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Carta do Gestor

|
Desempenho do 1° trimestre de 2019

A vitéria de Jair Bolsonaro nas elei¢cdes revigorou as expectativas dos agentes econémicos quanto a recuperacao da atividade econdmica, de forma que a pauta de
seu Ministro da Economia, Paulo Guedes, priorizou a aprovagédo da Reforma da Previdéncia em prol de uma trajetéria fiscal saudavel. Os indicadores de confianca do
consumidor e empresarial cresceram consideravelmente diante destas novas perspectivas e sinalizaram a percep¢do de melhora e 0 otimismo quanto ao futuro,
apesar de sofrerem alguns reveses de curto prazo decorrentes de incertezas na medida em que sdo veiculadas noticias sobre a evolucéo da articulacao politica com
vistas a promulgacado das emendas constitucionais propostas pelo governo.

O XP Industrial fechou o primeiro trimestre de 2019 com 0% de vacancia, resultado da qualidade do produto e da estabilidade dos locatarios nas suas respectivas
operacdes. Embora a receita de locacdo do Fundo seja reduzida a partir do més de abril de 2019 em decorréncia da ndo renovacdo de um dos contratos de locacgéo, a
representatividade deste aluguel em comparagcdo com o portfélio é exigua. Além disso, 0 médulo que vagou, nimero 15 do edificio Bardo de Maua, ja tem potenciais
locatérios interessados em fase de negociagéo de prego.

Neste mesmo periodo, o fundo fechou com um retorno bruto, 12 meses, de 25,47% contra 16,03% do IFIX, principalmente pela entrada dos novos ativos investidos
com a terceira emisséo, sendo eles os moédulos 2 e 3 do condominio CEA (locatario Smart) e médulos 1 a 4 do condominio Gaia (locatario Futura Tintas). A taxa de
gestdo nao foi cobrada durante os ultimos 6 meses (desde setembro/18 e a critério do gestor), voltando a ser cobrada em mar¢o/2019, mas com pagamentos
retroativos diluidos no tempo.

Com relacdo aos rendimentos declarados, o fundo subiu de uma média de R$ 0,65/cota no 4T18 para R$ 0,70/cota na média no 1T19. Isso equivale a um dividend
yield anualizado, considerando a média de valores negociados no mercado, de 7,2%.

Salientamos ainda que oportunidades poderao surgir para o fundo, visto que outros locatarios estdo estudando ampliar suas operacdes e iniciaram conversas com o
gestor e o administrador do condominio.

Principais realizacdes do 1° trimestre de 2019

O 1° trimestre de 2019 ficou marcado pela oferta da 32 emissao de cotas do Fundo, encerrada em 23/01/2019. Com isso, o fundo adquiriu mais dois médulos no
condominio Atibaia e 4 modulos e 1 anexo no condominio Gaia. Sendo que nesses Ultimos, estdo sendo realizadas obras para construcdo os modulos. Todos os
ativos foram investidos estdo 100,0% alugados e o empreendedor efetua 0 pagamento de prémio de locacao durante o periodo de obras do imovel em construcéo, a
fim de suprir a caréncia contida no contrato pelo fato de o imével ndo estar pronto.

Como evento subsequente, podemos destacar a liberagéo das cotas da terceira emissdo para negociacdo na B3 a partir de 26/04/19.
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Destaques do 1° Trimestre de 2019

Indicadores Operacionais do Portfélio Evolugédo ABL (‘000 m?)
89,0
Taxa de Ocupacao: 100,0%
67,9
Area Bruta Locavel (ABL) propria: 88.987 m?2
Inadimpléncia Liquida: 0,0% 415
jul-18 ago-18 set-18 out-18 nov-18 dez-18 jan-19 fev-19 mar-19

A ABL saltou neste trimestre com as aquisicfes dos dois mddulos locados para a Smart e 0s 4
moédulos e 1 anexo locados para Futura Tintas. Os ativos destinados a Futura Tintas estdo em
processo de construcdo, sendo que ja foram finalizadas estrutura de concreto pré-fabricada e
cobertura metalica dos médulos. As principais atividades em andamento sdo piso e instalacdes
hidraulica e de incéndio, que tem evoluido dentro do previsto.
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Historico de Aquisicoes | Eventos Subseqguentes

Em dezembro/2018 o fundo realizou a sua terceira emisséo de cotas, permitindo a aquisicdo de 2 médulos do condominio Atibaia e 4
modulos do condominio Gaia. Todos os moédulos adquiridos estdo locados.

Brazilian Bﬁ&%

CCONDOMINIOS INDUSTRIAIS E LOGISTICOS

Aquisicao de 13 médulos
do condominio Barédo de
Mauéa e 4 modulos do
condominio Atibaia

Jul/18

12 e 22 Emissao
de Cotas do
Fundo
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CCONDOMINIOS INDUSTRIAIS E LOGISTICOS

Aquisicao de 6 médulos
do condominio Barédo de
Mauéa e 4 modulos do
condominio Atibaia

Out/18

Dez/18

32 Emissao de
Cotas do Fundo

Brazilian Bﬁ%ﬁk.

CCONDOMINIOS INDUSTRIAIS E LOGISTICOS

Aquisicdo de 2
modulos do
condominio Atibaia

Jan/19

Brazilian Bﬁlﬁl’}i@rk.

CCONDOMINIOS INDUSTRIAIS E LOGISTICOS

Aquisicao de 4 médulos 1
anexo do condominio Gaia,
com execucdo de obras
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Cenario Macroecondomico

Produto Interno Bruto — Histdrico e Expectativas? Juro futuro de 360 dias, média mensal?
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A greve dos caminhoneiros e a indefinicdo da sucessdo presidencial, em A expectativa de recuperacao da atividade econémica, ainda em ritmo ditado
conjunto com a desaceleracdo do crescimento mundial e a queda dos precos pela capacidade de a articulacao politica resultar na promulgacdo de medidas
internacionais das commodities, resultaram no crescimento de 1,1% do PIB em que visem ao reequilibrio das contas publicas, a inflagéo situada abaixo do
2018. Com a vitéria de Jair Bolsonaro na corrida presidencial e a nomeacao de centro da meta e taxa bésica de juros mantida em patamares reduzidos
Paulo Guedes como Ministro da Economia, fortaleceu-se a politica econdémica delinearam um cenario de menor inclinacdo da curva de juros futuros.
gm prol (Zle‘ uma ]:[rgje'iorla f(ljscal saudav.el..(,jé\ 3prov,a(;ao da emenda congtltguc:jnal O pagamento de dividendos com prémio sobre a taxa livre de risco majorou a
a previdéncia fol elencada como prioridade numero um e a magnitude das atratividade da indUstria de Flls — vide o crescimento de 5,6% do IFIX no
reformas, ao pavimentar as vias para novos estimulos monetarios do Banco primeiro trimestre de 2019
Central que fomentem a formacdo bruta de capital fixo e o consumo das
familias, definira a velocidade do crescimento econdmico.
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2 Fonte: B3 — Brasil Bolsa Balcdo, Taxa referencial de swaps - DI pré-fixada - 360 dias - média do periodo




Cenario Macroecondomico

Sondagem do Consumidor?!
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e Confianca do Consumidor === indice de Situacio Atual === indice de Expectativas

Em trajetoria ascendente desde de 2016, o indice de confianga do consumidor
disparou ap6s o encerramento da corrida presidencial. Ainda que se evidencie
volatilidade curto-prazista decorrente de incertezas quanto a habilidade dos
articuladores do governo viabilizarem a aprovacdo de medidas que visem a
manutencdo do teto constitucional de gastos, o sentimento do consumidor
reflete basicamente a melhora do cenario atual e o otimismo em relacdo ao
futuro (disparidade positiva entre a situacao atual e a expectativa). Em outras
palavras, espera-se que a implementacdo das reformas enseje o
reaquecimento do mercado de trabalho, o aumento da base monetaria
disponivel e a melhora das relacdes de troca.
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1 Fonte: Fundagéo Getulio Vargas — FGV

indice de Confianca Empresarialt
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e Confianca do Consumidor === indice de Situacio Atual === indice de Expectativas

A visdo do empresario segue 0 mesmo comportamento do indicador de
confianca do consumidor; entretanto, por ser essencialmente mais cético,
denota-se menor volatilidade nas curvas e otimismo contido. De forma
sucinta, o indice de confianca empresarial demonstra a percepcédo de
recuperacdo econdbmica, mas a desconfianca quanto a magnitude das
reformas que estimulardo a formacéo bruta de capital fixo e a aceleracéo
do crescimento gera pontos de inflexdo negativos.
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Resultado do Fundo

Fluxo Financeiro 172019 2019 12 meses
Receitas 4.833.816 4.833.816 10.932.276
Receita de Locacéao 4.766.469 4.766.469 9.730.749
Receita LCl e Renda Fixa 67.347 67.347 1.201.528
Despesas -320.180 -320.180 -7194.773
Despesas Operacionais -320.180 -320.180 -794.773
Fundo de Reserva 0 0 0
Resultado Liquido 4.513.636 4.513.636 10.137.504
Rendimento Distribuido 4.599.988 4.599.988 10.124.412
Resultado por Cota 2,07 2,07 5,49
Rendimento por Cota 2,11 2,11 5,47
% Distribuicao 102% 102% 100%

O rendimento distribuido acima de 100% nos primeiros meses sera ajustado até o fechamento do primeiro semestre de 2019.

asset

'y management

Fonte: XP Asset Management

11



Evolucao da Cota

Variacao Historica da Cota — XPIN FlI e IFIX

120,0
116,03
112,8

31/l 3l/ago 30/set 31/out 30/nov 31/dez 3l/jan 28/fev 3l mar
= \/olume de Negociacao IFIX Valor Patrimonial da Cota Valor de Mercado da Cota
12 Meses Retorno Total Cota Patrimonial IFIX
Variacdo desde IPO +25,5% +12,9% +16,0%
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Performance da Cota

Volume Diario de Negociacao (R$)
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O volume de negocios da cota XPIN11 na B3 aumentou
substancialmente a partir do 4° trimestre de 2018 e neste 1° trimestre de
2019 se consolidou no patamar mais alto da historia do fundo. Parte do
aumento do volume de negociacao pode ser explicado pelo crescimento
do dividend vyield experimentado a partir de janeiro/2019, apos
consolidacdo dos ativos adquiridos em outubro/2018 e também com os
novos ativos adquiridos apds a Ultima emissdo de cotas de
dezembro/2018.
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Cotacdo XPIN11 (R$)
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A Ultima oferta do XP Industrial foi encerrada em janeiro/2019, quando o valor a
mercado da cota fechou em R$ 119,50. Na sequencia observou-se uma
expressiva valorizacdo, alcancando um preco de R$ 123,49 no inicio de
fevereiro/2019. Apds o pico verificado, o preco da cota oscilou fechando
marco/2019 ao valor de R$ 120,00.

As cotas da terceira emissdo sairam do lock up em abril, dessa forma no
préximo trimestre poderemos analisar a evolucdo das negociacdes e cotacoes.
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Base de Cotistas

Perfil de Investidor Investidores por Regiao Quantidade de Cotistas

EmpresasFundos
0,2% 0,4%

Norte 2,5%

Centro-oeste 8,3%

Nordeste
10,7%
1.592

71

3.582

5
121 136 136 176 218 253
— — — — | | .

Sul 16,0%/ Sudeste ) )
jul/18 ago/18 set/18 out/18 nov/18 dez/18 jan/19 fev/19 mar/19

62,5%

PessoasFisicas
99,4%

A quantidade de cotistas se elevou consideravelmente desde dezembro 2018. O Fundo atingiu no fechamento do trimestre 3.582 cotistas, mais de 14x o
namero de investidores em relacdo ao ultimo trimestre. Em relacdo ao perfil, o fundo esta concentrado em pessoas fisicas, com 99,4% da quantidade total de
cotas em circulacao.
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Portfélio




Indicadores Operacionais

Evolucao da Vacancia Fisica
(% da area construida)

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Evolucado Recebimento Aluguel
(R$°000)

1.667 1.654
1.398 1.445
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Diversificacao

Investimentos por classe de ativo
(% por ativo)

Renda Fixa e/ demais
aplicacoes

90%
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Setor de atuacado dos locatéarios
(% da receita imobiliaria)

Fonte: XP Asset Management

Petroleo

Tecnologia 3,5%
31,9%

Automotivo

38,0%
Embalagens
4,6%
Aeronautica
3,7%

Pecas Plasticas

2 8% EFarma Alimentos

12,3% 3,1%

Pais sede locatarios

(% da receita imobiliaria)

Brasil
31,2%

Singapura
2,5%

Coréia do Sul
9,0%

Italia
0,8%

EUA
18,9%

Malasia

3,1%

Canada
24,3%

india
4,3%

Alemanha
6,0%




Portfélio

Atibaia, SP

CEA - Centro Empresarial
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Atibaia, SP
BM — Condominio Barao de

- \

Atibaia, SP
GAIA — Condominio Gaia

Bl LocALIZAGRO EDIFICIO FIGUEIRA

Resumo do portfolio

Condominios 3
Mddulos | Anexos performados 29
Modulos | Anexos em construcao 4|1
Maodulos em constr. — Ev. fisica 52%

Locatarios
Inadimpléncia
Vacéancia fisica

Area Bruta Locavel

17
0,0%
0,0%
88.987
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| ocatarios
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Althaia Global

Setor Farmacéutica Setor Tecnologia

Condom. EA Condom. CEA

ABL, m? 4.574 ABL, m? 2.627
SPLack APS

Setor Embalagens Setor Aeronautica

Condom. CEA Condom. BM

ABL, m2 3.574 ABL, m2 2.693

"~
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| ocatarios

—
Recordarti
Setor Farmacéutica
Condom. BM
ABL, m? 506
Hannon
Setor Automotivo
Condom. BM
ABL, m2 8.737
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Litens
Setor Automotivo
Condom. BM
ABL, m? 3.091
Setor Automotivo
Condom. BM
ABL, m2 6.678




| ocatarios

—

Petronas *
Setor Petréleo
Condom. BM
ABL, m2 2.654
Setor Pecas Plasticas
Condom. BM
ABL, m2 2.085

* Locatario em processo de saida, vencimento contratual
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Setor Automotivo
Condom. BM
ABL, m? 4.012
Setor Alimentos
Condom. BM
ABL, m2 2.693
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Setor Automotivo

Condom BM

ABL, m? 8.627
THC

Setor Tecnologia

Condom. BM

ABL, m2 5.761
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Smart

Setor Tecnologia

Condom. CEA

ABL, m? 11.662

Setor Tintas

ﬂ Condom. Gaia

i ABL, m2 15.872

Ev. Fisica 52%




| ocatarios

Bruker / SMP
Setor Farmacéutica
Condom. BM
ABL, m? 3.142
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Glossario

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

Inadimpléncia Fisica: Refere-se a proporcao da area dos locatarios com parcelas vencidas em relacdo a area total do fundo.

Inadimpléncia Liguida: Refere-se a proporcao do volume em reais de parcelas vencidas dos locatarios em relacao ao volume faturado.

IPO: sigla em inglés para Initial Public Offering, no contexto de fundos imobilidrios correspondente a emisséo de cotas para captacdo de dinheiro para
investimentos.

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: sigla em inglés para codigo do ativo.

XPIN: sigla do XP Industrial FII.

XPIN11: codigo do ativo (cota do fundo) na B3.
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Contato

Relacbes com Investidores: ri@xpasset.com.br

Site de Relagdes 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
INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMAGCOES CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO,
POREM NAO O SUBSTITUEM. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM ESPECIAL ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS
DISPOSICOES 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
SITUACAO FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMACOES 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 NEGOCIAGCAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA GARANTIA DE QUE EXISTIRA NO FUTURO UM
MERCADO PARA NEGOCIACAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS SUA ALIENACAO, CASO ESTES DECIDAM PELO DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADE EM REALIZAR A VENDA DAS
SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, OU OBTER PREGCOS 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
INSTITUICAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA ISR L IO .
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. A presente instituicao aderiu ao

i ) Cddigo ANBIMA de Regulacao e
O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO 9 4 gulag
CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A Melhores Préticas para 0s Fundos
RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. A N Bl M A ’

de Investimento.

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

PARA INFORMA(;()ES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA: RI@QXPASSET.COM.BR

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

P —
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