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Relatério do auditor independente sobre as demonstragoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracgées financeiras do XP Log Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) que
compreendem o balanc¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstragdes do
resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 1° de junho (data
de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2018, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira, do XP Log Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2018, o desempenho das operacgdes e os fluxos de caixa do periodo
de 1° de junho a 31 de dezembro de 2018, 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, estdo descritas na secéo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcbes financeiras”. Somos
independentes em relagédo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cadigo
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.

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atencéao para a nota explicativa n° 5b as demonstragdes financeiras, que indica, conforme
balancgo patrimonial em 31 de dezembro de 2018, que o passivo circulante do Fundo excedeu o total
do ativo circulante em R$ 130.268 mil. Conforme apresentado na nota explicativa n° 5e, esses eventos
ou condi¢des, juntamente com outros assuntos descritos na nota explicativa n° 5e, indicam a existéncia
de incerteza relevante que pode levantar duvida significativa quanto a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Nossa opinido nao esta ressalvada em relagdo a esse assunto.

Enfase

Propriedades para investimento — registro fiduciario

Conforme mencionado na nota explicativa n° 5b, a transferéncia da propriedade fiduciaria de um dos
iméveis do Fundo nao foi concluida até 31 de dezembro de 2018. Nossa opinidao n&o contém ressalva
relacionada a esse assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagéo de nossa opinido
sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos. Além do assunto descrito na secao “Incerteza relevante relacionada com a
continuidade operacional”’, determinamos que os assuntos descritos abaixo sdo os principais
assuntos de auditoria a serem comunicados em nosso relatério. Para cada assunto abaixo, a
descrigdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os
resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstracgdes financeiras
tomadas em conjunto.

Noés cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
do Fundo pelas demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugdo de procedimentos
planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distor¢gdes significativas nas
demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados
para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as
demonstragdes financeiras do Fundo.

Avaliacdo de determinacdo do valor justo da propriedade para investimento

Conforme apresentado nas notas explicativas n° 3 e 5e, a propriedade para investimento no
montante de R$ 554.500 mil, é registrada pelo valor justo. Considerando o impacto direto na
mensuracdo no resultado aferido pelo Fundo e devido a materialidade no contexto das
demonstragbes 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
avaliacao 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 informagbes 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 avaliagdo da Administradora do Fundo, consideramos
que os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo s&o aceitaveis, no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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Distribuicdo de dividendos

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da
Lei 8.668/93, devem levar em consideracao a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM
n° 1/2014. Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma
vez que a base de calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adigbes e/ou
exclusdes considerando as obrigagOes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacao dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatiddo matematica do calculo
de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adi¢cbes e
exclusdes incluidas na base de calculo as documentacbes 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 obrigagdes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribui¢cdes. Adicionalmente, avaliamos a adequagdo das divulgacbes sobre o assunto em
nota explicativa.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacao da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis a distribuicdo de rendimentos
ao cotista do Fundo derivadas da base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n°® 1/2014
para suportar a base de calculo e informagdes incluidas no contexto das demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstra¢des financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboragcdo e adequada apresentagdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos em Participacdes e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliagao da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das
demonstragdes financeiras, a nao ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operagoes.

A responsavel pela governangca do Fundo € a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisao do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstrac¢des 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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinidao. O risco de nao deteccdo de distorgdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representagbes falsas
intencionais.

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

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

¢ Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela Administradora do Fundo, 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
relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragbes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢cdes
futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagcéo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragao 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 os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 17 de abril de 2019.

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

A

Emerson Morelli
Contador CRC-1SP249401/0-4



XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

BALANCO PATRIMONIAL
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Saldo em milhares de reais)
ATIVO
Ativo circulante

Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria
Caixa e equivalentes de caixa
Disponibilidades

Titulos e valores imobilidrios
Cotas de fundos
Fundos de Investimento Renda Fixa

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Contas a receber de aluguéis

Ativo nao circulante
Investimentos
Propriedades para investimento
Propriedades para investimento em construgio

Total do Ativo
PASSIVO
Passivo circulante

Passivos financeiros de natureza nao imobiliaria
Taxa de administragdo a pagar
Impostos a pagar
Servigos técnicos especializados a pagar
Outros valores a pagar

Passivos financeiros de natureza imobiliaria
Obrigagdes por aquisi¢do de imoveis

Passivo nao circulante
Obrigagdes por aquisi¢do de imdveis

Patrimonio liquido

Cotas integralizadas

Custo de emisséo de cotas

Ajuste de avaliagdo patrimonial a valor justo
Lucros acumulados

Dividendos antecipados

Total do Passivo

Em 31/12/2018 % PL
34.549 0,00%
32431 8,88%

3 0,00%

32.428 8,88%
2.118 0,58%
554.400 151,87%
317.600 87,00%
236.800 64,87%
588.949 161,33%
164.817 45,15%
125 0,03%

34 0,01%

32 0,01%

35 0,01%

24 0,01%
164.692 45,11%
164.692 45,11%
59.071 16,18%
59.071 16,18%
365.061 100,00%
366.115 100,29%
(17.384) -4,76%
13.257 3,63%
13.688 3,75%
(10.615) -2,91%
588.949 145,15%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

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

Demonstrac¢io do Resultado
Periodo de 1 de junho (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado)

Composicio do resultado do periodo

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 1.843
Resultado de cotas de fundos 1.834
Resultado com operagdes compromissadas de LTN 9

Ativos financeiros de natureza imobiliaria 27.199

Resultado com letras de crédito imobiliario 1.867

Propriedades para investimento

Receita de aluguéis 12.075
Ajuste a valor justo 13.257
Demais despesas (2.097)
Honorarios advocaticios (9]
Taxa de administracio (244)
Taxa de escrituracdo (51)
Impostos (344)
Servigos técnicos especializados (1.383)
Outras despesas (74)
Resultado liquido do periodo 26.945

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



XP Log 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

Demonstracio das Mutagées do Patrimonio Liquido
Periodo de 1 de junho (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado)

Capital Custo de Ajuste a Lucros

Social emissdo de cotas valor justo Acumulados Total
Integralizagdo de cotas no exercicio 366.115 - - 366.115
(-) Gastos com taxa de escrituragdo de cotas - (17.384) - - (17.384)
Ajuste de avaliagdo patrimonial a valor justo - - 13.257 (13.257) -
Resultado liquido no periodo - - - 26.945 26.945
Dividendos pagos antecipadamente - - (10.615) (10.615)
Saldo em 31 de dezembro de 2018 366.115 (17.384) 13.257 3.073 365.061

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des financeiras.



XP Log Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.502.794/0001-85

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

Demonstragao dos Fluxos de Caixa - Método Indireto
Periodo de 1 de junho (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais, exceto quando indicado)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do periodo 26.945

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento 13.257

Variagao de ativos
Cotas de fundos (32.428)

Variagao de passivos

Taxa de administragdo a pagar 34
Impostos a pagar 32
Servigos técnicos especializados a pagar 35
Outros valores a pagar 24
Caixa liquido das atividades operacionais 7.899

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Propriedades para investimento (567.657)

Contas a receber de aluguéis (2.118)

Obrigagdes com aquisi¢do de propriedades para investimen 223.763
Caixa liquido das atividades de investimento (346.012)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Recebimento pela integralizacdo de cotas 348.731

Dividendos pagos (10.615)
Caixa liquido das atividades de financiamento 338.116
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 3

Caixa e equivalente de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalente de caixa no final do periodo 3

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 3

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstragdes financeiras.



XP Log 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 contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operacoes) a 31 de dezembro de 2018

Notas explicativas as demonstracoes contabeis
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

0 XP Log Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) foi constituido em 18 de
outubro de 2016 e iniciou suas atividades em 12 de junho de 2018 sob forma de
condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, nos termos da Instrucao
CVM n2472,de 31 de dezembro de 2008, e alteracdes posteriores.

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda, por meio de investimento de ao
menos 2/3 (dois ter¢os) do Patrimonio Liquido, direta, ou indiretamente em
exploracio comercial de empreendimentos preponderantemente na area de
logistica ou industrial.

No periodo de 12 de junho de 2018 a 31 de dezembro de 2018, o Fundo adquiriu
imoveis destinados a renda, conforme informacdes detalhadas na nota explicativa
n? 5.

0 Fundo destina-se a investidores em geral.

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

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

Apresentacio e elaboracio das demonstragoes contabeis

As demonstracdes contdbeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicdveis aos fundos de investimento imobilidrios,
regulamentados pela Instrucdo n® 516/11 e 472/08 da Comissdao de Valores
Mobiliarios (CVM), as alteracdes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das
normas contdbeis.
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XP Log 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 contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operacoes) a 31 de dezembro de 2018

Na elaboracio dessas demonstracdes contabeis 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 liquidacdo desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao
vir a ser diferentes dos estimados.

Descri¢cao das principais praticas contabeis
Apuracao do resultado

E apurado pelo regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerdario em espécie e depdsitos
bancérios 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 propositos; (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 nao imobiliaria
Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢ao, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
fundos de investidos, sendo a melhor estimativa da Administra¢do de valor justo
desses ativos. A valorizagdo e/ou a desvalorizagdo das cotas de fundos de
investimento estdo apresentadas em “Resultado com aplicagdes em cotas de
fundos”.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Contas a receber

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

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



XP Log 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 contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operacoes) a 31 de dezembro de 2018

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

Reducio ao valor recuperavel (impairment)

A Administra¢do avalia, a0 menos anualmente, se ha alguma indicacdo de reducdo
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 na reducao ao valor
recuperavel, o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversao) requerido para
ajustar a provisdo 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 consideragdo a natureza da transagdo
e as caracteristicas das garantias, tais como suficiéncia e liquidez.

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

Investimentos
Propriedades para investimento

Os imoveis foram adquiridos para renda e/ou para apreciacdo de capital no longo
prazo e sdo classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo
investimento do ativo nao 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 projecdes de fluxos de caixa
descontados baseados em estimativas confidveis 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 localizacdo e condicdo, usam taxas de desconto que
reflitam as avaliacGes atuais do mercado quanto as incertezas no valor e prazo dos
fluxos de caixa.
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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.

f. Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sao 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 incluem as  “Obrigacdes com aquisicao de
propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente no recebimento
dos recursos, liquidos dos custos das transagdes, quando aplicavel.

Na data do balango, estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais,
deduzidos das amortizacdes 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 calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variacdes monetarias. Os lancamentos
em rubricas contdbeis 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).

4 Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do

resultado
Cotas de fundos: Quantidade Valor de Custo Valor Contabil
Bradesco FI Referenciado DI Federal Extra 1.999.870,01 20.504 22416
FIC de FI Referenciado Bradesco Empresa DI Federal 1.882.669,51 10.000 10.011

30.504 32.427
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Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a variacdo da taxa de juros, de indice de precos, ou ambos. O fundo
classificado como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos
95% do seu patriménio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta
ou indiretamente, determinado indice de referéncia. O Bradesco Fundo de
Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra iniciou duas atividades em
2 de agosto de 1999, constituido sob a forma de condominio abreto, com prazo
indeterminado de duragdo e tem por objetivo buscar a rentabilidade do CDI.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Letras de crédito imobiliario

No periodo o Fundo realizou operacdes de compra e venda de LCI's conforme
demonstrado abaixo:

Valor de Resultado
Emissor Vencimento compra Valor de venda liquido
Banco Paulista 27/07/2018 609 615 6
Banco Paulista 09/08/2018 40.000 40.785 785
Banco Paulista 16/08/2018 3.152 3.188 36
Banco Paulista 03/09/2018 20.981 21.243 262
Banco Paulista 02/10/2018 20.001 20.278 277
Banco Paulista 31/10/2018 5.011 5.024 13
Banco Paulista 02/01/2019 38.000 38.488 488

127.754 129.621 1.867

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo nio possuia operacdes com letras de crédito
imobiliario.
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Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possui os seguintes galpdes logisticos:

Prazo Inicio

Locacdo contrato
Area em de Valorde Valor
Setor Municipio UF Construida meses locagio Custo Contabil
Eletronicos Itapeva MG  23.454 m? 140  ago/17 65.809 72.100
3Comércio Varejista Cachoeirinha RS 38410 m? 236  nov/15 124.071 124.300
Com. e Distrib. de Alimentos  Americana SP 30.098 m? 240 abr/10 68.670 68.400
Com. e Distrib. de Alimentos  Ribeirdo Preto SP  21.136 m2 240 jul/13 46.834 52.800
Material de Construcao Cajamar (a) SP 110.163 m2 188 mai/18 235.760 236.800
541.144 554.400

a) O Centro de distribuicio localizado em Cajamar esta em construgio e a conclusio da obra esta

prevista para junho/2020.

0 valor justo das propriedades para investimento esta suportado por laudos de
avaliacdo elaborados pela Colliers International. Emitidos em 28 de dezembro de
2018. O método adotado para o periodo foi o da capitalizagdo da renda através do
fluxo de caixa descontado e que teve como data-base 31 de dezembro de 2018 (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 avaliacdo dos trés condominios logisticos investidos pelo Fundo foi de fluxo
de caixa descontado. Neste método receitas e despesas sdo estimadas e um fluxo de
caixa é projetado atualizado por uma taxa minima de atratividade. O valor presente
estimado da propriedade é o valor do fluxo de caixa futuro descontado pela menor
taxa de retorno atrativo. As taxas foram calculadas de acordo com opgdes de
investimentos no segmento e o risco de negdcio de cada empreendimento.

No periodo ndo houve despesas operacionais, tais como benfeitorias ou
manutencdes nos imoveis investidos.
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No dia 21 de dezembro de 2018, o Fundo celebrou o Instrumento Particular de
Compra e Venda com a Cajamar Investimentos Imobiliarios Eireli (“Cajamar”) com
o objetivo de adquirir a fragao ideal de 39,50% dos iméveis objetos das matriculas
56.549 e 56.551 do 29 Oficial de Registro de Imoveis de Jundiai, onde sera edificado
o Centro de Distribuicao ("CD"), com area construida de 110.163,0 m2, sobre o qual
foi firmado contrato de locacdo atipico com prazo de 188 meses (contados a partir
da conclusdo das obras, a qual esta prevista para junho de 2020) celebrado com a
empresa Leroy Merlin. Na fragdo ideal de 39,50% dos imoéveis serd construido
100,00% do CD, cuja totalidade dos créditos locaticios sera do Fundo. Devido a esta
operacdo, em 31 de dezembro de 2018, o passivo circulante do Fundo excedeu o
total do ativo circulante em R$ 130.268 mil

Contas a Receber de Aluguéis

0 valor total dos aluguéis a receber dos imdveis descritos na nota 5.b em 31 de
dezembro de 2018 totalizam R$ 2.118. No periodo a receita total de aluguéis foi de
R$ 12.075.

Em 31 de dezembro de 2018, a vacancia é de 0% do espaco disponivel para
aluguel.

Reducio 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 informagdes sobre
pagamentos vencidos para determinar se houve aumentos significativos no risco de
crédito desde o reconhecimento inicial. Em 31 de dezembro de 2018, a
Administradora nao atribuiu provisao do valor do contas a receber em funcao de
ndo haver da inadimpléncia nos contratos de aluguel.

Obrigacdes por aquisicdo de imoveis

Pela aquisicdo do imoével localizado no municipio de Cajamar, o Fundo firmou
compromisso de compra e venda em 21 de dezembro de 2018, com o pagamento de
parte do contrato, a vista no montante de R$ 25.949 e o saldo restante de R$ 207.760
da seguinte forma: Sera pago até 30 de abril de 2019 o valor de R$ 10.000 e os
valores restantes serdo pagos conforme cronograma de desembolso relativo a
execucdo das obras do Centro de Distribuicao.
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Pela aquisicdo do imovel localizado no municipio de Ribeirdo Preto, o Fundo
firmou compromisso de compra e venda em 1 de novembro de 2018, com o
pagamento a vista de R$ 32.789 e o saldo restante R$ 14.044 em 14 de janeiro de
2018.

Os demais contratos de compra e venda geraram obriga¢des pela aquisicdo dos
imoveis no total de R$ 1.959.

Gerenciamento e controles relacionados aos riscos

Tipos de risco

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estdo sujeitos a oscilacdes nos seus
precos em funcdo da reacdo dos mercados frente a noticias econémicas 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 variacées
de precos dos ativos poderdo ocorrer também em funcdo de alteracdes 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 oscilagdes
significativas de precos, 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 mobiliarios de crédito privado estdo
sujeito a risco de perda em caso de eventos que acarretem a nao realizacao dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por forca de intervencgao, liquidacao,
regime de administracdo temporaria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial
dos emissores responsaveis pelos ativos do fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo e/ou o(s) fundo(s) investido(s) ndo honrarem suas
obrigacdes ou os 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
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.
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Os investimentos do Fundo em cotas de fundos imobilidrios apresentam
peculiaridades com relacdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos
de investimento brasileiros, ndo existindo mercado secundario liquido para
negociacdo dos seus ativos. Caso o Fundo precise vender esses ativos a terceiros, ou
caso o cotista receba estes ativos como pagamento de resgate ou amortiza¢do de
suas cotas, (i) podera ndo haver mercado comprador para os mesmos, ou prec¢o de
alienacdo podera causar perda de patriménio para o Fundo, ou (ii) os cotistas
poderado 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¢des 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 cendrios na perda maxima aceitavel,
de modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo, mediante a analises
qualitativas e quantitativas, que considerem fatores como cendrios 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 pardmetros podem ser alterados de acordo com mudancgas
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 decisées para a
constituicdo ou ndo de provisdo para perdas.

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

Prestadores de servicos ao Fundo

Administragao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestdo: XP Gestdo de Recursos Ltda.

Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Escrituragdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

Custodia dos titulos e valores mobiliarios

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

Evoluc¢ao do valor da cota e rentabilidade

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

Periodo Rentabilidade Cota Patrimonio Liquido Médio
De01/06a31/12/2018 -3,92% 349.784

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

Encargos do fundo
Taxa de administracao e gestao

O Fundo pagara, pela prestacio de administracdo, custddia, escrituracdo,
controladoria de ativos e passivo e gestdo, nos termos do Regulamento, uma
remunerac¢do conforme demonstrada abaixo, sendo assegurado um valor minimo
mensal de R$ 25.

Patrimonio liquido - Em reais Taxa de administracao
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.00,01 a R$ 1.000.000.000,00 0,85% a.a.

Acima de R$ 1.000.000.000,01 0,75% a.a.
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No periodo, a despesa com taxa de administracio foi de R$ 244.

Taxa de performance

A taxa de performance sera calculada e provisionada diariamente e correspondera
a 20% do valor que exceder a variagdo do IPCA ao ano, ja deduzidas todas as demais
despesas do Fundo, acrescido de um spread de 6%.

No periodo nio foi debitada taxa de performance.

Taxa de distribuicdo

No periodo findo em 31 de dezembro de 2018, o Fundo teve R$ 17.384 de despesa
para a distribuicdo/ofertas de cotas ao mercado.

Emissoes, amortizacoes e resgates de cotas

Emissdes e integralizacoes de cotas

A subscricdo das cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
oferta. As cotas que nao forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador. As
cotas serdo integralizadas nos critérios estabelecidos nos documentos da Oferta,

podendo haver a integraliza¢do a prazo.

No periodo foram integralizadas ao todo 3.661.150 cotas ao valor unitario de R$
0,10, totalizando o valor de R$ 366.115.

Amortizacoes e resgates de cotas
De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei no 8.668/93 e no artigo 92 da Instrugdo

CVM 472/08, as cotas do Fundo nao sdo resgataveis, salvo na hipotese de liquidacdo
do Fundo.

Legislacao tributaria
Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento

Imobiliario ficam isentos do Imposto sobre operac¢des de crédito, cAmbio e seguro,
assim como do imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.



XP Log 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 contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operacoes) a 31 de dezembro de 2018

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicag¢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 tributacao.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplica¢oes
efetuadas pelos Fundos de Investimento Imobiliario, na fonte e na declaracao de
ajuste anual das pessoas fisicas, a remuneracio produzida por letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de Investimento Imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esse beneficio serd concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobilidrio possua, no minimo, 50 cotistas. Nao sera 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.

0 imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de
Investimento Imobilidrio, por ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de
capital.

A compensacao serd efetuada proporcionalmente a participagao do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrios cujas quotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio organizado. A
parcela do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isenc¢do, 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 aliena¢do ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobilidrio, 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 operag¢des 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.

Transacoées com partes relacionadas

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

Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sdo
incorporados diariamente ao seu patrimoénio sob a forma de valorizacio de cotas.

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

No periodo findo em 31 de dezembro de 2018, o Fundo distribuiu dividendos com
base na seguinte tabela:

Més Dividendos

referéncia por cotas Dividendos
jun/18 0,3200 1.172
jul/18 0,1341 491
ago/18 0,5000 1.831
set/18 0,7000 2.563
out/19 0,6000 2.197
nov/19 0,6450 2.361
Total 10.615

Nessa data, a base de distribuicdo esta assim apresentada:
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2018
Lucro liquido do periodo 26.945
Ajustes no lucro liquido:
Ajuste a valor justo sobre propriedades para investimento (13.257)
Aluguel a receber (2.118)
Resultado com cotas de fundos (1.834)
Despesas administrativas a pagar 125
Lucro base caixa 9.861
Dividendos pagos antecipadamente 10.615
% do resultado do exercicio distribuido 107,65%

Politica de divulgacao de informacoes

A divulgacdo de informacdes relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislacao
em vigor.

Demandas judiciais

Nao ha 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
Administracao do Fundo.

Alteracoes estatutarias
Nao ocorreram alteracdes estatutarias no periodo.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora, no periodo, ndo contratou servicos da Ernst & Young
Auditores Independentes S.S. relacionados ao Fundo, além dos servicos 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 nao deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no
seu cliente ou promover os seus interesses.
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Demonstragdes contabeis no periodo de 1 de junho (data de inicio das
operacoes) a 31 de dezembro de 2018

Eventos Subsequentes

A gestdo do Fundo tem o objetivo de realizar novas captacdes para aumentar o seu
portfélio e acelerar projetos em andamento. Além disso, o Fundo conta com ativo
em fase de desenvolvimento suportado por contrato BTS (Built To Suit) na ponta
ativa com respectivo contas a pagar no passivo.

Em 17 de abril de 2019 foi efetuado antincio de oferta publica de distribuicao de
2.841.497 cotas primdrias no montante total de R$275.000, considerando a
possibilidade de exercicio de lote adicional, de cotas nominativas e escriturais, em
classe e série tnica.

Diretor e contador

Marcos Wanderley Pereira Sylvio Luiz Depiné
Diretor Contador CRC PR-045.612/0-7 S-SP



