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INTRODUCAO

O XP Industrial FII (XPIN11) € um fundo de
gestdo ativa do segmento de logistica, que
tem como objetivo oferecer renda mensal e
ganho de capital aos cotistas a partir da
exploracdo de seus galpdes industriais,
principalmente a partir da locagdo desses. O
fundo possui, autalmente, um patriménio
liquido de R$735 milhGes e cobra uma taxa
de administragdo que varia entre 0,60% a
0,75%, em regra de cascata. Ademais, sua
gestdo é da XP Vista Assest Management e a
administracdo é feita pela Vortx DTVM. Uma
das principais caracteristicas do fundo é a
busca por atender uma demanda de clientes
do segmento industrial, o que acaba sendo
um fator de risco maior para o fundo, ja que
0 segmento industrial ndo é bem
desenvolvido no Brasil, principalmente devido
a infraestrutura do pals. Ademais, os imoveis
do fundo ndo sdo considerados de alto
padrdo e também ndo sdo ativos last-mile, o
que aumenta o risco do fundo, quando
comparado a outros do segmento logistico
que possuem locatarios de maior qualidade e
ativos mais proximos a grandes centros
urbanos. Devido a todos esses fatores,
fundos do segmento industrial possuem, em
média, uma vacancia mais  elevada.
Entretanto, recentemente, o XPINT11 vem
conseguindo reduzir sua vacancia, apesar de
ainda estar em um patamar elevado, de
11,1%.
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SEGMENTO

PRINCIPAIS CENTROS LOGISTICOS E
O XPIN11 € um fundo que, de acordo com a INDUSTRIAIS A+ E A DO BRASIL - AREA
categoria da ANBIMA, é classificado como CONSTRUIDA (M?2)
renda, ou seja, ele investe em imodveis e
empreendimentos imobiliarios com foco na
geracdo de renda, popularmente conhecido

como “fundo de tijolo”. Os dados divulgados snaonas
pela SiiLA sobre o mercado brasileiro de v
galp8es logisticos e industriais A+ e A revelam
que a proporcdo de dareas vagas sobre o
estoque total, cuja evolu¢gdo seguia ©
comportamento ascendente de 2012 a 2016,
quando alcancou 28,0%, reduziu de 27,5% em
2017 para 11,5% em 2021. O segmento de

logistica é parte fundamental da economia de

617.658 m

um pais, sendo o responsavel pelo 4

Rio de Janeiro
1.938.404 mé
12

escoamento de mercadorias através dos
diferentes modais de transporte, seja para
atender demandas do mercado local ou para
exportacdo, em direcdo a portos e
aeroportos. Além disso, € um segmento em
franca expansdo, ja que a industria brasileira
de galp8es logisticos e industriais de alto
padrao (A+ e A) vislumbrou crescimento de
aproximadamente 19,7% ao ano de 2012
(3.214 mil m2) a 2021 (15.509 mil m?2).
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IMOVEIS

O portfélio do fundo €é composto por
participacdo em 6 imoveis de galpGes
logisticos, totalizando 309 mil m?2 de ABL
propria com mais de 20 locatéarios diversos.
Quanto a locatarios, o fundo possui empresas,
como Centauro, Polishop, Brasilata e entre
diversas outras empresas. Seus contratos, em
suma maioria, sdo tipicos (85.1%) e atipicos
(14.9%)
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i T o
LCentaura

A

Onutros
37 Sogefi

Brasilata

B
Smart

Kisahor Matural One

Acqualimp

Polishop
o B
f =

XPINTT

Tipologia dos contratos
(% da receita imobiliana¥®)
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IMOVEIS

Alguns imoveis a questao de exemplo:
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GESTAO

A XP Vista é uma empresa do Grupo XP e, juntamente com a XP Gestao de Recursos, é parte
integrante da XP Asset Management, que oferece um portfdlio completo de produtos para
investidores institucionais e pessoas fisicas que buscam independéncia, robustez e consisténcia.
Com mais de 12 anos de histéria e R$121,0 bilhGes de ativos sob gestdo, divididos entre renda
variavel, multimercado macro, renda fixa, crédito estruturado, imobiliario, fundos passivos, fundos
indexados e infraestrutura, a XP Asset Management, através da XP Vista, é responsavel pela gestao
de 11 fundos imobilidrios, os quais somam mais de R$10,0 bilhdes de valor de mercado, cada um
com foco em um segmento: XP Malls (shopping centers), XP Log (galp8es logisticos), XP Industrial
(galpbes industriais), XP Hotéis (hotéis), XP Corporate Macaé (prédio corporativo), XP Properties
(prédio corporativo), Maxi Renda (crédito imobiliario), XP Crédito Imobiliario (crédito imobiliario),
XP Selection (fundo de fundos imobilidrios), XP IdealZarvos (desenvolvimento residencial) e XP
Exeter (desenvolvimento ativos logisticos).
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D
management




PAGINA | 07 XPINT1

HISTORICO E
COMPARATIVO

O XPIN11 iniciou suas atividades em julho de 2018, tendo passado tanto por periodos de alta na
bolsa, quanto periodos de recessdao com a pandemia da COVID-19. Desde sua cria¢do, o fundo
obteve uma performance bem inferior ao IFIX, principalmente devido a dificuldade que o fundo
apresenta em manter uma taxa de vacancia baixa, o que acaba trazendo prejuizo para a
rentabilidade do fundo, ao ndo explorar a totalidade do potencial do fundo. Devido a todos esses
problemas em manter uma baixa taxa de vacancia, o fundo negocia atualmente a 0,81x 0 seu
P/VP, muito abaixo de pares do segmento logistico, que, em média, € um segmento que negocia a

multiplos mais elevados, principalmente os ativos de alta qualidade e proximos a grandes centros
urbanos, caracteristicas que ndo estdo presentes nos imoveis do XPIN11.
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CONCLUSAO

Levando em consideracdo todos os fatores apresentados no relatério, o XPIN11 é um fundo com
grande qualidade de portfdlio, com seus 6 ativos bem diversificados entre segmentos de
comeércio, automotivo, tecnologia e entre outros. Junto a essa caracteristica, podemos
complementar com a seriedade dos gestores, além do histérico dele nos mostra vacancia baixa.
Por fim, ao analisar o preco do ativo, notamos que o fundo esta sendo negociado a um valor
abaixo de seu valor patrimonial (0.81x), sendo assim, nos mostra uma oportunidade de compra

visto a qualidade do ativo.
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DISCLAIMER

* Este relatério é de cunho educacional e ndo é para levar em consideracdo nenhuma
recomendacdo de compra ou venda, pois nenhum dos membros que fizeram o relatorio
possuem CNPI;

* Os membros que fizeram o relatério se exime de qualquer responsabilidade sobre ganhos ou
perdas no uso desse relatdrio para tomar decis@es de investimentos particulares;

e E vedado circular este relatério sem a devida mencdo da fonte e reconhecimento ao trabalho
proprio desenvolvido aqui pelos membros;

* Toda analise elaborada aqui utilizou demonstrativos divulgados pelas empresas, além da
opinido de analistas, dados do IBGE, BC e demais instituicdes de credibilidade. A nossa analise
interna baseou-se em técnicas de valuation, beta, volatilidade, indices e outros comparativos

usados no mercado financeiro.




