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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario ("Fundo"),
que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas demonstragoes do
resultado, das mutagoes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de 2024, o
desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil apliciveis aos fundos de investimento imobiliario.

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 se¢do intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras". Somos independentes em
relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e camprimos
com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

- PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Rua do Russel 804, 7°, Edificio Manchete, Rio de Janeiro, RJ,
Brasil, 22210-907, T: 4004-8000, www.pwc.com.br
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NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento

profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do

Assuntos

exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa

auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Porque
éum PAA

Como o
assunto foi
conduzido

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento (Notas 3.e e 5.a)

A mensuracao do valor justo das propriedades para
investimento foi considerada uma area de foco de
auditoria devido a sua subjetividade e relevancia no
contexto das demonstracées financeiras, com o
envolvimento de julgamento, por parte da
administradora e de especialistas externos.

A mensuracao do valor justo considera técnicas de
avaliacao, sendo considerados métodos e premissas
que se baseiam, principalmente, na renda liquida
possivel de ser auferida pelas propriedades para
investimento, através da anélise de um fluxo de
caixa descontado que considera todas as receitas e
despesas para sua operacao, descontado a uma taxa
que corresponde ao custo de oportunidade para o
empreendedor.

Considerando a relevancia dessas aplica¢oes em
relacdo ao patriménio liquido do Fundo e a
consequente apuracao do valor da cota, a
mensuracao do valor justo dessas aplicacoes foi
considerada area de foco de nossa auditoria.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Realizamos o entendimento do processo adotado
pela administradora para a mensuracao do valor
justo das propriedades para investimento.

Com o auxilio dos nossos especialistas em
precificacio de ativos dessa natureza, obtivemos
entendimento sobre a metodologia de célculo
utilizada e analisamos a razoabilidade das
principais premissas adotadas pela administragao e
seus especialistas externos na construcao do
modelo de mensuracgao do valor justo, bem como
analisamos o alinhamento dessas premissas e desse
modelo com as praticas usualmente utilizadas pelo
mercado.

Consideramos que os critérios adotados pela
administracdo para a mensuracao do valor justo das
propriedades para investimento estao consistentes
com as informacgdes analisadas em nossa auditoria.
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NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Responsabilidades da administraciao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracao do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentaciao das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragio de
demonstracéGes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
€erro.

Na elaboracgio das demonstracoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacao da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracées financeiras. A
continuidade das operagdes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracio das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo 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 seguranga, mas ndo uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distorc¢Ges relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes economicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracGes financeiras.

Como parte de uma 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¢ao relevante nas demonstragoes 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 opinido. O risco de nao detec¢ao de distorcao 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, falsificacao, omissdo ou representacoes 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 eficicia dos controles internos do Fundo.

« Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacGes feitas pela administragao.
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NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administragio, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condicoes que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusoes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia,
eventos ou condicGes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacio geral, a estrutura e o contetido das demonstracoes financeiras, inclusive as
divulgacoes, e se essas demonstracoes financeiras representam as correspondentes transacoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacio adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicac¢ao com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatoério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacao podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagio para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 31 de marco de 2025

VF’! Cowon \(cyiL ]'\OQSQ, QO?Q{LQ
PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP000160/F-5
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NE LOGISTIC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n2 30.495.165/0001-42

Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ n2 02.332.886/0001-04

Balango patrimonial
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores em milhares de reais)

Ativo
Circulante
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Caixa e equivalente de caixa
Cotas de fundos de investimento renda fixa

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Valores a receber

Aluguéis a receber
Nao circulante

Propriedade para investimento
Imoéveis acabados

Realizagdo
Vendas de iméveis a receber
Taxa de fiscalizagdo CVM
Taxa anbima
Valores a receber

Total do ativo

Passivo

Circulante

Valores a pagar
Taxa de administragdo
Auditoria e custddia
Aquisi¢do de imdveis
Valores a pagar

N3o circulante

Valores a pagar
Aquisi¢do de imdveis

Total passivo
Patrimonio liquido
Cotas subscritas e integralizadas

Lucro/(prejuizo) acumulado

Total do Passivo + Patriménio Liquido

As notas explicativas da Administragdo sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.

2024 2023
Nota Mercado/ % sobre o Mercado/ % sobre
realizacao realizagdo oPL

7.437 1,17% 16.204 2,46%
4.a 7.437 1,17% 16.204 2,46%
7.437 1,17% 16.204 2,46%
3.071 0,48% 4.573 0,70%
5.a.vi 3.071 0,48% 4.573 0,70%
5.a 642.140 100,96% 657.607 100,00%
5.a.ii 642.140 100,96% 657.607 100,00%
25.596 4,02% 28.366 4,31%
5.a.iv 25.575 4,02% 28.365 4,31%
16 0,00% - 0,00%
1 0,00% 1 0,00%
0,00% - 0,00%
678.244 106,63% 706.750 107,47%
3.993 0,62% 7.099 1,08%
13 52 0,00% 49 0,01%
62 0,01% 42 0,01%
5.a.v 3.879 0,61% 3.808 0,58%
5 - 0,00% 3.200 0,48%
38.204 6,01% 42.034 6,39%
5.a.v 38.204 6,01% 42.034 6,39%
42.197 6,63% 49.133 7,47%
636.047 100,00% 657.617 100,00%
422.001 66,35% 422.001 64,17%
214.046 33,65% 235.616 35,83%
678.244 106,63% 706.750 107,47%

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA ]
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NE LOGISTIC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 30.495.165/0001-42

Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ n2 02.332.886/0001-04

Demonstrag¢ao do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores em milhares de reais)

Composicdo do resultado do exercicio

Propriedades para investimento
Receita de aluguéis
Ajuste valor justo
Corregdo monetaria - venda de imoveis
Corregdo monetaria - compra de imdveis
Juros da obrigagdo por aquisigdo
Despesas com manutengdo de imoveis
Desconto na cessdo de recebiveis
Indenizagdo Rescisdo e multas recisérias

Resultado com aplicagdes em cotas de fundo de renda fixa

Resultado de cotas de fundo de renda fixa
Tributos

Total das receitas
Reversao de provisGes operacionais

Outras despesas
Custo emissdo CRI

Demais despesas
Taxa de administragao
Advogados
Auditoria e custddia
Cartorio
Consultoria
Taxa de fiscalizagdo CVM
Taxa anbima
Outras despesas

Total do resultado do exercicio
Quantidade de cotas

Resultado Liquido por cota (em reais)

Nota 2024 2023
31.677 62.107
5.a.vi 60.141 66.887
5.a.iii (20.650) 12.344
5.a.iv 1.952 -
(26) 202
5.a.v (5.415) (10.548)
(5.742) (5.313)
5.a.iv - (1.465)
1.417 -
1.127 1.554
1.482 1.941
10 (355) (387)
32.804 63.661
49 -
- (©)
- (©)
10 (1.523) (1.602)
10e 13 (546) (537)
(455) (354)
(192) (234)
(179) (44)
(94) (340)
(34) (60)
(6) (7)
(17) (26)
31.330 62.050
438.700 438.700
71,4155 141,4406

As notas explicativas da Administragdo sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA |
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NE LOGISTIC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n2 30.495.165/0001-42

Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ n2 02.332.886/0001-04

Demonstracdao das mutagdes do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas subscritase  Lucro/(prejuizo)

Nota integralizadas acumulado Total
Em 31 de dezembro de 2022 429.801 256.933 686.734
Amortizacdo de cotas 8.a.iii (7.800) - (7.800)
Resultado do exercicio - 62.050 62.050
Distribuicdo de resultados 8.a.vi - (83.367) (83.367)
Em 31 de dezembro de 2023 422.001 235.616 657.617
Resultado do exercicio - 31.330 31.330
Distribuicdo de resultados 8.a.vi - (52.900) (52.900)
Em 31 de dezembro de 2024 422.001 214.046 636.047

As notas explicativas da Administracao sao partes integrantes das demonstragdes financeiras.

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA |
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NE LOGISTIC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 30.495.165/0001-42

Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ n2 02.332.886/0001-04

Demonstracao dos fluxos de caixa - Método Direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis
Resultado de cotas de fundo de renda fixa
Seguro
Manutencgdo de imovel
Condominio
Taxa de administragao
Advogados
IPTU
Cartorio
Auditoria e custddia
Consultoria
Taxa de fiscalizagdo CVM
Laudo
Bolsa de valores
Taxa anbima
Distrato
Comissao
Demais pagamentos / recebimentos
Fundo de reserva

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Valor recebido pela venda de iméveis
Indenizagdo Rescisdo e multas recisdrias
ObrigagGes com aquisicdo de propriedades para investimento
Despesa com ativagado de imovel
Compra de imoveis - 10% restantes do imével MM1-G09 - Unilever
Correg¢do monetdria - compra de imdveis
Cessdo de recebiveis
Acordo Venda Galpdes

Caixa liquido das atividades de investimentos
Fuxo de caixa das atividades de financiamento
Distribuigdo de resultados
Amortizagado de cotas
Caixa liquido das atividades de financiamento

Aumento/ redugdo liquido de caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

2024 2023
61.643 66.924
1.127 1.554
(2.424) (2.012)
(2.224) (5.619)
(637) (907)
(494) (546)
(455) (354)
(435) (468)
(179) (34)
(172) (234)
(93) (346)
(50) (60)
(21) (38)
(18) (19)

(6) (7)

- 438

- (100)

(5) (89)

- (9)
55.557 58.074
4.742 34.580
1.417 -
(9.174) (10.548)
(5.183) (2.783)
(3.200) (6.000)
(26) -

- 30.887

- (1.176)
(11.424) 44.960
(52.900) (83.367)
- (7.800)
(52.900) (91.167)
(8.767) 11.867
16.204 4337
7.437 16.204
(8.767) 11.867

As notas explicativas da Administragdo sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA ]
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NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.495.165/0001-42

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios
S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

1. Contexto operacional

O NE Logistic Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”), administrado pela XP
Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administradora”),
foi constituido em 30 de abril de 2018, tendo iniciados suas atividades em 30 de outubro
de 2018 sob forma de condominio fechado e com prazo de duragdo indeterminada, nos
termos da Instrugcdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008 e alteragdes posteriores.

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, por meio de
investimento de mais de 2/3 (dois tercos) de seu patrimdnio, direta ou indiretamente, em
empreendimentos imobilidrios localizados no Estado de Alagoas, Bahia, Ceard, Maranhao,
Paraiba, Pernambuco, Piaui, Rio Grande do Norte e Sergipe (“Imdveis”), podendo adquirir,
vender, realizar melhorias, locar e exercer efetivamente quaisquer direitos sobre os
referidos Imoveis.

O Fundo é destinado a investidores qualificados nos termos do artigo 109 da Instrucao
CVM n? 409, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior. O investimento no Fundo
ndo é adequado a investidores que buscam retornos de curto prazo e/ou necessitem de
liquidez em seus investimentos.

As aplicagOes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da
Gestora, de qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela XP Vista Asset Management LTDA.
(“Gestora”).

2. Apresentacao e elaborag¢dao das demonstragoes financeiras

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos integrantes da
carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos, os
resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstracGes financeiras foram preparadas de acordo com as praticas contabeis
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, complementadas pelas normas
previstas no Plano Contabil dos Fundos de Investimento (“COFI”), incluindo a Instrucdo

10
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NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.495.165/0001-42

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios
S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

CVM n? 516/11 e pelas orientacdes emanadas da Comissdao de Valores Mobiliarios
(“CVM”). A Resolugdo CVM n° 175, entrou em vigor em 2 de outubro de 2023. Os fundos
de investimento imobilidrio em funcionamento na data de inicio de vigéncia da norma
teriam o prazo limite para se adaptarem integralmente as disposi¢cGes da referida
Resolucdo até 31 de dezembro de 2024. Em 12 de marco de 2024, a CVM emitiu a
Resolugdo CVM n? 200 postergando o prazo de adaptagdo para 30 de junho de
2025.Considerando esse prazo, o Fundo ainda ndo foi adaptado a nova Resolugdo. Os
impactos da adaptacdo do Fundo a nova regulamentacdo estdo sendo avaliados pela
Administradora e poderdo vir a ser objeto de deliberagdao em assembleia de cotistas do
Fundo.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do
Fundo para emissdo e divulgacdao em 31 de margo de 2025.

3. Principais politicas contabeis

Entre as principais politicas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresenta¢ao das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacao das
demonstracgdes financeiras. Todas as informacgGes financeiras apresentadas em reais
foram apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado.

b) Apropriagao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia,
observando-se o critério “pro rata die”.

c) Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco
insignificante de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é
representado por disponibilidades e cotas de fundos de investimento com liquidez

imediata.

d) Classificacao dos instrumentos financeiros para fins de reconhecimento, classificagao

11
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ii.

NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.495.165/0001-42

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios
S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

€ mensuragao

Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de reconhecimento inicial
Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
sdo adquiridos pelo Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das
disposicOes contratuais do instrumento. Um ativo financeiro ou passivo financeiro sdo
inicialmente mensurados pelo custo de aquisi¢cdo ou valor justo, acrescidos os custos de
transacdo que sdao diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissdo e mensurados
subsequentemente de acordo com sua categoria.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdao, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado:

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de
resultado no curto prazo decorrente de sua negociac¢do os ativos financeiros mensurados
ao valor justo por meio do resultado estdo compostos por cotas de fundo de investimento
ndo imobiliario regidos pela Resolugdo CVM n° 175.

e) Propriedades para investimento

¢ Imoveis acabados

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na
categoria de propriedades para investimento. O custo de aquisi¢ao inclui todos os gastos
da transacdo diretamente atribuiveis a operacao de compra, tais como, taxas cartorarias,
tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imodvel, corretagens e
honorarios advocaticios.

Os imoveis classificados na categoria de propriedades para investimento, ap6s o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde
seus impactos sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o
valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transa¢do, sem que
represente uma operacao forcada. Incluem-se nesta categoria os imdveis que estdo em
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Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

construcdo, imodveis adquiridos para auferir renda e imdveis com apreciacdo de capital de
longo prazo.

A avalia¢do dos imdveis integrantes a carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo,
anualmente. Na hipdtese de qualquer evento extraordinario que, a critério da
Administradora, seja potencialmente capaz de impactar a valorizacdo dos imodveis
integrantes do patriménio do Fundo, nova realizacdo devera ser efetuada.

f) Recebimento de aluguéis

Os aluguéis a receber de propriedades para investimento sao registrados seguindo o
regime de competéncia ao longo do prazo do arrendamento operacional, sendo
necessario a constituicdo de perda do valor recuperavel, quando ha indicios de alteracdo
no fluxo de caixa esperado.

g) Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetdrias.

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). 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).

h) Lucro/(prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, é apurado
considerando-se o lucro liquido do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do
Fundo ao final de cada periodo.

4. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

a. Caixa e equivalente de caixa
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Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

O saldo de caixa e equivalente de caixa sdo aplicaces financeiras de curto prazo, de alta
liquidez, as quais sdo prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste
contexto, em 31 de dezembro de 2024 e 2023 estdo assim representados:

2024 2023
Cotas de fundos de investimento (i) 7.437 16.204
Total 7.437 16.204
(i.) Cotas de fundo de investimentos
2024 2023

Fundos de Investimento Quantidade Vaclgtrada I\\lllael:')c;:i Quantidade Vaclgtrada l\\lllael:)c;:i
OT Soberano FI RF Referenciado DI LP 2.676 2.783 7.437 6.465 2.515 16.204
Total 2.676 2.783 7.437 6.465 2.515 16.204

5. Ativos de natureza imobilidria
a) Propriedades para investimento

i. Descrigao das caracteristicas dos ativos imobiliarios

O Fundo detém 100% de participagao no empreendimento Cone Multimodal 1 (G03, G09
e G15), 100% no Cone Multimodal 2 (GO1) e 100% no Cone Plug & Play 2 (G03, G04 e
areas de apoio), que sdo utilizados para exploracdo comercial via loca¢cdo ou
arrendamento da area locdvel.

e Cone Multimodal 1 - MM1

Empreendimento do tipo logistica, foi adquirido em 30 de outubro de 2018, 20 médulos
nos galpdes GO2 e GO3 e em 18 de dezembro de 2019, 12 mddulos nos galpdes GO9 e
G15. Em dezembro de 2024 o empreendimento detido pelo Fundo conta com 11 modais
no galpdao GO03, 11 modais no galpdo G09 e 1 modal no galpdo G15, constituido
condominio destinado a galpGes logisticos e armazenagem, sendo composto por areas
comuns de refeitdrio, cozinha, convivéncia, portaria entre outros, cujo o Fundo tem a
participacdo em 55.591,67 m? de Area Bruta Locavel (“ABL). O imdvel estd localizado na
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Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

BR-101 Sul km 96,4 n2 5.255, distrito industrial de Ponte de Carvalhos no municipio de
Santo Agostinho, a 35 km do centro de Recife no estado de Pernambuco.

Em 29 de dezembro de 2023, o Fundo adquiriu 10% (dez por cento) dos imdveis objeto
das matriculas n® 14.636, 14.637, 14.638, 14.639, 14.640, 14.641, 14.642, 14.643, 14.644,
14.645, 14.646 e 17.600, do 12 Oficio de Registro de Imdéveis de Cabo de Santo Agostinho
(“Fracao Ideal”), que correspondem aos mddulos do Galpdo 09 e 15 do Condominio
Logistico Multimodal 1, com &rea construida total de 25.583 m? (vinte e cinco mil,
quinhentos e oitenta e trés metros quadrados), atualmente locada integralmente para a
Unilever Brasil Ltda. (“Locataria”), conforme o Instrumento Particular de Contrato de
Locacdo de Imdvel N3o Residencial datado de 09/06/2017, e seus respectivos
aditamentos (“Contrato de Locacdo”), em modalidade atipica (Built to Suit), com
vencimento em outubro de 2024. O Fundo possuia 90% (noventa por cento) de
participagdo no Imoével e com a referida aquisicao passa a deter 100% (cem por cento) de
participacdo no Imovel.

A Fragdo Ideal foi adquirida pelo preco de RS 9.200 (nove milhdes e duzentos mil reais,
sendo pago a vendedora, em 29/12/2024, o valor de RS 6.000 (seis milhdes de reais)
(“Parcela a vista”) e o saldo de RS 3.200 (trés milhdes e duzentos mil reais) foi pago em
08 de maio de 2024.

Valor de aquisi¢do 9.200
(-) Valor pago (6.000)
Valores a pagar em 31 de dezembro 2023 3.200
(-) Valor pago (3.200)

Valores a pagar em 31 de dezembro 2024 -

e Cone Multimodal 2 - MM2

Empreendimento do tipo logistica, foi adquirido em 30 de outubro de 2018. O
empreendimento detido pelo Fundo conta com 24 modais no total no galpao GO1,
constituido condominio destinado a galpdes logisticos e armazenagem, sendo composto
por areas comuns de refeitdrio, cozinha, convivéncia, portaria entre outros, que totalizam
110.052,89 m? de Area Bruta Locavel (“ABL). O imdvel esta localizado na BR-101 Sul Km
97 n2 5.205, distrito industrial de Ponte de Carvalhos no municipio de Santo Agostinho, a
37 km do centro de Recife no estado de Pernambuco.
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Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

ii.

e Cone Plug & Play 2 - PP2

Empreendimento do tipo logistica, foi adquirido em 30 de outubro de 2018, 5 mddulos
no galpao G04 e 4 mddulos no galpao GO3. Em dezembro de 2023 o empreendimento
detido pelo Fundo conta com 08 modais no galpdao G03, 07 modais no galpdo G04 e 02
modais de apoio Refeitdrio e Escritério, constituido condominio destinado a galpdes
logisticos e armazenagem, sendo composto por areas comuns de refeitério, cozinha,
convivéncia, portaria entre outros, que totalizam 43.194 m? de Area Bruta Locavel (“ABL).
O imbével estd localizado na BR-101 Sul km 92 n? 2.220, distrito industrial de Ponte de
Carvalhos no municipio de Santo Agostinho, a 37 km do centro de Recife no estado de
Pernambuco.

Imdveis acabados

Valor justo Valor justo
Ativo Matricula Enderego ':’Inft(l;a:: 4n)1 em “:;t(':og:;;‘ em

31/12/2024 31/12/2023
MM1 - GO3 - Médulo 1 14609 BR - 101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.867,02 8.255 2.867,02 7.892
MM1 - GO3 - Médulo 2 14610 | BR-101 Sul Km 96,4 n2 5.225 2.867,02 8.255 2.867,02 7.892
MM1 - GO3 - Médulo 3 14611 | BR-101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.867,02 8.255 2.867,02 7.892
MM1 - GO3 - Médulo 4 14612 BR - 101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.599,90 7.486 2.599,90 7.156
MM1 - GO3 - Médulo 5 14613 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 2.589,14 7.455 2.589,14 7.127
MM1 - GO3 - Médulo 6 14614 | BR-101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.589,14 7.455 2.589,14 7.127
MM1 - GO3 - Médulo 7 14615 BR - 101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.589,14 7.455 2.589,14 7.127
MM1 - GO3 - Médulo 8 14616 | BR-101 Sul Km 96,4 n2 5.225 2.599,90 7.486 2.599,90 7.156
MM1 - GO3 - Médulo 9 14617 | BR-101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.589,14 7.455 2.589,14 7.127
MM1 - GO3 - Médulo 10 14618 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 2.695,26 7.760 2.695,26 7.419
MM1 - GO3 - Médulo 11 14619 BR - 101 Sul Km 96,4 n? 5.225 3.155,97 9.087 3.155,97 8.687
MM1 - G09 - Médulo 1 14636 | BR-101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.260,04 6.572 2.260,04 6.581
MM1 - GO9 - Médulo 2 14637 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 2.260,04 6.572 2.260,04 6.581
MM1 - GO9 - Médulo 3 14638 BR - 101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.260,04 6.572 2.260,04 6.581
MM1 - G09 - Médulo 4 14639 | BR- 101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.260,04 6.572 2.260,04 6.581
MM1 - GO9 - Médulo 5 14640 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 2.260,04 6.572 2.260,04 6.581
MM1 - GO9 - Médulo 6 14641 BR - 101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.260,04 6.572 2.260,04 6.581
MM1 - G09 - Médulo 7 14642 | BR-101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.260,04 6.572 2.260,04 6.581
MM1 - GO9 - Médulo 8 14643 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 2.260,04 6.573 2.260,04 6.581
MM1 - GO9 - Médulo 9 14644 BR - 101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.260,04 6.573 2.260,04 6.582
MM1 - GO9 - Médulo 10 14645 | BR-101 Sul Km 96,4 n? 5.225 2.260,04 6.573 2.260,04 6.582
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Em milhares de reais, exceto quando especificado

MM1 - GO9 - Médulo 11 14646 | BR-101 Sul Km 96,4 n2 5.225 2.260,04 6.573 2.260,04 6.582
MM1 - G15 - Médulo 1 17600 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 722,55 2.101 722,55 2.104
MM2 - GO1 - Mdédulo 1a 12 13377 BR - 101 Sul Km 97 n2 5.205 53.930,00 168.700 53.930,00 190.100
MM2 - GO1 - Médulo 13 a 24 13378 | BR-101 Sul Km 97 n25.205 56.122,89 201.400 | 56.122,89 197.300
PP2 - GO3 - Médulo1e 2 12436 | BR-101 Sul km 92 n2 2.220 5.475,00 14.965 5.475,00 15.066
PP2 - GO3 - Médulo 3 12436 BR - 101 Sul km 92 n2 2.220 2.713,56 7.417 2.713,56 7.467
PP2 - GO3 - Médulo 4 e 5 12436 | BR-101 Sul km 92 n?2.220 5.460,74 15.400 5.460,74 16.000
PP2 - GO3 - Mddulo 6 12436 BR - 101 Sul km 92 n2 2.220 2.713,57 7.417 2.713,57 7.467
PP2 - GO3 - Médulo 7 e 8 12436 | BR-101 Sul km 92 n2 2.220 5.438,37 14.600 5.438,37 14.800
PP2-G04 - Médulo 1 e 2 12437 BR - 101 Sul km 92 n2 2.220 5.745,00 14.300 5.745,00 14.700
PP2 - GO4 - Médulo 3 12437 | BR-101 Sul km 92 n?2.220 7.700

5.745,00 5.745,00 14.000
PP2 - GO4 - Médulo 4 12437 BR - 101 Sul km 92 n2 2.220 7.200
PP2 - GO4 - Médulo 5 12437 BR - 101 Sul km 92 n2 2.220 3.051,26 6.600 3.051,26 8.100
PP2 - GO4 - Mé6dulo 6 e 7 12437 | BR-101 Sul km 92 n?2.220 5.894,11 14.400 5.894,11 14.200
PP2 - Apoio - Escritério 17416 BR - 101 Sul km 92 n2 2.220 182,4 450 182,4 489
PP2 - Refeitdrio - Refeitdrio 12443 BR - 101 Sul km 92 n® 2.220 775,4 790 775,4 818
Total 642.140 657.607

iii. Atualizagdo das propriedades para investimento

Conforme apresentado na demonstracao do resultado, com base nos laudos de avaliacao,
houve uma desvalorizacdo nas propriedades para investimento, em que o Fundo registrou
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 no valor de RS 20.650 (2023: ganho de RS

12.344).
Exercicio 2024
Denominagdo Data-base* Taxa de desconto | Ayaliador Método de avaliagdo
YT -
Cone Multimodal 1 | Setembro/2024 265’8(?% }Jp;l(;e;/)((er Icnc’)cl(l_lrenr:tional Capitalizacdo da renda
1 9 Ili
Cone Multimodal 2 | Setembro/2024 0,00% Colliers . Capitalizacdo da renda
International
10,007 Colli
Cone Plug & Play 2 | Setembro/2024 00% ofers . Capitalizacdo da renda
International

Exercicio 2023
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Denominag3o Data-base* Taxa de desconto | py;liador Método de avaliagdo
5 -
Cone Multimodal 1 | Setembro/2023 9,00% Colliers . Capitalizagdo da renda
International
S -
Cone Multimodal 2 | Setembro/2023 9,50% Colliers . Capitalizacdo da renda
International
9,00% Colliers

Cone Plug & Play 2 | Setembro/2023 Capitalizacdo da renda

International

(*) Ndo obstante ao descasamento entre a data-base do Fundo e a data-base do laudo de avaliacdo, ndo
houve qualquer evento material que possa ter impacto na avaliacdo do valor justo das propriedades para
investimento em 31 de dezembro de 2024.

Avaliador

(1) A Colliers International, empresa contratada para 2024 e 2023, possui equipe técnica
qualificada e dedicada ao segmento de avaliagdo imobiliaria. Os especialistas, contratados
pelo Fundo, contam com operacdes em 68 paises e cerca de 25 anos de experiéncia no
ramo.

O laudo produzido pelos especialistas foi elaborado de acordo com os Padrdes de
Avaliagdo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e Appraisal Institute por um
avaliador atuando como avaliador externo e em conformidade com as praticas
regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004, 14.653-
4, emitidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”). No que foi cabivel,
foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — versao 2011,
publicada pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (“IBAPE”),
Departamento de S3ao Paulo.

Metodologia de avaliacdo

Por se tratar de imdveis com vocacdo para gerar renda através de sua locacdo, sua
avaliacdo foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda, sendo esta a principal
Gtica pela qual os principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imdvel pela capitalizacdo da renda
liquida possivel de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de caixa
descontado que considera todas as receitas e despesas para sua operac¢ao, descontado a
uma taxa que corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor,
considerando-se o nivel de risco do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagdo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locacdo a mercado foi aplicado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locacdo é obtido pela
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comparacdo direta com outros imdveis semelhantes situados na mesma regido

geoeconOmica.

iv. Venda de imodveis a receber

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo vendeu os imdveis do Cone
Multimodal 1 (Mddulos 1 ao 9), localizado na BR-101 Sul km 96,4 n2 5.255, distrito
industrial de Ponte de Carvalhos no municipio de Santo Agostinho, a 35 km do centro de

Recife no estado de Pernambuco.

Ativo Matricula | Enderego Caracteristicas/ estagio Metragem m?

Multimodal 1 - GO2 - Médulo 1 14620 BR-101 Sul Km 96,4 n2 5.225 Imével (logistica) / acabado 2.243,97
Multimodal 1 - GO2 - Médulo 2 14621 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 Imével (logistica) / acabado 2.243,97
Multimodal 1 - GO2 - Médulo 3 14622 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 Imovel (logistica) / acabado 2.243,97
Multimodal 1 - GO2 - Médulo 4 14623 BR - 101 Sul Km 96,4 n25.225 Imével (logistica) / acabado 2.322,30
Multimodal 1 - GO2 - Médulo 5 14624 BR-101 Sul Km 96,4 n2 5.225 Imével (logistica) / acabado 2.322,30
Multimodal 1 - GO2 - Médulo 6 14625 BR - 101 Sul Km 96,4 n25.225 Imével (logistica) / acabado 2.127,75
Multimodal 1 - GO2 - Mdédulo 7 14626 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 Imovel (logistica) / acabado 2.127,75
Multimodal 1 - GO2 - Médulo 8 14627 BR - 101 Sul Km 96,4 n2 5.225 Imovel (logistica) / acabado 2.127,75
Multimodal 1 - GO2 - Médulo 9 14628 BR - 101 Sul Km 96,4 n25.225 Imével (logistica) / acabado 2.127,75

Saldo final em 2022

Recebido

Correcdo monetaria - venda de imdveis
Cessdo de recebiveis (*)

Desconto na cessdo de recebiveis
Saldo final em 2023

Recebido

Corregdo monetaria - venda de imdveis
Saldo final em 2024

95.095

(34.580)
202
(30.887)
(1.465)

28.365

(4.742)
1.952

25.575

(*) Escritura Publica de Compra e Venda com Pacto Adjeto de Alienagao Fiduciaria celebrada
em 4 de julho de 2022 ocorreu a cessdo de recebiveis com parte do valor a receber da venda

de imdveis no montante de RS 30.887.

v. Aquisicdao de imdveis

Em 18 de dezembro de 2019, foi celebrado a escritura publica de compra e venda de
imodveis com a Cone S.A. onde o Fundo se comprometeu a comprar 90% de cada um
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dos imdveis com as matriculas de 14.636 a 14.646 e 17.600 da Cone S.A. Pela aquisi¢do
dos imdveis, o Fundo pactuou em pagar o montante de RS 60.471, incidindo juros
remuneratorios e atualizacdo monetaria, em 180 parcelas mensais e consecutivas a
partir de 20 de janeiro de 2020 com ultimo vencimento previsto para 18 de dezembro
de 2034.

Refere-se a aquisi¢cao dos imodveis tipo galpdes logisticos conforme abaixo:

e Cone Multimodal 1 — galpdes GO3 em 30 de outubro de 2018

e Cone Multimodal 1 —galpdes GO9 e G15 em 18 de dezembro de 2019
e Cone Multimodal 2 — galpdao GO1 em 30 de outubro de 2018

e Cone Plug & Play 2 — galpdes GO3 e GO4 em 30 de outubro de 2018

Saldo em 31 de dezembro de 2022 49.597
(-) ObrigagcGes com aquisicdo de propriedades para investimento (10.548)
Juros da obrigacdo por aquisicoes 6.793
Saldo em 31 de dezembro de 2023 45.842
(-) ObrigagcGes com aquisicdo de propriedades para investimento (9.174)
Juros da obrigacdo por aquisicoes 5.415
Saldo em 31 de dezembro de 2024 42.083
Aquisicdao de imdveis 2024 2023

Faixa de Vencimento Até 1 ano 3.879 3.808

Faixa de Vencimento Apds 1 ano 38.204 42.034

Total 42.083 45.842

Aluguéis a receber

Segue abaixo a movimentacdo dos aluguéis a receber:
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2024 2023
Saldo inicial 4.573 4.610
(+) Receita de aluguéis 60.141 66.887
(+) Recebimento de aluguéis (61.643) (66.924)
Saldo final 3.071 4.573

Compreendem os aluguéis a receber relativo a locacao dos ativos nos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2025 e 2024:

Faixa de vencimento 2024 2023
A vencer em 30 dias 3.071 4,573
Total (*) 3.071 4.573

(*) Os valores foram recebidos respectivamente em janeiro de 2024 e 2023.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, nado foi constituida provisao para
reducdo ao valor recuperavel em analise efetuada pela Administradora.

6. Gerenciamento e fatores de riscos
Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobilidrios S.A. e o gerenciamento de riscos dos fundos que a instituicdo administra, sdo
segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo
como complemento ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais
especificos, formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliagdo
dos riscos seguem conforme os critérios e especificacdes de cada fundo, mercado externo
e caracteristicas proprias das carteiras, definidas pelos Regulamentos.
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O processo de gestdo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por
objetivo sistematizar a identificacdo, mensuracao, avaliacdo, monitoramento, controle e
mitigacdo dos riscos incorridos na atividade do fundo.

Fatores de Risco

e Risco de liquidez: Os ativos que constituem a maioria da carteira de investimento do
Fundo podem, devido as suas caracteristicas e a sua limitada negociabilidade, resultar em
baixa ou nenhuma liquidez durante toda a duragao do investimento;

e Risco de mercado: Variacdes nas taxas de juros ou flutua¢des nos precos dos ativos
financeiros, bem como condig8es politicas e econdmicas incertas no Brasil e no exterior,
podem afetar as taxas cruzadas e as taxas de juros, o que pode impactar negativamente
o valor da carteira de investimentos do Fundo;

e Risco de crédito: Os ativos financeiros que fazem parte da carteira de investimentos
do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito do governo federal e das instituicdes
financeiras que emitem titulos detidos pelo Fundo. O ndo pagamento de juros e/ou
capital relativo aos ativos financeiros do Fundo pode resultar em perdas para o Fundo e
para os seus cotistas.

Existem outros fatores de risco que o Fundo esta exposto, os quais poderao ser verificados
no regulamento.

7. Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedado 3 Administradora e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas funcdes e
utilizando os recursos do Fundo realizar opera¢ées com derivativos.

8. Patrimonio Liquido

O patrimo6nio do Fundo é formado por Cotas de uma unica classe.

a) Subscricdo, integralizagao, amortizacao e resgates de cotas

i. Subscricdo e integralizacao

A subscricdo das cotas deverd ser realizada até a data de encerramento da respectiva

oferta. As cotas que ndo forem subscritas serdo canceladas pela Administradora.
Os cotistas terdo direito de preferéncia na subscri¢cdao de novas cotas.
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Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, o Fundo ndo subscreveu
e integralizou cotas.

ii. Custos relacionados a emissdo de cotas
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023, ndo houve custos de emissao
de cotas do Fundo.

iii. Amortizagao
As cotas poderdo ser amortizadas, sempre que houver desinvestimentos, mediante prévia
deliberagao pelo comité de investimentos e prévia orientagdao da Gestora.

A amortizagdo parcial das cotas para redug¢ao do patriménio do Fundo implicara a
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou
qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, com a
consequente reducdo do seu valor, na propor¢ao da diminuicdo do patriménio do Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, o Fundo ndo amortizou cotas e
em 2023, o Fundo amortizou R$7.800 de suas cotas.

iv. Resgate
Nao havera resgate de quotas a ndo ser por ocasido do término do prazo de duracgdo do
Fundo ou de sua liquidacao.

v. Ambiente de negociagdo das quotas
O Fundo possui suas quotas negociadas na forma escritural.

vi. Distribuicdo de rendimentos
O Fundo distribui no minimo 95% do seu resultado apurado pelo regime de caixa
referente aos semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada

apods o efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compde a carteira do Fundo,
subtraidas todas as despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.
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2024 2023
Resultado do exercicio 31.330 62.050
(+/-) Ajuste a valor justo 20.650 (12.344)
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa 10.989 13.057
(+/-) Ajustes das despesas ndo transitadas no caixa (11.432) (12.437)
(+) Ajustes de receitas por competéncia em periodo
anteriores realizadas financeiramente no periodo 2.545 30.898
corrente
Lucro conforme regime de caixa 54.082 81.224
(+) Distribuicdo extraordinaria (*) - 2.160
(=) Resultado financeiro total 54.082 83.384
Distribuicdo de rendimentos pagos do exercicio atual 52.900 83.367
Percentual distribuido 97,81% 99,98%

(*) Do montante distribuido 2023: RS 83.367 o Fundo pagou RS 2.160 com base no
resultado caixa gerado em exercicios anteriores e ndo distribuidos anteriormente.

vii. Evolugao e rentabilidade

Exercicio findo em Valor da cota Rentabilidade (%) (*)
31 de dezembro de 2024 1.449,84 4,76%
31 de dezembro de 2023 1.499,01 9,00%

(*) A rentabilidade das cotas foi calculada considerando os efeitos da distribuicdo de resultados e
desconsiderando a amortizacdo de cotas.

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

9. Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sao:

Administracdo: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Gestao: XP Vista Asset Management LTDA.

Custddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Controladoria: Oliveira Trust Servicer S.A.
Escrituracdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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10. Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao
patrimonio liquido médio sdo os seguintes:

2024 2023

.. . Valoresem % sobre o Valores % sobre

Despesas administrativas RS PL Médio em RS o’PI..
Médio

Taxa de administracao 546 0,08% 537 0,08%
Advogados 455 0,07% 354 0,05%
Auditoria e custddia 192 0,03% 234 0,03%
Cartério 179 0,03% 44 0,01%
Consultoria 94 0,01% 340 0,05%
Taxa de fiscalizagdo CVM 34 0,01% 60 0,01%
Taxa anbima 6 0,00% 7 0,00%
Bolsa de valores 17 0,00% 19 0,00%
Outras Despesas - 0,00% 6 0,00%
Tarifa bancaria - 0,00% 1 0,00%
Total 1.523 0,23% 1.602 0,23%
Patrimonio liquido médio 656.771 669.668

a) Remunerac¢ao da Administradora e do Custodiante

i. Administradora

O Fundo pagard a Administradora, pelos servicos de administracdo, custddia,
controladoria e escrituragdo das cotas do Fundo, uma taxa de administracdo equivalente
a 0,095% (noventa e cinco milésimos por cento) ao ano, incidentes sobre o Patrimonio
Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de RS 20 (vinte mil reais) mensais
(“Taxa de Administracdo”).

A taxa de administragdo ndo englobara valores referentes a taxa de gestao, considerando

gue o gestor ndo fara jus ao recebimento de qualquer remuneracao em decorréncia da
gestdo profissional da carteira do Fundo.

25



Docusign Envelope ID: 3166FBA0-5F01-4967-A974-E05A1860BBD5

NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.495.165/0001-42

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios
S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

A taxa de administracdo sera provisionada a razdo 1/252 sobre o patrimonio liquido do
Fundo em cada dia util, pagavel mensalmente, dividida a primeira no ultimo dia util do
més em que ocorrer a data de transferéncia e as demais no ultimo dia util dos meses
subsequentes.

Os valores fixos e montantes minimos da taxa de administra¢do serdo atualizados a cada
periodo de 12 meses a contar da data de transferéncia, pela variagdo positiva acumulada
do IGP-M, divulgado pela Fundacao Getdulio Vargas.

A taxa de administracdo ndo inclui as despesas com publicacdes de editais de convocacao
de assembleias gerais e nem as despesas com contratagdao de especialistas, tais como
fiscalizagdo, auditoria ou assessoria legal do Fundo dentre outro.

ii. Taxa de performance
Nao serd cobrado a taxa de performance.

iii. Custodiante
O Fundo pagard a Administradora, pelos servicos de custddia, incluida na taxa de
administracao.

11. Politica de divulgagao das informagoes

A Administradora coloca a disposicdo dos interessados, em sua sede ou nos 6rgaos
reguladores, as seguintes informacdes:

i. Mensalmente, mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més a que
se referir, o formuldrio eletronico cujo conteldo reflita o Suplemento | da Instrugdo ICVM
175;

ii. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento do trimestre a
gue se referir, o formulario eletronico cujo conteudo reflita o Suplemento J da Instrugdo
ICVM 175;

iii. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social a que se
referirem: a) as demonstra¢des contdbeis auditadas, acompanhadas do relatério do
auditor independente; e b) o formuldrio eletrénico cujo conteudo reflita o Suplemento K
da Instrugcao ICVM 175;

26



Docusign Envelope ID: 3166FBA0-5F01-4967-A974-E05A1860BBD5

NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.495.165/0001-42

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios
S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas as demonstrag¢6es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

iv. Anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;
v. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia ordinaria de cotistas; e

vi. No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisGes tomadas na assembleia
ordindria de cotistas.

12. Informagdes tributarias

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de
renda, que sé incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo
36 da Instrucdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente
compensaveis quando da distribuicao de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32 da Lei n® 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos
de investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos
dispositivos da legislagdo em vigor em consonancia com o artigo 32 da Instrugao
Normativa RFB n2 1.022, onde determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos
de investimentos imobilidrios, com mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum
detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, ficam isentos do imposto
sobre a renda retida na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas
pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrucdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto
de 2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo
tributados em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

13. Informag0des sobre transa¢oes com partes relacionadas

Exceto pelos servigos prestados, mencionada nas notas explicativa 9 e 10 no exercicio

findo em 31 de dezembro de 2024 e 2023, n3o foram realizadas outras operagdes com
partes relacionadas ao Fundo.
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2024 2023
Parte relacionada Natureza do Ativos/passivos Tipos de
relacionamento financeiros transagao Resultado Saldo Resultado Saldo
Taxa de
XP Investimentos CCTM S. A Administradora administragdo  Despesa 546 52 537 49

14. Demandas judiciais

Informamos que ndo temos conhecimento da propositura de acdes contra o Fundo, de
natureza civel, execugdes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e
federal.

15. Atos societarios

Em 05 de abril de 2024 em ata de assembleia ordindria foi deliberado sem quaisquer
restricdes ou ressalvas, as Demonstragdes Financeiras, Notas Explicativas e Parecer dos
Auditores Independentes, emitido pela PricewaterhouseCoopers Auditores
Independentes Ltda., inscrita no CNPJ/ME n.2 61.562.112/0001-20, relativos ao exercicio
social findo em 31 de dezembro de 2023, os quais foram disponibilizados previamente
aos cotistas, no website da Administradora e da CVM.

Em 13 de margo de 2023 em ata de reunidao do comité de investimentos foi deliberado a
aprovagao por unanimidade a amortizagao parcial de quotas do Fundo, com a
consequente reducdo proporcional do patriménio do Fundo, no montante de RS 7.800
(sete milhdes e oitocentos mil reais), a ser pago em moeda corrente nacional ao quotista
na forma do item 15.4 do Regulamento.

16. Outros assuntos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 162/22 da CVM, registre-se que a Administradora, no
exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes Ltda, relacionados aos fundos de investimento por ele
administrados que ndo aos servigcos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proéprio
trabalho, nem exercer fungGes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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17. Eventos subsequentes

A Escritura Publica de Venda e Compra Com Pacto Adjeto de Alienagdo Fiduciaria, em 24
de janeiro de 2025, na melhor forma de direto, em cardter ad corpus, vende os Imédveis
pelo prego certo e ajustado de R$313.350 (trezentos e treze milhdes, trezentos e
cinquenta mil reais).

O Precgo de Aquisicdo corresponde, para fins fiscais e de registro, aos seguintes valores
individualizados por matricula: (i) Matricula no 13.377: R$153.553 (cento e cinquenta e
trés milhdes, quinhentos e cinquenta e trés mil, cento e vinte e sete reais e noventa e seis
centavos); e (ii) Matricula no 13.378: R$159.797 (cento e cinquenta e nove milhdes,
setecentos e noventa e seis mil, oitocentos e setenta e dois reais e quatro centavos).

A forma de pagamento e quitagao:
(i) O valor de R$125.340 (cento e vinte e cinco milhdes, trezentos e quarenta mil reais)
foi pago em 24 de janeiro de 2025, por meio de transferéncia bancdria,
concomitantemente a outorga da presente Escritura (“Parcela Inicial”), e

(ii) O valor de R$188.010 (cento e oitenta e oito milhdes e dez mil reais) serd pago em
39 (trinta e nove) parcelas iguais e mensais de R$4.821 (quatro milhdes, oitocentos e
vinte mil, setecentos e sessenta e nove reais e vinte e trés centavos) cada, sendo que
a primeira dessas parcelas terd vencimento no dia 20 (vinte) do més seguinte ao més
da celebracdo desta Escritura e as demais terdo vencimento no mesmo dia dos meses
subsequentes (“Saldo”).

Na hipdtese de descumprimento das obrigacdes de pagamento das parcelas do Saldo do
Preco de Aquisicdo, na forma prevista acima, a compradora ficara imediatamente sujeita,
independentemente de qualquer notificacdo a esse respeito, ao pagamento de multa
moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito em atraso, acrescido de juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, corrigido monetariamente pela variacdo do
IPCA/IBGE verificada entre a data de vencimento e a data do efetivo pagamento, tudo
calculado pro rata die, desde a data do vencimento até a data do efetivo pagamento.

Em ata de assembleia geral extraordindria de cotistas, 28 de janeiro de 2025, foi
deliberado o ndo recebimento da totalidade dos rendimentos automaticamente
declarados nos termos do art. 10, paragrafo uUnico, da Lei 8.668/93 e, portanto, a
distribuicao de rendimentos do Fundo em montante inferior a 95% (noventa e cinco por
cento) referente ao resultado a ser apurado relativamente ao primeiro semestre de 2025.
Dessa forma, os rendimentos serdo retidos para manutencdo de liquidez e/ou possiveis
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reinvestimentos em ativos alvo, conforme o caso. Caso o montante retido ndo seja
utilizado em sua totalidade, o saldo podera ser distribuido como resultado nos semestres
posteriores.

Ivy Aradjo Santos Lizandro Sommer Arnoni
Contadora CRC-RJ 123090/0-3 CPF:279.902.288-07
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Rastreamento de registros

Status: Original Portador: Rafael Guerra Local: DocuSign

31 de margo de 2025 | 11:50 rafael.guerra@pwc.com
Status: Original Portador: CEDOC Brasil Local: DocuSign

31 de margo de 2025 | 13:08 BR_Sao-Paulo-Arquivo-Atendimento-Team

@pwc.com

Eventos do signatério Assinatura Registro de hora e data
Hugo Lisboa DocuSigned by: Enviado: 31 de margo de 2025 | 11:54
hugo.lisboa@pwc.com PWV)O (,iSl/M Visualizado: 31 de marco de 2025 | 13:07
Partner FORGFISFFDALS2 Assinado: 31 de margo de 2025 | 13:08
PwC BR B ) o )
Nivel de seguranca: E-mail, Autenticagdo da conta Adogao de assinatura: Estilo pre-selecionado

(Nenhuma), Certificado Digital Usando endereco IP: 201.56.5.228

Detalhes do provedor de assinatura:
Tipo de assinatura: ICP Smart Card
Emissor da assinatura: AC SyngularID Multipla

Termos de Assinatura e Registro Eletronico:
Né&o oferecido através da Docusign

Eventos do signatéario presencial Assinatura Registro de hora e data
Eventos de entrega do editor Status Registro de hora e data

Evento de entrega do agente Status Registro de hora e data
Eventos de entrega intermediarios Status Registro de hora e data
Eventos de entrega certificados Status Registro de hora e data
Eventos de copia Status Registro de hora e data

Lucas Amaral Co piado Enviado: 31 de marco de 2025 | 11:54
lucas.samaral@pwc.com Visualizado: 31 de marco de 2025 | 13:54
Nivel de seguranc¢a: E-mail, Autenticagdo da conta

(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrdnico:
Nao oferecido através da Docusign



Eventos de copia Status Registro de hora e data

Rafael Guerra Copiado Enviado: 31 de marco de 2025 | 13:08
rafael.guerra@pwc.com Visualizado: 31 de margo de 2025 | 13:08
Manager Assinado: 31 de margo de 2025 | 13:08

Nivel de seguranc¢a: E-mail, Autenticacio da conta
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletronico:
N&o oferecido através da Docusign

Eventos com testemunhas Assinatura Registro de hora e data
Eventos do tabelido Assinatura Registro de hora e data
Eventos de resumo do envelope Status Carimbo de data/hora
Envelope enviado Com hash/criptografado 31 de margo de 2025 | 11:54
Entrega certificada Seguranca verificada 31 de margo de 2025 | 13:07
Assinatura concluida Seguranca verificada 31 de margo de 2025 | 13:08
Concluido Seguranca verificada 31 de margo de 2025 | 13:08

Eventos de pagamento Status Carimbo de data/hora
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