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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Imobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Suno Energias Limpas Fundo de Investimento
Imobiliario ("Fundo"), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as
respectivas demonstragoes do resultado, das mutac¢Ges do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa
(método direto) para o periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis significativas e outras informacées
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Suno Energias Limpas Fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, 0 desempenho de suas operagdes e os seus
fluxos de caixa para o periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regidos pela
Instrucao CVM n°516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras". Somos
independentes em relagao 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
opinido.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sao aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Av. Brigadeiro Faria Lima 3732, 16° andar, partes 1 e 6,
Edificio Adalmiro Dellape Baptista B32, Sdo Paulo, SP, Brasil, 04538-132
T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Imobiliarios S.A.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Mensuracao e existéncia dos investimentos
(Notas explicativas 3(d), 4 e 5)

Conforme apresentado no balanco patrimonial, as
aplicacoes do Fundo sdo compostas,
principalmente, por Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, classificados na categoria de ativos
financeiros mensurados ao valor justo por meio do
resultado e por cotas de fundos de investimento.

A mensuracdo dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, classificados para negociacao,

é obtida por meio da utilizacdo de modelos
desenvolvidos pela administrac¢ao, considerando
dados de mercado observaveis.

A existéncia dessas aplicacoes é assegurada por
meio de conciliac6es com as informagoes do 6rgao

custodiante B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

Para as cotas de fundos de investimento, a

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Em relacdo aos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios classificados na categoria de ativos
financeiros mensurados ao valor justo por meio do
resultado realizamos, em base de testes, a
precificagdo desses investimentos, com base nos
modelos desenvolvidos pela administracao que
consideram dados de mercado observaveis.

Realizamos o confronto, em base de testes, dos
valores utilizados para mensuracao da aplicacdo em
cotas de fundos de investimento com os valores das
cotas disponibilizados pelos administradores dos
fundos investidos. Adicionalmente, testamos a
existéncia dessas aplicacOes por meio do confronto
com informacoes disponibilizadas pelos

Administradora do Fundo utiliza para mensuracgio e administradores dos fundos investidos.

confirmacao da existéncia, as informacoes fornecidas

pelos respectivos administradores.

Considerando a relevancia dessas aplicacoes em
relacdo ao patriménio liquido do Fundo e a
consequente apuragao do valor da cota, a
mensuracao e existéncia dessas aplicagcoes foram
consideradas areas de foco de nossa auditoria.

Obtivemos os relatorios de auditoria sobre as
demonstrac6es financeiras mais recentes do fundo
investido e, quando considerado apropriado,
também dos fundos investidos por esse fundo. Com
base nessas informagdes, analisamos se ha
modifica¢do no relatério do auditor ou informacao
relevante com impacto nas demonstragoes
financeiras do Fundo.

Efetuamos testes quanto a existéncia dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios por meio
do confronto das informacoes constantes no
balanco patrimonial do Fundo com as
informacoes do 6rgao custodiante, bem como
examinamos, em base de testes, os termos de
securitizacao dessas aplicacoes.

Consideramos que os critérios e as premissas
adotadas pela Administracdo na mensuracio e
existéncia dessas aplicacoes do Fundo sao
consistentes com as informacoes analisadas em
nossa auditoria.
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Imobiliarios S.A.)

Responsabilidades da administraciao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracao do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao dessas
demonstracéGes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobilidrio regulamentados pela Instrucao CVM n° 516 e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracgoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elabora¢io das demonstracgoes
financeiras. A continuidade das operag¢oes de um fundo de investimento é, adicionalmente,
dependente da prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboragido das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nio uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes financeiras.

Como parte de uma 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¢ao relevante nas demonstragoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

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

» Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracdo do Fundo.
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Imobiliarios S.A.)

+ Concluimos sobre a adequacado do uso, pela administracao do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condic6es que possam levantar davida significativa em relacio a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza
relevante, devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagoes
nas demonstragoes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem
inadequadas. Nossas conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicGes futuras podem levar o Fundo a nao mais se
manterem em continuidade operacional.

+ Avaliamos a apresentacio geral, a estrutura e o contetido das demonstracoes financeiras, inclusive
as divulgacoes, e se essas demonstracoes financeiras representam as correspondentes transacoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagido adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagGes 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
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras
do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o 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
comunicacdo para o interesse ptblico.

Sao Paulo, 30 de marco de 2023
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PricewaterhouseCoopers
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n2 43.741.171/0001-84

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

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de Reais)

Ativo
Circulante
Caixa e equivalente de caixa

Cotas de fundos de investimento
OT Soberano Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Longo Prazo

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Total do ativo
Passivo
Circulante
Auditoria
Taxa de administragao

Taxa de controladoria
Taxa de custddia

Total do passivo

Patrimoénio liquido
Cotas integralizadas
(-) Custos relacionados a emissdo de cotas
Lucros acumulados

Total do passivo e patrimonio liquido

As notas explicativas da administradora sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

7.b

2022

Valor % sobre o PL
47.867 100,10%
12.853 26,88%
12.853 26,88%
12.853 26,88%
35.014 73,22%
35.014 73,22%
47.867 100,10%
46 0,10%

32 0,07%

12 0,03%

1 0,00%

1 0,00%

46 0,10%
47.821 100,00%
50.003 104,56%
(2.219) (4,64%)
37 0,08%
47.867 100,10%
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n243.741.171/0001-84

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

Demonstragao do resultado

Periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais, exceto resultado liquido por cota)

Nota 2022

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Rendimento com cotas de fundo de investimentos de renda fixa 4 103
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Rendimento com certificado de recebiveis imobiliarios 5.a 14
Resultado liquido de propriedades para investimento 116
Outras receitas/despesas 9 (80)

Auditoria externa (32)

Tributaria (24)

Taxa de administragdo (12)

Publicagdes (10)

Custddia (1)

Taxa de controladoria (1)
Lucro liquido do periodo 37
Quantidade de cotas 500.026
Lucro por cota (em Reais) 0,07

As notas explicativas da administradora sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n2 43.741.171/0001-84

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

Demonstragdo das mutagoes do patrimonio liquido

Periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais)

Cotas Custos de colocagao
Nota integralizadas de cotas Lucros acumulados Total
Integralizagdo de cotas no periodo 50.003 - - 50.003
Custos relacionados a emissdo de cotas - (2.219) - - 2.219
Lucro liquido do periodo - - 37 37
Em 31 de dezembro de 2022 7 50.003 (2.219) 37 47.821

As notas explicativas da administradora sdo parte integrante das demonstragGes financeiras.
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n2 43.741.171/0001-84

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

Demonstragao dos fluxos de caixa - Método direto

Periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais)

2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendas de cotas de fundo de investimento 103
Pagamento de tributos (24)
Demais pagamentos/recebimentos (10)
Caixa liquido das atividades operacionais 69
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (35.000)
Caixa liquido das atividades de investimento (35.000)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizagdo de cotas 50.003
Custos relacionados a emissdo de cotas (2.219)
Caixa liquido das atividades de financiamento 47.784
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 12.853
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo 12.853
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 12.853

As notas explicativas da administradora sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 3.741.171/0001-84

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

Notas explicativas da Administradora as demonstragoées financeiras
Periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

1. Contexto operacional

O Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario é um Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”) constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado,
regido pelo seu regulamento vigente, pela Lei n2 8.668, de 25 de julho de 1993, pela Instrugao CVM
n? 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrugdo CVM 472”) e demais disposi¢cdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo destina-se a investidores em geral, pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas
no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo,
fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicdveis e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais vedagdes previstas na
regulamentagdo em vigor.

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento (i) diretamente em imdveis, direitos reais sobre imdveis relacionados e/ou destinados
ao segmento de geracdo de energia elétrica (“Imdveis Alvo”), por meio de aquisicdo destes imoveis
para posterior alienacdo, locacdo, arrendamento ou explora¢do do direito de superficie, inclusive
bens e direitos a eles relacionados; (ii) indiretamente nos Imoveis Alvo mediante a aquisicdo de (a)
acoes ou cotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE”), cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos Fll e que invistam em Imdveis Alvo; (b) cotas de FlI, que invistam
em Imoveis Alvo, de forma direta ou de forma indireta; (c) cotas de Fundos de Investimento em
Participacdes, que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos Fll e que invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imédveis Alvo; (iii) certificados de
recebiveis imobilidrios (“CRI”); e (iv) debéntures, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll (“Debéntures”).

As aplicagbes realizadas no Fundo ndao contam com garantia do Administrador, do Gestor, da
instituicdo responsavel pela distribuicdao publica das cotas, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC
ou de qualquer outro mecanismo de seguro.

2. Apresentacao e elaboragdao das demonstragées contabeis

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, incluindo as normas e as orientacdes
emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”), incluindo a Instru¢do CVM n2 516/11 e com
a Instrucdo CVM n2 472/08, e alteragdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 43.741.171/0001-84

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

Notas explicativas da Administradora as demonstragoées financeiras
Periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

imobilidrio e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”),
com convergéncias internacionais das normas contabeis.

A elaborac¢ao das demonstrac¢des financeiras exige que a Administracdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o exercicio das demonstracdes financeiras. O uso de
estimativas se estende as provisGes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e
mensuragdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagao as
estimativas.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para
emissdo e divulgacdo em 30 de marco de 2023.

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

a) Moeda funcional e de apresentac¢do das demonstragoes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras. Todas as informacdes financeiras apresentadas em reais foram
apresentadas em milhares de reais, exceto quando especificado.

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

c) Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos e por aplicagdes em cotas de fundos
de investimento que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que
estdo sujeitos a um risco insignificante de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por cotas de
fundos de investimento reconhecidas ao valor justo por meio do resultado, com liquidez imediata.

d) Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuragao

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
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Suno Energias Limpas Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 43.741.171/0001-84

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

Notas explicativas da Administradora as demonstragoées financeiras
Periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragédo

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sdao adquiridos
pelo Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢cdes contratuais do
instrumento.

Um ativo financeiro ou passivo financeiro sdo inicialmente mensurados pelo custo de aquisi¢ao,
acrescidos os custos de transacdo que sdo diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissdo e
mensurados subsequentemente de acordo com sua categoria.

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdao, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geragao de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacdo. Esta categoria estd composta por cotas de fundo de investimento ndo imobiliario, cujo
preco é divulgado pelo administrador pelos certificados de recebiveis imobilidrios.

Em 31 de dezembro de 2022, os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado
estao compostos por cotas de fundo de investimento nao imobilidrio regidos pela Instrugao CVM n°
555 cujos precos sdo divulgados pelos administradores dos respectivos fundos investidos e por
certificados de recebiveis imobilidrios.

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) sdo mensurados no balanco patrimonial pelo valor
justo, com base em precos cotados para ativos ou passivos similares em mercados ativos, precos
cotados para ativos ou passivos idénticos, ou similares em mercados que ndo sejam ativos, ou
informacdes corroboradas pelo mercado.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sao reconhecidos inicialmente
pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacdo diretamente atribuiveis. Apds o seu
reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados utilizando o método da taxa efetiva
de juros, apurada no inicio da operagdo. Esses ativos estdo sujeitos a provisdes para perdas sempre
que houver evidéncia de reducao do seu valor recuperavel.

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo nao possui instrumentos financeiros classificados nessa
categoria

Provisao para perdas por redugao do valor de recuperagao: A provisdo é reconhecida sempre que
houver evidéncia de redugdo no valor recuperavel dos ativos financeiros do Fundo avaliados pelo
custo amortizado. A perda por redugdo ao valor recuperavel € mensurada pela diferenga entre o
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valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa esperado calculado apds a mudanca
de estimativa.

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo ndo possui provisdes para perdas relacionados aos
instrumentos financeiros.

e) Provisao de ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras de acordo com os critérios definidos no CPC
25, faz a segregacado entre:

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

e Passivos contingentes: possiveis obrigacbes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle
do Fundo. Os ativos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstragdes contabeis, uma vez
gue pode tratar-se de resultado que nunca venha a ser realizado. Porém, quando a realizacdo do
ganho é praticamente certa, entdo o ativo relacionado ndo é um ativo contingente e o seu
reconhecimento é adequado.

f) Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Os langcamentos 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).

g) Lucro/(prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstra¢do de resultado, é apurado considerando-
se o lucro liquido do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo ao final de cada
periodo.
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4. Caixa e equivalente de caixa

O saldo de caixa e equivalentes de caixa sao aplica¢des financeiras de curto prazo, de alta liquidez,
as quais sdo prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste contexto, em 31 de
dezembro de 2022 estao assim representados:

2022
Cotas de fundos de investimento (i) 12.853
Total 12.853
(i) Cotas de fundo de investimentos
2022

Fundo Quantidade de cotas Valor de mercado Vencimento
OT Soberano Referenciado DI 5.771 12.853 Sem vencimento
Total 5.771 12.853

Durante o periodo de 23 a 31 de dezembro de 2022, o Fundo reconheceu o montante de RS 103
apropriados como rendimento de cotas de fundos de investimento, demonstrado no quadro de
demonstragdo dos resultados dos exercicios na rubrica “Cotas de fundo de investimento de renda
fixa”.

5. Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) sao mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, obtidos através de taxas implicitas de negociacdo, que sdo calculadas com base em modelos
internos e em premissas de mercado. A variacdo no valor justo é reconhecida na demonstragdo do
resultado do periodo em que referida valorizacdo ou desvalorizacdo tenha ocorrido.

Em 31 de dezembro de 2022, as caracteristicas dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios como
seus emissores, cedentes e garantias atreladas para cada uma das operacdes estdo apresentadas
abaixo:
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2022
Securitizadora Codl.go Caracteristicas Indice fje Garantia (*) Emissdo  Vencimento Qnt. Valor
Cetip corre¢ao Justo
True —
" 12 emissao, S g
Securitizadora 20G0800227 . IPCA+5,00% (i); (ii) e (iii) 22/07/220 19/07/2032 11.776.910 13.005
série 2362
S/A
virgo 42 emissio (iv); (v); (vi);
Companhia de 2010777292 L " IPCA+5,50% oo 28/09/2020  06/09/2035 38.651 22.009
e série 1132 (vii) e (viii)
Securitizagao

TOTAL 35.014

(*) O Fundo detém aplicacbes em Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI), que detém como
fluxo de garantias:

(i) As Alienac¢des Fiduciarias de Imovel;

(ii) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis;

(iii) Endosso;

(iv) Aval;

(v) Alienacgdo Fiduciaria de Ac¢des;

(vi) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios; e
(vii) Fundo de Reserva.

Segue abaixo a movimentacdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI):

2022
Saldo inicial -
(+) Aquisicao 35.000
(+/-) Atualizagdo do valor justo 14
Saldo final em 31/12/2022 35.014

6. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a. Gerenciamento
O gerenciamento de riscos da XP Investimentos e o gerenciamento de riscos dos fundos que a

instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria
interna.
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O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de compliance e os comités institucionais especificos, formados
por diretores e geréncia, quando necessarios. A andlise e avaliacdo dos riscos seguem conforme os
critérios e especificacdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas préprias das carteiras,
definidas pelos regulamentos.

O processo de gestdao de riscos dos fundos, acompanhado pela administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificagdo, mensuragao, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigagdo dos riscos
incorridos na atividade do fundo.

b. Fatores de Risco
Risco de Mercado

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos do Fundo, que pode aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacGes de mercado e dos critérios para
precificacdo dos Ativos. Além disso, poderd haver oscilacdo negativa no valor das Cotas pelo fato do
Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de precos ou por indice de
remuneracao basica dos depdsitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente
¢é a Taxa Referencial — TR sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrerd alteracdes de acordo
com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses
titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, o patriménio
liguido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precos dos Ativos integrantes da
carteira pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por
periodos longos e/ou indeterminados.

Risco de crédito

Os bens integrantes do patriménio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e
coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas
contrapartes das operac¢des do Fundo assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor
de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo perdas
financeiras até o valor das operagdes contratadas.

Risco de liquidez
Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em

desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com um numero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de
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cotas —em comparac¢do com agdes e titulos publicos — seus investidores podem ter dificuldades em
realizar transa¢Ges no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que
os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdao do fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das Cotas quando de sua eventual negociacdao no mercado secundario. Como
resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio terem dificuldade em realizar
a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de negociacdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

7. Patrimonio liquido
Subscrigao, integralizagdo, amortizacao e resgates de cotas

As cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e
escritural (“Cotas”).

O patrimo6nio do Fundo é representado por uma Unica classe de Cotas. As Cotas sdo escriturais,
nominativas e correspondem a fracdes ideais do patrimoénio do Fundo.

Cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.
a. Subscricao e integralizagdo

O Fundo iniciou suas atividades em 2022 e sua primeira integraliza¢cdao de cotas foi no montante de
RS 50.003, correspondente a 500.026 cotas.

Depois de as Cotas estarem integralizadas e apds o Fundo estar devidamente constituido e em
funcionamento, os titulares das Cotas poderao negocid-las no mercado secundario, observados o
prazo e as condi¢des previstos no Regulamento, em mercado de bolsa, administrados pela B3,
devendo a Administradora tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a negociacao das
Cotas do Fundo neste mercado, observado o disposto a seguir:

A cada emissdo de Cotas, o Fundo podera, a exclusivo critério da Administradora e de acordo com
recomendagdo da Gestora, cobrar taxa de distribui¢ao primaria, a qual sera paga pelos subscritores
das Cotas no ato da subscrigdo primaria das Cotas.
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b. Custos relacionados a emissao de cotas

No periodo de 23 a 31 de dezembro de 2022, o Fundo reconheceu o montante de RS 2.219 referente
a custos de emissdo de cotas, demonstrados na rubrica “custos relacionados a emissdo de cotas” na
“demonstracdao das mutag¢des do patrimonio liquido”, tendo em vista que todos os gastos estdo
relacionados ao custo de emissao.

Segue abaixo a composicao destes custos:

2022
(+) Comissdo dos participantes 1.937
(+) Comissdo da B3 58
(+) Registro Anbima 19
(+) Taxa de distribuicao 205
Total dos custos 2.219

c. Amortizacoes e resgates de cotas

O Fundo, por se tratar de um condominio fechado, ndo admite a possibilidade de resgate antes de
sua liquidagao.

O Fundo poderd amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos para
reducdo do seu patrimonio ou sua liquidacdo. Em caso de amortizacdo, o procedimento devera ser
comunicado a B3 por meio do sistema FundosNet, obedecendo o prazo minimo de 5 (cinco) Dias
Uteis anteriores a data do pagamento. Fardo jus aos pagamentos de que trata o artigo 86 do
Regulamento os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do dia 15 (quinze) do més anterior ao
evento da liquidagdo antecipada.

A amortizagdo parcial das Cotas para redugao do patrimoénio do Fundo implicara na manutengao da
quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugdo do seu

valor na proporc¢do da diminuicdo do patrimonio representado pelo ativo alienado.

No periodo de 23 a 31 de dezembro de 2022 n3ao houve amortizagao de cotas.

10
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d. Ambiente de negociacao de cotas

O Fundo possui suas cotas listadas no mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3
representado pelo ticker SNEL11.

No periodo de 23 a 31 de dezembro de 2022 ndo houve negocia¢do das cotas do Fundo na bolsa de
valores.

e. Distribuicao de rendimentos

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

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

2022
Lucro liquido contabil 37
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa (33)
(+/-) Ajuste das despesas ndo transitadas no caixa 46
Lucro conforme regime de caixa 50
Total dos rendimentos distribuidos no exercicio -
Percentual distribuido 0%

Os rendimentos apropriados pelo Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022, levam
em consideracdo a base de calculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM 01/2014, ajustada pelas
adicdes/exclusbes realizadas pela Administradora.

A referida base de cdlculo devera ser objeto de apreciacdo dos cotistas em assembleia, por ocasido
da aprovacao das demonstracées financeiras do periodo de 23 a 31 de dezembro de 2022.

f. Evolugao e rentabilidade
Periodo de Valor da cota Rentabilidade (%)
23 a 31 de dezembro de 2022 95,63617664 (4,36)%

11
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A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.
8. Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sao:

Administragao: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Suno Gestora de Recursos Ltda.

Custddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Tesouraria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Escrituragdo de cotas: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

9. Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimoénio
liguido médio sao os seguintes:

2022

Despesas Administrativas Valores em RS % sobre PL Médio
Auditoria externa 32 0,07%
Tributaria 24 0,05%
Taxa de administracdo 12 0,02%
Publicacdes 10 0,02%
Custodia 1 0,00%
Taxa de controladoria 1 0,00%
Total 80 0,17%
Patrimonio liquido médio 48.282

a. Taxa de administracao

O Fundo pagard uma taxa de administracdo equivalente a 1,25% a.a. (um inteiro e vinte e cinco
décimos por cento ao ano) (“Taxa de Administra¢do”), calculada mensalmente sobre (a) o valor
contabil do patrimonio liquido total do FUNDO, ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo
gue considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderac¢do que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no

12
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més anterior ao do pagamento da remuneracdo (“Base de Cdlculo da Taxa de Administracdo”);
observado o valor minimo mensal de RS 25 (vinte e cinco mil reais), atualizado anualmente segundo
a variacao positiva do IPCA, a partir do més subsequente a data de autoriza¢do para funcionamento
do Fundo:

Para fins do calculo da taxa de administracdo serd calculada mensalmente por periodo vencido,
unicamente mediante a multiplicacdo do percentual previsto na tabela acima, a razdo de 1/12 (um
doze avos), pelo volume do patrimonio liquido/valor de mercado correspondente, devendo ser
quitada até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

b. Taxa de performance

O Fundo pagard a Gestora uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), a ser apropriada
mensalmente e paga semestralmente até o 52 (quinto) Dia Util do 12 (primeiro) més do semestre
subsequente, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo,
observado que o pagamento da Taxa de Performance apurada ao final de determinado semestre
poderd ser feito de forma parcelada ao longo do semestre seguinte se assim for solicitado pela
Gestora.

A Taxa de Performance serd calculada da seguinte forma:
VT Performance = 0,20 x { [Resultado] — [PL Base * (1+indice de Correc3o)] }
Onde:

VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data da apuracdo de
Performance;

indice de Corregdo: Variagdo do IPCA, acrescido de um spread de 7% (sete por cento) ao ano. O
indice de Correcdo serad calculado, entre a Ultima data de apuracdo da Taxa de Performance
(inclusive) e a data de apropriacdo da Taxa de Performance (exclusive), conforme descrito abaixo:

(a) Tendo em vista a data de apuragdo da Taxa de Performance, serd utilizada a variagdo mensal do
IPCA divulgada no més anterior.

(b) Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hipdtese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isengao de riscos para os
cotistas.

13
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PL Base: Valor inicial do patrimonio liquido contdbil do Fundo utilizado na primeira integralizacao
de cotas, no caso do primeiro periodo de apuragdo da Taxa de Performance, ou patriménio liquido
contabil utilizado na ultima cobranca da Taxa de Performance efetuada, para os periodos de
apuragao subsequentes;

Resultado: Conforme férmula abaixo:

Resultado = [(PL Contabil) + (DistribuicGes Atualizadas)]

PL Contabil: Valor do patrimdnio liquido contdbil de fechamento do ultimo dia util da data de
apuracao da Taxa de Performance;

Distribuiges atualizadas: Somatério de i (i indo de M a N) de:

[Rendimento més i*(1+indice de Correcdo més n) / (1 + indice de Corre¢do do més i)]

Rendimento més i = més de referéncia

M = més referente a primeira integralizacdo, no caso do primeiro periodo de apuracdo da Taxa de
Performance, ou o més da ultima cobranca da Taxa de Performance efetuada, para os periodos de
apuragdo subsequentes;

N = més de apuracdo e/ou provisionamento de Taxa de Performance.

A Taxa de Performance somente serd provisionada e paga no que exceder a taxa de performance
acumulada e paga até a ultima data de pagamento da taxa de performance.

As datas de apuracdo da Taxa de Performance correspondem ao ultimo dia dos meses de junho e
dezembro.

10. Atos societarios

Ndo ha ato societario no periodo de 23 a 31 de dezembro de 2022 que deva ser informado.

11. Politica de divulgagao das informacgdes

A Administradora prestard aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as Cotas

do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatdrias exigidas pela Instrucdo
CVM 472, devendo divulga-las em sua pagina na rede mundial de computadores
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CNPJ: 43.741.171/0001-84
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CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstragoées financeiras
Periodo de 23 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022
Em milhares de reais, exceto quando especificado

www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito,
e as manterd disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Regulamento.

12. Informagdes tributaria

O Fundo, conforme legislagdao em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que s6
incide sobre as receitas de aplica¢des financeiras de acordo com o artigo 36 da Instru¢cao Normativa
RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de
rendimentos aos cotistas, que estao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte -
IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32 da Lei n° 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte
e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor
em consonancia com o artigo 32 da Instrucdo Normativa RFB n2 1.022, onde determina que os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobiliarios, com mais de 50 cotistas
pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas sejam admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, ficam
isentos do imposto sobre a renda retida na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas,
limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instru¢cdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015,
os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em 20% e
para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

13. Transag¢Oes com partes relacionadas

Exceto pelos servigos prestados, conforme disposto na nota explicativa n? 8 e 9, no periodo de 23
de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2022, ndo foram realizadas outras
operagdes com partes relacionadas ao Fundo.

14. Demandas judiciais

N3o 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 Administragdao do Fundo.
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15. Outros servigos prestados pelo auditor independente

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se que
a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servicos prestados pela
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda. relacionados ao Fundo por ele
administrado que ndo aos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios
que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos,
quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no
seu cliente ou promover os interesses deste.

16. Eventos subsequentes

Até a data de emissdo dessas demonstragdes financeiras ndo ha qualquer evento subsequente que
deva ser informado.

Jorge Cezar Porciano Derossi Lizandro Sommer Arnoni
Contador CRC-RJ 084173/0-1 CPF:279.902.288-07
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