
mensuracgédo utilizada para determinacgdo deste valor.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatiddo matematica do
célculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo, com base
nos valores de juros apropriados no exercicio e analise de sua conformidade ao Oficio-
Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adi¢cdes e exclusdes incluidas na
base de calculo as documentagdes de suporte providas pela Administradora do Fundo
e analisamos também o0s controles de gerenciamento de liqguidez da Administradora
para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigagfes presentes
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de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribui¢cbes. Adicionalmente, avaliamos a adequacéao das divulgacdes sobre o assunto
incluidas pelo Fundo na nota explicativa 14 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente
com a avaliagio da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis 0s
procedimentos de calculo da distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo,
efetuados com base nos dispositivos contidos no Oficio-Circular CVM n° 1/2014, bem
como as informacdes divulgadas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas
em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras

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

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo €
responsavel pela avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando,
guando aplicavel, 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 hao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

A responsavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aguela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes
financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢cdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, 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 sédo consideradas relevantes quando, individualmente
ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstracdes 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:

o Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracfes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
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obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo deteccédo de distor¢do relevante resultante de fraude € maior
do que o proveniente de erro, jA que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacbes falsas
intencionais.

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

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

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso 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 demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacfes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transacoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das
constatacfes significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos
controles internos que eventualmente tenham sido identificadas 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 0s eventuais relacionamentos ou assuntos que
poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando
aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstrac¢es financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem
0s principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto,
ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que 0 assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacgao para o interesse publico

S&o Paulo, 31 de marco de 2021.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC 25P034519/0-6'

o J,L N
Emerson I'\'/iorell;i"
Contador CRC-1SP249401/0-4



XP CREDITO IMOBILIARIO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CHP.J: 28.516.30%0001-91

ADMINISTRADD PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULDS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNP.J: 22 610.5040001-88

BALANCO PATRIMONIAL
EM 31DE DEZEMBRO DE 2020 e 2013

FSabdos em milfiares o reaisi
ATIVO
Ativo circulante

Caixa e Equivalentes de Caixa
Disponibilidades

Ativos financeiros de natureza nSo imobil
Titulos e valores imobiligrios
Titulos de Renda Fixa

Cotas de fundos de investimento
Fundo de investimenta renda fiza (Nota 4]

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Titulaz & walares imabilisrios
Certificados de recebiveis imobilisrio

Cotaz de fundos de investimenta
Fundo de investimento Imaobiliario
Ordens de Wenda a Receber

Dutros valores a receber
Ativo ndo circulante
Realizdvel alongo praza

Titulos e valores imobiligrios
Certificados de recebiveis imobilisria

TOTAL DO ATIVO

Az naotas explicativas 80 parte integrante das demonstragées contabeis,

31.12.2020 = PL 31.12.2013 »x PL
133.400 20,71 10.412 10,78
[ - - -
17.340 2,70 2.181 2.26
1266 0.z0 - -
16.074 2,50 213 226
15.713 17.96 ¥.902 §.18
47.023 .30 a0z 8.13
53054 1057 - -
B00 0.03 - -
342 0.05 329 0.34
517.313 80.35 86.921 390,00
517313 §0,35 86.321 30,00
650. 713 101,06 97.333 100,78

PASSIVO

Circulante

Tana de administrag3o a pagar
Tana de Distribuigéo 2 apagar
Auditoria a Pagar

Dividendos a Pagar

Otras Valares a Pagar

PATRIMONIO LiQUIDD

Cotas integralizadas

Gastoz na emissdo de cotas
Reserva de lucros
Dividendos distribuidos

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDD

31.12.2019 % PL 31.12.2013 % PL
6.883 1.06 757 0.78
515 0,08 83 0,09
1344 0.21 - -
an - - -
4525 075 0] 0,66
69 0,01 28 0,03
643.830 100,00 96.576 100,00
£40.000 33,40 100.000 103,55
[3.367) 0,521 (3.367) 13,491
53056 824 2213 2,29
(45.853) (7,12 12270 2,351
650.713 101,06 97.333 100,78



XP CREDITO IMOBILIARIO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 28.516.301/0001-91

Administrado pela Vorix Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e periodo de 12 de setembro
(data de inicio das operacées) a 31 de dezembro de 2019

(Saldos em milhares de reais)

DEMONSTRACAO DO RESULTADO 01.01.2020 12.09.2019
a31.12.2020 a31.12.2019

Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria 1.153 132
Resultado de cotas de fundos de renda fixa 1.103 132
Resultado com Titulos de Renda Fixa 48 -

Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria 55.855 2.292
Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios 50.740 2,202
Resultado com cotas de fundos Imobilidrios 2.780 -
Dividendos Recebidos de FII 2,335 -

Outras receitas / [ despesas) (6.165) (211)
Despesas com servicos financeiros (177) (1a8)
Servicos técnicos especializados (263) (18)
Taxa de administragio (782) (139)
Taxa de escrituracio (29 -
Taxa Gestora (4.233) -
Auditoria e custodia (20 [EL)]
Qutras despesas (B27) (8)

RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 50.843 2.213

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contibeis,



XP CREDITO IMOBILIARIO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 28.516.301/0001-91

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQuIDO

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e periodo de 12 de setembro

(data de inicio das operag¢ées) a 31 de dezembro de 2019

{Saldos em milhares de reais)

Capital Gasto com Reserva de Lucro/Prejuizo

Social Emissdo de cotas lucros Acumulado Total
Integralizacdo de cotas no periodo 100.000 - - - 100.000
Custos Diretamente relacionados 4 emissio - (3.367) - - (3.367)
Resultado liquido do exercicio - - - 2.213 2.213
Distribuicdo de resultado no periodo - - - (2.270) (2.270)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 100.000 (3.367) - (57) 96.576
Integralizacdo de cotas no periodo 540.000 - - - 540.000
Custos Diretamente relacionados & emissio - - - - -
Resultado liquido do exercicio - - - 50.843 50.843
Distribuicdo de resultade neo periodo - - - (43.589) (43.589)
Constituicio de reserva de lucro - - 7.197 (7.197) -
Saldo em 31 de dezembro de 2020 640.000 (3.367) 7.197 - 643.830

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstracdes contdbeis.



XP CREDITO IMOBILIARIO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CHP.J: 28.516.30%0001-91

Administrado pela ¥oartx Distribuidora de Titulos e Yalores Mobiliarios Ltda.

CHP.J: 22.610.50000001-88

DEMONSTRACAD DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e periodo de 12 de setembro

[data de inicio das operagdes] a 31 de dezembro de 2013

FSaldas om mifares de rearsf

01.01.2020 12.09.2019
a 31122020 a 31122019
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultada liquida do perioda S0.843 2.213
Variagao de ativos
Titulas de Renda Fixa [1.2686] -
Funda de investimento renda fixa [13.833) [2.181)
Funda de investimento Imobiliario [65.054) -
Ordens de Wenda a Receber [&00] -
Certificados de recebiveiz imobiliric [463.513) [34.523)
Outros valares a receber [13] [323)
Variagio de passivos
Tawxa de administrag3o a pagar 426 &3
Distribuig30 2 apagar 1344 -
BAuditoria 2 Pagar a0 -
Dividendos a2 Pagar 42585 40
Outroz Walores a Pagar 41 28
Caixa liquido das atividades operacionais [436_406) [34.363)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribuigdo de resultado no periodo [43.583) [2.270)
Gastos ma emissdo de cotas - [3.367)
Recebimento pelaintegralizagio de cotas Sd0.000 100,000
Caixa liquido das atividades de financiamento 436.411 94 363
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 5 -
Caita e equivalentes de caika noinicio do exercicio { periodo - -
Caina e equivalentes de caita no final do erercicio | periodo = -
Variagio liquida de caixa e equivalentes de caixa b -

A= naotas explicativas s30 parte integrante das demonstragdes contabeis.



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

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

Notas explicativas as demonstracdes contabeis no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020 e periodo de 12 de setembro (data de inicio das
operacdes do Fundo) a 31 de dezembro de 2019

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

Contexto operacional

O XP Credito Imobilidrio - 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 duraciao determinado,
podendo ser prorrogado mediante deliberaciao de Assembleia Geral de Cotista, nos
termos da Lei n° 8.668/93, pela Instrucao CVM no 472/08 e demais disposi¢des
legais que Ihe forem aplicaveis.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a valorizacéo e a rentabilidade de
suas Cotas, por meio de investimentos nos ativos financeiros imobiliarios, que séo
predominantemente, certificados de recebiveis imobiliarios e as cotas de Fundos de
Investimento em Direitos Creditorios — FIDC que tenham como politica de
investimento; valores mobiliarios autorizados pela Instrucdo CVM 472/08, tais
como Letras de Crédito Imobiliario — LCI, Letras Hipotecarias — LH, Letras
Imobiliarias Garantidas — LIG, debéntures nédo conversiveis, cédulas de debéntures
ndo conversiveis, notas promissorias; cotas de outros Fll, e limitado ao valor
agregado de 20% do Patrimbnio 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 proprios 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 nio sao garantidos pelo Administrador, Gestora ou
qgualquer 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 custédia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e
escrituracdo de cotas sio prestados pela préopria Administradora, ou por terceiros
devidamente habilitados para a prestacao de tais servicos por ela contratados como
representante do Fundo, conforme facultado pelo artigo 29 da Instrug¢ao CVM no
472/08.

11



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

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

Notas explicativas as demonstracdes contabeis no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020 e periodo de 12 de setembro (data de inicio das
operacdes do Fundo) a 31 de dezembro de 2019

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

Apresentacdo e elaboracédo as demonstragdes contabeis

As demonstragées contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios,
regulamentados pela Instrucdao n° 516/11 e 472/08 da Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM) e alteragoes posteriores, complementadas pelas as normas
previstas no Plano Contabil dos Fundos de Investimento (COFI), no Plano Contabil
das Instituicoes do Sistema Financeiro Nacional (COSIF) e pelos pronunciamentos
técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia
internacional das normas contabeis.

Na elaboracio dessas demonstracées contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizaciao e determinagio dos valores justos dos
instrumentos financeiros. Desta forma, quando da efetiva liquidacao desses
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos
estimados.

Descricdo das principais praticas contabeis

Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
Caixa e Equivalentes de Caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerario em espécie e depositos
bancérios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos
seguintes critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo e ndo para investimento ou outros propdésitos; (ii) ter
conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um
insignificante risco de mudanca de valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo.



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

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

Notas explicativas as demonstracdes contabeis no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020 e periodo de 12 de setembro (data de inicio das

operacdes do Fundo) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobiliarios na categoria
“mensurados ao valor justo por meio do resultado”.

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo avaliados e
registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificaces
subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Cotas de fundos de investimento

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

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

A Administradora classifica seus titulos e valores mobiliarios na categoria
“mensurados ao valor justo por meio do resultado”.

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobilidrios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo avaliados e
registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificacGes
subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Titulos e valores mobiliarios de renda fixa

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa sdo registrados ao custo de
aquisicao, ajustado diariamente ao valor justo. Os titulos e valores mobiliarios
privados sdo ajustados ao valor justo com base na melhor estimativa da
Administradora do valor esperado de realizagao.

Os ganhos e/ou as perdas e 0s lucros e/ou prejuizos apurados nas negociagdes
sdo reconhecidos no resultado na rubrica de “Resultado com certificados de
recebiveis imobiliarios”.
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O valor de custo dos titulos e valores mobiliarios de renda fixa integrantes da
carteira do Fundo, apresentado na nota explicativa n° 5, representa o valor de
aquisicdo, acrescido dos rendimentos apropriados com base na taxa de
remuneracao apurada na data de aquisi¢do, deduzido das amortizacdes e/ou dos
juros recebidos, quando aplicavel.

Cotas de fundos de investimento Imobiliario

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

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variacfes monetarias. Os lancamentos
em rubricas contébeis de ativo e passivo sao registrados por regime de competéncia
e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “nédo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

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

) . Valor de Valor contabil
Cotas de fundos: Quantidade custo 2020 Prazo

Bradesco FIC de FI Referenciado Agata 2.353,2944 44 45 Sem vencimento

Bradesco Empresas FIC de FI RF

Referenciado DI Federal 280518950 _ 16.029 16.029 Sem vencimento

Titulos de Renda Fixa:
Operacdo Compromissada -Letras
Financeiras do Tesouro 118 1.265 1.266 04/01/2021

TOTAL 118,00 1.265 1.266
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) . Valor de Valor contabil
Cotas de fundos: Quantidade custo 2019 Prazo

Bradesco Empresas FIC de FI RF
Referenciado DI Federal 389.340,80 2181 2181
TOTAL 389.340,80 2.181 2.181

Sem vencimento

Os fundos classificados como “Renda Fixa” devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a variacdo da taxa de juros, de indice de pregos, ou ambos. O fundo
classificado como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos
95% do seu patrimonio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta
ou indiretamente, determinado indice de referéncia

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

i. Cotas de Fundos Imobiliarios

Valor contabil

Notas Quantidade Valor de custo 2020
GCRI11 (@) 30.000,00 3.000 3.000
KNCR11 (b) 387.174,00 37.013 33.703
RBRR11 ©) 43.578,00 4.030 4144
XPML11 (d) 233.330,00 24.761 27.237
TOTAL 694.082 68.804 68.084

(a) O Galapagos Recebiveis Fii € 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: (a)
certificados de recebiveis imobiliarios; (b) letras hipotecarias; (c) letras de crédito
imobiliario; (d) letras imobilidrias garantidas e (e) outros ativos constantes do
artigo 4° do Regulamento.
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(b) O Kinea Rendimentos Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, foi
constituido em 2 de agosto de 2012, sob forma de condominio fechado, com prazo
de duracdo indeterminado e iniciou suas operacdes em 23 de outubro de 2012. O
Fundo tem por objetivo investir seus recursos em empreendimentos imobiliarios,
assim entendido como mais de 50% do patriménio liquido do Fundo, através da
aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliarios.
Adicionalmente, o Fundo podera investir em Letras Hipotecarias e outros ativos
financeiros, titulos e valores mobiliarios a critério da Gestora.

(c) O Fundo de Investimento Imobiliario RBR Rendimento High Grade foi
constituido, sob forma de condominio fechado, em 12 de janeiro de 2018, com prazo
de duracéo indeterminado e iniciou suas atividades em 02 de maio de 2018. O Fundo
tem por objeto o investimento em a) Certificados de Recebiveis Imobiliarios, desde
gue tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado, nos termos da regulamentacéo em vigor; b) Letras Hipotecarias; c)
Letras de Crédito Imobiliario; d) Letras Imobiliarias Garantidas; €) cotas de fundos
de investimento imobiliario; f) certificados de potencial adicional de construcéo
emitidos com base na Instrucdo da CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; e g)
demais titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser permitidos pela
legislacdo ou regulamentacéo aplicavel.

(d) O Fundo de Investimento Imobiliario XP foi constituido sob forma de
condominio fechado, em 26 de setembro de 2017, com prazo de duracdo
indeterminado e iniciou suas atividades em 22 de dezembro de 2017. O Fundo tem
por objeto a obtencdo de renda por meio da exploracdo imobiliaria dos Ativos
Imobiliarios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos
Imobiliarios e a aplicacéo de recursos, preponderantemente em Ativos Imobiliarios.
Caso o Fundo adquira Imdveis, esse investimento visara proporcionar aos seus
Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragdo comercial dos Imdveis, bem como
pela eventual comercializacdo dos Imoveis. O Fundo podera realizar reformas ou
benfeitorias nos ImAveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de
sua exploracdo comercial ou eventual comercializacéo.

ii. Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI’s), foram atualizados pela variagéo
dos respectivos indexadores acrescidos de juros calculados pela taxa dos papeis. Os
valores de mercado foram apurados a partir do desconto dos fluxos de caixa futuros
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pelas taxas de juros futuras acrescidas do agio/desagio calculado a partir das
emissdes primarias, mercado secundario, avaliagdo do risco de crédito e mercado.

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019 o Fundo possui Certificados de recebiveis
imobiliarios classificados como “ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado” e estdo assim representados:

a) 31 de dezembro de 2020

. . Valor L .
Emissor Indexador Taxa Quantidade Contabil 2020 Data de aquisi¢ao Data de vencimento
Bari
Securitizadora IGPM 7,15% a.a. 15,00 6.427 28/05/2020 15/09/2028
SA
i 0,

giﬁfi‘t’i'g'dora 100 /"gl"‘ Taxa 5 1506aa 881,00 765 23/03/2020 17/09/2025
giﬁfi‘t’i'g'dora IPCA 6,5727% a.a. 2.006,00 1.392 28/05/2020 02/10/2024
giﬁfi‘t’i'g'dora IPCA 58217%aa 3.000,00 2952 28/08/2020 27/11/2024
g;:jrmza dora ) 140,00% 1.900,00 573 11/10/2019 16/07/2021
;;gjrmza dora ) 140,00% 634,00 191 06/01/2020 16/07/2021
giﬁf{;;g'dora IPCA 6,35% aa 4.000,00 4027 30/06/2020 06/11/2027
g;gjri tizadora IPCA 6,59% a.a 10.011,00 11.154 30/06/2020 20/10/2032
ggcrltﬁu tizadora IGPM 15,00% aa 349,00 330 28/07/2020 15/05/2025
gggﬁ?l tizadora IGPM 1500% aa 2.720,00 2518 29/06/2020 15/05/2025
gggﬁ?l tizadora IGPM 1500% aa 4.597,00 4613 26/09/2019 15/05/2025
gggﬁ?l tizadora IGPM 1500% aa 598,00 600 29/11/2019 15/05/2025
ggcrltﬁl izadora IGPM 1500% aa 1.249,00 1253 28/07/2020 15/05/2025
gggﬁ?l tizadora IGPM 15,00% aa 2.758,00 2.796 08/11/2019 15/05/2025
gg{ﬁ?, tizadora IGPM 15,00% aa 612,00 620 29/11/2019 15/05/2025
gg{ﬁ?, tizadora IGPM 15,00% aa 376,00 392 28/07/2020 15/05/2025
gggﬁ?l tizadora IGPM 1500% a.a 1.952,00 2033 29/07/2020 15/05/2025
g{iﬁ?ﬁi‘;‘;'dora IGPM 6.6929% a.a. 5.000,00 6.230 28/05/2020 15/07/2028
Cibrasec o
Seoumtoadora IPCA 9,00% a.a. 820,00 8.093 07/02/2020 15/05/2028
Cibrasec

coI 1,10% 10.000,00 10.088 13/09/2019 15/03/2034

Securitizadora
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19G0269138_1
19G0269138_3
1960835181 _1
19H0235501_3
19H0235501_5
19H0235501_6
19H0235501_7
1910737680_2
1910737680_3
1910737680_4
1910737680_5
1910713628 3
1910713628 4
19L.0035166_2
19L.0035166_3
19L.0035166_4
19L.0838850_1
1910882278 2
1910882278 3
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19L.0906036_2
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Cibrasec

0,

Securitiaadora col 1,10% 1.460,00 1473
Cibrasec coI 1,10% 1.946,00 1.963
Securitizadora
Cibrasec cDI 1,10% 1.947,00 1.964
Securitizadora
Cibrasec coI 1,10% 4.647,00 4688
Securitizadora
True

. IPCA 497 % aa. 15.000,00 15.819
Securitizadora
True

. TAXADI 104,00% 988,00 988
Securitizadora
True

. TAXADI 104,00% 220,00 220
Securitizadora
True TAXADI 120%aa 14.263,00 14.283
Securitizadora
True IPCA 3,88% 4.336,00 4166
Securitizadora
True IPCA 3,88% 5.144,00 4942
Securitizadora
True IPCA 3,88% 5.145,00 4943
Securitizadora
True IPCA 3,88% 6.034,00 5.797
Securitizadora
Habitasec TAXADI 13%aa 9.033,00 9112
Securitizadora
Habitasec TAXA DI 13%aa 997,00 1.006
Securitizadora
Habitasec TAXADI 13%aa 15.000,00 15.131
Securitizadora
Habitasec TAXADI 13%aa 2.882,00 2907
Securitizadora
True TAXADI 150% a.a 1.067,00 551
Securitizadora
True TAXADI 150% a.a 20.000,00 10.326
Securitizadora
RB Capital IGPM 400% aa 7.300,00 8.247
Securitizadora
RB Capital IGPM 400% aa 1.834,00 2072
Securitizadora
RB Capital IGPM 400% aa 3.640,00 4112
Securitizadora
Isec IPCA 4,35% 14.426,00 15.954
Securitizadora
Isec IPCA 6,00% 19.633,00 18.000
Securitizadora
Isec IPCA 6,00% 13.477,00 12.356
Securitizadora
Habitasec TAXA DI 1,50% 6.793,00 4432
Securitizadora
Habitasec TAXA DI 1,50% 4.425,00 2.887
Securitizadora
Habitasec TAXADI 1,50% 16.748,00 10.926
Securitizadora
Habitasec TAXADI 3,50% a.a 15.099,00 15.015

Securitizadora

02/03/2020

03/03/2020

04/03/2020

05/03/2020

28/08/2020

03/01/2020

05/03/2020

29/05/2020

31/08/2020

20/11/2020

23/11/2020

01/12/2020

20/01/2020

06/02/2020

07/02/2020

10/02/2020

28/04/2020

30/06/2020

25/11/2020

26/11/2020

27/11/2020

28/04/2020

30/04/2020

29/05/2020

26/02/2020

17/04/2020

30/04/2020

28/02/2020

15/03/2034

15/03/2034

15/03/2034

15/03/2034

26/05/2022

04/07/2025

04/07/2025

15/08/2022

02/07/2031

02/07/2031

02/07/2031

02/07/2031

21/09/2034

21/09/2034

21/09/2034

21/09/2034

23/10/2024

23/10/2024

07/11/2028

07/11/2028

07/11/2028

12/09/2030

15/02/2035

15/02/2035

27/12/2024

27/12/2024

27/12/2024

23/12/2025
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2080849733
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20B0849733_2
20B0849733_3
20B0849733_4
20B0850705
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2001006203
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Habitasec

0,

Securitizadora TAXADI 3,50% a.a 3.000,00 2.983
Habitasec TAXADI 3,50%aa 4.959,00 4932
Securitizadora
Habitasec TAXADI 3,50%aa 1.490,00 1.482
Securitizadora
Habitasec TAXADI 3,50%aa 1.489,00 1481
Securitizadora
Habitasec TAXADI 3,50%aa 1.963,00 1.952
Securitizadora
True TAXADI 125%aa 22.000,00 21.454
Securitizadora
True TAXA DI 125%aa 10.000,00 9.752
Securitizadora
Gaia IPCA 4,82% 42.849,00 44,754
Securitizadora
Gaia

. IPCA 4,82% 6.461,00 6.748
Securitizadora
Gaia IPCA 4,82% 14.690,00 15343
Securitizadora
Vert

. IPCA 5,22% 46.594,00 38.262
Securitizadora
Vert

. IPCA 5,22% 3.255,00 2.673
Securitizadora
Vert

. IPCA 5,22% 5.100,00 4,188
Securitizadora
Vert

. IPCA 522% 6.232,00 5118
Securitizadora
Vert

. IPCA 522% 4.988,00 4.096
Securitizadora
vert IPCA 7.77% 13.693,00 11339
Securitizadora
True

. IPCA 4,70% a.a. 7.207,00 7.425
Securitizadora
True

L. IPCA 4,70% a.a. 45.789,00 47172
Securitizadora
Isec IPCA 6,50% 30.055,00 31.149
Securitizadora
True N&o ha 2,10% a.a. 15.000,00 15.293
Securitizadora
Bari IPCA 5,00% 10.700,00 11.094
Securitizadora
Travessia IPCA 6,00% 4.184,00 4317
Securitizadora
True IPCA 5,30% 10.000.000,00 10.009

Securitizadora

10.568.660 564.342

02/03/2020

31/07/2020

24/08/2020

25/08/2020

27/08/2020

30/01/2020

31/08/2020

21/02/2020

22/06/2020

31/07/2020

21/02/2020

12/08/2020

08/06/2020

14/07/2020

19/08/2020

21/02/2020

04/03/2020

27/05/2020

24/08/2020

03/06/2020

28/08/2020

17/11/2020

23/12/2020

23/12/2025

23/12/2025

23/12/2025

23/12/2025

23/12/2025

17/01/2030

17/01/2030

20/03/2035

20/03/2035

20/03/2035

15/02/2035

15/02/2035

15/02/2035

15/02/2035

15/02/2035

15/02/2035

16/02/2032

16/02/2032

26/03/2030

03/05/2032

10/08/2035

10/01/2036

26/12/2029
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b) 31 de dezembro de 2019

Codigo CETIP
1760788003
18C0797834
18C0842519
18C0842519
18C0842525
18C0842525
18C0842526
18C0842526
18C0842527

19C0240554
19E0311712
19E0322333
19E0350573
19E0350573
19E0967405
19E0967405
19F0260959
19F0260959
19F0260959

1910329899

1910330498

190838765
1900882278
19L0909256
Total

Emissor

True Securitizadora
Forte Securitizadora
Forte Securitizadora
Forte Securitizadora
Forte Securitizadora
Forte Securitizadora
Forte Securitizadora
Forte Securitizadora

Forte Securitizadora
CIBRASEC - Companhia
Brasileira de Securitiza¢do

True Securitizadora
True Securitizadora
True Securitizadora
True Securitizadora
ISEC Securitizadora
ISEC Securitizadora
HABITASEC Securitizadora
HABITASEC Securitizadora

HABITASEC Securitizadora
Vert Companhia
Securitizadora

Vert Companhia
Securitizadora

ISEC Securitizadora
ISEC Securitizadora

Gaia Securitizadora

Indexador

IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M

CDI
IPCA
CDI
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
CDI
CDI
CDI

CDI

CDI
CDI
IPCA
IPCA

Taxa

11,00%
15,00%
15,00%
15,00%
15,00%
15,00%
15,00%
15,00%
15,00%

1,10%
6,25%
2,15%
4,97%
4,97%
6,50%
6,50%
2,15%
2,15%
2,15%

4,00%

4,50%
1,75%
6,00%
5,00%

Valor Contabil

Quantidade 2019
1.900 1.349
452 400
2180 2103
540 490
7.694 7.742
598 565
2.758 2737
612 607
2.328 2.342
10.000 10.183
5.000 5.316
5.000 5.052
7.800 7.857
1.100 1.107
10.000 9.965
3.365 3.308
1.160 978
600 506
393 331
5.000 5.021
5.000 5.023
5471 5482
10.000 9.226
7.129 7137
96.080 94.823

Da’ga_de
aquisicdo
11/10/2019
29/11/2019
26/09/2019
29/11/2019
26/09/2019
29/11/2019
08/11/2019
29/11/2019
29/11/2019

13/09/2019
17/09/2019
17/09/2019
07/10/2019
08/10/2019
03/10/2019
04/12/2019
27/12/2019
06/12/2019
20/12/2019

27/09/2019

27/09/2019
18/12/2019
27/12/2019
27/12/2019

Data de
vencimento

16/07/2021
15/05/2025
15/05/2025
15/05/2025
15/05/2025
15/05/2025
15/05/2025
15/05/2025
15/05/2025

15/03/2034
29/05/2034
29/05/2034
26/05/2022
26/05/2022
25/05/2035
25/05/2035
27/06/2023
27/06/2023
27/06/2023

27/09/2023

27/09/2024
18/12/2034
15/02/2035
18/08/2032
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Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedada a realizacio de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacgoes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patriménio Liquido do
Fundo.

Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estao sujeitos a oscilacfes nos seus
precos em funcdo da reacdo dos mercados frente a noticias econémicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a
respeito dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variacdes
de pregos dos ativos poderdo ocorrer também em funcdo de alteracdes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudancas
nos padrbes de comportamento de precos dos ativos sem que haja mudancas
significativas no contexto econémico e/ ou politico nacional e internacional. Logo,
ndo ha garantia de que as taxas de juros vigentes no mercado se mantenham
estaveis. Além disso, dependendo do comportamento que as taxas de juros venham
a ter, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo sofrer oscilacdes
significativas de precos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.

Crédito

Consiste no risco da contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou aos fundos investidos. Os Fundos ou fundos
investidos que investem em direitos creditorios estdo sujeito a risco de perda em
caso de eventos que acarretem a ndo realizacdo dos ativos integrantes de sua
carteira, inclusive por forca de intervencdo, liquidacdo, regime de administracdo
temporaria, faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial dos emissores
responsaveis pelos ativos do Fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo e/ou o(s) fundo(s) investido(s) ndo honrarem suas
obrigacdes ou 0s pagamentos de resgates nos prazos previstos no seu Regulamento.
Esse risco é associado ao grau de liquidez dos ativos componentes da carteira do



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

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

Notas explicativas as demonstracdes contabeis no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020 e periodo de 12 de setembro (data de inicio das
operacdes do Fundo) a 31 de dezembro de 2019

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

Fundo e/ou do(s) fundo(s) investido(s) e aos prazos previstos para conversao em
guantidade de cotas, amortiza¢des e pagamento dos resgates solicitados.

Os fundos de investimento em direitos creditorios apresentam peculiaridades com
relacdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos de investimento
brasileiros, ndo existindo mercado secundario liquido para negociacdo destes
direitos creditorio s. Caso o Fundo precise vender seus direitos creditorios a
terceiros, ou caso o cotista receba estes direitos creditérios como pagamento de
resgate ou amortizacéo de suas cotas, (i) podera ndo haver mercado comprador para
0S mesmos, ou preco de alienacédo podera causar perda de patriménio para o Fundo,
ou (ii) os cotistas poderao ter dificuldade para cobrar os valores devidos pelos
devedores dos direitos creditorios em caso de inadimplemento, isto €, ndo ha
qualquer garantia ou certeza de que sera possivel ao Fundo liquidar posi¢fes ou
negociar os direitos creditorios de sua carteira pelo preco e nos momentos
desejados.

Outros riscos

Apesar da carteira do Fundo ser constituida, preponderantemente, pelos direitos
creditérios elegiveis, a propriedade das cotas ndo confere aos cotistas de
propriedade direta sobre os direitos creditorios. Excetuadas as ocorréncias
resultantes de comprovado dolo ou ma-fé, em nenhuma outra hipotese a
Administradora, Gestora e/ou o Custodiante serdo responsabilizadas por qualquer
depreciacdo dos bens da carteira do Fundo, ou por eventuais prejuizos em caso de
liquidacdo do Fundo ou resgate de cotas.

Controles relacionados aos riscos

N&o obstante a diligéncia da Administradora, da Gestora e da Consultora em colocar
em pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estao,
por sua natureza, sujeitos a diversos tipos de riscos e, mesmo que a Administradora
mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e seus Cotistas.

O controle do risco de mercado é baseado em cenarios na perda maxima aceitavel,
de modo a evitar que se incorra em risco excessivo, mediante a analises qualitativas
e guantitativas, que considerem fatores como cenarios de estresse, avaliagdo da
equipe de gestdo, processo de investimento, consisténcia na performance e
gerenciamento de risco, bem como por meio de constante monitoramento. Esses
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parametros podem ser alterados de acordo com mudancas estruturais no mercado
ou a qualquer momento.

Aavaliacdo do risco de crédito é efetuada Administradora, através o monitoramento
prospectivo e retrospectivo dos eventos de pagamento de juros, amortizacdo e
vencimento das operacgdes, quando aplicavel. 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 séo tomadas
decisdes para a constituicdo ou ndo de proviséo para perdas.

O controle do risco de liquidez € baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relacdo ao patriménio liquido do

Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversao em
guantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

Custoddia e tesouraria

Prestadores de servicos ao Fundo

Administracao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestdo: XP Vista Asset Management Ltda.

Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.
Escrituracdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.

Custddia dos titulos e valores mobiliarios

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

Os titulos e valores mobiliarios privados sdo escriturais e suas custddias encontram-
se registradas em conta de depdsito em nome do Fundo na B3.
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Evolucgéo 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¢des de emissdo, distribuicéo,
subscricdo, integralizacdo, remuneracdo, amortizacdo e resgate descritos no
Regulamento referente a emisséo de Cotas.

As Cotas, correspondentes a fracdes ideais do patrim6énio do Fundo, serdo
escriturais e nominativas.

O patriménio liquido esta representado por 6.567.011,00 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitario de R$ 98,039990 em 31 de dezembro
de 2020.

Exercicio/Periodo Rentabilidade da Cota Patrimdnio Liquido Médio
De 01.01a31.12.2020 20,99% 548.977
De 12.09a31.12.2019 2,60% 96.879

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

Encargos do fundo

Taxa de administragao

Pela administracdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administracao,
gestdo,custddia, escrituracéo e controladoria e demais servicos previstos no Artigo
29 da Instrucdo CVM n°®472/08 o Fundo pagara uma remuneracao equivalente a 1%
ao ano, calculado sobre a Base de Célculo da Taxa de Administracéo, assegurado o
valor minimo equivalente a R$40 por més, exceto nos trés primeiros meses contados
apartir dadatada 12 integralizacdo de Cotas da 12 emissédo do Fundo, em que a Taxa
de Administracdo referente as Cotas da 12 emissdo do Fundo sera equivalente a
R$19 ao més.

Para fins do calculo da Taxa de Administracdo, sera considerada base de calculo: (a)
o Patrimdnio Liquido do Fundo ou (b) O valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no
més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, caso suas Cotas tenham
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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
ponderagédo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo,
como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFI1X).

A Taxa de Administracdo referente ao més em que houver a 12 integralizacéo de
Cotas da 12 emissdo do Fundo corresponderaaintegralidade do valor mensal devido
a época, a ser calculado e pago considerando-se a totalidade dos Dias Uteis de seu
més de referéncia.

O valor minimo mensal da Taxa de Administracdo sera atualizado anualmente, a
partir do més bem que se deu o inicio das atividades do Fundo, pela variagdo positiva
do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 a despesa com taxa de administracdo
foi de R$ 782.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2019 a despesa com taxa de administracdo
foi de R$ 139.

Emissdes, amortizacles e resgates de cotas
Emissdes e integralizacdes de cotas

O patrimdnio inicial do Fundo sera formado pelas Cotas representativas da primeira
emissdo de Cotas e serdo emitidas até 1.000.000 de Cotas de série Unica, totalizando
até R$ 100.000. Na 12 emissdo de Cotas do Fundo, para fins de calculo do prego de
integralizacdo, o valor unitario das Cotas, na(s) data(s) de liquidacao sera R$ 100,00
(cem reais) por Cota. Apos 0 encerramento da primeira emissédo de Cotas do Fundo,
este podera emitir novas Cotas mediante deliberacdo da Assembleia Geral de
Cotistas.

O Gestor podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas ou alteracdo deste
Regulamento, desde que: (a) limitadas ao montante maximo de R$10.000.000; e (b)
nao prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos
(“Capital Autorizado™).
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Na hipétese de emissdo de novas Cotas, o preco de emissdo das Cotas objeto da
respectiva Oferta deveréa ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das
Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido Fundo e o
namero 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 ja emitidas, apurado em data a ser fixada no
respectivo instrumento de aprovacao da nova emissao.

Em caso de emissfes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao
Gestor a escolha do critério de fixacdo do valor de emissao das novas Cotas dentre
as trés alternativas acima. Nos demais casos, 0 preco de emissdo de novas Cotas
devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendacéao do Gestor.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o Fundo realizou a segunda emissao
de nova cotas perfazendo o montante de R$540.000.

Amortizacdes e resgates de cotas

As Cotas poderao ser amortizadas a qualquer tempo durante o Prazo de Duracéo do
Fundo, conforme decisdo do Administrador, observada a recomendacao do Gestor.

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 amortizacgao.

Negociacdo das cotas no mercado secundario

As Cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3
Legislacao Tributéaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos fundos de investimento imobiliario
ficam isentos do Imposto sobre operac6es de crédito, cAmbio e seguro, assim como do
imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicacGes financeiras de renda fixa ou

de renda variavel sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacéo.
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N&o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacdes efetuadas
pelos fundos de investimento imobiliario, na fonte e na declaragéo 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 declaracao 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. N&o sera concedido ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo
fundo de investimento imobiliario 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 distribui¢do de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacdo sera 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 a negociacao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcéo organizado. A parcela do imposto ndo compensada
relativa a pessoa fisica sujeita a isencdo, 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 beneficiério,
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 alienacao 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, as 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 0s amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencdo do imposto de renda na fonte.
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TransacOes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a Administradora, o Consultor e o
Gestor, ou as partes a eles relacionados. No periodo, adicionalmente aos encargos
do Fundo descritos na Nota Explicativa n® 9, ndo ocorreram compra e venda de
titulos e valores mobiliarios, operacbes compromissadas, operagcdes com
derivativos, operacfes com corretora do grupo na intermediacdo de compra e venda
e deposito em conta corrente.

Distribui¢ao de rendimentos

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

Demonstrativo de distribuicio de dividendos - Lucro Caixa 2020 2019
(+] Receitas apurados no periodo segundo o regime de competéncia 57.008 2424
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (6.163) (211)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 50,843 2,213
(-] Receitas por competéncia e nio transitadas pelo caixa do FII (8.672) (37)
(+) Despesas por competéncia e nio transitadas pelo caixa do FII 2.679 117

(+) Receitas registradas por competéncia em periodos anteriores e
realizadas financeiramente no periodo corrente. 57

(-) Despesas registradas por competéncia em periodos anteriores e

realizadas financeiramente no periodo corrente. (117
(=) Lucre ajustado base para o cilculo da distribuicio 44.790 2.387
Dividendos distribuidos no exercicio 43.589 2.270

U4 de distribuicdo sobre o lucro caixa 07,3204 093,10%
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Divulgagao de informagoes

A politica de divulgacao de informacoes relativa ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacao mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do exercicio, o
patrimonio e o valor dos investimentos do Fundo, o envio semestral da relagao de
demandas judiciais ou extrajudiciais, o balancete semestral e o relatério da
Administradora. A publicagio de informagoes deve ser feita na pagina da
Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

Politica de divulgacédo de informacdes

A divulgacédo de informacdes relativas ao Fundo € feita de acordo com a legislacéo
em vigor.

Demandas judiciais

N&o héa 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
Administracao do Fundo.

AlteracOes Estatutarias

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 nédo houve alteracGes estatutarias.
Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no exercicio, ndo contratou servicos da Ernst &
Young relacionados ao Fundo, além dos servi¢cos 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 fun¢fes gerenciais no seu cliente ou
promover os seus interesses.

Eventos Subsequentes

Apos o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 ndo houve eventos subsequentes
que precisassem ser divulgados nas demonstracfes contabeis.
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Outros Assuntos

Em dezembro de 2019 e com seus efeitos existentes até a data de emissao deste
relatério, um novo agente de coronavirus ("COVID19") foi relatada em Wuhan,
China. A Organizacdo Mundial da Saude declarou COVID19 como uma "Emergéncia
em Salude Publica de Interesse Internacional”. O surto do COVID19 evoluiu
rapidamente, o que ja resultou em impactos significativos nos mercados financeiros
mundiais.

Diretor e Contador

Ernane Alves Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ-124459/0



