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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario

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

Opinido

Examinamos as demonstragfes financeiras do XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”) que compreendem os balangos patrimoniais em 30 de junho de 2023 e as respectivas
demonstra¢gfes do resultado, das muta¢des do patrimdnio 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 demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos o0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do XP Industrial Fundo de
Investimento Imobilidrio em 30 de junho de 2023, o desempenho de suas operagdes e 0S seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento regulamentados pela Instrucdo CVM n° 472/08.

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 segui,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com 0s principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstrac¢des financeiras como um todo e na formacéo de nossa opinido
sobre essas demonstracdes 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 quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas

em conjunto.
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NO6s cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos
planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorgbes significativas nas
demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos incluindo aqueles executados
para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as
demonstrac¢des financeiras do Fundo.

Avaliacdo de determinacdo do valor justo da propriedade para investimento

Conforme apresentado nas notas explicativas n° 3.f e 6, as propriedades para investimento no
montante de R$ 859.399 mil que representavam 116,90% do patrimdnio liquido do Fundo, séo
registradas pelo valor justo. Considerando o impacto direto na mensuragédo no resultado aferido
pelo Fundo e devido & materialidade no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto, a propriedade para investimento foi considerada um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para nos auxiliarem na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragéo
do valor justo da propriedade para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas,
analisando também a exatiddo dos dados sobre os fluxos de caixas fornecidos pela Administradora
do Fundo. Analisamos informacdes que pudessem contradizer as premissas mais significativas e
as metodologias selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia da Administradora do
Fundo. Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a propriedade para
investimento, que estd consistente com a avaliagdo da Administragdo, consideramos que 0s
critérios e premissas adotados pela Administragédo séo aceitaveis, no contexto das demonstracdes
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 consideracdo a base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n°
1/2014. A determinacéo da distribuicdo de rendimentos aos cotistas foi considerada um principal
assunto de auditoria pela representatividade desse montante em relacdo ao patriménio liquido do
Fundo e pela complexidade da metodologia de mensuragéo utilizada para determinacao deste valor.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagcdo 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 célculo as documentagfes
de suporte providas pela Administradora do Fundo e analisamos também os controles de
gerenciamento de liquidez da Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade de
honrar com suas obrigacdes presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes
na base de célculo das distribuic6es. Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacdes
sobre o assunto incluidas pelo Fundo na nota explicativa 13 as demonstrac¢des financeiras.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os 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 informagfes divulgadas no contexto das
demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil apliciveis aos
Fundos de Investimento regulamentados pela Instru¢do CVM n° 472/08 e pelos controles internos
qgue ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

.Na elaboracdo das demonstra¢fes financeiras, a Administradora do Fundo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢céo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgbes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.
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Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

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

¢ 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 adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela Administradora do Fundo.

¢ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora do Fundo, da base contébil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo 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 atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacbes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢ées
futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacoes e se as demonstracgdes financeiras representam as correspondentes
transacodes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responséaveis 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 comunicagdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstrag@es financeiras do exercicio 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 divulgagdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o0 assunto nao deve ser comunicado em nosso relatorio
porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicacéo para o interesse publico.

Sao Paulo, 29 de setembro de 2023.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP034519/0

Emerson Morell
Contador CRC-SP249401/0



XP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 28.516.325/0001-40

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balango Patrimonial
Em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

ATIVO
Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4)
Disponibilidades
Operacdes compromissadas

Titulos e valores imobiliarios (Nota 5)
Cotas de fundos

Fundos de Investimento Renda Fixa

Fundos de Investimento Imobiliario

Realizacdo
Contas a receber de aluguéis (Nota 6.b)
Fundo de reserva
Despesas antecipadas
Outros valores a receber

Ativo ndo circulante

Investimentos (Nota 6.a)
Propriedade para investimentos
Imoveis acabados
Imdveis em construgéo

TOTAL DO ATIVO

Qtde 30.06.2023 % sobre o PL Qtde 30.06.2022 % sobre o PL
41.429 5,62 95.860 12,32

1.864 0,25 40.115 -

2 - 22 -

444 1.862 0,25 42.925 40.093 5,15
33.148 451 43.102 5,54

1.842.145 17.972 245 4494726 38.423 4,94
149.093 15.176 2,06 48.993 4,679 0,60
6.417 0,86 12.643 1,63

5.831 0,79 12.537 161

539 0,07 67 0,01

26 - 39 0,01

21 - - -

859.399 116,90 847.302 108,94

859.399 116,90 847.302 104,95

859.399 116,90 816.230 104,95

- - 31.072 3,99

900.828 122,52 943.162 121,26




XP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 28.516.325/0001-40

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balango Patrimonial
Em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

PASSIVO

Passivo circulante

Encargos a pagar
Comissdes a pagar
Taxa de administracdo (Nota 15.a)
Impostos a pagar
Servicos técnicos especializados a pagar
Outros valores a pagar

Passivo néo circulante
Obrigagdo com CRI (Nota 7.a)
Obrigac6es por aquisicdo de imoveis (Nota 7.b)
Depdsito em garantia de aluguel

TOTAL DO PASSIVO
PATRIMONIO LiQUIDO (Nota 10)

Cotas integralizadas
Custo de emissédo de cotas
Lucros acumulados
Dividendos distribuidos

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO
As notas explicativas sao parte intearante das demonstracdes financeiras

30.06.2023 % sobre
oPL

1.164 0,15
1.164 0,15
550 007
354 005
) 0,00
150 002
110 001
164.480 2237
161.501 2197
2.300 031
679 0,09
165.644 2252
735.184 100,00
710.654 96,66
(1.160) (0,16)
220.814 30,04
(195.124) (26,54)
900.828 122,52

30.06.2022 % sobre
oPL

1.113 014
1.113 014
550 0,06
344 0,04
26 )
147 0,02
46 0,01
164.232 2112
153.377 19.72
10.082 1.30
773 0.10
165.345 21.26
777.817 100,00
710.654 9137
(1.160) (0.15)
208.631 26,82
(140.308) (18,04)
943.162 121,26




XP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 28.516.325/0001-40

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

Demonstracao do Resultado
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Composigao dos resultados dos exercicios 30.06.2023 30.06.2022
Propriedades para investimento 37.926 61.252
Receita de aluguéis (Nota 6.b) 62.430 64.002
Ajuste a valor justo (Nota 6.i) (24.055) (2.386)
Despesas com manutencao e conservagao (449) (364)
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 1.275 (404)
Resultado de cotas de fundos imobiliarios 1275 (404)
Outros ativos financeiros 3.375 3.486
Resultado de cotas de fundos de renda fixa 1499 3.397
Resultado com operag¢des compromissadas 1876 89
Passivos Financeiros (19.355) (13.469)
Atualiza¢do monetéria (19.355) (13.469)
Demais despesas (11.038) (10.179)
Taxa de administracao e gestdo (Nota 15.a) (4.072) (4.544)
Despesas condominiais (2.695) (2.681)
Consultoria financeira (304) (1.422)
Despesas com comissdes (1.641) (544)
Honorarios advocaticios e emolumentos judiciais (464) (537)
Despesas do sistema financeiro (209) (188)
Servicos técnicos especializados (1.371) (152)
Impostos (250) (15)
Outras despesas (32) (96)
Resultado liquido dos exercicios 12.183 40.686

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



XP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 28.516.325/0001-40

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracéo das Mutagdes do Patrimonio Liquido
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Saldo em 30 de junho de 2021

Integralizacdo de cotas (Nota 12.a)

(-) Custos diretamente relacionados & emisséo de cotas (Nota 15.c)
Resultado liquido do exercicio

Distribuicdo de resultados

Saldo em 30 de junho de 2022

Resultado liquido do exercicio
Distribuicéo de resultados

Saldo em 30 de junho de 2023

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes financeiras.

Cotas Lucros

integralizadas Acumulados Total
654.631 79.927 734.558
55.102 - 55.102
(248) - (248)
- 40.686 40.686
- (52.281) (52.281)
709.485 68.332 777817
- 12.183 12.183
- (54.816) (54.816)
709.485 25.699 735.184




XP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 28.516.325/0001-40

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracéo dos Fluxos de Caixa - Método Indireto
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido dos exercicios

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
(+/-) Ajuste a valor justo das propriedades para investimento
(-) Resultado com cotas de fundos de renda fixa
(+/-) Resultado com cotas de fundos imobiliario

Total

Variacgado de ativos
Fundos de Investimento renda fixa
Fundos de Investimento Imobiliario
Outros valores a receber
Despesas antecipadas

Variacgao de passivos
Comissdes a pagar
Taxa de administracéo
Impostos a pagar
Servicos técnicos especializados a pagar
Outros valores a pagar
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Propriedades para investimento
Contas a receber de aluguéis
Obrigagdes com aquisi¢do de propriedades para investimento
Obrigagdo com CRI
Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento liquido pela emissdo de cotas
Distribuicio de rendimento para os cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacédo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalente de caixa no final do exercicio

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

30.06.2023 30.06.2022
12.183 40.686
24.055 2.386
(1.499) (3.397)
(1.275) 404
33.464 40.079
21.950 1.038
(9.222) 3.454

(493) (106)

13
- (400)
10 (79)
(26) (20)
3 (91)
64 5
45.763 43.880
(36.152) (162.020)
6.612 (7.003)
(7.782) 9.308
8.124 153.377
(29.198) (6.338)
- 54.854
(54.816) (52.281)
(54.816) 2573
(38.251) 40.115
40.115 -
1.864 40.115
(38.251) 40.115

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras
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XP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 28.516.325/0001-40

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) ”) iniciou suas atividades em 4 de
julho de 2018 sob forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos
termos da Instrugdo CVM n°® 472, de 31 de dezembro de 2008, e alteragdes posteriores.

O objetivo do Fundo € a obtencdo de renda e ganho de capital a ser obtido mediante a
exploracdo de um ou mais empreendimentos imobiliarios, por meio de aquisicdo de ativos
imobilidrios industriais e/ou logisticos, incluindo imdveis para posterior construgdo, imoveis
em construgdo ou imoAveis prontos, para posterior alienacdo, locagdo ou arrendamento. Pelo
menos 2/3 (dois tercos) do patriménio liquido do Fundo devera estar alocado diretamente em
ativos imobiliarios industriais e/ou logisticos.

O Fundo destina-se a exclusivamente a investidores em geral.

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

Os servigos de custédia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e
escrituracdo de cotas séo prestados pela propriaadministradora, ou por terceiros devidamente
habilitados para a prestacao de tais servicgos por ela contratados como representante do Fundo,
conforme facultado pelo artigo 29 da Instrugdo CVM N°© 472/08.

2. Apresentacao e elaboragéo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com as préticas contabeisadotadas
no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilirios, regulamentados pela Instrucéo n°
516/11 e 472/08 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), as alteragdes posteriores e pelos
pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),com aconvergéncia
internacional dasnormas contébeis.

Na elaboracédo dessas demonstragdes finaceiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidagdo desses
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderéovir a ser diferentes dos estimados.
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XP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 28.516.325/0001-40

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3. Descricao das principais praticas contabeis

a) Apuracéo do resultado

As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.
b) Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalente de caixa compreendem o numerario em espécie e depositos bancarios 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 propdsitos; (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, de trés meses ou menos.

As operagdes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente pago, acrescido dos
juros incorridos com base na taxa de remuneracéo, reconhecidos no resultado na rubrica de
“Resultado com operagfes compromissadas”.

c) Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento séo registradas ao custo de aquisi¢ao, ajustado diariamente
pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos de investidos,
sendo a melhor estimativa da administragdo de valor justo desses ativos. A valorizagdo e/ou a
desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas em “Resultado com
aplicagbes em cotas de fundos”.

As cotas de fundos de investimento negociadas em bolsa séo registradas ao custo de aquisigao,
ajustado diariamente pela cotacéo diaria de fechamento do ultimo dia em que foram negociadas
em bolsa de valores.

d) Contas a receber

Sao registrados todos os recebiveis ao qual o0 Fundo detém o direito a receber, por forga do
contrato de locacéo, acrescido, se aplicavel, de atualizagdo monetéria e descontado ao valor
presente, em contra partida ao resultado do periodo na rubrica “Receita de Aluguéis”.

e) Reducéo ao valor recuperavel (impairment)

A administracdo avalia, a0 menos anualmente, se ha alguma indicacdo de reducdo ao valor
recuperavel de ativo, que é mensurada ao valor equivalente as perdas de crédito esperadas se

o risco de crédito desse instrumento financeiro tiver aumentado significativamente desde o
reconhecimento inicial, avaliada de forma coletiva.
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Aadministradorareconheceno resultado, comoganho ou perdanareducdo ao valorrecuperavel,
o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversdo) requerido para ajustar a provisao para
perdas na data de relatério ao valor que deve ser reconhecido.

Para créditos de um mesmo devedor, a perda deve ser mensurada sobre todo o fluxode caixa
esperado desse devedor, levando em consideracdo a natureza da transacaoe as caracteristicas
das garantias, tais como suficiéncia e liquidez.

A reversao da provisao por perdas anteriormente constituida deve ser feita desde que hajauma
melhora na estimativa anterior de perdas de créditos esperadas.

f) Investimentos
Propriedades para investimento

Os imoveis foram adquiridos para renda e/ou para apreciacao de capital no longo prazo e sdo
classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupoinvestimento do ativo
néo circulante. Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados anualmente
ao valor justo. O resultado do valor justo esta registrado na rubrica “Propriedades para
Investimento - Ajuste a valor justo”.

A determinacdo do valor justo foi realizada com projecdes de fluxos de caixa descontados
baseados em estimativas confiaveis de fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos termos do
contrato de aluguel ou qualquer outro contrato existente e, quando possivel, em evidéncias
externas de valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizagdo e condigdo, usando
taxas de desconto que reflitam as avalia¢Bes atuais do mercado quanto as incertezas no valor,
riscos e prazo de recebimento dos fluxos de caixa.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a possibilidade
de alteracdo substancial no valor justo do imovel classificado como propriedade para
investimento.

g) Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sdo classificados no momento de seu reconhecimento inicial e
mensurados pelo custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos, e incluem as
“Obrigacdes por aquisi¢do de imoveis” e “Obrigagdo com CRI”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento dos
recursos, liquidos dos custos das transagdes, quando aplicavel.

Na data do balango, estédo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das
amortizacdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos correspondentes
encargos incorridos.
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h) Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores reconhecidos e acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os langamentos em rubricas contébeis de
ativo e passivo sdo registrados por regime de competénciae estdo divididos em “circulantes”
(com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).
1) Fluxo de caixa

Para fins da demonstracédo do fluxo de caixa o Fundo utiliza o método indireto.

Os valores considerados como caixa equivalentes de caixa correspondem aos saldos de
disponibilidades e as aplicagdes financeiras com conversibilidade imediata.

3.1. Normas emitidas, mas ainda ndo vigentes

A resolucdo emitida, mas ainda ndo vigentes até a data de emissdo das demonstragdes
financeiras do Fundo, esta descrita a seguir:

Resolucéo Emitida por Descricao Vigéncia
Dispde sobre a constituicdo, o
Resolugdo CVM n° 175, funcionamento e a divulgacéo de Estas Resolucdes entrar&o em
de 23 de dezembro de informac6es dos fundos de : ¢
2022 Comissao de investimento, bem como sobre a vigor em 02 de outubro de 2023,

com prazo para adaptagdo até 31
de dezembro de 2024, e
revogard a atual Instrugdo CVM

Valores Mobiliarios | prestacéo de servicos para os fundos.
Resolugdo CVM n°© 181, (Cvm)
de 28 de marco de 2023 Altera a ICVM Resolugdo CVM n° 175,

Resolugdo CVM n° 184, de 23 de dezembro de 2022 ar2.
de 31 de maio de 2023
4. Caixa e equivalente de caixa
O caixa e equivalente de caixa estédo representados por:
30.06.2023 30.06.2022
Disponibilidades (%) 2 22
Aplicagdes Financeiras (2) 1.862 40.093
Total 1.864 40.115

(1) As disponibilidades estéo representadas por depdésitos bancarios a vista.
(3 As aplicacOes financeiras estdo representadas por operagdes compromissadas lastreadas
por titulos publicos federais.
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5. Titulos e valores mobiliarios
a) Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Sao titulos e valores mobilidrios mensurados ao valor justo por meio do resultado e estéo
representados por cotas de fundos de investimento em renda fixa.

Em 30 de junho de 2023

Cotas de fundos de renda fixa Quantidade Valor Contabil
Bradesco FIRF Ref DI Federal Extra 634.909 9.523
Bradesco Corporate FIC de FIRF Ref DI Federal Extra 1.207.235 8.449
Total 1.842.144 17.972
Em 30 de junho de 2022

Cotas de fundos de renda fixa Quantidade Valor Contabil
Bradesco FIRF Ref DI Federal Extra 1.501.599 19.907
Bradesco Corporate FIC de FIRF Ref DI 2.919.359 18.058
Bradesco Corporate FIC de FIRF Ref DI Federal Extra 73.766 459
Total 4.494.725 38.424

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de riscode sua
carteira a variacao da taxa de juros, de indice de precos, ou ambos. O fundo classificado como
"Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos95% do seu patriménio
liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta ou indiretamente, determinado
indice de referéncia.

b) Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Sao titulos e valores mobilidrios mensurados ao valor justo por meio do resultado e estdo
representados por cotas de fundos de investimento imobiliarios.

Em 30 de junho de 2023

Cotas de Fundos Notas Quantidade Valor de Custo Valor Contabil
GTLG11 (@) 100.100 10.010 9.737
VILG11 (b) 48.993 5.588 5.439
Total 149.093 15.598 15.176
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Em 30 de junho de 2022

Cotas de Fundos Notas Quantidade Valor de Custo Valor Contabil
VILG11 (b) 48.993 5.588 4.679
Total 48.993 5.588 4.679

(a) O GTIS Brazil Logistics Fundo de Investimento Imobiliario - Fii (“Fundo”) foi constituido em
13 de janeiro de 2020 e iniciou suas atividades em 3 de agosto de 2021 sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracéo indeterminado, regido pelo seu regulamento, pela
Instrucédo CVM n° 472/08 e alteragOes posteriores e pelas disposic¢des legais e regulamentares
gue lhe forem aplicadas, pela Lei 8.668/93 e Cddigo Anbima. O objetivo do Fundo é
proporcionar a obtencéo de renda aos cotistas, mediante o investimento de ao menos 2/3 (dois
tercos) do patriménio liquido, direta ou indiretamente em empreendimentos imobiliarios do
segmento logistico, localizados em territério nacional, construidos para fins de geracao de
renda, com gestédo ativa da carteira do Fundo pela Administradora e pela GTIS. Sem prejuizo, o
Fundo pode buscar a rentabilizacdo das cotas pelo ganho de capital advindo do
desenvolvimento e valorizacdo dos imoveis da carteira, bem como a partir da realizacdo de
desinvestimentos oportunisticos de tais iméveis, a exclusivo critério da Administradora, sob
orientacdo da GTIS, observados os termos do seu regulamento. O Fundo possui suas cotas
negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo, sob o codigo GTLG11.

(b) O Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FIl, administrado pela BRL Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A,, foi constituido em 13 de maio de 2016 e
tendo realizado sua primeira integralizacdo de cotas em 10 de dezembro de 2018. O Fundo foi
constituido como condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado e tem como
objetivo a obtenc¢do de renda, mediante a aplicacdo de recursos correspondentes a, no minimo,
2/3 de seu patrimonio liquido em imoveis, prontos ou em construgao, para obtencéo de renda,
bem como em quaisquer direitos reais sobre os imdveis ou, ainda, pelo investimento indireto
em imdveis, mediante a aquisi¢do de ativos imobiliarios, bem como o ganho de capital obtido
com a compra e venda dos imoveis ou dos ativos imobiliarios. A aquisi¢cdo dos imoveis pelo
Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da exploracdo comercial
dos imdveis, bem como pela eventual comercializacdo dos imdveis. O Fundo podera realizar
reformas ou benfeitorias nos imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes
de sua exploragéo comercial ou eventual comercializagéao.
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6. Investimentos
a) Propriedades para investimento

Em 30 de junho de 2023 e 2022 as propriedades para investimento adquiridas pelo Fundo estéo
assim representadas:

Propriedades para investimentos 2023 2022

Imédveis acabados 859.399 816.230
Iméveis em construcdo - 31.072
Total 859.399 847.302

As propriedades para investimento — acabados e propriedades para investimento em
construcao sao:

Em 30 de junho de 2023
Valor Contabil Custo Valor Valor Contabil
Imével 30.06.2022 ativado Justo 30.06.2023
Barao de Mau4 - Atibaia / Jarinu, SP 152.220 267 (7.487) 145.000
CEA - Atibaia / Jarinu, SP 120.300 124 676 121.100
GAIA - Atibaia / Jarinu, SP 305.690 25.085 (24.875) 305.900
Jundiai I - Jundiai/SP 112.830 347 (4.177) 109.000
Jundiai Il - Jundiai/SP 101.570 541 (511) 101.600
Extrema | - Extrema/MG 23.620 - 1.480 25.100
Edificio C — Extrema/MG 27.971 9.789 9.140 46.900
Edificio B — Extrema/MG 3.101 - 1.699 4.800
Total 847.302 36.153 (24.055)* 859.400

(*) A marcacdo do valor de earn-out do ativo GAIA - Atibaia / Jarinu, SP foi o principal impacto
que gerou a variagdo negativa final do Valor Justo no encerramento do exercicio de 2023, tendo
em vista que as condi¢bes contratuais foram atendidas de maneira satisfatdria para o
reconhecimento do mesmao. O referido imdével ja foi quitado.
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Em 30 de junho de 2022
Valor Valor
Contabil Custo Valor Contabil
Imével 30.06.2021  Aquisicdo  ativado Justo 30.06.2022
Bardo de Maua - Atibaia / Jarind, SP 161.015 - 1.492 (10.287) 152.220
CEA - Atibaia / Jarinu, SP 95.035 21.237 939 3.089 120.300
GAIA - Atibaia / Jarina, SP 199.665 95.937 343 9.745 305.690
Jundiai | - Jundiai/SP 113.855 - 399 (1.424) 112.830
Jundiai Il - Jundiai/SP 92.300 - 408 8.862 101570
Extrema | - Extrema/MG 25.798 - 111 (2.289) 23.620
Edificio C — Extrema/MG (*) - 27.556 415 - 27.971
Edificio B — Extrema/MG (*) - 3.101 - - 3.101
Total 687.668 147.831 4,107 7.696 847.302

(*) Em construcéo
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Os imoveis possuem contrato de locagdo com prazos determinados e estdo assim locados:
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Area Vencimento
Locatério Localidade Construida Setor Indexador contrato
APS Atibaia/ Jarini -SP  2.693 m?2 Aerondutica IPCA 31/mar/25
Bruker / SMP Atibaia / Jarint -SP 1.040 mz2 Farma IPCA 28/fev/26
Hanon Atibaia/ Jarini-SP 2.030 m?2 Automotivo IPCA 31/dez/23
Hanon Atibaia/ Jarini-SP 4,723 m?2 Automotivo IPCA 31/dez/29
Internos Atibaia/ Jarin -SP 6.232 m?2 Farma IPCA 31/mar/26
Litens 4 Atibaia/ Jarini-SP 3.115 m?2 Automotivo IPCA 31/dez/26
Litens 4 Atibaia/ Jarini-SP 1.194 m2 Automotivo IPCA 31/dez/26
Litens 4 Atibaia/ Jarini-SP 1.460 m?2 Automotivo IPCA 31/jan/28
Norma Atibaia/ Jarin -SP 5.845 m2 Automotivo IGP-M 31/0ut/23
Rema Tip Top Atibaia/ Jarini-SP 2.085 m?2 Mineracéo IPCA 06/dez/30
Viskase Atibaia/ Jarin -SP 2.693 m?2 Alimentos IPCA 31/jul/25
Mercado Livre Atibaia/ Jarini-SP 5761 m?2 Logistico IPCA 31/0ut/26
Vacéancia Atibaia/ Jarini -SP 20.341 m2 N.A N.A N.A
Subtotal Barédo de Maua 59.212 m2
Althaia * Atibaia/Jarini-SP 4574 m2  Farma IPCA 28/fev/31
Althaia * Atibaia/ Jarin-SP 2,627 m2  Farma IPCA 28/fev/31
Constanta Atibaia/ Jarini-SP 4530 m2  Tecnologia IPCA 30/mar/28
Smart Atibaia/ Jarini-SP 6400 m2  Tecnologia IGP-M 30/jun/32
Smart Atibaia/ Jarini-SP 2.875 m2  Tecnologia IPCA 31/0ut/27
SPLack 3 Atibaia/ Jarini-SP 3574 m2  Embalagens IPCA 30/jun/20
Vacéancia Atibaia/Jarini -SP 11,965 m?2 N.A N.A N.A
Subtotal CEA 36.545 m2
Natural One 2 Atibaia/ JarinG -SP 17.253 m2 Alimentos IPCA 31/jul/28
Natural One 5 Atibaia/ Jarin -SP  7.929 m?2 Alimentos IPCA 30/dez/32
Comércio
SBF (Centauro) Atibaia/ Jarini -SP  34.508 m2 Varejista IGP-M 31/dez/27
Sogefi Atibaia/ JarinG -SP  23.790 m?2 Automotivo IPCA 01/ago/34
Com. e Distrib.
Mcassab Atibaia/Jarini-SP 12743 m2  de Alimentos IPCA Ol/dez/39
. Subtotal Gaia 96.223 m2
AGP(Acer) Jundiai - SP 1710 m2 Tecnologia IGP-M 30/set/24
Compalead Jundiai - SP 7.440 m2 Tecnologia IGP-M 01/jul/24
Correios Jundiai - SP 1.715 m2 logistico IGP-M 31/ago/23
MD Servigos Jundiai - SP 4,157 m2 logistico IGP-M 31/jul/24
NTLOG Jundiai - SP 1.715 m2 logistico IGP-M 14/set/23
Polimport (Polishop) Jundiai - SP 16.736 m?2 logistico IPCA 31/mar/26
Sinal Verde 3 Jundiai - SP 1.148 m2 Automotivo IPCA 30/abr/22
Sinal Verde Jundiai - SP 1.109 m2 Automotivo IGP-M 30/nov/25
G Tech Jundiai - SP 2.217 m2 Tecnologia IPCA 30/jun/27
Cyola Jundiai - SP 1.109 mz2 logistico IGP-M 14/out/25
Vacancia Jundiai - SP 6.569 m?2 N.A N.A N.A
Subtotal Jundiai | 45,626 m2
Manufatura
Brasilata Jundiai - SP 28.026 mz2 de aco IPCA 30/abr/35
Razao (Kisabor) Jundiai - SP 15.406 m?2 Alimentos IGP-M 14/out/25
Subtotal Jundiai Il 43.432 m2
Acqualimp Extrema - MG 15.297 m2 Pecas IPCA 26/jan/31
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Plasticas

Volo Extrema - MG 5.252 m2 Logistico IPCA 12/abr/28
Comércio

Bunzl Extrema - MG 2.789 m2 Varejista IPCA 22/set/27
Comércio

Atacadista de

Terumo Extrema - MG 2.789 m2 Medicamentos IPCA 22/mai/27
Comércio

Huawei Extrema - MG 2.812 m2 Eletrénico IPCA 05/jan/28

Subtotal Extrema | 28.940 m?

Total dos ativos 309.978mz2

I Método de determinacéo do valor justo

O Fundo contratou a Colliers Internacional do Brasil para a elaboragdo do laudo de avaliagio
das propriedades para investimento. A Colliers € uma empresa lider em servicos profissionais
diversificados e gestdo de investimentos. H& mais de 27 anos, com lideranga experiente para
prestar consultoria especializada em imdveis e investimentos.

O método adotado foi o da capitalizacdo da renda através do fluxo de caixa descontado. Neste
método receitas e despesas sao estimadas e um fluxo decaixa é projetado atualizado por uma
taxa minima de atratividade. O valor presente estimado da propriedade € o valor do fluxo de
caixa futuro descontado pela menor taxa de retorno atrativo. As taxas foram calculadas de
acordo com opg¢bes de investimentos no segmento e o risco de negocio de cada
empreendimento.

Em 30 de junho de 2023 o Fundo teve um resultado negativo com ajuste a valor de justo de (R$
24.055) (2022 - R$ 2.386).

b) Contas a receber de aluguéis

Em 30 de dezembro de 2022 foi divulgado ao mercado por meio de fato relevante que o Fundo
celebrou aditamento ao Instrumento Particular de Contrato de Locacéo Atipica de Bem Imovel
Para Fins N&o Residenciais com a Natural One S.A., com o objetivo de expandir sua ocupacgdo
para o Modulo 28 do Edificio Tucano, do Condominio Gaia Ar, o qual é localizado na cidade de
Jarinu/SP, na Rodovia Dom Pedro I, Km 90, com area bruta locavel de 7.929,86 m2, prazo de
120 meses e vigéncia a partir de 30 de dezembro de 2022, sendo certo que a locagdo devera ser
mantida valida e em pleno vigor pelo prazo minimo de 60 meses, ou seja, que a Locataria ndo
daréa causa a rescisdo contratual até 0 60° més de vigéncia do Contrato, inclusive.

Em 14 de outubro de 2022 foi divulgado ao mercado por meio de fato relevante que o Fundo
celebrou o Instrumento Particular de Contrato de Loca¢do N&o Residencial (“Contrato”) com a
Cyola Industria e Comércio de Materiais Elétricos LTDA,, relativo ao médulo A3, do Centro
Empresarial BBP Jundiai I, localizado em Jundiai/SP, com &rea bruta locavel de 1.108,63 m2 e
prazo de 36 meses a partir de 15 de outubro de 2022.
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Em 07 de julho de 2022 foi divulgado ao mercado por meio de fato relevante que o Fundo
celebrou o Primeiro Aditamento ao Contrato de Locagdo de Imével Para Fins Ndo Residenciais
com a G Tech Solugbes Ambientais Exportadora e Importadora LTDA. (“Locadora™), relativo a
expansao para o médulo A2 do Empreendimento BBP Jundiai I, localizado em Jundiai/SP, com
area bruta locavel de 1.108,63 m2 (um mil, cento e oito virgula sessenta e trés metros
guadrados), com vigéncia a partir de 01 de julho de 2022. Dessa forma, a Locadora ocupara a
area bruta locavel total de 2.217,26 m2.

O valor total dos aluguéis a receber dos imoveis descritos na nota 6.a em 30 de junho de 2023
totalizam R$ 5.831 (2022 - R$ 12.537).

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 a receita total de aluguéis foi de R$ 50.727 (2022 -
R$ 64.002).

Em 30 de junho de 2023, a vacancia € de 12,6% (2022 - 16,9%) do espaco disponivel para
aluguel.

¢) Reducéo ao valor recuperavel (impairment)

Os créditos referentes a receita de aluguel de unidades das propriedades de investimento sao
avaliados em bases coletivas e com base na metodologia “Lifetime expected credit loss”, que a
administradora utiliza o0 modelo de “aging list”, utilizando informagbes sobre pagamentos
vencidos para determinar se houve aumentos significativos no risco de crédito desde o
reconhecimento inicial.

Em 30 de junho de 2023 e 2022, a administradora néo atribuiu provisdo do valor do contas a
receber em funcéo de nédo haver da inadimpléncia nos contratos de aluguel.

7. Passivos financeiros de natureza imobiliaria
a) Obrigagcbes com CRI

Em 02 de maio de 2022, o Fundo concluiu a securitizagdo de recebiveis de contratos de locacdo
por meio da emissao de CRIs no valor de R$ 50.400, com prazo de 180 meses, remuneracdo de
IPCA + 7,50% ao ano e com caréncia de principal, juros e atualizacdo monetéria em relagdo aos
12 primeiros meses. Os recursos decorrentes dos CRIs serdo utilizados para o pagamento do
saldo do pro relativo a aquisi¢do definitiva da fracédo ideal do galp&o logistico de Extrema/MG,
com &rea construida total estimada de 13.991,31 m2,
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Em 22 de setembro de 2021, o Fundo concluiu a securitizagdo de recebiveis de contratos de
locacdo por meio da emissdo de CRIs no valor de R$ 95.400, com prazo de 180 meses,
remuneracdo de IPCA + 6,50% a.a. e com caréncia de principal, juros e atualizacdo monetéria
em relagdo aos 12 primeiros meses. Os recursos decorrentes dos CRIs seréo utilizados para o
pagamento do saldo do preco relativo a aquisi¢ao definitiva da fracéo ideal do Edificio Tucano,
objeto das matriculas n®113.258,113.259, 113.260 e 113.261, Estado de Sdo Paulo, com area
construida total estimada de 31.719,44 m=2,

Movimentacéo 30.06.2023 30.06.2022
Saldo inicial 153.377 -
CRI a pagar - 145.800
Atualizacdo monetéria 19.355 13.469
Parcelas pagas (11.231) (5.892)
Saldo Final 161.501 153.377

b) Obrigag¢bes por aquisi¢do de imoveis

O Fundo firmou contratos de compra e venda dos iméveis adquiridos, parte dos iméveis foram
adquiridos a prazo gerando obrigacGes pela aquisicdo dos imoéveis. A movimentacdo do
exercicio foi a seguinte:

Movimentacéo 30.06.2023 30.06.2022
Saldo inicial 10.082 774
Parcela dos iméveis adquiridos - 10.000
Pagamento das parcelas (7.782) (692)
Saldo Final 2.300 10.082

8. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a) Tiposderisco

Mercado

Os outros ativos componentes da carteira do Fundo estéo sujeitos a oscilagdes nos seus pregos
em funcdo da reacdo dos mercados frente a noticias econdmicas e politicas, tanto no Brasil como
no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas arespeito dos emissores dos titulos
representativos dos ativos do Fundo. As varia¢cdesde precos dos ativos poderdo ocorrer também
em funcéo de alteracbes nas expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive,
ocorrer mudancas nos padrdes de comportamento de pregos dos ativos sem que hajamudancgas
significativas no contexto econdmico e/ ou politico nacional e internacional. Logo, ndo ha
garantia de que as taxas de juros vigentes no mercado se mantenhamestéveis. Além disso,
dependendo do comportamento que as taxas de juros venhama ter, os outros ativos integrantes
da carteira do Fundo poderédo sofrer oscilacbes significativas de pregos, com reflexos na
rentabilidade do Fundo.
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Crédito

Os outros ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de seus
devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais
outros ativos, e também de renda quando se tratar de imoveis alugados para renda. Alteracdes
nas condic6es financeiras dos emissores e/ou locatérios, ou na percepg¢do que os investidores
tém sobre tais condigdes, bem como altera¢des nas condigdes econdmicas e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos
nos precos e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo poderda incorrer em risco de crédito na
liquidagao das operac0es realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de ativos em nome do
Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicdo de pagamento de qualquer dos
emissores de ativos ou das contrapartes nas operacoes integrantes da carteira do Fundo, o
Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar
0s seus créditos e/ou a ocupacgao dos seus imoveis.

Liquidez

Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo
uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios
fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma,
os cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo
organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente
de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos Regulatérios

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislagcdo em vigor. Entretanto, em razéo da pouca maturidade
e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este
tipo de operacdo financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco
contratual estabelecido.

b) Controles relacionados aos riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagoes.

23



XP INDUSTRIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 28.516.325/0001-40

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

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

N&o obstante os cuidados a serem empregados pelo administrador e pelo gestor naimplantacéo
da politica de investimento descrita no regulamento, os investimentos do Fundo, por sua
propria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a varia¢cdes de
mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario, de construgdo
civil e do setor logistico, bem como riscos relacionados aos ativos e aplica¢des integrantes da
carteira do Fundo.

9. Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo néo podera realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢cdo seja
sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022 o Fundo n&o operou com instrumentos
financeiros derivativos.

10. Patrimonio liquido

O patrim6nio do Fundo é representado por uma Unica classe das cotas. As cotas sdo escriturais,
nominativas e correspondem a fragoes ideais do patriménio do Fundo.

Todas as cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagoes.

Em 30 de junho de 2023, o patriménio liquido do Fundo estéa representado por 7.150.422,00
cotas escriturais, cujo valor unitério € de R$ 102,816918, totalmente subscritas e integralizadas
e integralizadas, perfazendo o montante total de R$ 735.184.

Em 30 de junho de 2022, o patrimdnio liquido do Fundo esta representado por 7.150.422,00

cotas escriturais, cujo valor unitério € de R$ 108,779215, totalmente subscritas e integralizadas
e integralizadas, perfazendo o montante total de R$ 777.817.

11. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variagdo da cota e patriménio liquido médio no
exercicio foram a seguinte:

Patrimoénio
Exercicio Rentabilidade (%) liquido médio
Exercicio findo em 30.06.2023 1,66% 751.272
Exercicio findo em 30.06.2022 441% 765.025

O calculo da rentabilidade desconsidera as distribui¢6es ocorridas no exercicio.
A rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de resultados futuros.
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12. Emissdes, amortizacOes e resgates de cotas
a) EmissOes e integralizacdes de cotas

Na emissao de novas cotas, 0 preco de emissdo das cotas objeto da respectiva oferta devera ser
fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patriménio liquido contébil atualizado do Fundo e o nUmero de cotas emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissdo; (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 aprovacéao da nova emissdo. Em caso
de emissBes de novas cotas até o limite do capital autorizado, cabera ao gestor a escolha do
critério de fixacdo do valor de emissdo das novas cotas dentre as trés alternativas acima. Nos
demais casos, 0 pre¢o de emissdo de novas cotas deveré ser fixado por meio de assembleia geral,
conforme recomendacédo do gestor.

No ambito das emissdes realizadas, os cotistas terdo o direito de preferéncia na subscricdo de
novas cotas na proporgao de suas respectivas participacoes.

A subscricdo das cotas deverd ser realizada até a data de encerramento da respectiva oferta. As
cotas que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo administrador. As cotas serdo
integralizadas nos critérios estabelecidos nos documentos da Oferta, podendo haver a
integralizagéo a prazo.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 ndo houve emissao de cotas.

No exercicio findo em 30 de junho de 2022, foram integralizadas 563.854,00 cotas, no montante
total de R$ 59.616.

b) AmortizagGes e resgates de cotas

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

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

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022 n&o houve amortizagdo de cotas.
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¢) Negociacao de cotas

O Fundo possui cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, nomeadas por “XPIN11”. A
seguir, o valor da cota de fechamento com base no ultimo dia util de cada més:

Cota de Cota de

Data fechamento Data fechamento

29/07/2022 70,76  30/07/2021 100,11
31/08/2022 86,70 31/08/2021 95,31
30/09/2022 82,90 30/09/2021 91,60
31/10/2022 84,00 29/10/2021 88,00
30/11/2022 7440  30/11/2021 81,30
29/12/2022 7382 30/12/2021 94,03
31/01/2023 71,72  31/01/2022 86,59
28/02/2023 70,70  25/02/2022 84,29
31/03/2023 68,73  31/03/2022 82,02
29/04/2023 73,00 29/04/2022 81,00
31/05/2023 76,43  31/05/2022 77,20
30/06/2023 80,35 30/06/2022 73,20

13. Politica de distribuicéo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo incorporados
diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizagéo de cotas.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

O Fundo podera, a critério do administrador, levantar balango ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de antecipacdo dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo distribuido como
antecipacao seré pago com base nos balancos semestrais acima referidos.
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a) Demonstrativo do calculo dos rendimentos

Propriedades para investimento:

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento

(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento
(=) Resultado liquido de iméveis para renda

Ativos imobiliarios representados por ("TVM™):
(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobilidrios representados por TVM
(=) Resultado liguido de ativos imobiliarios

Recursos mantidos p/ as necessidades de liquidez
(+/-) Resultado na venda de aplicacdes financeiras
(=) Resultado liquido dos recursos para liquidez

Outras receitas/despesas

(-) Despesa de taxa de administracao e gestao
(-) Servicos técnicos especializados

(-) Taxas / Impostos

(+) Outras despesas

(=) Total de outras receitas/despesas

(=) Resultado financeiro liquido
(+) Resultado nédo distribuido até junho de 2021 (*)
(=) Resultado contébil/financeiro liquido total

Rendimentos pagos

Dividendos declarados e pagos até o 250 dia do més subsequente
Total distribuido

% do resultado do periodo distribuido

Financeiro

2023 2022
67555 61.383
(3.948) (3.562)
63.607 57.821
(6.792) 426
(6.792) 426
3.444 3.353
3.444 3.353
(4.008) (4.607)
(18) (840)
(206) (269)
(326) (3.893)
4558 (9.609)
55.701 51.991
290
55701 52.281
(50.174) (47.927)
(4.642) (4.354)
(54.816) (52.281)
98,41% 100,00%

(*) conforme regulamento Artigo 63, “os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas
e pagos mensalmente, sempre até o dia 25 (vinte e cinco) do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado néo distribuido como antecipacao
sera pago no prazo maximo de 10 dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto.”
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b) Rendimentos declarados por cota e pagos no més subsequente

Valor do Valor do
Valor provento Valor provento
Data distribuido  Qtde cotas porcota Data distribuido  Qtde cotas por cota
jul-22 4.362 7.150.422 0,61 jul-21 4.203 6.586.568 0,64
ago-22 4.362 7.150.422 061 ago-21 4,225 6.586.568 0,64
set-22 4.433 7.150.422 0,62 set-21 4,150 6.586.568 0,63
out-22 4576 7.150.422 0,64 out-21 4.244 6.586.568 0,64
nov-22 4.554 7.150.422 0,64 nov-21 4505 7.150.402 0,63
dez-22 4.648 7.150.422 0,65 dez-21 4505 7.150.402 0,63
jan-23 4.648 7.150.422 0,65 jan-22 4.505 7.150.402 0,63
fev-23 4.648 7.150.422 0,65 fev-22 4.505 7.150.402 0,63
mar-23 4.648 7.150.422 0,65 mar-22 4.354 7.150.402 0,61
abr-23 4.648 7.150.422 0,65 abr-22 4.362 7.150.422 0,61
mai-23 4.648 7.150.422 0,65 mai-22 4.362 7.150.422 0,61
jun-23 4.642 7.150.422 0,65 jun-22 4.362 7.150.422 0,61
TOTAL 54.816 TOTAL 52.281
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14. Custodia e tesouraria

a) Prestadores de servi¢os ao Fundo

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

Custodia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituragéo de cotas: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

b) Custddia dos titulos e valores mobiliarios

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das opera¢Ges compromissadas sao
escriturais e suas custodias encontram-se registradas em conta de depdsito em nome do Fundo
no Sistema Especial de Liquidagdo e Custodia — Selic.

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

15. Encargos do fundo
a) Taxade administracgdo e gestédo
O Fundo pagara, pela prestacdo de administracdo, custddia, escrituracdo, controladoria de

ativos e passivo e gestdo, uma remuneracao conforme demonstrada abaixo, sendo assegurado
um valor minimo mensal de R$ 25.

Patrimoénio liquido — (em reais) Taxa de administragao
Até R$ 500.000.000,00 0,75% a.a.
Entre R$ 500.000.00,01 até R$ 1.000.000.000,00 0,70% a.a.
Entre R$ 1.000.000.000,01 até R$ 1.500.000.000,00 0,65% a.a.
Acima de R$ 1.500.000.000,01 0,60% a.a.

Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variacao positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente
sobre os valores identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de
cascata.

Para fins do célculo da taxa de administracao, seré considerada como base de calculo (“Base de
Célculo da Taxa de Administracao”):
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(i) ovalor contébil do patriménio liquido do Fundo, ou;

(i) 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
Administracao, caso as cotas do Fundo integrem ou tenham passado a integrar no periodo
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderac¢do que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios
(IFIX) (“Indices de Mercado”).

A Taxa de administragdo sera apropriada e paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5°
dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, as despesas com taxa de administracdo e gestdo
foram de R$4.072 (2022 - R$ 4.544).

N&o sera cobrada taxa de performance e taxa de saida.
16. Encargos debitado ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacdo ao patrimonio liquido médio de
R$ 751.272 (2022 - 765.025) foram os seguintes:

30.06.2023 30.06.2022

(%) PL (%) PL
Demais despesas Valor meédio Valor meédio
Taxa de administracéo e gestéo (4.072) 0,54% (4.544) 0,59%
Despesas condominiais (2.695) 0,36% (2.681) 0,35%
Consultoria financeira (304) 0,04% (1.422) 0,19%
Despesas com comissdes (1.641) 0,22% (544) 0,07%
}1%?3;?;'03 advocaticios e emolumentos (464) 0,06% (537) 0.07%
Despesas do sistema financeiro (209) 0,03% - 0,00%
Servicos técnicos especializados (1.371) 0,18% (188) 0,02%
Impostos (250) 0,03% (152) 0,02%
Outras despesas/receitas (32) - (15) -
Total 11.038 1,47% (10.543) 1,23%
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(b) Alteracdes no regulamento

Em 02 de maio de 2022, conforme Fato Relevante, o Fundo concluiu a securitizagdo de
recebiveis de contratos de locacdo por meio da emissdo de CRIs no valor de R$ 50,4milhdes,
com prazo de 180 meses, remuneracao de IPCA + 7,50% a.a. e com caréncia de principal, juros
e atualizacdo monetaria em relacdo aos 12 primeiros meses. Osrecursos decorrentes dos CRIs
serdo utilizados para o pagamento do saldo do preco relativo a aquisicéo definitiva da fracéo
ideal do galpéo logistico de Extrema/MG, comarea construida total estimada de 13.991,31 m2

17. Politica de divulgacao de informacdes

O administrador deve prestar as seguintes informacfes periddicas sobre o Fundo, nos
termos dos artigos 40 e 42 da Instrugdo CVM n° 472/08:
(i) Mensalmente, até 15 duas apds o encerramento do més, o formuléario eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-I;
(i) Trimestralmente, até 45 dias ap0s o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrdénico, cujo conteudo reflete o anexo 39-11;
(iii) Anualmente, até 90 dias ap6s 0 encerramento do exercicio:
a) As demonstracdes financeiras;
b) O relatério do administrador;
c) O relatério do auditor independente; e
d) O formulario eletr6nico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V;
(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;
(v) Até 08 dias ap0s sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordinéria; e
(vi) No mesmo dia de sua realizacdo, 0 sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.
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18. Legislacao tributéaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario ficam
isentos do Imposto sobre operacdes de crédito, cAmbio e seguro, assim como do imposto sobre
a renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢des 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.

N&o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacbes efetuadas pelos
Fundos de Investimento Imobilidrio, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, a remuneracgdo 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, 0s
rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrios cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento Imobiliario
possua, no minimo, 50 cotistas. Nao sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de Investimento
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 participacéo do cotista pessoa juridica ou
pessoa fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios cujas quotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado. A parcela do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isencéo, sera
considerada exclusiva de fonte.

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

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos
de investimento imobiliario, por qualquer beneficiério, 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.
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Os cotistas isentos, 0os imunes e 0os amparados por norma legal ou medida judicial especificas
néo sofrem retencdo do Imposto de Renda na Fonte.

19. Outros servicos prestados pelo auditor independente

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

20. Demandas judiciais
N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou

possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a administracdo
do Fundo.

21. Transacgbes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as partes a eles
relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota Explicativa n°® 15, o
Fundo possui as seguintes transacoes:

a) Depésito bancario

O Fundo efetua movimentacéo financeira em conta corrente mantida junto a administradora. O
saldo em 30 de junho de 2023 é de R$ 2. (Em 30 de junho de 2022 ¢é de R$22).

22. Eventos Subsequentes

Em 31 de julho de 2023 por meio do fato relavante foi comunicado aos cotistas e ao mercado, a
celebracéo do Instrumento Particular de Contrato de Locacao N&o Residencial (“Contrato”) com
a Confort Brasil SP LTDA, relativo aos modulos C1 e C2 do Centro Empresarial BBP Jundiai I,
localizado em Jundiai/SP, com area bruta locavel de 3.720,00 m2 (trés mil, setecentos e vinte
metros quadrados) e prazo de 60 (sessenta) meses a partir de 10 de agosto de 2023.
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Em 28 de agosto de 2023 por meio do fato relavante foi comunicado aos cotistas e ao mercado,
a celebracdo do Instrumento Particular de Contrato de Locagdo N&o Residencial (“Contrato”)
com empresa que atua no segmento de energia solar fotovoltaica, relativo ao moédulo 20 -
Edificio Topazio, do Centro Empresarial Atibaia - CEA, localizado em Atibaia/SP, com &rea bruta
locavel de 1.830,47 m2 (um mil, oitocentos e trinta virgula quarenta e sete metros quadrados)
e prazo de 36 (trinta e seis) meses a partir de 1 de setembro de 2023.

23. Diretor e contador

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