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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

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do XP Industrial Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 30 de junho de 2020 e
as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do patrimoénio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do
XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario em 30 de junho de 2020, o desempenho de
suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios.

Base para 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 relacdo 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 opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstrac¢des financeiras como um todo e na
formacdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, néo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a
descricdo de como nossa auditoria tratou 0 assunto, incluindo quaisquer comentérios sobre
os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.
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No6s cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢éo intitulada “Responsabilidades do
auditor do Fundo pelas demonstrac¢des financeiras”, incluindo aquelas em relacéo a esses
principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducao de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorcbes
significativas nas demonstracdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Avaliacdo de determinacdo do valor justo da propriedade para investimento

Conforme apresentado nas notas explicativas n° 3.e e 5, a propriedade para investimento
no montante de R$ 648.557 mil que representava 88,80% do patrimonio liquido do Fundo,
€ registrada pelo valor justo. Considerando o impacto direto na mensuragéo no resultado
aferido pelo Fundo e devido a materialidade no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto, a propriedade para investimento foi considerada um principal
assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas
em avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na
mensuracao 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 informagdes 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 esta consistente com a avaliacdo da Administragdo, consideramos que
0s critérios e premissas adotados pela Administracdo sdo 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 consideracgdo a base de céalculo descrita no Oficio-Circular
CVM n° 1/2014. A determinacgao da distribui¢cao de rendimentos aos cotistas foi considerada
um principal assunto de auditoria pela representatividade desse montante em relacao ao
patriménio liquido do Fundo e pela complexidade da metodologia de mensuracao utilizada
para determinagao deste valor.



EY

Building a better
working world

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo 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 adicfes e exclusfes incluidas na base de
calculo as documentacdes 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 calculo das distribuicdes.
Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulga¢gdes sobre o assunto incluidas pelo
Fundo na nota explicativa 8 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que estd consistente
com a avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os procedimentos
de célculo da distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo, efetuados com base nos
dispositivos contidos no Oficio-Circular CVM n° 1/2014, bem como as informacdes
divulgadas no contexto das demonstra¢des financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

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

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsével
pela avaliagcdo 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 elaboragéo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do
Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

A responsavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracbes
financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo 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 seguran¢a, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as
eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econdmicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo
da auditoria. Além disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracoes
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 € maior do que o
proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificagdo, omisséo ou representacgoes falsas intencionais.

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

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

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢cdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstracdes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem inadequadas. Nossas
conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de
nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais
se manter em continuidade operacional.
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e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteludo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstrac¢des financeiras representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos,
do alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes
significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que
eventualmente tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governancga 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 comunicagdo com 0s responséveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem o0s
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou
guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o0 assunto nédo deve
ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacéo
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o
interesse publico.

S&o Paulo, 29 de setembro de 2020.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP034519/0-6

L

| A ’,-‘F'V}' :
“Emefson Mofelli
Contador CRC-1SP249401/0-4



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

BALANCO PATRIMONIAL
EM 30 DE JUNHO DE 2020 E 2019

(Saldo em milhares de reais)

ATIVD
Ativo circulante
Ativos financeiros de natureza nio imobilidria
Caixa e equivalentes de caixa

Disponibilidades

Titulos e valores mobilidrios
Cotas de fundos

Fundos de Investimentoe Renda Fixa
Outras contas a receber
Despesas antecipadas
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Titulos e valores mohiliarios
Cotas de fundos

Fundos de Investimento Imobilidrios

Contas a receber de aluguéis
Ativo ndo circulante
Investimentos

Propriedades para investimento

Total do Ativo

Em Em
30/06,/2020 % PL 30/06/2019 %% PL
89.682 12,28 13.207 470,00
62.967 8.62 11.621 4,70
0,00 2 0,00
52.884 8.61 11.619 469,92
62.884 3.61 11.619 4,70
77 0,01 &0 0,02
3 0,00 0,00
26.715 3,66 0,00
22,534 3,09 0,00
22,5334 3,09 0,00
4,180 0,57 1.526 0,62
648.557 88,80 242.530 98,09
648,557 88,80 242,530 938,09
738.238 101,08 255.737 103,43




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

PASSIVO
Passivo circulante

Taxa de administracio a pagar
Impostos a pagar

Servicos técnicos especializados a pagar
Depdsito caugio

Outros valores a pagar

Patrimonio liquido
Cotas integralizadas
Gastos na emissio de cotas
Lucros acumulados

Dividendos antecipados

Total do Passivo

Em 30/06/2020 9% PL Em 30/06/2019 % PL
7.895 1,08 8.480 3,43
468 0,06 126 0,05

197 0,03 14 0,01

77 0,01 35 0,01

1.729 0,24 303 0,12
5426 0,74 8.002 3,24
730.343 100,00 247.257 100,00
655.552 89,76 175.554 71,00
(912) - - -
114.726 15,71 84.895 34,33
(39.023) -5,34 (13.192) -5,34
738.238 101,08 255.737 103,43




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

Demonstracio do Resultado
Demonstrages contabeis no exercicio findo em 30 de junho de 2020

e periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operagdes) a 30 de junho de 2019

(Em milhares de reais, exceto quando indicado)
Composigio do resultado do periodo
Ativos financeires de natureza nio imobilidria

Resultado de cotas de fundos
Qutras receitas

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado de cotas de fundos

Propriedades para investimento
Receita de aluguéis
Ajuste a valor justo

Demais despesas

Taxa de administracio

Honordrios advocaticios e emolumentos judiciais
Consultoria financeira

Despesas condominiais

Manutencido e conservacio de imoveis

Impostos

Servigos técnicos especializados

Taxa de fiscalizagdo CVM

Outras despesas

Resultado liquide do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

2020 2019
2.357 1.746
2.276 1577

81 169

35.306 85.021
4.066 -
32,737 16.685
(1.497) 68.336

(7.833) (1.872)
(2.983) (975)
(1.885) (18)

(505) (269)
(468) -
(190) -
(164) (52)
(78) (82)
(36) (27)
(1.525) (449)
29.831 84.895




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

Demonstragio das Mutacgées do Patriménio Liquido

Demonstragdes contibeis no exercicio findo em 30 de junho de 2020

e periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operagdes) a 30 de junho de 2019

(Em milhares de reais, exceto quande indicado)

Integralizacio de cotas no exercicio
Resultado liquido no periodo
Dividendos pagos antecipadamente

Saldo em 30 de junho de 2019

Integralizacio de cotas no exercicio
Gastos na emissdo de cotas
Resultade liguide no periodo
Dividendos pagos antecipadamente

Saldo em 30 de junho de 2020

Capital Lucros
Social Acumulados Total
175.554 - 175.554
- 84,895 84,895
- (13.192) (13.192)
175.554 71.703 247.257
470,008 - 470,003
(920 - (920]
- 20,831 20,831
- (23.822) (23.822)
479.078 4.009 730.343

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes 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

Demonstracio dos Fluxos de Caixa - Método Indireto

Demonstracdes contibeis no exercicio findo em 30 de junho de 2020

e periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operacdes) a 30 de junho de 2019

(Em milhares de reais, exceto quando indicado)
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucre liquide do exercicio/periodo

Ajustes para reconciliar o lucro liquide com o fluxo de caixa
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento

Lucre ajustadoe

Variagio de atives
Cotas de fundos
Qutras contas a receber
Despesas antecipadas

Variagio de passivos
Taxa de administracio a pagar
Impostos a pagar
Servigos técnicos especializados a pagar
Depdsito caugio
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 aquisiciio de propriedades para investimento

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento pela integralizacioe de cotas
Gastos na emissio de cotas
Dividendos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

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

Variacio liguida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstragies financeiras.

2020 2019
20,831 84.894
1.407 (68.336)

31.328 16.558
(73.800) (11.619)
(17 (60)
(3)

342 126

183 14

42 35

1.426 303

- 148
(40.502) 5.505

(407.525) (174.194)
(2.654) (1.526)
(2.576) 7.855

(412.756) (167.865)

479,998 175.554
(920) -
(25.822) (13.192)
453,256 162.362

(2) 2
(2) 2




XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.502.794/0001-85

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

Demonstragdes financeiras no exercicio findo em 30 de junho de 2020 e
periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operag¢des) a 30 de junho de
2019

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

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 duracéo
indeterminado, nos termos da Instru¢do CVM n° 472, de 31 de dezembro de 2008, e
alteracdes posteriores.

O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda, por meio de investimento de ao
menos 2/3 (dois tercos) do Patriménio Liquido, direta, ou indiretamente em
exploracdo comercial de empreendimentos preponderantemente na area de
logistica ou industrial.

O Fundo destina-se a investidores em geral.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pela Administradora, Gestora e
gualquer mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os
cotistas estao expostos a possibilidade de perda do capital investido, em decorréncia
do perfil de investimentos do Fundo.

Os servigos de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e
escrituracdo de cotas sdo prestados pela propria Administradora, ou por terceiros
devidamente habilitados para a prestacgéo de tais servigos por ela contratados como
representante do Fundo, conforme facultado pelo artigo 29 da Instru¢cdo CVM no
472/08.

Apresentacao e elaboracédo das demonstracgdes financeiras

As demonstraces financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios,
regulamentados pela Instrugcdo n° 516/11 e 472/08 da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM), as alteracBes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das
normas contabeis.



XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.502.794/0001-85

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

Demonstragdes financeiras no exercicio findo em 30 de junho de 2020 e
periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operag¢des) a 30 de junho de
2019

Na elaboracdo dessas demonstragdes financeiras 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 poderao
vir a ser diferentes dos estimados.

Descricdo das principais praticas contabeis
Apuracéao do resultado

E apurado pelo regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes 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 propasitos; (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.

Ativos financeiros de natureza ndao imobiliaria
Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢éo, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
fundos de investidos, sendo a melhor estimativa da Administracédo 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”.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Contas a receber

Sao registrados todos os recebiveis ao qual o Fundo detém o direito a receber, por
forca do contrato de locacdo, acrescido de atualizagdo monetéria e descontado ao

valor presente, em contra partida o resultado do periodo na rubrica “Receita de
Aluguéis”.



XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.502.794/0001-85

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

Demonstragdes financeiras no exercicio findo em 30 de junho de 2020 e
periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operag¢des) a 30 de junho de
2019

Os juros e os ajustes a valor presente sdo apropriados ao resultado. Os juros sao
apropriados no resultado na rubrica de receita.

Reducao ao valor recuperavel (impairment)

A Administracdo avalia, ao menos anualmente, se ha alguma indicacdo de redugdo
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.

A Administradora reconhece no resultado, como ganho ou perda nareducéo ao valor
recuperavel, o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversao) requerido para
ajustar a provisdao 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 fluxo
de caixa esperado desse devedor, levando em consideragédo a natureza da transagao
e as caracteristicas das garantias, tais como suficiéncia e liquidez.

A reversdo da provisao por perdas anteriormente constituida deve ser feita desde
gue haja uma melhora na estimativa anterior de perdas de créditos esperadas.

Investimentos
Propriedades para investimento

Os imdveis foram adquiridos para renda e/ou para apreciacao de capital no longo
prazo e sao classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo
investimento do ativo ndo circulante. Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor
de custo e ajustados anualmente ao valor justo. Os resultados registrados na rubrica
do resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a valor justo”.

A determinacdo do valor justo foi realizada com proje¢cdes 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 localizacédo e condicdo, usam taxas de desconto que
reflitam as avaliagBes atuais do mercado quanto as incertezas no valor e prazo dos
fluxos de caixa.



XP Industrial Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.502.794/0001-85

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

Demonstragdes financeiras no exercicio findo em 30 de junho de 2020 e
periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operag¢des) a 30 de junho de
2019

Os imdveis adquiridos em 2020 foram registrados inicialmente pelo custo de
aquisicao, devido ao custo refletir amelhor estimativa do valor justo destes iméveis

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

Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros séo classificados no momento de seu reconhecimento inicial
na categoria de “outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado,
utilizando o método de juros efetivos, e incluemas “Obriga¢Bes com aquisicao de
propriedades para investimento”.

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

Na data do balango, estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais,
deduzidos das amortiza¢cdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e
acrescidos dos correspondentes encargos incorridos.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetérias. Os lancamentos
em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo 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).
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Demonstragdes financeiras no exercicio findo em 30 de junho de 2020 e

periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operag¢des) a 30 de junho de

2019

4  Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do

resultado

a. Em 30dejunho de 2020

Cotas de fundos de natureza nao imobiliaria

Bradesco Corporate Fundo de Investimento em Cotas de FI Renda Fixa Referenciado DI

Bradesco FIC de FI Renda Fixa Referenciado DI

Bradesco Corporate FIC de Fundos de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal
Extra

Bradesco Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra

Bradesco Corporate FIC de Fundos de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal
Extra

Bradesco Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra

Bradesco Fundo de Investimento Em Cotas de Fundos de Investimento Renda Fixa
Referenciado DI Max

Cotas de fundos de natureza imobiliaria

CSHG Logistica - Fundo de Investimento Imobiliario - FI1
Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Logistico

Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

b. Em 30dejunhode 2019

Cotas de fundos de natureza nao imobiliaria

Bradesco FI Referenciado DI Federal Extra
FIC de FI Referenciado Bradesco Empresa DI Federal

Quantidade

9.690.711
55.386
125.081
46.431
149.979
409.490
74.263

Quantidade

59.110
30.169
59.987

Quantidade

55.499
980.242

Valor de Custo

Valor Contébil

54.298 54.700
1.036 1.051
701 711
558 560
852 852
4.934 4.934
77 77
62.457 62.884

Valor de Custo

Valor Contébil

9.690 11.227
3.102 3.719
6.558 7.588
19.350 22.534

Valor de Custo

Valor Contébil

303 303
11.316 11.315
11.619 11.619
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Demonstragdes financeiras no exercicio findo em 30 de junho de 2020 e
periodo de 4 de julho de 2018 (data de inicio das operag¢des) a 30 de junho de

2019

5 Ativos financeiros de natureza imobiliaria

a. Propriedades para investimento

Em 30 de junho de 2020, o Fundo possui os seguintes galpdes industriais:

Condominio

Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Centro Empresarial Atibaia
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Mauéa
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Maua
Condominio Bardo de Maua

Localidade
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP
Atibaia - SP

Locatario
SMART
SMART
SMART
SMART
SMART
Althaia
Althaia
Althaia
SPLack
SPLack
Constanta
Constanta
Constanta
Open Labs
Global
Hannon
Intercos
Intercos
Intercos
SMP
Bruker / SMP
THC

THC

Vago
Vago
Vago
Litens
Vago
Litens
Vago
Norma
Norma
Norma
SMP

APS
Viskase
Hannon

Setor
Tecnologia
Tecnologia
Tecnologia
Tecnologia
Tecnologia
Farmacéutica
Farmacéutica
Farmacéutica
Embalagens
Embalagens
Tecnologia
Tecnologia
Tecnologia
Tecnologia
Tecnologia
Automotivo
Farmacéutica
Farmacéutica
Farmacéutica
Automotivo
Farmacéutica
Tecnologia
Tecnologia

Automotivo

Automotivo

Automotivo
Automotivo
Automotivo
Automotivo
Aeronautica
Alimentos

Automotivo

Area

Médulo m2

o U~ W

15
16
21

10
11-A
11-B

8A

© 00 N o O

15A1
15A2
16
17A
17B
18A
19
20
21
26
27A

2776
2.486
2.140
2119
2.140
1.814
2.627
2.760
1787
1787
1.865
1.003
1.229

433
1.830
3.109
2.085
2.063
2.085
2101
1.040
2.895
2.866
2.866
2.866
2.895
1.194
1.460
3.115
1.347

928
2252
2.666
2.666
2.693
2.693
1.985

Venc.
out/27
out/27
jun/32
jun/32
jun/32
abr/28

set/23
nov/24
jun/20
jun/20
mar/28
mar/28
mar/28
out/20
out/22
out/21
mar/23
mar/20
mar/23
fev/21
fev/21
dez/22
dez/22

nov/22

fev/22

ago/20
ago/20
ago/20
ago/20
jan/21
jan/21
dez/22

indice
IPCA
IPCA
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IGPM
IGPM
IGP-M
IGP-M

IPCA

IPCA

IGP-M
IGP-M
IGP-M
IGP-M
IPCA
IPCA
IPCA

Area
m2%
1,15%
1,03%
0,89%
0,88%
0,89%
0,75%
1,09%
1,14%
0,74%
0,74%
0,77%
0,42%
0,51%
0,18%
0,76%
1,29%
0,86%
0,85%
0,86%
0,87%
0,43%
1,20%
1,19%
1,19%
1,19%
1,20%
0,49%
0,60%
1,29%
0,56%
0,38%
0,93%
1,10%
1,10%
1,11%
1,11%
0,82%

Valor
Contébil

11.510,00
11.260
8.780
10.980
11.000
6.590
7.700
6.580
4.580
4.580
3.010
2.980

3.010

4.373
7.587
4.257
4.212
4.257

8.620

7.630
7.580
6.210
6.210
6.270

6.990
8.960
4.980

4910
7.360
7.250
6.560
7.390
6.930

*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
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Condominio Bardo de Maua  Atibaia - SP Vago 27B 506 0,21%
Condominio Bardo de Mauad  Atibaia - SP Hannon Automotivo 28 A 2.030 dez/22 IPCA 0,84%
Condominio Bardo de Mauad  Atibaia - SP Hannon Automotivo 34 2361 dez/29 IPCA 0,98%
Condominio Bardo de Mauad  Atibaia - SP Hannon Automotivo 35 2361 dez/29 IPCA 0,98%
Condominio Bardo de Maua  Atibaia - SP Sunningdale Pecas Plasticas 39 2.085 mar/23 IPCA 0,86%
Gaia Jarinua - SP SBF (Centauro)  Varejo 1 2895 dez/22 IGP-M 1,20%
Gaia Jarinua - SP SBF (Centauro)  Varejo 2 2866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia Jarinu - SP SBF (Centauro)  Varejo 3 2866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia Jarinud - SP SBF (Centauro)  Varejo 4 2866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia Jarinud - SP SBF (Centauro)  Varejo 5 2866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia Jarinua - SP SBF (Centauro)  Varejo 6 2895 dez/22 IGP-M 1,20%
Gaia Jarinu - SP SBF (Centauro)  Varejo 7 2895 dez/22 IGP-M 1,20%
Gaia Jarinu - SP SBF (Centauro)  Varejo 8 2866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia Jarinua - SP SBF (Centauro)  Varejo 9 2866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia Jarinua - SP SBF (Centauro)  Varejo 10 2866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia Jarinu - SP SBF (Centauro)  Varejo 11 2866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia Jarinu - SP SBF (Centauro)  Varejo 12 2895 dez/22 IGP-M 1,20%
Gaia JarinG - SP MCassab Alimentos 4 2987 dez/39 IGP-M 1,24%
Gaia JarinG - SP MCassab Alimentos 5 2987 dez/39 IGP-M 1,24%
Gaia JarinG - SP MCassab Alimentos 6 3.384 dez/39 IGP-M 1,40%
Gaia JarinG - SP MCassab Alimentos 7 3384 dez/39 IGP-M 1,40%
Gaia JarinG - SP Natural One Alimentos 4 2.895 dez/22 IGP-M 1,20%
Gaia JarinG - SP Natural One Alimentos 5 2.866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia JarinG - SP Natural One Alimentos 6 2.866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia JarinG - SP Natural One Alimentos 7 2.866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia JarinG - SP Natural One Alimentos 8 2.866 dez/22 IGP-M 1,19%
Gaia JarinG - SP Natural One Alimentos 9 2.895 dez/22 IGP-M 1,20%
Jundiai | Jundiai - SP Vago 1- 1.109 0,46%
Jundiai | Jundiai - SP Vago 2- 1.109 0,46%
Jundiai | Jundiai - SP Vago 3- 1.109 0,46%
Jundiai | Jundiai - SP Sinal Verde Automotivo 4-A 1148 jul/22 IPCA 0,48%
Jundiai | Jundiai - SP Vago 5- 1.109 0,46%
Jundiai | Jundiai - SP MD Servicos Logistico 6- 1148 jul/23 IGP-M 0,48%
Jundiai | Jundiai - SP MD Servicos Logistico 7- 1148 jul/23 IGP-M 0,48%
Jundiai | Jundiai - SP Vago 8- 1.740 0,72%
Jundiai | Jundiai - SP Vago 9- 1.109 0,46%
Jundiai | Jundiai - SP Vago -B 1715 0,71%
Jundiai | Jundiai - SP MAF Logistico -B 1774 jun/22 IPCA 0,73%
Jundiai | Jundiai - SP AGP (Acer) Tecnologia 3-B 1710 set/24 IGP-M 0,71%
Jundiai | Jundiai - SP Compalead Tecnologia 1-C 1860 jul/24 IGP-M 0,77%
Jundiai | Jundiai - SP Compalead Tecnologia 2-C 1860 jul/24 IGP-M 0,77%
Jundiai | Jundiai - SP Compalead Tecnologia 3-C 1860 jul/24 IGP-M 0,77%
Jundiai | Jundiai - SP Compalead Tecnologia 4-C 1860 jul/24 IGP-M 0,77%
Jundiai | Jundiai - SP Compalead Tecnologia 5-C 1860 jul/24 IGP-M 0,77%
Jundiai | Jundiai - SP Compalead Tecnologia 6-C 1860 jul/24 IGP-M 0,77%
Jundiai | Jundiai - SP Polishop Varejo 7-C 1860 jul/24 IGP-M 0,77%

5.640
6.540
6.540
6.010
10.077
9.980
9.980
9.980
9.980
10.077
10.077
9.980
9.980
9.980
9.980
10.079
6.980
6.980
7.910
7.910
6.954
6.280
6.280
6.280
6.280
9.207
2.588
2.588
2.588
2597
2.588
2.588
2.588
4.062
2.588
4.004
4.004
4.004
4.332
4.332
4.332
4.341
4.367
4.332
4.332

*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)

*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
*)
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Jundiaf | Jundiai-SP Polishop Varejo 8-C 1860 jul/24 IGP-M  077% 5063 ()
Jundiaf | Jundiai-SP Polishop Varejo 9-C 1924 mar/24 IGP-M  080% 4332 ()
Jundiaf | undiai-SP Atlas Tecnologia 10-C 1856 out/20 IGP-M  077% 4332 ()
Jundia | undiai-SP Atlas Tecnologia 11-C 1856 out/20 IGP-M  077% 4332 ()
Jundiaf | Jundiai-SP Compalead Tecnologia 12-¢C 1860 jul/24 IGP-M  0,77% 4332 (M
Jundiaf | Jundiai-SP Polishop Varejo 1-D 2460 mar/24 IGP-M  1,02% 5745 ()
Jundia | Jundiai-SP Polishop Varejo 2-D 2460 mar/24 IGP-M  1,02% 5745 ()
Jundia | Jundiai-SP Polishop Varejo 3-D 2460 mar/24 IGP-M  1,02% 5745 ()
Jundiaf Il Jundiai-SP  Brasilata Manufatura 1-01 7.803 abr/35 IPCA  323% 18381 (%)
Jundiaf Il Jundiai-SP  Brasilata Manufatura 1-02 7.888 abr/35 IPCA  326% 18381 (%)
Jundiaf Il Jundiai-SP  Brasilata Manufatura 3 12335 abr/35 IGP-M  510% 29741 (%)
Jundiaf Il Jundiai-SP  Razdo (Kisabor) ~Alimentos 2 15406 set/25 IGP-M  638% 38229 (%)
Total do portifélio 241.628 100% 648.557

Conforme Nota Explicativa 3, os iméveis foram avaliados a valor justo, exceto por aqueles adquiridos em 2020
— marcados com asterisco (*).

(*) Estes imoveis foram adquiridos em 2020 e registrados pelo seu custo de aquisicdo, devido este ser a
melhor estimativa do valor justo destes investimentos.

Em 30 de junho de 2019, o Fundo possuia os seguintes galpdes industriais:

Condominio Localidade Locatario Setor Médulo Aream2  Venc. Indice Aream?% Valor Contébil
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP Althaia Farmacéutica 15 1814 abr/18 IPCA 2,0% 6.150
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP Althaia Farmacéutica 16 2760 set/23 IGPM 3,1% 7.100
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP Global Tecnologia 21 2627 abr/21 IPCA 3,0% 6.310
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP Smart Embalagens 2 2776 out/27 IPCA 3,1% 10.870
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP Smart Embalagens 3 2486 out/27 IPCA 2,8% 9.730
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP SPLack Embalagens 7 1787 jun/20 IPCA 2,0% 4.390
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP SPLack Embalagens 8 1787 jun/20 IPCA 2,0% 4.390
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP Smart Tecnologia 4 2140 jun/32 IGPM 2,4% 7.520
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP Smart Tecnologia 5 2119 jun/32 IGPM 2,4% 9.410
Centro Empresarial Atibaia Atibaia - SP Smart Tecnologia 6 2140 jun/32 IGPM 2,4% 9.500
Condominio Bardo de Maua Atibaia - SP APS Aeronautica 21 2693 jan/21 IPCA 3,0% 7.040
Condominio Bar&o de Maua Atibaia - SP Recordati Farmacéutica 27B 506 mar/24  IPCA 0,6% 6.600
Condominio Bar&o de Maua Atibaia - SP Hannon Automotivo 27A 1.985 nov/20 IPCA 22%

Condominio Bar&o de Maua Atibaia - SP Hannon Automotivo 28A 2.030 nov/20 IPCA 2,3% 5.300
Condominio Bar&o de Maua Atibaia - SP Hannon Automotivo 34 2361 mai/22 IPCA 2,7% 6.150
Condominio Bar&o de Maua Atibaia - SP Hannon Automotivo 35 2361 mai/22 IPCA 2,7% 6.150
Condominio Bar&o de Maua Atibaia - SP Litens Automotivo 16 3091 mai/21 IPCA 3,5% 8.290
Condominio Bardo de Maua Atibaia - SP Norma Automotivo 17B 1346 ago/20 IGPM 1,5% 2.360
Condominio Bardo de Maua Atibaia - SP Norma Automotivo 18A 2666 ago/20 IGPM 3,0% 6.780
Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP Norma Automotivo 19 2666 ago/20 IGPM 3,0% 6.780

Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP Vago - 15 2654 fev/19 IGPM 3,0% 6.260
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Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP SMP Automotivo 17A 1347 set/21 IPCA 1,5%
Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP SMP Automotivo 20 2666 mar/22 IPCA 3,0%
Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP Sunningdale  Pecas plasticas 39 2.085 mar/23 IPCA 2,3%
Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP Viskase Alimentos 26 2693 jul/22 IPCA 3,0%
Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP Bruker / SMP  Farmacéutica 3 3142 fev/21 IGPM 3,5%
Condominio Bardo de Maua Atibaia - SP COOPER Automotivo 7 2866 dez/27 IGPM 3,2%
Condominio Bardo de Maua Atibaia - SP COOPER Automotivo 8 2866 dez/27 IGPM 3,2%
Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP COOPER Automotivo 9 2895 dez/27 IGPM 3,3%
Condominio Bardo de Mauéa Atibaia - SP THC Tecnologia 5 2895 dez/22 IGPM 3,3%
Condominio Bardo de Maua Atibaia - SP THC Tecnologia 6 2866 dez/22 IGPM 3,2%
Condominio Gaia Atibaia - SP FuturaTintas Tintas 1-2-3-4-5 15872 jun/29 IPCA 17,8%
Total do portifélio 88.988 100%

O valor justo das propriedades para investimento estd suportado por laudos de
avaliacdo elaborados pela Colliers International emitidos em Maio de 2020. O
método adotado para o periodo foi o da capitalizagdo da renda através do fluxo de
caixadescontado e que teve como data-base 30 de junho de 2020 (data-base do fluxo
de caixa).

O calculo e a andlise de valor de mercado foram baseados nos estudos das
caracteristicas fisicas da propriedade e a sua localizacdo. A metodologia adotada
para a avaliagdo dos trés condominios logisticos investidos pelo Fundo foi de fluxo
de caixa descontado. Neste método receitas e despesas sao estimadas e um fluxo de
caixa 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 opc¢des de
investimentos no segmento e o risco de negdcio de cada empreendimento.

Contas a Receber de Aluguéis

O valor total dos aluguéis a receber dos imoveis descritos na nota 5.aem 30 de junho
de 2020 totalizam 4.180 (no periodo de 4 de julho de 2018 a 30 de junho de 2019
totalizam R$ 1.526).

No exercicio findo em 30 de junho de 2020 a receita total de aluguéis foi de R$32.737
(no periodo de 04 de julho de 2018 a 30 de junho de 2019 a receita total de aluguéis
foi de R$ 16.685).

Em 30 de junho de 2020, a vacancia € de 8,7% do espaco disponivel para aluguel
(no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 a vacancia é de 3% do espaco
disponivel para aluguel).

3.450
6.840
5.660
6.880
8.180
8.180
8.180
8.030
7.020
6.950
36.080
242.530
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Reducao ao valor recuperavel (impairment)

Os créditos referentes a venda de unidades do estoque sdo avaliados em bases
coletivas e com base na metodologia “Lifetime expected credit loss”, que a
Administradora utiliza o modelo de “aging list”, utilizando informacg6es sobre
pagamentos vencidos para determinar se houve aumentos significativos no risco de
crédito desde o reconhecimento inicial. Em 30 de junho de 2020 e 30 de junho de
2019, a Administradora néo atribuiu provisdo do valor do contas a receber em
funcdo de nédo haver da inadimpléncia nos contratos de aluguel.

Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco

Mercado

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

Crédito

Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou ao fundo investido. Os Fundos ou fundos
investidos que investem em titulos e valores mobilidrios de crédito privado estao
sujeito a risco de perda em caso de eventos que acarretem a néo realizacdo dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por forga de intervencéo, liquidagéo,
regime de administracdo temporaria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial
dos emissores responsaveis pelos ativos do fundo.
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Liquidez

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

Os investimentos do Fundo em cotas de fundos imobilidrios apresentam
peculiaridades com relagédo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos
de investimento brasileiros, ndo existindo mercado secundario liquido para
negociagao dos seus ativos. Caso o0 Fundo precise vender esses ativos a terceiros, ou
caso o cotista receba estes ativos como pagamento de resgate ou amortizacao de
suas cotas, (i) podera ndo haver mercado comprador para 0s mesmos, ou preco de
alienacdo podera causar perda de patrimoénio para o Fundo, ou (ii) os cotistas
poderéo ter dificuldade para cobrar os valores devidos pelos devedores desses
ativos em caso de inadimplemento, se aplicavel, isto é, ndo ha qualquer garantia ou
certeza de que sera possivel ao Fundo liquidar posi¢6es ou negociar os ativos de sua
carteira pelo preco e nos momentos desejados.

Controles relacionados aos riscos

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

A avaliacdo do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das
operacoes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada
pelo Comité de Crédito da Administradora, onde sdo tomadas decisdes para a
constituicéo ou ndo de provisao para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relagdo ao patriménio liquido do
Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversiao em
guantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.
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Custodia e tesouraria

Prestadores de servic¢os ao Fundo

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

Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracao de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Custoédia dos titulos e valores mobiliarios

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

Evolucéo do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variacdo da cota tedrica e patriménio liquido
médio no periodo foi a seguinte:

Periodo Rentabilidade Cota Patriménio Liquido Médio
De 04.07.2018 a 30.06.2019 13,64% 209.165
Exercicio findo em 30 de junho de 2020 6,91% 376.785

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

Encargos do fundo
Taxa de administragdo e gestéo

O Fundo pagara, pela prestacdo de administracdo, custodia, escrituracao,
controladoria de ativos e passivo e gestdo, nos termos do Regulamento, uma
remuneracdo conforme demonstrada abaixo, sendo assegurado um valor minimo
mensal de R$ 25.
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Patriménio liquido — Em reais Taxa de administragéo
Ateé 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 ate R$ 1.500.000.000,00 0,65% a.a.
Acima de R$ 1.500.000.000,01 0,60% a.a.

No exercicio findo em 30 de junho de 2020 a despesa com taxa de administracao
foi d e R$2.983 (no periodo de 4 de julho de 2018 a 30 de junho de 2019 a despesa
com taxa de administracdo foi de R$ 975).

N&o sera cobrado taxa de performance do Fundo.

Emissdes, amortizacdes e resgates de cotas
Emissdes e integralizacdes de cotas

Asubscricdo 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 integralizacéo a prazo.

No exercicio findo em 30 de junho de 2020 foram integralizadas ao todo 4.406.479
totalizando o valor de R$479.998 (no periodo de 4 de julho de 2018 a 30 de julho de
2019 foram integralizadas ao todo 2.180.089 cotas totalizando o valor de R$
247.783).

Amortizag0Oes e resgates de cotas

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei no 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugéo
CVM 472/08, as cotas do Fundo néo sao resgataveis, salvo na hipétese de liquidagao
do Fundo.

Legislacdo tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento

Imobiliario ficam isentos do Imposto sobre operagdes de crédito, cambio e seguro,
assim como do imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.
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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 aplica¢@es efetuadas
pelos Fundos de Investimento Imobiliario, na fonte e na declaracdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, a remuneracao produzida por letras hipotecérias, certificados de
recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaracéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrios cujas cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobiliario possua, no minimo, 50 cotistas. Nao seréd concedido ao cotista pessoa
fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas
pelo Fundo de Investimento Imobilidrio ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.

O imposto poderd ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de
Investimento Imobilirio, por ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de
capital.

A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacao do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencé@o, 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 balcdo organizado. A parcela
do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isencdo, sera
considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario a qualquer
beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, a aliquota de 20%.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de
20%, na fonte, no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operacdes de renda variavel, nos demais
casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencdo do Imposto de Renda na Fonte.

TransacOes com partes relacionadas

Durante o periodo, ndo ocorreram pagamentos e/ ou recebimentos entre a
Administradora e a Gestora e entre o0 Fundo e a Gestora, exceto pelo recebimento da
taxa de administracao previsto no Regulamento do Fundo.

Politica de distribuicéo de resultados

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

O Fundo deverd distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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a. Exercicio findo em 30 de junho de 2020

No exercicio findo em 30 de junho de 2020, o Fundo distribuiu dividendos com base
na seguinte tabela:

Més Dividendos Dividendos
por cotas
jul/19 0,72 1.569
ago/19 0,72 1.569
set/19 0,72 1.568
out/19 0,72 1570
nov/19 0,72 1570
dez/19 0,72 1570
jan/20 0,72 1570
fev/20 0,71 1.548
mar/20 0,91 1981
abr/20 0,56 3.688
mai/20 0,56 3.668
jun/20 0,60 3.952
Total 25.823

b. Periodo findo em 30 de junho de 2019

No periodo de 04 de julho de 2018 a 30 de junho de 2019, o Fundo distribuiu
dividendos com base na seguinte tabela:

Més Dividendos Dividendos
por cotas
ago/18 0,21 341
set/18 0,57 941
out/18 0,60 990
nov/18 0,61 1.007
dez/18 0,59 974
jan/19 0,58 1271
fev/19 0,72 1.568
mar/19 0,72 1.568
abr/19 0,67 1.459
mai/19 0,70 1526
jun/19 0,71 1.547

Total 13.192
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A base de distribui¢do esta assim apresentada:

2020 2019
Lucro liquido do exercicio / periodo 29.831 84.895
Ajustes no lucro liquido:
Ajuste a valor justo sobre propriedades para investimento 1.497 (68.336)
Aluguel a receber (4.180) (1.526)
Despesas administrativas (585) (1.247)
Lucro base caixa 26.563 13.786
Dividendos pagos antecipadamente 25.822 13.192
% do resultado do periodo distribuido 97,21% 95,69%

Politica de divulgacéo de informacdes

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

Demandas judiciais

N&o héa registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel
e/ou possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administragdo do Fundo.

Alteracdes estatutarias

N&o ocorreram alterac@es estatutarias no periodo.
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Outros servicgos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no periodo, 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 proprio trabalho, nem exercer
fungbes gerenciais no seu cliente ou promover o0s seus interesses.

Informacgdes adicionais

Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus ("COVID19") foi relatada em
Wuhan, China. A Organizacdo Mundial da Saude declarou COVID19 como uma
"Emergéncia em Saude Publica de Interesse Internacional”. O surto do COVID19 tem
evoluido rapidamente, o que j& resultou em impactos significativos nos mercados
financeiros mundiais. Até 0 momento o Fundo ndo identificou impactos nos precos
dos ativos investidos pelo Fundo.

Diretor e contador

Marcos Wanderley Pereira Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ — 124459/0



