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Informacgdes Gerais:

Inicio do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00

Cdédigo B3:
XPML11

Patrimdnio Liquido:
R$ 6.658.984.551

Quantidade Cotistas:
604.158

ISIN:
BRXPMLCTFO000

Categoria ANBIMA - Foco de Atuacéo:
FIl de Renda Gestédo 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.
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Comentario do Gestor

O més de maio foi impulsionado pelo Dia das Méaes, uma das datas comemorativas mais relevantes para o varejo
nacional. O més ficou marcado pela estreia do filme Lilo & Stich, que se tornou a maior bilheteria do pais em 2025.
Com isso, o fluxo de consumidores nos corredores dos empreendimentos surpreendeu positivamente, e, de
acordo com o indice de Fluxo de Pessoas (IFLUX), o fluxo de pessoas em shopping centers cresceu 2,0% nesse
més.

Além disso, o periodo ficou marcado por indicadores do varejo e o consumo positivos. De acordo com o indice
Cielo do Varejo Ampliado (ICVA), as vendas no varejo tiveram pela segunda vez consecutiva um més de alta,
crescendo 1,0% em comparacdo com o mesmo més de 2024, descontada a inflagdo. Em complemento, o indice
de Confianga do Consumidor (ICC) avangou 1,9 ponto, para 86,7 pontos, o que indica uma melhora consideravel
na percepgao da situagdo atual quanto na expectativa dos demais meses do ano.

No cenério macroecondmico, a combinagéo entre (i) resiliéncia do mercado de trabalho brasileiro, que apresentou
a menor taxa de desemprego no ano, juntamente com, (ii) o incentivo ao consumo por meio do novo programa de
empréstimos garantidos pela folha de pagamento apontam uma recuperagdo da atividade econdmica.

Os principais indicadores operacionais e financeiros do Fundo tiveram uma performance positiva no més de
maio/25. Em relagédo a Vendas/m? (R$ 1.690/m?) e NOI Caixa/m? (R$ 130/m2?), tivemos crescimentos de 1,8% e
13,3%, respectivamente, quando comparado ao mesmo periodo de 2024. Além desses indicadores, os indices
Same Store Sales e Same Store Rent, métricas que comparam os ndmeros do mesmo grupo de lojas em um
periodo com os numeros do mesmo grupo no mesmo periodo do ano anterior cresceram 9,6% e 4,0%,
respectivamente.

Os principais acontecimentos do XP Malls foram: (i) em maio, o recebimento de aproximadamente R$ 32mm do
saldo acrescido de corregdo da venda da SPE que detinha o Shopping Cerrado; e (ii) em junho, a venda de
aproximadamente R$ 66mm 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 operagao, j& liquido de impostos.

Fundo (P&gina 4), a celebragédo da premiacdo de 3 ativos do XP Malls no Prémio Abrasce 2025 (P&agina 5), o
cronograma de desembolsos e recebimentos do Fundo até 2027 (Pagina 6), um resumo das possibilidades que o
time de gestdo possui para honrar com seus compromissos financeiros decorrentes das aquisicdes (Pagina 7) e
por fim, o histérico de alavancagem do Fundo desde 2021 (Pagina 8).

Por fim, o XP Malls encerrou o0 més de mai/25 com um resultado acumulado néo distribuido de aproximadamente
R$ 0,93/cota, considerando também os saldos no FlI Internacional Guarulhos e NeoMall FIl, ambos integralmente
detidos pelo Fundo e proprietarios das participagdes nos Shoppings Internacional Guarulhos e Grand Plaza,
respectivamente.

Distribuicdo de Rendimentos

No dia 17/06/25 o Fundo divulgou a distribuicdo de R$ 0,92 por cota, com pagamento em 25/06/25 para 0s
detentores de cotas em 17/06/25.

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 legislacéo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93) que determina a distribui¢éo de,
no minimo, 95% do resultado financeiro semestral.

Fluxo Financeiro ° Mai/25 Ano 12 meses
Receitas? 67.475.707  291.715.026 719.324.831
Receita Imobiliaria 62.295.971  252.940.619 588.031.805
Lucro Imobiliario 2.081.972 15.785.780 23.942.334
Receitas FlI 2.240.661 12.695.073 28.880.398
Receita Renda Fixa 857.102 10.293.554 78.470.294
Despesas?® -8.781.380  -34.776.063 -107.186.408
Despesas Operacionais -4.517.413  -20.593.800 -52.529.679
Despesa Financeira -4.595.003  -23.294.679 -54.876.547
Reserva de Contingéncia* 0 0 0
Resultado 58.363.291  247.826.547 611.918.606
Rendimento distribuido 52.183.124  259.627.072 666.783.678
Distribuicdo média / cota 0,92 0,92 0,92

Rendimento distribuido a Direitos de

Preferéncia de Ofertas concluidas 0 0 354.014

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 & escriurago, assessoria técnica, imobiliria e contabil, honorrios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP 6 B3, IR sobre ganho de
capital, etc; Despesa Financeira: considera os encargos do Fundo com os CRI. * Os valores apresentados s os fluxos acumulados do periodo. * Fluxo Financeiro considerando o resultado
efetivamente distribuidos pelo XP Malls e Fils acessorios (FIl Internacional Guarulhos e NeoMall Fil, ambos integralmente detidos pelo Fundo e pr érios das participagdes nos

Internacional Guarulhos e Grand Plaza, respectivamente)
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Exemplos de Préaticas ESG

Meio Ambiente

Horizonte ESG

ANCAR 2030

O Shopping da Bahia possui uma area dedicada a gestdo de O Natal Shopping possui uma série de préaticas de reciclagem,
residuos solidos, equipada com infraestrutura moderna e tratamento de agua para reaproveitamento do recurso hidrico e
adequada para garantir a separagdo correta dos materiais, que desenvolvimento interno de adubos que junto com a agenda
posteriormente séo destinados de maneira responsavel. Horizonte ESG Ancar 2030 comp8e um objetivo de reducéo de
emissao de gases do efeito estufa. J

Social Governanca

RELATORIO DE

SUSTENTABILIDADE 2024
IMOBILIARIO

asset
4= 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, bioimpedancia e glicemia criacdo 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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Premiacdes ABRASCE

Em junho aconteceu a revelacado dos vencedores do Prémio Abrasce 2025, que condecora as
melhores préaticas do setor e com centenas de cases inscritos. Os shoppings centers do portfolio
do XP Malls premiados foram o Campinas Shopping, Grand Plaza Shopping e Internacional
Shopping.

Campinas Shopping | Prémio Prata

A sinergia entre entretenimento e criatividade recriou o
universo do Big Brother Brasil, inspirando uma atmosfera
imersiva que transportava os visitantes para dentro da casa
mais vigiada do pais. Com um Big Fone, brincadeiras
divertidas replicaram provas do programa e uma atividade de
perguntas e respostas sobre a atracdo. Foi recriado também o
confessionério como o do programa, o shopping tornou-se um
centro de atengdo na regido, na TV e nas redes sociais
durante 15 dias.

Grand Plaza Shopping | Prémio Bronze

O relacionamento com o publico interno € uma prioridade para
0 Grand Plaza e com esse olhar o empreendimento realizou
um evento inédito voltado a filhos de colaboradores proprios e
terceirizados: o Bombeiro Mirim. Governos no mundo todo vém
distribuindo guias e informacdes para a sociedade civil lidar
com situagfes extremas e o empreendimento foi pioneiro ao
privilegiar seu publico interno em uma iniciativa que
emocionou os pais e ficard na memoria das criancas.

Internacional Shopping | Prémio Bronze

No Internacional Shopping, a meteorologia deixou de ser
coadjuvante e assumiu papel central na tomada de decisbes
com o projeto “Fique no Clima do Seu Shopping”. Em parceria
com a Connect Malls e a Climatempo, foi implantada uma
estacdo meteoroldgica propria, capaz de transformar dados
do tempo em inteligéncia estratégica. A climatizacdo passou a
usar o ar externo de forma inteligente e automatizada,
reduzindo custos em R$ 120 mil em agua e R$ 100 mil em
energia em apenas sete meses.

Cligue aqui para conferir a matéria completa do Prémio Abrasce.
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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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22 Parcela - Jundiai Shopping Encerramento de 2025 32 Parcela - Jundiai Shopping 22 parcela - Allos Encerramento de 2027
Caixa e disponibilidades 32 parcela- SYN 22 Parcela - Patio Higiendpolis Encerramento de 2026 32 Parcela - Patio Higiendpolis

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 10.

Aquisicao Valor (R$ mm)* Data de Pagamento Fato Relevante
22 Parcela — Jundiai Shopping 63 Dez/25 Link
2025
32 Parcela — Portfélio SYN 630 Dez/25 Link
. ST 37 .
22 Parcela — Shopping Patio Higiendpolis Abr/26 Link
2026
32 Parcela — Jundiai Shopping 63 Jun/26 Link
22 Parcela — Portfélio Allos 2 161 Jan/27 Link
2027
32 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: jun/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$ 305 milhGes 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$ 560 milhes em
dividas, representando um loan to value de aproximadamente 8%. 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, tal como foi feito em Jun/25;

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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Historico de alavancagem do Fundo?

O gréfico abaixo demonstra o historico de alavancagem do XP Malls desde 2021, indicando que a média
de alavancagem do fundo nesse periodo foi de 26,5%.
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Recentemente, o XP Malls realizou aquisi¢des relevantes para a manutencgéo da alta qualidade
operacional do seu portfélio de shopping centers. Essas transacfes visam aumentar a exposicao

geogréfica e financeira a ativos core do varejo nacional, melhorando os principais KPI’s e a robustez da
sua base de resultados.

Como uma alternativa para manter a rentabilidade e considerando o elevado patamar da taxa de juros
no pais, foram realizadas aquisicbes com parcelamento de preco. Atualmente, o indice de

Alavancagem? (Obrigag6es/Patrimonio Liquido) do XP Malls estd em 25,9%, historicamente abaixo da
média do Fundo.

Fonte: XP Asset Management | 1 Dados Gerenciais (Data Base: Abril/25) | 2 Alavancagem: (Obrigacées por Aquisicdes de iméveis + Obrigacdes de Securitizacédo de Recebiveis + Outros valores a
pagar) / Patrimdnio Liquido.
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Resultado financeiro! e Distribuicdo por cota nos ultimos 12 meses

l O
0,92 0,92 0,92 0,92 0,92
0,92 0,92 0,92 0,92
oz 0,92 0,92

jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25
mmmmm Receita de locagao s |_ucros imobiliarios mmmmm Receitas Fll = Receita LCl e Renda Fixa
mmmmm Despesas Financeiras mmmmm Despesas Operacionais e=Q== Distribuicdo 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:
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mmmmm Volume médio diario de negociagéo ('000) Valor de mercado da cota e \/alor patrimonial da cota
Fonte: BMF&FBOVESPA / Infomoney
Liquidez
As cotas do Fundo sao listadas em bolsa para XP Malls FlI Jun/25 12 meses
;ig,\zflflgao no mercado secundério sob o cédigo Presenca em pregoes 100% 100%
Volume negociado R$ 241.139.950 3.447.539.541
No més, ocorreram 2,3 milhdes de negociacdes, NGmero de Negécios 2.342.383 33.327.541
movimentando um volume de aproximadamente )
R$ 241 milhdes. Giro (% do total de cotas) 4,1% 58,8%
Valor de mercado 5.907.469.966
A liquidez média diaria, de R$ 11,9 milhdes, foi
12,2% acima da verificada no més anterior. Quantidade de cotas 56.720.787

A cota encerrou o més de jun/25 a R$ 104,15. Fonte: BMF&FBOVESPA / Bloomberg

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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A TIR Bruta é calculada com base no fluxo de caixa
que considera os rendimentos mensais recebidos e a
variagdo do valor da cota no periodo para efeito de
desinvestimento, sendo que os rendimentos sao
reinvestidos no préprio fluxo e ndo é considerada a
incidéncia de tributagdo sobre o ganho de capital.

O retorno total bruto representa o somatoério dos
rendimentos com o ganho de capital bruto, sem
considerar o reinvestimento da renda no fluxo e a
tributacdo pertinente. Este retorno é comparado com
o (IFIX) calculado pela BM&FBovespa.

Carteira de Ativos

XP Malls FlI Mai-25* 12 meses’
Patriménio Liquido (R$) 6.658.984.551 6.554.288.183,53
Valor Patrimonial da Cota (R$/cota) 117,40 117,24
Cota XPML11 (R$/cota) 104,60 104,32

Ganho de capital bruto -1,78% -8,14%
TIR Bruta (% a.a.)’ 7,36% -4,28%
Retorno Total Bruto -0,90% 2,00%
IFIX 1,44% 2,37%

Diferenca vs IFIX -2,34 p.p. 0,37p.p

1Valor de fechamento. 2Média do periodo. 3Taxa anualizada. Para o célculo da TIR Bruta apresentada nas
colunas de “Mai-25* e “12 meses" foi considerada a aquisi¢do hipotética da cota do fundo nas datas de inicio
do Fundo (IPO) e 31 de maio de 2024, respectivamente, e o desinvestimento em 30 de maio de 2025.

Fontes: ANBIMA / BMF&FBOVESPA / Bloomberg

Investimento por classe de ativo (% de Ativos) Investimento por classe de ativo (R$ mil)

CRI Conversivel

Fll
3,7%

3,3%

Caixa
1,2%

Iméveis
91,8%

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

Obrigacdes (CRIs) do Fundo

RS 255.756 R$ 94.852
"

R$ 7.182.094 M&
R$ 7.824.351
Iméveis CRI Conversivel Fll Caixa Carteira

Securitizadora Cadigo (IF)

CRI - Catarina : : 18)0797066 :

Saldo Devedor Prazo Indexador Veto. Per| dade de

(R$'MM) : : : ___Pagamento
15 anos 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

30000 @ —---=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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Same Store Sales (SSS) — Vendas Mesmas Lojas Same Store Rent (SSR) — Alugueis Mesmas Lojas

9,6%

5,1%

2024 2025

Descontos / Faturamento

2,8%
2,5%

2024 2025
Vendas / m2 (variagao anual)

4,5%

1,8%

2024 2025

Custo de ocupacao médio

0,
12.1% 11,2%
2024 2025

Fonte: XP Asset Management

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

4,0%

0,7%

2024 2025

NOI Caixa / m2 (variacdo anual)

13,3%

-3,2%

2024 2025

Vendas Totais (variagdo anual)
77,3%

18,1%

2024 2025

Fluxo de Veiculos (variagdo anual)

107,2%

9,1%

2024 2025
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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 Mai-25 Ano (2025) 12 meses
ABL Total (m?) 964.753 943.945 874.671
ABL Préprio (m?) 330.779 328.723 312.867
Vendas Totais (R$)? 1.853.455.981 7.683.582.800 17.802.178.977
Vendas/m? média (R$) 1.690 1.464 1.557
NOI Caixa (R$) Acumulado 43.007.979 225.542.656 483.870.349
NOI Caixa/m? (R$) médio 130 138 128
Vacancia (% ABL) média 4,0% 4,0% 4,2%
Inadimpléncia Liquida (%) 1,4% 0,7% 0,3%

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
115 115 127 120 116 118 121 118 125 130
fo)}
2 © 10 S
© N © S i ~ R 3
N B B 2 S M B
i — & < -
™ i
-
mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25
==0==\/acancia «=0== |nadimpléncia Liquida
45% 449 8% 420 44%  43% 0 51% 450  45% 400
4% 2% 4 : 40% 350 2% 39% 40%

0.9% 1,4%

12%  1.5% 1,9%

0,2% 0,8%

-1,9%

-2,2%

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

Fonte: XP Asset Management
https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Shopping Centers

Carteira

Em maio/25 a carteira imobiliaria (conforn)e metodologia descrita na pagina 12) do Fundo era composta por 26 shopping
centers, 0s quais possuem, em conjunto, Area Bruta Locavel (ABL) de aproximadamente 964 mil m2 e mais de 4.700 lojas. A
ABL Prépria do Fundo, por sua vez, totalizou aproximadamente 330.000 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.

1% %
204 1%
2%2%

2%
lfﬁ)

1 PSS = Partage Santana Shopping; SJA = Shops Jardins e SHD = Shopping D

Diversificacdo Regional (% de ABL) Diversificagdo por administradores (% de ABL)

sul Ancar HBF Algia

5% Ivanhoe 7% 6% Gazit

5% Tacla

Norte

7% % 3%
Multiplan
3%
Jll';i/: : ' ) Iguatemi
N ’ 3%

\ Argo
‘ 3%
— |
—] 1%
Allos
16%
S SYN

32%

Nordeste
14%
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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
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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
< CERRADS = catarina . T 3ycRMRDS e
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/
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Séo Paulo, SP
Shopping Cidade Jardim

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 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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Séo Paulo, SP
Shopping Cidade Séo Pau
B -

Sao Paulo, SP
Shops Jardins

Sao Paulo, SP

Partage Santana Shoppin

Sé&o Paulo, SP
FL Shops (Em obras)

Il

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
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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
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Natal, RN Curitiba, PR

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

Av. Sete de Setembro, 2.775

Administrador: Ancar Ivanhoe Administrador: Tacla

ABL Total: 28.363 m2 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: HBF

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
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