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Informacgdes Gerais:

Inicio do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00
Cédigo B3:
XPML11
Patrimdnio Liquido:
R$ 6.655.274.656,01

Quantidade Cotistas:
592.434

ISIN:
BRXPMLCTFO000

Categoria ANBIMA - Foco de Atuacgéao:
FIl de Renda Gestéo Ativa — Shopping Centers

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
XP Investimentos CCTVM S.A.

Taxa de Administracéo:
0,75% a.a. conforme previsto em Regulamento.

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark

Benchmark:
IPCA +6,0% a.a.

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br XP Malls FIlI | Abril 2025 | 2



https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/

XP Malls FlI

asset

Abril 2025 =/ Management / XPML11

Comentario do Gestor

O més de margo foi marcado por um calendario comercial movimentado, com destaque para o Carnaval, o Dia
Internacional da Mulher e o Dia do Consumidor, sendo essa uma das principais datas promocionais do primeiro
semestre. Essas ocasifes impulsionaram campanhas e eventos nos empreendimentos, reforcando o papel dos
shoppings centers como centros de convivéncia e consumo. Apesar disso, o desempenho do varejo no més
apresentou retragao.

Segundo o indice Cielo do Varejo Ampliado (ICVA), as vendas no varejo cairam 4% em termos reais em margo
de 2025, na comparagdo com o mesmo més do ano anterior — o quarto més consecutivo de queda. Porém,
em termos nominais, houve crescimento de 2,4% no mesmo periodo. Um dos principais fatores para esse
resultado foi o efeito calendario, j& que em 2024 a Pascoa ocorreu em marco, impulsionando especialmente o
segmento de Varejo Alimenticio Especializado (como chocolaterias), enquanto em 2025 a data foi deslocada
para abril. A ocorréncia do Carnaval em margo também influenciou negativamente o fluxo comercial durante o
més para a maior parte dos ativos.

Recentemente, o XP Malls realizou diversas aquisi¢des importantes, conforme descrito na Pagina 6. Ainda,
trouxemos um resumo das possibilidades que o time de gestdo possui para honrar com seus compromissos
financeiros decorrentes dessas aquisi¢des. O grafico exposto reporta o cronograma de desembolsos até o final
de 2027, de modo a trazer uma visdo mais completa para os cotistas do Fundo. Em Fevereiro/25, o XP Malls
recebeu earn-outs e parcelas das alienagdes do Caxias e Catarina Fashion Outlet, totalizando R$ 19,8 mm.
Além disso, durante o més de Marco/25, o XP Malls vendeu aproximadamente R$ 66 mm em Flis listados,
convertendo esse montante em caixa para o Fundo, gerando um retorno total de CDI + 1,0% a.a. desde o inicio
da operacéo, j& liquido de impostos.

Os indicadores operacionais e financeiros do portfélio do XP Malls apresentaram uma performance positiva, em
comparagdo ao mesmo periodo de anos anteriores, utilizando a mesma base comparativa de ativos. Sob essa
Gtica, em Vendas/m? e NOI Caixa/m?, tivemos crescimentos de 2,8% e 9,6%, respectivamente, quando
comparados ao mesmo periodo de 2024. Vale ressaltar que parte dos indicadores comparativos anuais
exibidos na Pagina 11 sdo diferentes dos descritos anteriormente pois ndo incluem as transacdes ocorridas
entre margo/24 e margo/25.

O relatério traz ainda exemplos de acdes ESG praticadas pelas administradoras de ativos do portfélio e gestao
do Fundo (Pagina 4), o andncio da aquisicédo parcial do Shopping Pétio Higiendpolis (Pagina 5) e o cronograma
de desembolsos e recebimentos do Fundo até 2027 (Pagina 6).

Por fim, o XP Malls encerrou o més de mar/25 com um resultado acumulado ndo distribuido de
aproximadamente R$ 1,14/cota, considerando também os saldos no FlI Internacional Guarulhos e NeoMall FlI,
ambos integralmente detidos pelo Fundo e proprietarios das participacdes nos Shoppings Internacional
Guarulhos e Grand Plaza, respectivamente.

Distribuicdo de Rendimentos

No dia 16/04/25 o Fundo divulgou a distribuicdo de R$ 0,92! por cota, com pagamento em 25/04/25
para os detentores de cotas em 16/04/25.

Conforme previsto em regulamento, o Fundo devera distribuir no semestre um montante igual ou
superior a 95% dos lucros apurados segundo o regime de caixa, evidenciando a conformidade da
politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo com a legislacdo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93)
gue determina a distribuicdo de, no minimo, 95% do resultado financeiro semestral.

Fluxo Financeiro ° Mar/25 Ano 12 meses
Receitas? 51.392.244  175.451.234 695.377.787
Receita Imobiliaria 47.327.780  145.824.846 545.310.388
Lucro Imobiliario 0 13.703.808 21.860.362
Receitas FlI 2.000.736 8.225.390 28.152.499
Receita Renda Fixa 2.063.728 7.697.191 100.054.538
Despesas? -8.391.400 -25.994.683 -106.029.515
Despesas Operacionais -4,107.790  -11.925.027 -51.511.300
Despesa Financeira -4.283.610  -14.069.655 -54.518.215
Reserva de Contingéncia* 0 0 0
Resultado 43.000.844  149.456.551 589.348.273
Rendimento distribuido 52.183.125  155.260.825 598.994.758
Distribuigcdo média / cota 0,92 0,92 0,92

Rendimento distribuido a Direitos de

Preferéncia de Ofertas concluidas 0 354.014 2.236.382

1 Valor do rendimento por cota de R$ 0,92. ?Receitas de Locagao: considera o resultado operacional liquido dos empreendimentos do portfdlio, isto &, a receita bruta (aluguel minimo, aluguel
variavel, mall, midia, receitas comerciais e estacionamento) menos os custos operacionais (auditoria de lojas, taxas de prestagao de servigos, honordrios advocaticios, aportes condominiais, fundo
de promogéo, etc). Considera eventuais adiantamentos e ajustes que tenham composto os Lucros érios: diferenga entre valor de venda e valor de compra de
ativos érios, incluindo investimentos em Receitas Fll: considera rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de capital. *Despesas Of propriamente ao
Fundo, inclindo taxa de adminisiragao, custddia, gestao e escriurago, assessoria técnica, imobiliria e contabil, honorrios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP o B3, IR sobre ganho de

capital, etc; Despesa Financeira: considera os encargos do Fundo com os CRI. * Os valores apresentados s&o os fluxos acumulados do periodo. 5Fluxo Financeiro exclusivo do XP Malls, sem
considerar os resultados dos FI Internacional Guarulhos e NeoMall Fil, ambos integralmente detidos pelo Fundo e proprietarios das participagdes nos Shoppings Internacional Guarulhos e Grand
Plaza, respectivamente.
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Exemplos de Praticas ESG

Meio Ambiente

CAXIAS o Horizonte ESG

SHOPPING ANCAR 2030
O Caxias Shopping possui um programa de gerenciamento de O Natal Shopping possui uma série de praticas de reciclagem,
residuos solidos, desenvolvido com a assisténcia de uma tratamento de agua para reaproveitamento do recurso hidrico e
consultoria da area (ASAS). O principal objetivo do programa é desenvolvimento interno de adubos que junto com a agenda
monitorar e fiscalizar o manejo e armanezamento dos residuos Horizonte ESG Ancar 2030 compde um objetivo de redugdo de
gerados para obter a melhor destinagao possivel ao material. emissédo de gases do efeito estufa. /
Social Governanca

RELATORIO DE

SUSTENTABILIDADE 2024
IMOBILIARIO

asset
\% management

O Grand Plaza Shopping realizou a campanha O Relatério de Sustentabilidade da XP Asset Imobiliario
Circuito da Saude, oferecendo exames gratuitos faz parte do nosso compromisso com a transparéncia e a
de pressao arterial, bioimpedéancia e glicemia criacé@o de valor no longo prazo para nossos stakeholders.
para a populagdo do seu entorno. Ele apresenta as principais a¢des implementadas para
garantir a adogao de boas préticas sociais, ambientais

e de governanca na companhia e nos ativos do XP Malls e

nos demais Flls da gestora.

Cligue Aqui para conferir o relatério completo.
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Fato Relevante — Aquisicdo parcial do Shopping Patio Higienépolis

Shopping Pdtio Higiendpolis

O XP Malls concluiu em 14 de abril de 2025 a aquisicdo de 10,04% do Shopping Patio Higienopolis. O
valor da transacéo que sera desembolsado € de R$ 243.685.458,40, a ser pago pelo XP Malls, conforme

parcelamento abaixo:

I. Parcela de R$ 170.579.820,88, correspondente a 70% do valor total da Transacdo, paga na data de

concluséo da Transacéo (“Parcela a Vista”);

Il. Parcela de R$ 36.552.818,76, a ser paga no 1° aniverséario da Parcela a Vista, corrigida a partir da data

de concluséo da Transacéo pela variacao do CDI (“Primeira Parcela”); e

lll. Parcela de R$ 36.552.818,76, a ser paga no 2° aniversario da Parcela a Vista, corrigida a partir da data

de concluséo da Transacéo pela variacdo do CDI (“Seqgunda Parcela”).

O pagamento da Parcela a Vista se deu por meio da subscricdo de CRIs conversiveis, que serédo
remunerados conforme resultado de NOI Caixa do Ativo, e que serdo convertidos em participagéo indireta

de sociedade que sera detentora de 10,04% do Ativo.

Clique aqgui para conferir o Fato Relevante completo.
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Cronograma de Desembolsos e Recebimentos do Fundo? (1/2)

O gréfico abaixo demonstra as obrigacdes e recebimentos do fundo apds compromissos assumidos com base em
transac0es realizadas.
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Vale ressaltar que as parcelas se referem a parcelamentos realizados para adquirir ativos de qualidade, os quais
contribuiram para uma evolugdo quantitativa e qualitativa do Fundo, melhorando seus indicadores operacionais e
promovendo uma diversificacao e qualificacdo ainda maior do portfélio. O XP Malls Fll sempre foi reconhecido como
um Fundo de portfélio de alta qualidade e temos convicgdo que seguimos nessa tendéncia com as Ultimas
aquisicdes, algo que inclusive pode ser observado pela geracdo mensal de resultados que reflete a 6tima
performance do portfélio e da melhoria dos KPIs por m2 do portfélio.

Nesse grafico, ndo é considerado a amortizacdo da divida que pode ser pago com a possivel retencado de 5% do
resultado, demonstrado na Pagina 9.

Aquisicao Valor (R$ mm)* Data de Pagamento Fato Relevante
22 Parcela — Shopping Praia de Belas 17 Jun/25 -
2025 22 Parcela — Jundiai Shopping 63 Dez/25 Link
32 Parcela — Portfélio SYN 630 Dez/25 Link
. g 37 ]
22 Parcela — Shopping Pétio Higienopolis Abr/26 Link
2026
3?2 Parcela - Jundiai Shopping 63 Jun/26 Link
22 Parcela - Portfélio Allos 3 161 Jan/27 Link
2027
22 Parcela — Shopping Patio Higiendpolis 37 Abr/27 Link

1 Os valores expostos acima sdo estimativas e ndo consideram custos de ITBI, reajustes aplicaveis nas parcelas pendentes e ocorréncia de Earn-out
para desembolsos ou recebimentos. | 2 Estdo sendo considerados a posigdo de caixa dos Flls acessérios ao XP Malls (Internacional Guarulhos e
NeoMall) e as posi¢Oes liquidas de outros Flls detidos pelo Fundo | 3 A 22 Parcela da Allos pode ser adiada por mais 1 ano, com a corre¢éo de CDI
+1,5% a.a. |  Nao considera reajustes aplicaveis nas parcelas. | Data base: abr/25.
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Cronograma de Desembolsos e Recebimentos do Fundo (2/2)

Conforme divulgado ao mercado e demonstrado no grafico na pagina anterior, o Fundo tera uma
necessidade de caixa ao final de 2025. Isso significa que a diferengca entre as obrigacdes ja
assumidas e o0 somatério dos valores a receber, saldo em caixa e disponibilidades resulta em um
caixa negativo de aproximadamente R$ 265 milhdes ao final desse ano, valor este que podera ser
alterado a medida que o Fundo realize novas transa¢des de compra ou venda de ativos ao longo de
2025.

Atualmente o Fundo detém um Patriménio Ligquido de aproximadamente R$ 6,6 bilhGes e Ativos
Imobiliarios de aproximadamente R$ 7,8 bilhGes. Dessa forma, a necessidade adicional de caixa
representa uma fragdo pequena do Patrimonio Liquido do XP Malls. Adicionalmente, o Fundo possui
niveis de alavancagem bastante saudaveis para o setor, com aproximadamente R$ 550 milhes em
dividas, representando um loan to value de aproximadamente 7%. Vale destacar também, a
robustez da nossa geragdo anual de resultados e que de acordo com a legislagédo vigente, permite
reter 5% do resultado do Fundo para o caixa, reforcando sua saude financeira. O time de gestao
busca ativamente alternativas de otimizagdo do fluxo de caixa e estrutura de capital que sejam
capazes de honrar todos os seus compromissos financeiros ao longo dos préximos anos. Dessa
forma, temos 3 opg¢Bes possiveis para enderecarmos a situagdo no decorrer de 2025:

Venda de Ativos: O XP Malls FIl € um Fundo de gestéo ativa, e a reciclagem de portfélio faz
parte da estratégia de gestdo. Dessa forma, a equipe de gestdo esta constantemente avaliando
essa estratégia, visando maximizar a relacao risco x retorno para os cotistas, de modo que uma
eventual venda de ativo possa gerar potencial ganho de capital e reforcar o caixa do Fundo.
Atualmente, temos um amplo portfélio de ativos com caracteristicas distintas (participacédo
majoritaria ou minoritaria, diferentes regides do pais e perfis variados de publico-alvo) e de
inequivoca qualidade, de modo que entendemos ter um portfélio imobiliario com boa liquidez no
mercado. Além disso, o Fundo possui diversas possibilidades para vender parte das posicoes
detidas em FlIs e o time de gestéo esta confortavel que boa parte dessa posicéo sera realizada e
convertida em caixa ao longo de 2025;

Emissdo de Cotas: Atualmente, temos um valor patrimonial por cota acima do valor de mercado,
0 que inviabiliza uma possivel oferta no curto prazo, uma vez que nao realizaremos uma oferta
que gere diluicdo para os cotistas do Fundo. Todavia, a equipe de gestdo estard sempre atenta
ao mercado para que, tdo logo as condigcBes permitam, possamos avaliar potenciais novas
emissfes de cotas que visem gerar valor para os investidores. Isso contribuird ndo apenas para
as necessidades atuais de caixa do Fundo, mas também para novas aquisicdes que continuem a
qualificar o portfélio e melhorar o desempenho do Fundo;

Alavancagem: O time de gestdo também considera que existe espaco de uma maneira saudavel
para realizarmos a captacdo de uma divida ou securitizacdo de recebiveis até dez/25 que seja
capaz de reforcar o caixa sem prejudicar a estrutura de capital do veiculo de investimentos,
considerando o loan to value bastante baixo do Fundo atualmente.
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Resultado financeiro! e Distribuicdo por cota nos ultimos 12 meses

o
0,92 0,92 0,92 0792 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92 0792 0,92
B = = O E = = =B = B = =

abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25
= Receita de locacdo mmmmm |_ucros imobiliarios mmmmmm Receitas Fll mmmmm Receita LCl e Renda Fixa
mmmmm Despesas Financeiras Despesas Operacionais =@ Distribuicao por cota

1 O resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa. | As despesas operacionais incluem o uso ou recomposi¢éo da reserva de contingéncia.

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociacao Fonte: XP Asset Management

Abaixo, observa-se a representacdo grafica da comparacéo entre a evolu¢éo do valor de mercado e patrimonial da cota e o
volume médio diério de negociacdo das cotas nos ultimos 13 meses:

12
117 116 116 114 22 0 119 119 117 117 117 117 117 117

R
B
111 111 111 111 113 112 112 ___—
101 98 98 o 102
18.982 19.600

16.851

15736
11167 11,914 I I I 13.463 12704 I 13.808 14.034 I 12.810 13.615 13183

fev-24  mar-24  abr-24 mai-24  jun-24 jul-24 ago-24  set-24 out-24  nov-24 dez-24  jan-25 fev-25  mar-25

mmmmm Volume médio diério de negociacao ('000)

Valor de mercado da cota

Valor patrimonial da cota
Fonte: BMF&FBOVESPA / Infomoney

Liquidez

As cotas do Fundo sao listadas em bolsa para XP Malls FlI Abr-25 12 meses

;ig,\zflffao no mercado secundério sob o cédigo Presenca em pregoes 100% 100%
Volume negociado R$ 231.803.977 4.814.115.989

No més, ocorreram 2,2 milhdes de n_egociag()es, NGmero de Negécios 2.238.190 44.723.153

movimentando um volume de aproximadamente )

R$ 231 milhdes. Giro (% do total de cotas) 3,9% 78,8%
Valor de mercado 6.040.763.816

A liquidez média diaria, de R$ 11,6 milhdes, foi

15,1% abaixo da verificada no més anterior. Quantidade de cotas 56.720.787

A cota encerrou o més de abr/25 a R$ 106,5. Fonte: BMF&FBOVESPA / Bloomberg

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Rentabilidade

A TIR Bruta € calculada com base no fluxo de caixa XP Malls FIl Mar-25* 12 meses>
que considera os rendimentos mensais recebidos e a Patrimonio Liquido (R$) 6.655.274.656 6.465.8677.097
variagdo do valor da cota no periodo para efeito de o R R
. . . - Valor Patrimonial da Cota (R$/cota) 117,33 116,14
desinvestimento, sendo que os rendimentos s&o Cota XPMLLL (RS 102 35 '
reinvestidos no proprio fluxo e ndo é considerada a ota (Rsicota) - 105'21
incidéncia de tributacdo sobre o ganho de capital. Ganho de capital brto 7,45% -11,95%
TIR Bruta (% a.a.) 7,14% -6,69%
O retorno total bruto representa o somatoério dos Retorno Total Bruto 8,35% -2,24%
rendimentos com o ganho de capital bruto, sem IFIX 6,15% -2,79%
considerar o reinvestimento da renda no fluxo e a -
Diferenca vs IFIX 2,20 p.p. 0,55 p.p

tributacdo pertinente. Este retorno é comparado com
o (IFIX) calculado pela BM&FBovespa.

1Valor de fechamento. 2Média do periodo. 3Taxa anualizada. Para o célculo da TIR Bruta apresentada nas
colunas de “Mar-25“ e “12 meses" foi considerada a aquisicéo hipotética da cota do fundo nas datas de inicio
do Fundo (IPO) e 28 de margo de 2024, respectivamente, e o desinvestimento em 31 de margo de 2025.

Carteira de Ativos Fontes: ANBIMA / BMF&FBOVESPA / Bloomberg
Investimento por classe de ativo (% de Ativos) Investimento por classe de ativo (R$ mil)
ENl CRI Conversivel
3,1% L5% R$ 305.635
R$ 245.406
R$7.169.685  R$120784 s
Caixa
3.9% R$ 7.841.51/
Iméveis
91,4%
Iméveis CRI Conversivel Fll Caixa Carteira

Fonte: XP Asset Management / Data Base: Mar/25

Obrigacdes (CRIs) do Fundo

o Saldo Devedor Per dade de
Securitizadora Cadigo (IF) (R$"MM) Prazo : Indexador Vcto. Sl

CRI - Catarina : : 18)0797066 : : 15anos : IPCA+7,30% (a.a.) : Out/33 : Mensal

(*) Conforme divulgado no Fato Relevante de 26/01/24, o Fundo realizou o pagamento de uma amortizacédo extraordinaria de aproximadamente R$ 88 mm nos CRIs
das 4692 e 4702 série da 12 Emissé&o da True Securitizadora S.A.

Fluxo de Amortizagéo estimado consolidado! do XP Malls, considerando as obrigaces descritas na tabela acima (R$ mil):

70.000
60.000
50.000
40.000
30.000 @ @ memmm——o---- --- -—-- --- -—-- --- ---- --- = --- ===
20.000
10.000

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

(**) A linha pontilhada representa 5% de geracao de resultado do Fundo exibida na Pagina 3 nos Ultimos 12 meses, que pode ser retido e utilizado para amortizacao de dividas.

Fonte: XP Asset Management. Valores em R$ Mil
https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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XP Malls FlI
Abril 2025

Indicadores Operacionais — Mar¢o/2025

mfﬁ?ﬁégemem / XPML11

Same Store Sales (SSS) — Vendas Mesmas Lojas Same Store Rent (SSR) — Alugueis Mesmas Lojas

7,8%

-0,5%

2024 2025

Descontos / Faturamento

3,2% 3,2%

2024 2025

Vendas / m2 (variagao anual)

21,0%

-10,9%
2024 2025

Custo de ocupacao médio

12,4%
11,8%

2024 2025

Fonte: XP Asset Management

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

5,2%

-0,1%
2024 2025

NOI Caixa / m2 (variacdo anual)

13,9%

L]
-1,7%

2024 2025

Vendas Totais (variagdo anual)

44,9%

) I

2024 2025

Fluxo de Veiculos (variagdo anual)

103,8%

- I

2024 2025

XP Malls FII'| Abril 2025 | 10
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Com o objetivo de complementar as informac8es descritas nos graficos acima, a tabela a seguir apresenta os demais
indicadores operacionais da carteira de investimentos do Fundo.

gsiefzgi(z)rr?:\is Mar-25 Ano (2025) 12 meses
ABL Total (m?) 930.278 930.020 816.498
ABL Préprio (m?) 327.481 327.323 285.539
Vendas Totais (R$)? 1.466.789.772 4.176.115.296 16.283.323.449
Vendas/m? média (R$) 1.447 1.372 1.549
NOI Caixa (R$) Acumulado 38.507.747 140.846.186 439.190.676
NOI Caixa/m? (R$) médio 118 143 127
Vacancia (% ABL) média 4.5% 4,1% 4,3%
Inadimpléncia Liquida (%) 0,8% 1,3% 0,5%

ABL: Refere-se a soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locacdo, com a excegé@o dos quiosques e areas comerciais de propriedades de terceiros. NOI
Caixa: Resultado operacional liquido do shopping center ja descontada a inadimpléncia liquida do periodo. Vacancia: ABL proprio total vago dividido pela ABL préprio
total. Inadimpléncia Liquida: Leva em consideragdo ndo apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do més como também de boletos em aberto de
vencimentos anteriores, ou seja, € a relagdo entre o total faturado no més e o total recebido referente ao més e a meses anteriores. ParticipacGes em ativos detidas
através de Flls listados foram excluidas da base de dados, caso solicitado pela respectiva administradora do ativo.! Média do periodo. 2 Vendas totais de 100% dos
shoppings. N&o considera-se a participa¢gdo no Shopping D nos indicadores exibidos na pagina atual e anterior devido a irrelevancia desse ativo na composicéo de
resultados do Fundo. | Fonte: XP Asset Management

O primeiro grafico abaixo apresenta a evolugdo mensal das vendas totais (R$) por m? e do NOI Caixa (R$) por m? considerando
todas as linhas de receita dos empreendimentos. Na sequéncia, apresentamos a evolucao da vacéncia e inadimpléncia liquida
nos ultimos 13 meses.

= \/endas por metro quadrado e NOI por metro quadrado
187
125
120 s 15 127 120,50 g 121

(o2}
Tel
@ =
S a1 b s N
— Ty} . — © © ()] —i
< [s9) < @
- < N o
— — —
mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25
==0==\/acancia ==0== |nadimpléncia Liquida
%
0 0 0, 51% o
4,7% 45%  44%  48% 400 44%  43% 409 420 45%

3,5%

-2,2% -2,2% -1,9%

mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25

Fonte: XP Asset Management
https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br XP Malls FII | Abril 2025 | 11
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Shopping Centers

Carteira

Em marco/25 a carteira imobiliaria (conforme metodologia descrita na pagina 11) do Fundo era composta por 25 shopping
centers, 0s quais possuem, em conjunto, Area Bruta Locavel (ABL) de aproximadamente 930 mil m2 e mais de 4.700 lojas. A
ABL Prépria do Fundo, por sua vez, totalizou aproximadamente 327.000 m2.

Os graficos abaixo ilustram a diversificagdo do portfélio investido em contribuicdo destes para o NOI do Fundo, em
administradores e por regido do pais.

2%]!%],%1-%

5 20 2%
3% 3%
3%
3%
4%
1% A%
5%
5%
5%
& 5%
§
i
o
& O O & L .0 & X X O OO O »® & . e > O N\
S T FTF P F PSS AT TG G B
S K F et P & L S & © @ & o & X,
S 2 P Oe;b @ LI & ° > &° (5\@\ S o & & X @
@Q Q¥ O KL L K L & K 2 F O & L < 2 OQ’*-
RIS O S RN & & L & O S
& <€ & K o < o ° RN o O <
(i K AR
F & N
o &8
1 PSS = Partage Santana Shopping; SJA = Shops Jardins e SHD = Shopping D
Diversificacdo Regional (% de ABL) Diversificagdo por administradores (% de ABL)
Algia .
S;" Ancar Ivanhoe 6% Gazit
5% 7% 5%

Norte Tacla

7%

Nordeste
14%

3% Multiplan

3%
Argo
Allos 3%
16% Y, Iguatemi
\ 3%

/ Partage
1%

JHSF

Sudeste 22%
75% SYN
32%

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Historico de Transacfes

@

e PARQUE CIDADE [
CIDADE
i fo o snoreine  PTSIIN REOEA .
) (= catarina
= (;aastoanlglgl‘a ‘EEI_ o fashion outlet
Dez/17 Mar/18 Out/18 Abr/19
Aquisicao de Aquisicdo de  Aquisicdo  Aquisicao de participagbesem 4 Aumento de
35,0% do Caxias 8,0% do de 25,0%  shopping centers da JHSF: participacao
Shopping Shopping do de 17,99% do \
Cidade Séao Parque *  Shopping Cidade Jardim — 16,99% Catarina \
Paulo Shopping . Catarina Fashion Outlet — 32,00% Fashion Outlet
Belém «  Shopping Bela Vista — 24,99%
*  Shopping Ponta Negra — 39,99%
INTERNACIONAL ﬁ
Bl 5 001N | NATAL SANTANA PARGUE
o DOWNIOWN < iorrine St Ergoeme
Jan/20 Out/19 Ago/19 Mai/19
quisicao de Aquisicao Aquisicdo Aquisicdo de Aquisicdo de 15,0% do
18,71% do dos blocos 5, de 45% do 10,0% do Santana Parque
Interncional 7e17do Natal Plaza Sul Shopping
Shopping Downtown Shopping Shopping
(RJ)
\ * VIA PARQUE
| - PARQUE INTERNACIONAL
SHOPPING Ml )1 0PPING SHOPPING
Bk o ESTACAO BH
B Out/20 Dez/20 Jun/21 Dez/21
Alienacéo de 'Alume~nto de Aquisicdo de Aquisicao Aquisigéax
25,0% do Parque participagdo de 1,19% 30,0% do CJ de 40,0% de 27,72%
Shopping Belém do Internacional Shops Jardins do das cotas
Shopping Shopping  do Fll Via
Estacdo BH Parque
Shopping
SHOPPING //
CIDADE .
SHOPPING /= catarina R SHOPPING
JARDIM gDABAHIA = aN Campinas Shopping gDA BAHIA
Jul/23 Fev/23 Dez/22 Fev/22
Aumento de Aumento de  Alienacao Aquisicao de Aquisicdo de
participacgao de participacédo de 10,0% 25,0% do 9,05% do
3,00% no de 3,05% no do Campinas Shopping da
Shopping Cidade Shopping da Catarina Shopping Bahia
Jardim Bahia Fashion
Outlet

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br
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SHOPPING N SHOPTING
DABAHIA PLAZA SUL Praia de Belas PLAZASUL ;sTACAo CAXIAS
3 Out/23 Nov/23 Dez/23 Jan/24
S
—
Aquisicdo de Aquisicao de Aquisicéo Aquisicdo Aquisicao Alienacao de
6,00% do 10,00% do  de 8,00% de5,0% de 35,0% 17,5% do
Shopping da Plaza Sul do Praiade do Plaza do Caxias
Bahia Shopping Belas Sul Shopping Shopping
Shopping Shopping  Estacdo
Center
@% . ;5%\?‘ . W _ SHORRING
wetropaLTan T | EI E bt SHOPPING @
REBHA S
A2 shopping : - g 0 ﬁ
JYN CERRADG = catarina Za -‘5‘% CERRADO b
Set/24 Jul/24 Jun/24
Alienagdo de  Aquisicéo de participagdes em 3 shopping Aquisicdo de participagdes em 7 shopping
85,00% do centers: centers:
Shopping
Cerrado +  Expansao Ill Catarina Fashion Outlet — 7,99% Uberlandia Shopping — 40,00%

Shopping Bela Vista — 14,31%
Shopping Ponta Negra — 22,01%

Shopping Cidade S&o Paulo — 32,00%
Grand Plaza Shopping — 51,00%

Tieté Plaza Shopping — 90,00%
Shopping Metropolitano Barra — 70,00%
Shopping Cerrado — 85,00%

Shopping D — 23,00%

Qtijiica

. . . SUOPPING B PATIO
Shops Faria Lima 88 WndiaiShopping - Praia e Belas prrazasuL ¢ CARIOCA  H POLLS
M _Nov/24 Dez/24 Jan/25 Abr/25
A?;'géﬁfzde Aquisicdo de  Aquisicdo de Aquisic&o de participacées em 3 Aquisicdo de
Shops IU:ar(i)a 25,00% do 5,00%do Praia  shopping centers: 10,04% do
Li P 10 46% JundiaiShopping de Belas Shopping
Ima e 19,45% Shopping +  Plaza Sul Shopping —9,90% Patio
da Torre FL Center + Carioca Shopping — 20,00% Higiendpolis 2
Shops t +  Shopping Tijuca — 10,00%

1 Essa aquisi¢cdo, somada com a conversdo de R$120mm do CRI Faria Lima, resultou em uma participacio de 32,50% na Torre FL Shops e 21,47% no Shops
Faria Lima. | 2 Participagao detida por meio da subscrigdo de CRIs conversiveis, que serdo remunerados conforme resultado de NOI Caixa do Ativo, e que serdo

convertidos em participacdo indireta de sociedade que sera detentora de 10,04% do Ativo.

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br
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Séao Paulo, SP

Séo Paulo, SP
Tieté Plaza Shopping

Sao Paulo, SP

Plaza Sul Shopping

Sé&o Paulo, SP
Shopping D

e e

Sao Paulo, SP

Santo André, SP

Grand Plaza Shopping

Shopping Cidade Jardim

Shopping Patio Higienopo
" T

Av. Magalhées de Castro, 12.000

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacao:
Inauguracgéo:

JHSF
47.080 m?
177
16,99%
2008

Av. Raimundo Pereira de

Magalhées, 1465
Administrador:
ABL Total:

Qtde. lojas:
Participagéo:
Inauguragéo:

SYN
37.000 m2
201
90,00%
2013

Praca Leonor Kaupa, 100

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacao:
Inauguragéo:

Allos
24.039 m2
207
34,90%
1994

Av. Cruzeiro do Sul, 1.100

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacao:
Inauguragéo:

lis

Av. Higienopolis,

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagéo:
Inauguragéo:

SYN
29.787 m2
152
23,00%
1994

618

Iguatemi
34.992 m2
260
10,04%
1999

Av. Industrial, 600

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacao:
Inauguragao:

SYN
72.000 m2
300
51,00%
1997

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Séao Paulo, SP

Shopping Cidad

Séo Paulo, SP

Shops Jardins

Sao Paulo, SP

Partage Santana Shoppin

Séo Paulo, SP

FL Shops (Em obras)

e Sao Pau

Sao Roque, SP

Catarina Fashion Outlet

Guarulhos, SP

Internacional Shopping

lo

Av. Paulista, 1.230

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacao:
Inauguragéo:

SYN
16.906 m?
147
40,00%
2015

Rua Haddock Lobo, 1.625

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgéao:

g

JHSF
4.499 m?2
99
30,00%
2020

Rua Conselheiro Moreira de

Barros, 2.780
Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacao:
Inauguragéo:

Partage
26.565 m?
164
15,00%
2007

Rua Leopoldo Couto de

Magalhées, 912
Administrador:
ABL Total:

Qtde. lojas:
Participacgao:
Inauguragéao:

JHSF

TBD

TBD

32,5% e 21,47%*
Previsédo 2026

* Partcipacéo de 32,50% na Torre FL
Shops e 21,47% no Shopping FL Shops.

Rodovia Castello Branco, km 60

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacéo:
Inauguragéo:

JHSF
50.835 m?
265
39,99%
2014

Rodovia Presidente Dutra, saida

225 -s/n
Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgéo:

Gazit
75.721 m2
390
19,90%
1998

XP Malls FIlI'| Abril 2025 | 15
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Jundiai, SP
JundiaiShopping
: Av. 9 de Julho, 3.333

Campinas, SP
Campinas Shopping

Rua Jacy Texeira de Camargo,
940

Administrador: Multiplan
ABL Total: 36.473 m2
Qtde. lojas: 225
Participacao: 25,00%
Inauguracgéo: 2012

Administrador: Argo

ABL Total: 36.152 m?
Qtde. lojas: 165
Participacgéo: 25,00%
Inauguracgéo: 1994

Rio de Janeiro, RJ

Downtown (Varejo dos blocos 5,7 e 17)
- Av. das Américas, 500

Administrador: Ancar Ivanhoe

ABL Total: 9.611 m2
Qtde. lojas: 57
Participagéo: Blocos 5,7 e 17

Inauguragéo: 1998

Rio de Janeiro, RJ

Carioca Shopping
Av. Vicente de Carvalho, 909

Rio de Janeiro, RJ

Via Parque Shopplng
Av. Ayrton Senna, 3.000

Administrador: Algia

ABL Total: 57.000 m2
Qtde. lojas: 211
Inauguracgéao: 1993

Rio de Janeiro, RJ

Shopping Metropolitano Barra

Av. Embaixador Abelardo Bueno,
1.300

Administrador: Allos
ABL Total: 33.918 m?
Qtde. lojas: 212
Participacao: 20,00%
Inauguragéo: 2001

Administrador: SYN

ABL Total: 44.035 m?
Qtde. lojas: 196
Participacao: 70,00%
Inauguragéo: 2013

Duque de Caxias, RJ
Caxias Shopping
Rodovia Washington Luiz, 2.895

Rio de Janeiro, RJ
Shopping Tijuca

Av. Maracana, 987

Uberlandia, MG
Uberlandia Shopping

Salvador, BA

Shopping Bela Vista

Administrador: Allos
ABL Total: 28.181 m2
Qtde. lojas: 126
Participagéo: 17,50%
Inauguracao: 2008

Av. Paulo Gracindo, 15

Administrador: Algia
ABL Total: 53.490 m?
Qtde. lojas: 196
Participagéo: 40,00%
Inauguragéo: 2012

Alameda Euvaldo Luz, 92

Administrador: JHSF
ABL Total: 51.145 m?
Qtde. lojas: 191
Participagéo: 39,30%
Inauguragao: 2012

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Belo Horizonte, MG
Shopping Estacdo BH
- 3 v |

Salvador, BA

Shopping da Bahia

Administrador: Allos
ABL Total: 35.476 m2
Qtde. lojas: 248
Participacao: 10,00%
Inauguracgéo: 1996

Av. Cristiano Machado, 11.833

Administrador: Allos
ABL Total: 37.530 m?
Qtde. lojas: 239
Participacéo: 40,00%
Inauguragéo: 2012

Av. Tancredo Neves, 148

Administrador: Allos
ABL Total: 70.509 m?
Qtde. lojas: 418
Participacao: 18,10%
Inauguragéo: 1975

XP Malls FIlI | Abril 2025 | 16
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Shopping Centers em Operacao

Natal, RN Curitiba, PR

Natal Shopping Shopping Estacéo
Av. Sem. Salgado Filho, 2.234

Av. Sete de Setembro, 2.775

Administrador: Ancar Ivanhoe
ABL Total: 28.363 m2

Administrador: Tacla

ABL Total: 27.663 m2
Qtde. lojas: 170 Qtde. lojas: 149
Participagao: 45,00% Participacao: 35,00%
Inauguragao: 1992 Inauguragao: 1997

Manaus, AM

. Porto Alegre, RS
Shopping Ponta Negra

. Praia de Belas Shopping Center
Av. Coronel Texeira, 5.705 Av. Praia de Belas, 1.481

Administrador: JHSF

Administrador: Iguatemi
. 2
g?d:T&&:é_ ig_zzsg m ABL Total: 47.205 m?
Participacao: 62,00% Qtdg. _IOJas~: . 235
InauaUracio: 2013 Participacéo: 13,00%
guracao: Inauguragéo: 1991

ESTE MATERIAL E DE CARATER EXCLUSIVAMENTE INFORMATIVO E NAO DEVE SER CONSIDERADO UMA OFERTA PARA COMPRA DE COTAS DO FUNDO. O PRESENTE MATERIAL
FOI PREPARADO DE ACORDO COM INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMAGOES
CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM
ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSIGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO
A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO DE RECURSOS NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM, CONSIDERANDO SUA PROPRIA
SITUAGAO FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE, TODAS AS INFORMAGOES DISPONIVEIS NO PROSPECTO E
NO REGULAMENTO DO FUNDO. AS EXPRESSOES QUE ESTAO COM PRIMEIRA LETRA MAIUSCULA SE ENCONTRAM DEFINIDAS NO REGULAMENTO E/OU PROSPECTO DO FUNDO.

O MERCADO SECUNDARIO EXISTENTE NO BRASIL PARA NEGOCIAGAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA
GARANTIA DE QUE EXISTIRA NO FUTURO UM MERCADO PARA NEGOCIAGAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS SUA ALIENAGAO, CASO ESTES DECIDAM PELO
DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADE EM REALIZAR A VENDA DAS SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, OU OBTER PRECOS
REDUZIDOS NA VENDA DE SUAS COTAS. ADICIONALMENTE, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SAO CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, NAO
ADMITINDO O RESGATE A QUALQUER TEMPO DE SUAS COTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUICAO ADMINISTRADORA
MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUIGAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER
OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.

INSTITUICAO ADMINISTRADORA: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23. ENDEREGO: PRAIA DE BOTAFOGO, 501, 5° ANDAR, TORRE
CORCOVADO, BOTAFOGO, CEP 22250-040, RIO DE JANEIRO - RJ.

PARA INFORMAGOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA: RI@XPASSET.COM.BR

Autorregulacao Autorregulacdo

ANBIMA ANBIMA

Gestdo de Recursos Administracao Fiduciaria

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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