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Carta do Gestor

I
Desempenho do 4° trimestre de 2019

O ano de 2019 foi marcado por discussdes de reformas e intensa turbuléncia no ambiente politico brasileiro. A aprovagao da Reforma da Previdéncia pode ser destacada
como o principal acontecimento em termos estruturais, demonstrando que o pais voltou a mirar o equilibrio fiscal. Os sucessivos cortes da Taxa Basica de Juros, que no
altimo dia 05 de fevereiro de 2020 estabeleceu 4,25% a.a.?, demonstram que a atividade econdémica esta sendo estimulada embora os resultados ainda sejam modestos
em termos de producao industrial. Diante desse cenario, e considerando ainda uma inflagao controlada, temos a perspectiva positiva de que 2020 sera um ano de maior
expansao da producdo, do emprego e da renda. A nivel nacional os desafios ainda sdao enormes, com necessidades de investimentos em infraestrutura e de
continuidade das reformas estruturais como a tributaria e a administrativa. Adicionalmente, o ano de 2019 foi marcado pelo intenso combate comercial entre EUA e
China e ainda fechou o ultimo trimestre do ano com o conflito politico entre EUA e Ira que por pouco nao tomou uma proporc¢ao bélica. Apaziguadas essas questoes
fomos surpreendidos no inicio de 2020 com a crise do coronavirus que fez inumeras vitimas a uma taxa de mortalidade relevante. Para fechar esse cenario externo
desafiador destacamos ainda a eleicao norte americana em fase de primarias, a qual historicamente provoca movimentos de mercado e impacta de forma relevante
economias como a do Brasil.

O Fundo fechou com um retorno bruto em 12 meses de 67,6% contra 36,0% do IFIX. Com relagédo aos rendimentos declarados, o fundo manteve a média mensal de RS
0,72/cota. Isso equivale a um dividend yield anualizado, considerando a cota a mercado do fechamento do 4T19 (R$ 180,0), de 4,8%. O Fundo fechou o 4T19 com 3% de
vacancia financeira (sem geragao de renda). O Edificio Figueira, que representa 15% da ABL do fundo, embora esteja vago possui renda advinda de prémio de locagao e
multa durante 16 meses a partir de agosto de 2019.

Perspectivas

No dia 24/01/2020 o Fundo publicou o Anuncio de Inicio da Oferta Publica de Distribui¢gdo de Cotas da 42 emissao de cotas assim como o Prospecto Definitivo, cujo
montante inicial é de, RS 400.000.061,30, e com o minimo de RS 240.000.080,35. A oferta sera regrada nos termos da Instrugdo CVM 400 e todos os detalhes podem ser
acessados na CVM ou no site do fundo (www.xpasset.com.br/xpin).

Em relagdo as movimentagoes de locatarios nos ultimos meses, destacamos que (i) a Global entregou o galpao em dez/19. Porém, a Althaia, ainda em dez/19, alugou o
mesmo moédulo, ndo gerando vacancia; (ii) o Edificio Figueira, em virtude da rescisdo do contrato, tera uma renda por um periodo de 16 meses para a prospec¢ao de um
novo locatario; (iii) a Cooper, que anunciou a saida para margo de 2020, tera que pagar uma multa de RS 2,5 milhdes, possibilitando assim um tempo factivel para
prospeccao sem queda da renda.

Ressaltamos ainda que a equipe de gestao, juntamente com o time comercial da administradora do complexo industrial, trabalha ativamente no monitoramento de
novas oportunidades de aquisi¢des para diversificagao e expansao do Fundo.

asset

(e Fonte: XP Asset Management; 'Fonte: Fundagao Getulio Vargas — FGV
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Destagues do 4° Trimestre de 2019

Indicadores Operacionais do Portfélio Evolugao ABL (‘000 m?)

L ) 85 85
Vacancia financeira: 3,0%

Area Bruta Locavel (ABL) propria: 85.049 m?2 o7

Inadimpléncia Liquida: 0,0%
40

jul-18 ago-18 set-18 out-18 nov-18 dez-18 jan-19 fev-19 mar-19 abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19 set-19

Vacancia financeira: O Edificio Figueira, que representa 15% A ABL foi ajustada desde margo/2019 para a area efetivamente construida do
da ABL do fundo, embora esteja vago possui renda advinda de Edificio Figueira, o qual foi entregue em agosto/2019.
prémio de locagdo e multa durante 16 meses a partir de
agosto de 2019.
asset
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Historico de Aquisicoes | Eventos Subsequentes

00 Qe
Brazilian Busimess Park e

CONDOMINIOS INDUSTRIAIS E LOGISTICOS
Aquisigao de 13 médulos
do condominio Barao de

Maua e 4 médulos do
condominio Atibaia

12 e 22 Emissao de
Cotas do Fundo
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Brauilian Bﬁl&ﬁk.

CONDOMINIOS INDUSTRIAIS £ LOGISTICOS

Aquisi¢ao de 6 médulos
do condominio Barao de
Maua e 4 médulos do
condominio Atibaia

Out/18

Fonte: XP Asset Management

Dez/18

32 Emissao de
Cotas do Fundo

. D€
Brazilian Busimess Park e

CCONDOMINIOS INDUSTRIAIS E LOGISTICOS
Aquisigao de 2

modulos do
condominio Atibaia

Jan/19

Bracilian Bmgﬁk.

CCONDOMINIOS INDUSTRIAIS E LOGISTICOS

Aquisi¢do de 4 médulos e 1
anexo do condominio Gaia
(Edificio Figueira)

Mar/19

Brazilian B%mg T

CONDOMINIOS INDUSTRIAIS E LOGISTICO!

Entrega do Edificio
Figueira, localizado no
condominio Gaia
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Cenario Macroecondomico

Produto Interno Bruto — Histérico e Expectativas!
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-3,31%

1,06% 110% L17%

2019 2020 2021 2022 2023

-3,55%
Em comparagao ao 3T19, a expectativa de fechamento do PIB em 2019 subiu de
0,92% para 1,17%', consolidando um crescimento baixo mas positivo diante de
todo o contexto de reformas que marcou o ano. Com um cenario
macroecondémico favoravel para o setor produtivo, a expectativa para 2020
apresentou uma melhora, de 2,00% para 2,30%. As reformas estruturais, tais
como tributaria e administrativa continuam a ser fundamentos importantes
para o crescimento, aliadas a uma inflagao controlada com manutenc¢ao da
baixa taxa de juros (Meta Selic) para estimular os investimentos. No cendrio
internacional a disputa tarifaria entre EUA e China esta controlada porém a
crise do coronavirus trouxe volatilidade aos mercados globais, com perdas de
vidas e uma taxa de letalidade que esta refletindo nas expectativas e no fluxo
de capital. Cabe ainda um alerta quanto as elei¢des nos EUA que ainda esta em

fase de primarias mas pode gerar impacto global.
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2 Fonte: Banco Central do Brasil 3 Relatério Focus do Banco Central de 31/01/20

Meta Selic — Historico?
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O grafico demonstra a trajetéria da curva basica de juros, em queda desde a
crise politica de 2016. O Comité de Politica Monetaria segue realizando
cortes na meta e no inicio de fevereiro de 2020 estabeleceu o patamar de
4,25% a.a., corte este justificado pela queda da inflagdo e pela produgao
industrial que ainda nao esta respondendo com expanséo. O efeito esperado
da taxa nesse patamar é de estimular os investimentos no pais e a geragao
de empregos e consequentemente aumento da renda, por isso, o viés de é de
manutencao de niveis baixos até que as respostas sejam contundentes e a
inflagao volte a se tornar alguma ameaga a estabilidade macroeconémica.

! Fonte: De 2013 a 2018, IBGE; De 2019 a 2022 Relatério Focus do Banco Central de 31/01/20



Cenario Macroecondomico

Formacao Bruta de Capital Fixo (FBCF)! Indice de Confianca Empresarial?
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== ndice de Expectativas

A FBCF é um indicador antecedente de grande relevancia pois mede a
ampliagcdo da capacidade futura de uma economia com base nos
investimentos correntes em ativos fixos. O ultimo trimestre de 2019

apresentou uma desaceleragao dos investimentos, o indice em dezembro em

Conforme pode ser observado no grafico, a confianga empresarial
encerrou o ano de 2019 no maior patamar desde 2014. O indice de
expectativa tem se mantido neutro nos ultimos meses mas sustenta o

patamar elevado se comparado com a série histérica. Diante disso,
relagdo a setembro caiu 5,79%, puxado principalmente pela reducdo da espera-se que o ano de 2020 seja ainda mais favoravel, possivelmente
producao nacional de maquinas e equipamentos. Dessa forma, o indicador puxado por setores como a construgao civil, que dentro da mesma
corrobora com a necessidade de manutencdo da baixa taxa de juros para metodologia acima atingiu o maior patamar desde 20142.
estimular os investimentos das empresas e demonstra que o Brasil esta
ainda longe dos maiores patamares de investimentos observados entre 2010 e
2013.
asset
10' managemen-t ! Fonte: IPEA

2 Fonte: Fundagédo Getulio Vargas — FGV
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Resultado do Fundo

Fluxo Financeiro 3T2019 4T2019 2019 12 meses
Receitas 5.391.200 5.817.767 21.762.505 21.762.505
Receita de Locagao 5.362.916 5.796.734 21.490.464 21.490.464
Receita LCI e Renda Fixa 28.284 21.034 272.041 272.041
Despesas -682.901 -788.544 -2.524.547 -2.524.547
Despesas Operacionais -682.901 -788.544 -2.524.547 -2.524.547
Fundo de Reserva 0 0 0 0
Resultado Liquido 4.708.299 5.029.224 19.237.958 19.237.958
Rendimento Distribuido 4.708.992 4.708.978 18.661.562 18.661.562
Resultado por Cota 2,16 2,31 8,82 8,82
Rendimento por Cota 2,16 2,16 8,56 8,56
Distribui¢ao média / cota 0,72 0,72 0,71 0,71
% Distribuicao 100% 94% 97% 97%
Rendimento nao distribuido 576.396

asset
] o' managemen-t Fonte: XP Asset Management
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Resultado do Fundo

Variacao Histoérica da Cota — XPIN FII e IFIX

asset
'y management

91,9%
49,4%
"‘/
13,7%
8 8 8 2 8 8 2 3 2 % 2 2 2 3 2 2 2 2
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em— [F[X e \/alor Patrimonial da cota Retorno total
Retorno Total IFIX Cota Patrimonial
Variagao desde IPO 91,9% 49,4% 13,7%

Fonte: Fundos.Net I Escriturador I B3 I XP Asset Management
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Indicadores Operacionais

Evolucao Vacancia Financeira

(% da area construida)
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Data revisional dos contratos

(% dareceita imobiliaria)
74%

9% 16%
— [ |

2020 2021 2022

Evolugcao Recebimento Aluguel
(RS'000)

jan-19 [l 1445
fev-19 I 1667
abr-19 [l 1740
mai-19 [l 1958
jun-19 M 1867
jul-19 [ 1999
ago-19 [l 1765
set-19 [l 1600
out-19 M 1858
nov-19 [ 1982
dez-19 I 1.957

mar-19 [l 1654

Vencimento dos contratos
(% da receita imobiliaria)

50%

%
12% 9% > 7% .
|| — - —

2020 2021 2022 2023 2024 +

O campo selecionado é composto por contratos que sdo elegiveis

para revisional (+ de 3 anos).
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Més de Reajuste dos contratos
. (% da receita imobiliaria)
19%
15% 139

11%
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0% 0% 0%
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Indice de Reajuste dos contratos
(% da receita imobiliaria)

IPCA
53%

IGPM
47%
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Performance da Cota

Volume Diario de Negociagao (R$'000)
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O volume de negécios da cota XPIN1l na B3 aumentou
substancialmente e neste 4° trimestre de 2019 teve um aumento de
29% em relacao ao apresentado no 3T19.
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Fonte: B3 / XP Asset Management

Cotacdo XPIN11 (RS)
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Neste quarto trimestre o volume médio diario de negociacao na B3 foi de
RS 2,4 milhdes, aumento de 38% em relagao ao terceiro trimestre.

16



Base de Cotistas

Perfil de Investidor Investidores por Regiao
(% PL de mercado) (% PL de mercado) Quantidade de Cotistas
. . . Centro-Oeste 16.933
Institucionais N
Sul 3,3%
5,0%

11% 5.912

3.582
121 136 253 I

jul/18 set/18  dez/18 mar/19 jun/19  set/19  dez/19

Nordeste 8.680
46% ;
Norte m—— I

Pessoas Fisicas
95,0%

A quantidade de cotistas se elevou consideravelmente desde dezembro 2018. O Fundo atingiu no fechamento do trimestre um total de 16.933
cotistas, 95% acima em relagao ao ultimo trimestre. A maior concentragao em termos de perfil é de Pessoa Fisica, representando 95,0% do valor de
mercado do Fundo.

asset :
] o' managemen-t Fonte: Escriturador / XP Asset Management
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Diversificacéo

Investimentos por classe de ativo
(% por ativo)

Renda Fixa e/ demais
aplicagodes
2%

Iméveis
98%

Setor de atuacao dos locatarios
(% da receita imobiliaria)

Automotivo

Tecnologia 415%
19 70

32,8%

Embalagens
4,8%
Aeronautica

Alimentos 4.0%
3,0% 10,6% 3.4% ,0%

Pecas Plasticag-, .o

Pais sede dos locatarios
(% da receita imobiliaria)

Brasil
20,1%

Canada
29,7%

Singapura
3,0%
Coréia do India
Sul 3,7%
105% alia
1,0% Alemanha
EUA 7,6%
24,5%

Resumo do portfolio

Condominios 3 Locatarios 14

Moédulos | Anexos performados 33 Inadimpléncia 0,0%

Area Bruta Locavel 85.049 Vacancia fisica sem 3%
renda

. ....___________________________________________________________________________________________________________________________
Fonte: XP Asset Management 19
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Portiolio

I
Cond. Locatario Médulo ABLm? Venc. Indice ABL% Cond. Locatario Médulo ABLm? Venc. Indice ABL%
BM APS 21 2.693 jan-21 IPCA 3,2% CEA Althaia 15 1.814 abr-28 IPCA 2,1%
BM Recordati 27B 506 mar-24 IPCA 0,6% CEA Althaia 16 2760 set-23 IGPM 3,2%
BM - Hannon 27A 1985 dez-22  IPCA  28%  Cpp Althaia 21 2627 nov24 IPCA  31%
BM Hannon 28 A 2.030 dez-22 IPCA 2,4%
) CEA Smart 2 2 2.776 out-27 IPCA 3,3%
BM Hannon 34 2361 mai-22 IPCA 2,8%
BM Hannon 35 2361 mai-22  IPCA 2.8% CEA Smart 2 3 2.486 out-27 IPCA 2,9%
BM Litens 16 3115 fev-22 IPCA 37%  CEA SPLack 7 1787 jun-20 IPCA  21%
BM Norma 17B 928 ago-20 IGPM 11% CEA SPLack 8 1787 jun-20 IPCA  21%
BM Norma 18 A 2252 ago-20 IGPM 2,6% CEA Smart 4 2140 jun-32 IGPM 2,5%
BM Norma 19 2.666 ago-20 IGPM  31% CEA Smart 5 2119 jun-32 IGPM  25%
BM Vago - em negociagao 15 2.654 N.A. N.A. 3,1% CEA Smart 6 2140 jun-32 IGPM 2,5%
BM SMP 17 A 1.347 out-21 IPCA 1,6% CEA 22.436 26.4%
- % X -
BM - SMP 20 2666 mar-22 - IPCA 31 Gaia Vago - em negociagao 4 2.987 nov-20 IPCA 3,5%
BM Sunningdale 39 2.085 mar-23  IPCA 2,5% ) o
. . Gaia Vago - em negociagao 5 2.987 nov-20 IPCA 3,5%
BM Viskase 26 2.693 jul-22 IPCA 3,2% _ o
BM Bruker / SMP 3 3141 fev-21 IGPM 37% Gaia Vago - em negociagao 6 3.384 nov-20 IPCA 4,0%
BM COOPER 7 2.866 jan-28 IGPM 34% Gaia Vago - em negociagao 7 3.384 nov-20 IPCA 4,0%
BM COOPER 8 2.866 jan-28 IGPM 3,4% Gaia 12.743 15,0%
BM COOPER 9 2.895 jan-28 IGPM 3,4%
BM THC 5 2.8905 dez-22 IGPM 3,4%
BM THC 6 2.866 dez-22 IGPM 3,4%
Barao 49.870 58,6% Portfélio 85.049 100,0%
asset

'y management

Fonte: XP Asset Management
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Glossario

Area Bruta Locavel ou ABL: Refere-se a soma de todas as areas de galpdes industrial disponiveis para locacéo.

Inadimpléncia Fisica: Refere-se a propor¢ao da area dos locatarios com parcelas vencidas em relagao a area total do fundo.

Inadimpléncia Liquida: Refere-se a propor¢ao do volume em reais de parcelas vencidas dos locatarios em relagao ao volume faturado.

Recebimento de Aluguel: Refere-se ao montante com aluguel recebido pelos ativos do Fundo.
Taxa de Ocupacao: ABL total alugado dividido pela ABL total disponivel.

Ticker. cédigo do ativo para negociagao na B3.

XPIN11: cédigo do ativo (cota do fundo) na B3.

asset :
] 0' managemeﬂt Fonte: XP Asset Management
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Contato

Relacdes com Investidores: ri@xpasset.com.br

Site de Relagoes com Investidores:
https://www.xpasset.com.br/xpin/

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 INFORMAGOES 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 CONSTITU{DOS 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
INSTITUICAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA s i
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. A presente instituicao aderiu ao

. i Codigo ANBIMA de Regulagao e
O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUIGAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO i
CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE ME"hﬂ!’ES Pl'étll:aﬁ para 05 Fundns

PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. A N B I M A. 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 / e-mail: ouvidoria@vortx.com.br
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