XP Industrial FII
Maio 2019

Objetivo do Fundo:

O XP Industrial busca oferecer
rentabilidade aos seus cotistas através
da distribuicao da renda gerada com a
exploragao imobilidria de galpdes
industriais detidos pelo Fundo.

Informacoes Gerais:

Inicio do Fundo
Jul.2018

CNPJ
28.516.325/0001-40

Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao
FII de Renda Gestao Ativa — Logistico

Codigo B3
XPIN11

Codigo ISIN
BRXPINCTF004

Gestor
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador
Vortx DTVM Ltda.

Taxa de Administracao

7,25% sobre o Faturamento até RS 2,0MM
(acima de R$ 2,0MM vide regulamento)
(minimo de R$25 mil/més)

Patrimoénio Liquido
RS 246.586.518

Numero de Cotistas
5.699

Tributagao:

Pessoas fisicas que detém volume inferior a
10% do total do fundo, desde que o fundo
possua, no minimo, 50 cotistas e suas cotas
sejam negociadas exclusivamente em Bolsa
ou mercado de balcdo organizado (Lei
11.196/05), sao isentas de Imposto de Renda
nos rendimentos distribuidos e tributadas
em 20% de Imposto de Renda sobre eventual
ganho de capital na venda da cota

www.xpasset.com.br/xpin
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§ Comentario do Gestor

O XP Industrial FII é detentor de 29 moédulos nos condominios empresariais
CEA e Barao de Maua e possui 4 moédulos e 1 anexo em construgao no
condominio Gaia, todos localizados a Rod. Dom Pedro I, km 87,5, Sao
Paulo/SP.

O resultado de RS 0,80 por cota para o més de Mai.19 representa 100% do
valor de locagdo recebido pelo fundo. No més foram pagos trés aluguéis
antecipados que representaram 23% do rendimento financeiro gerado,

# sendo que tal padrdo de antecipacdo tem sem sido mantido pelos

respectivos locatarios. Desta forma, para uniformizarmos o rendimento nos
proximos meses, a distribuicdo sera de R$ 0,71 por cota. No mesmo periodo
o médulo 15 do Barao de Maua ficou vago, mas ainda com a locagdo sendo
paga pelo locatario, visto que o ativo se encontra ainda em reforma para
entrega (prevista em julho/2019). Tal médulo ja estda em negociagdo com um
possivel novo locatario, com perspectivas de conclusao no curtissimo
prazo.

Em Mai.19 foi concluida a normalizagdo das cobrancas de taxa de gestdo de
2019, sem prejuizo de equalizar no tempo, as taxas anteriores ndo cobradas
e/ou nao pagas.

Por fim, vale destacar que a equipe de Gestao esta focada no monitoramento
dos ativos investidos e daqueles que ainda estdo em construgdo. Além
disso, oportunidades de aquisi¢oes estratégicas para o fundo estdo no radar
do gestor.

Distribuicao de Rendimentos

A distribuicdo de RS 0,71 por cota, comunicada no dia 17/06/2019, sera
realizada até o dia 25/06/2019.

A distribuicao no semestre sera superior a 95% dos lucros apurados segundo
o regime de caixa, evidenciando a conformidade da politica de distribui¢ao
de rendimentos do Fundo com a legislagdo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93)
que determina a distribuicdo de, no minimo, 95% do resultado financeiro
semestral.

Fluxo Financeiro mai-19 2019 12 meses
Receitas ! 1.982.679 8.673.396 14.771.857
Receita de Locagao 1.957.570 8.464.287 13.428.567
Lucros Imobiliarios 0 0 0
Receita LCI e Renda Fixa 25.109 209.109 1.343.290
Despesas 2 -237.507 -815.169 -1.289.762
Despesas Imobiliarias 0 0 0
Despesas Operacionais -237.507 -815.169 -1.289.762
Fundo de Reserva 0 0 0
Resultado Liquido 1.745.173 7.858.227 13.482.095
Rendimento Distribuido3 1.547.863 7.673.913 13.198.338
Resultado por Cota 4 0,80 3,60 7,02
Rendimento por Cota’ 0,71 3,52 6,88

(1) Receitas de Locagao: considera os ganhos provenientes de aluguéis, aluguéis em atraso, adiantamentos, multas
e receitas auferidas na exploragdo de espagos comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobilidrios: diferenga
entre valor de venda e valor de compra de ativos imobiliarios, incluindo investimentos em benfeitorias. Receitas
FII: considera rendimentos distribuidos dos ativos, ganhos e perdas de capital. Receitas LCI e Renda Fixa: apurada
somente quando da liquidagao financeira dos recursos aplicados.

(2) Despesas Imobiliarias: vinculadas aos iméveis, sob responsabilidade do Fundo e ndo dos locatarios. Despesas
Operacionais: vinculadas ao Fundo, incluindo, taxa de administragao, auditoria, honorarios advocaticios, taxas
CVM, SELIC, CETIP e B3, entre outros. Fundo de Reserva: reserva de contingéncia para execuc¢do de obras de
manutengao ou reparo nos iméveis do fundo.

(3) Rendimento Distribuido: rendimento declarado na data-base deste relatério e pago no més subsequente a
declaragao.

(4) Resultado por Cota: corresponde ao resultado caixa recebido na data-base deste relatério.

(5) Rendimento por Cota: corresponde ao resultado declarado para distribuigao na data-base deste relatério.
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0,22 - — —

jul/18 ago/18 set/18 out/18 nov/18 dez/18 jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/l9

Receita de locagao mmm Receita LCI e Renda Fixa mmmm Despesas

—A—Resultado financeiro =@==Rendimento Declarado’

(1) Rendimento Declarado: rendimento a ser pago no més subsequente a declaragao

Fontes: Vértx e XP Asset Management

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao

— —_—
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= Volume de Negociagao

10 valor patrimonial da cota considera a reavaliagao dos ativos.

04/jan  04/fev 04/mar

IFIX e——talor Patrimonial da Cota

119,20
1166

131

B04

04/abr 04/mai 04/jun

=Y alor de Mercado da Cota

2 Tendo em vista a isencdo fiscal do produto, foi realizado o gross-up do imposto de renda a aliquota de 15% sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo
3 0 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa do Fundo

4Volume de Negociagdo em R$ Milhdes
Fontes: B3 / Bloomberg.

Liquidez

As cotas do Fundo sao listadas em bolsa para
negociacado secundaria sob o cédigo XPIN11. Ocorreram
3.643 negociagoes no periodo, movimentando um
volume de RS 7,7 milhdes.

A liquidez média diaria na bolsa foi de RS 352 mil e a
cotacgdo no mercado secundario fechou o més a RS 116,6
por cota.

www.xpasset.com.br/xpin
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XPIN FII mai-19 2019 12M
Presenca em pregoes 100% 100% 100%
Volume negociado 7.740.533 46.234.630 54.785.673
Numero de Negocios 3.643 18.538 19.374
Giro (% total de cotas) 3,0% 18,0% 23,1%
Valor de mercado 254.089.372,95
Quantidade de cotas 2.180.089

Fontes: B3 / Bloomberg.
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O ganho de capital bruto é calculado com base na variagdo do
valor de mercado da cota no periodo para efeito de
desinvestimento, ndo sendo considerada a incidéncia de
tributagdo sobre o ganho de capital. A distribuicao bruta é
calculada com base no fluxo de caixa dos rendimentos mensais
recebidos em relagdo ao valor de mercado da cota no mesmo
periodo.

O retorno total bruto corresponde ao somatério da distribuigao
bruta e do ganho de -capital bruto, sem considerar o
reinvestimento da renda ou tributagao. Para efeito de comparacao,
é utilizado o Indice de Fundos Imobilidrios calculado pela B3
(IFIX), que indica o desempenho médio das cotagdes dos fundos
imobiliarios negociados na Bolsa.

XP Industrial FII Mai.19 2019 12M*
Valor Patimonial da Cota 13,1 113,3 113,0
Valor Mercado da Cota 116,6 117,8 110,5

Ganho de capital bruto -115%  3,60% 16,55%

Distribuigéo bruta 061% 313% 6,88%
Retorno Total Bruto -054%  6,73%  23,43%
IFIX 1,79% 8,55% 19,30%
Retorno vs IFIX -2,33%  -1,82% 4,13%

*0 fundo fez seu IPO em julho/2018, por isso ainda n&do ha um histérico de 12
meses completos.
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Ativos Imobiliarios

Ativos Adquiridos
Atibaia, SP Cond.  Locatario Médulo ABL m? Venc. indice ABL %
CEA - Centro Empresaria] Atibaia CEA  Althaia 15 1814 abr-28 1PCA 2,0%
CEA Althaia 16 2760 set-23 IGPM 31%
CEA Global 21 2627 abr-21 IPCA 3,0%
CEA Smart 2 2 2.776 out-27 IPCA 31%
CEA Smart 2 3 2.486 out-27 IPCA 2,8%
CEA SPLack 7 1787 jun-20 IPCA 2,0%
CEA SPLack 8 1787 jun-20 IPCA 2,0%
CEA Smart 4 2.140 jun-32 IGPM 2,4%
CEA Smart 5 2119 jun-32 IGPM 24%
CEA Smart 6 2.140 jun-32 IGPM 2,4%
CEA 22.436 25,2%
BM APS 21 2,693 jan-21 IPCA 3,0%
BM Recordati 27B 506 mar-24 IPCA 0,6%
BM Hannon 27TA 1.985 nov-20 IPCA 22%
BM Hannon 28A 2.030 nov-20 IPCA 2,3%
. . BM Hannon 34 2.361 mai-22 IPCA 2,7%
Atibaia, SP
P - . BM Hannon 35 2.361 mai-22 IPCA 2,7%
BM - Condominio Bardo de Maua BM Litens 16 3.001 mai-21 IPCA 35%
BM Norma 17B 1346 ago-20 IGPM 15%
BM Norma 18A 2.666 ago-20 IGPM 3,0%
BM Norma 19 2.666 ago-20 IGPM 3,0%
BM Vago - em negociagao 15 2.654 fev-19 IGPM 3,0%
BM SMP 17A 1347 set-21 IPCA 15%
BM SMP 20 2.666 mar-22 IPCA 3,0%
BM Sunningdale 39 2.085 mar-23 IPCA 2,3%
BM Viskase 26 2.693 jul-22 IPCA 3,0%
BM Bruker / SMP 3 3.142 fev-21 IGPM 35%
BM COOPER 7 2.866 dez-27 IGPM 32%
BM COOPER 8 2.866 dez-27 IGPM 32%
BM COOPER 9 2.895 dez-27 IGPM 33%
BM THC 5 2.895 dez-22 IGPM 33%
BM THC 6 2.866 dez-22 IGPM 32%
Barao 50.679 57,0%
Gaia Futura Tintas 1-2-3-4-5 15.872 jun-29 IPCA 17,8%
Gaia 15.872 17,8%
Portfélio 88.987 100,0%
Atibaia, SP
GAIA - Condominio Gaia
Resumo do portfélio
Condominios 3 Locatarios 16
Modulos | Anexos performados 29 Inadimpléncia 0,0%
Moédulos | Anexos em construgao 411 Vacancia fisica 3,3%
Modulos em constr. — Ev. fisica 80% Area Bruta Locavel 88.987

[ LOCALZAGRO EDIFICD FIGUEIRA

www.xpasset.com.br/xpin
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Locatarios
Althaia Global
Farmacéutica Setor Tecnologia
CEA Condom. CEA
4574 ABL, m? 2.627
SPLack APS
Setor Embalagens Setor Aeronautica
Condom. CEA Condom. BM
ABL, m? 3.574 ABL, m? 2.693
Recordati Litens
Setor Farmacéutica Setor Automotivo
Condom. BM Condom. BM
ABL, m? 506 ABL, m? 3.091
Hannon Norma
Setor Automotivo Setor Automotivo
Condom. BM Condom. BM
ABL, m? 8.737 ABL, m? 6.678

www.xpasset.com.br/xpin
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Vago — Em discussao com
potencial locatario

SMP

Setor na. Automotivo
Condom. BM BM
ABL, m? 2.654 4.012
Viskase
Plasteig:: Setor Alimentos
BM Condom. BM
2.085 ABL, m? 2.693
Cooper
Automotivo Setor Tecnologia
BM Condom. CEA
8.627 ABL, m? 11.662
Bruker
Setor Farmacel::t; Setor Tecnologia
Condom. BM Condom. BM
ABL, m? 3142 ABL, m? 5.761

www.xpasset.com.br/xpin
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Locatarios (cont.)

Futura Tintas

Setor Tintas
Condom. Gaia

ABL, m? 15.872

§ Ev. Fisica 80,4%

As obras do Edificio Figueira e Anexo (instalagdes objeto
do contrato BTS Futura Tintas), seguem em execucao,
sendo que ja foram finalizadas estrutura de concreto pré-
fabricada, mezanino, cobertura metalica e caixilhos
fachada do galpao.

www.xpasset.com.br/xpin
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ESTE MATERIAL E DE CARATER EXCLUSIVAMENTE INFORMATIVO E NAO DEVE SER CONSIDERADO UMA OFERTA PARA COMPRA DE COTAS DO FUNDO. O PRESENTE MATERIAL FOI PREPARADO DE
ACORDO COM INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMACOES CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM
CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO
E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSIGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO DE
RECURSOS NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM, CONSIDERANDO SUA PROPRIA SITUAGAO FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE,
TODAS AS INFORMAGOES DISPONIVEIS NO PROSPECTO E NO REGULAMENTO DO FUNDO. AS EXPRESSOES QUE ESTAO COM PRIMEIRA LETRA MAIUSCULA SE ENCONTRAM DEFINIDAS NO REGULAMENTO
E/OU PROSPECTO DO FUNDO.

O MERCADO SECUNDARIO EXISTENTE NO BRASIL PARA NEGOCIAGAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA GARANTIA DE QUE
EXISTIRA NO FUTURO UM MERCADO PARA NEGOCIAGAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS SUA ALIENAGAO, CASO ESTES DECIDAM PELO DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM
TER DIFICULDADE EM REALIZAR A VENDA DAS SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, OU OBTER PREGOS REDUZIDOS NA VENDA DE SUAS COTAS. ADICIONALMENTE, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO SAO CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, NAO ADMITINDO O RESGATE A QUALQUER TEMPO DE SUAS COTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUIGAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA
O INVESTIDOR.

. i A presente instituicio aderiu ao
0 FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUIGAO ; o
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE Cadigo ANBIMA de Regulacio e
SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA

GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA de investimento.

INSTITUIGAO ADMINISTRADORA: VORTX DTVM LTDA. CNPJ/MF n° 22.610.500/0001-88. ENDEREGO: AV.
BRIGADEIRO FARIA LIMA, 227 - 2° ANDAR - CONJUNTO 202 - JARDIM PAULISTANO, SAO PAULO - SP.

PARA INFORMAGOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA:
RI@XPASSET.COM.BR

OUVIDORIA VORTX DTMV LTDA: 0800-887-0456 / email: ouvidoria@vortx.com.br

www.xpasset.com.br/xpin
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