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Informagodes Gerais:

Inicio do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00

Cédigo B3:
XPML11

Patriménio Liquido:
R$ 6.555.072.666,37

Quantidade Cotistas:
614.259

ISIN:
BRXPMLCTF000

Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao:
Fll de Renda Gestao Ativa — Shopping Centers

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
XP Investimentos CCTVM S.A.

Taxa de Administragao:
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 julho apresentou um cenario desafiador, mas com sinais importantes de resiliéncia para o varejo
brasileiro. Segundo o indice Cielo do Varejo Ampliado (ICVA), o faturamento real recuou 0,9% em relagéo
a julho de 2024, reflexo de uma base comparativa elevada e do atual ambiente de consumo mais
cauteloso. Por outro lado, em termos nominais, as vendas avangaram 4,3%, impulsionadas por estratégias
comerciais eficazes e pelo calendario promocional do més, que incluiu liquidagdes de inverno em diversos
segmentos.

Apesar do contexto global ainda pressionado, a economia brasileira segue demonstrando capacidade de
adaptagao. O Banco Central optou por manter a taxa Selic em 15% a.a., sinalizando estabilidade e abrindo
espaco para cortes graduais no segundo semestre. O FMI projeta um crescimento de 2,3% para o pais em
2025 e destaca a possibilidade de novos estimulos a atividade, caso o cenario externo se deteriore. No
segundo trimestre, o PIB brasileiro cresceu 0,4% frente ao trimestre anterior, com destaque para os
setores de servigos e industria. Esses dados sustentam uma perspectiva cautelosamente otimista para o
restante do ano.

Nesse cenario, o setor de shopping centers continua a se destacar pela resiliéncia e competitividade,
apoiado na qualidade dos ativos, no mix diversificado de lojas e no fortalecimento da experiéncia fisica de
compra. Campanhas promocionais bem estruturadas, aliadas ao entretenimento e conveniéncia dos
empreendimentos, seguem sendo elementos fundamentais para manter a atratividade e capturar o
consumo disponivel de forma eficiente.

Os principais indicadores operacionais e financeiros do Fundo tiveram uma performance positiva no més
de julho/25. Em relagdo a Vendas/m? (R$ 1.574/m?) e NOI Caixa/m? (R$ 133/m?), tivemos crescimentos de
6,0% e 4,8%, respectivamente, quando comparado ao mesmo periodo de 2024.

O relatorio traz ainda exemplos de a¢des ESG praticadas pelas administradoras de ativos do portfolio e
gestédo do Fundo (Péagina 4), o cronograma de desembolsos e recebimentos do Fundo até 2027 (Pagina 5),
um resumo das possibilidades que o XP Malls possui para honrar com seus compromissos financeiros
decorrentes das aquisicdes (Pagina 6) e o Fato Relevante da assinatura do MoU com a Riza para
alienacéo de nove participagdes em shopping centers do XP Malls (Pagina 7).

Por fim, o XP Malls encerrou o més de jul/25 com um resultado acumulado n&o distribuido de
aproximadamente R$ 0,58/cota, considerando também os saldos no Fll Internacional Guarulhos e NeoMall
Fll, ambos integralmente detidos pelo Fundo e proprietarios das participagdes nos shoppings Internacional
Guarulhos e Grand Plaza, respectivamente.

Distribuicao de Rendimentos

No dia 18/08/25 o Fundo divulgou a distribuigdo de R$ 0,92 por cota, com pagamento em 25/08/25 para os
detentores de cotas em 18/08/25.

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 distribuicédo
de rendimentos do Fundo com a legislacéo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93) que determina a distribuicdo de,
no minimo, 95% do resultado financeiro semestral.

Fluxo Financeiro ® Jul/25 Ano 12 meses
Receitas? 76.274.711  425.363.673 737.236.475
Receita Imobiliaria 72.974.001 379.958.629 632.811.736
Lucro Imobiliario 0 15.785.781 20.577.732
Receitas FlI 1.902.052 17.208.110 29.633.025
Receita Renda Fixa 1.398.658 12.411.153 54.213.982
Despesas? -9.707.878 -62.815.331 -108.117.124
Despesas Operacionais -5.063.575 -29.815.327 -52.303.257
Despesa Financeira -4.644.303 -33.000.004 -55.813.867
Reserva de Contingéncia* 0 0 0
Resultado 66.566.833  362.548.342 629.119.350
Rendimento distribuido 52.183.124  363.993.320 669.360.774
Distribuigdo média / cota 0,92 0,92 0,92
Preforéncia do Ofertas conciadas. 0 354.014 354.941
el e oot comarsal o Staonsmenc) ncs 0 usios opTacional (o o6 o, dces 0o reciagRs B8 it homeranes Sgvocaon Sy e sandomiai o
do promogi, c). Considera eventuais adiantamentos o ajustes. qus tenham composto os idos. Lucros Imobilirics: diferenca entre valor e venda o valor de compra de
ativos imobiidrios, ncluindo investimentos em benfeitorias. Receitas FIl: considera rendimentos distiouidos, ganhos ¢ perdas de capitl. ‘Despesas O propriamente ao

Fundo, incluindo taxa de administragéo, custédia, gestéo e escrituragao, assessoria técnica, imobilidria e contabil, honorarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B3, IR sobre ganho de
capital, etc; Despesa Financeira: considera os encargos do Fundo com os CRI. * Os valores apresentados sao os fluxos acumulados do periodo. * Fluxo Financeiro considerando o resultado
efetivamente distribuidos pelo XP Malls e Flls acessérios (FIl Internacional Guarulhos e NeoMall Fil, ambos integralmente detidos pelo Fundo e pi arios das participagdes nos
Internacional Guarulhos e Grand Plaza, respectivamente).
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Exemplos de Praticas ESG

Meio Ambiente

Horizonte ESG

ANCAR 2030

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

Governanga

RELATORIO DE

SUSTENTABILIDADE 2024
IMOBILIARIO

asset
4= management

Social

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 criacéo de valor no longo prazo para nossos stakeholders.
para a populagdo do seu entorno. Ele apresenta as principais agdes implementadas para
garantir a adogao de boas praticas sociais, ambientais

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

nos demais Flls da gestora.

Clique Aqui para conferir o relatério completo.
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Cronograma de Desembolsos e Recebimentos do Fundo® (1/2)

O grafico abaixo demonstra as obrigacdes e recebimentos do fundo apds compromissos assumidos com base em
transacgoes 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 evolugao quantitativa e qualitativa do Fundo, melhorando seus indicadores operacionais e
promovendo uma diversificagdo e qualificagdo ainda maior do portfélio. O XP Malls FIl sempre foi reconhecido como um
Fundo de portfélio de alta qualidade e temos convicgdo que seguimos nessa tendéncia com as ultimas aquisi¢bes, algo
que inclusive pode ser observado pela geracdo mensal de resultados que reflete a 6tima performance do portfélio e da
melhoria dos KPIs por m? do portfélio.

Nesse grafico, ndo é considerado a amortizagdo da divida que pode ser pago com a possivel retengéo de 5% do resultado,
demonstrado na Pagina 10.

Prazo Aquisicao Valor (R$ mm)* Data de Pagamento Fato Relevante

22 Parcela — Jundiai Shopping 63 Dez/25 Link

2025
32 Parcela — Portfolio SYN 630 Dez/25 Link

. e 37 .

22 Parcela — Shopping Patio Higiendpolis Abr/26 Link

2026
3?2 Parcela — Jundiai Shopping 63 Jun/26 Link
22 Parcela — Portfélio Allos 2 161 Jan/27 Link

2027
3?2 Parcela — Shopping Patio Higienopolis 37 Abr/27 Link

" 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 Estédo sendo considerados a posigéo de caixa dos Flls acessérios ao XP Malls (Internacional Guarulhos e
NeoMall) e as posicdes liquidas de outros Flls detidos pelo Fundo | * A 22 Parcela da Allos pode ser adiada por mais 1 ano, com a corregdo de CDI
+1,5% a.a. | 4 Nao considera reajustes aplicaveis nas parcelas. | Data base: ago/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 diferenga entre as obrigacdes ja
assumidas e o somatorio dos valores a receber, saldo em caixa e disponibilidades resulta em um
caixa negativo de aproximadamente R$ 369 milhdes ao final desse ano, valor este que podera ser
alterado a medida que o Fundo realize novas transag¢des de compra ou venda de ativos ao longo de
2025.

Atualmente o Fundo detém um Patriménio Liquido de aproximadamente R$ 6,4 bilhdes e Ativos
Imobiliarios de aproximadamente R$ 7,9 bilhdes. Dessa forma, a necessidade adicional de caixa
representa uma fragdo pequena do Patrimdnio Liquido do XP Malls. Adicionalmente, o Fundo possui
aproximadamente R$ 550 milhdes em dividas, representando um /oan to value de aproximadamente
8%, nivel saudavel para o setor. Vale destacar também, a robustez da geracdo anual de resultados
do XP Malls, além da legislagéo vigente, onde permite-se a retengédo de 5% do resultado do Fundo
para o caixa. O time de gestdo busca ativamente alternativas de otimizagcdo do fluxo de caixa e
estrutura de capital que sejam capazes de honrar todos os seus compromissos financeiros ao longo
dos préoximos anos. Dessa forma, temos 3 opcbes possiveis para enderecarmos a situacdo no
decorrer de 2025:

Venda de Ativos: O XP Malls FIl € um Fundo de gestdo 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 relagao 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 (participagao
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 posi¢des
detidas em FlIs e convertida em caixa ao longo de 2025, tal como foi feito em Jun/25;

Emissao 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 gestao estara sempre atenta
ao mercado para que, tdo logo as condi¢gdes permitam, possamos avaliar potenciais novas
emissdes de cotas que visem gerar valor para os investidores. Isso contribuira ndo apenas para
as necessidades atuais de caixa do Fundo, mas também para novas aquisicées que continuem a
qualificar o portfélio e melhorar o desempenho do Fundo;

Alavancagem: O time de gestdo também considera que existe espagco de uma maneira saudavel
para realizarmos a captacao de uma divida ou securitizagcdo 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.

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Fato Relevante — Assinatura de MoU com a Riza Real Estate Gestora

O XP Malls anunciou em 29/08/25 a assinatura de um Memorando de Entendimentos vinculante (“MOU”) entre a XP Vista
Asset Management (“Gestora”) com a Riza Real Estate Gestora de Recursos LTDA. (“Riza”) para a estruturagdo de um novo
Fundo de Investimento Imobiliario (“Ell”), a ser gerido pela Riza, que ira adquirir participagdes nos 9 (nove) empreendimentos
imobiliarios a seguir listados, atualmente detidos pelo XP Malls (“Transacao” ou “Alienacao”).

A Transagéo é composta pelos ativos abaixo:

* 45,00% do Tieté Plaza Shopping, localizado em Sao Paulo/SP;

* 15,00% do Partage Santana Shopping, localizado em Sao Paulo/SP;

+ 25,00% do Campinas Shopping, localizado em Campinas/SP;

* 20,00% do Grand Plaza Shopping, localizado em Santo André/SP;

* 17,50% do Caxias Shopping, localizado em Duque de Caxias/RJ;

* 100,00% do Shopping Downtown, localizado no Rio de Janeiro/RJ;

* 40,00% do Shopping Metropolitano Barra, localizado no Rio de Janeiro/RJ;
*  39,99% do Shopping Ponta Negra, localizado em Manaus/AM; e

* 14,31% do Shopping Bela Vista, localizado em Salvador/BA.

O valor total da Transagdo é de aproximadamente R$1.600.000.000,00 (um bilhdo e seiscentos milhées de reais), com
pagamento de aproximadamente 68,0% a vista e 32,0% em até 5 anos. A Gestora estima que a Alienacdo sera capaz de
gerar uma liquidez para o XP Malls de aproximadamente R$1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) quando de sua conclusdo
e de gerar um ganho de capital de até R$278.000.000,00 (duzentos e setenta e oito milhdes de reais), representando assim
uma potencial distribuicdo de dividendos bruta de, aproximadamente, R$4,90/cota (quatro reais e noventa centavos),
considerando a quantidade de cotas atual do Fundo até a presente data.

A concluséo da Alienagéo esta sujeita a condigbes precedentes usuais nesse tipo de operagéo, tais como realizagao de due
diligence, estruturacao e captacao de recursos do Fll pela Riza, que deveréo ser superadas em até 90 dias.

A Transacao segue a estratégia do Fundo de compor um portfélio de participagdes minoritarias em ativos relevantes da
industria, administrados pelos principais players do setor que também sejam sdécios dos respectivos empreendimentos.
Dessa forma, a composi¢ao dos ativos a serem alienados transforma participagbes atualmente majoritarias do XP Malls em
minoritarias, em linha com sua estratégia, além de alienar integralmente ativos que perderam representatividade no portfolio
pelo crescimento natural do Fundo.

A partir da conclusédo da Transacdo o XP Malls tera um evento de liquidez relevante capaz de: (i) reforcar sua estrutura de
capital e disponibilidade imediata para honrar com as contas a pagar de aquisi¢cdes de ativo, conforme descrito no relatério
gerencial do Fundo; (ii) manter o patamar atual de distribuigdo em R$0,92/cota por um periodo mais longo; e (iii) melhorar os
indicadores operacionais do Fundo, como o NO/ Caixa/m? por exemplo, que aumentaria em aproximadamente 20% pela
reciclagem de portfolio, e na ética de LTM (Ultimos 12 meses) iria de uma média mensal de R$130/m? para R$155/m?2.

Cligue aqui para conferir o Fato Relevante completo.
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Resultado financeiro® e Distribuigao por cota nos ultimos 12 meses

ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25
= Receita de locagdo s |_ucros imobilidrios s Receitas Fll mmmmmm Receita LCI e Renda Fixa
mmmmmm Despesas Financeiras = Despesas Operacionais =@ Distribui¢&o por cota

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

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

Abaixo, observa-se a representagéo grafica da comparagao entre a evolugédo do valor de mercado e patrimonial da cota e o
volume médio diario de negociagéo das cotas nos ultimos 13 meses:

19 120 119 119 447 117 117 17 M7 M7 M7 M7  q4e
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jun-24 jul-24 ago-24  set-24 out-24  nov-24 dez-24  jan-25 fev-25 ~mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25

mmmmm Volume médio diario de negociagéo ('000) Valor de mercado da cota e \/3|or patrimonial da cota
Fonte: BMF&FBOVESPA / Infomoney
Liquidez
As cotas do Fundo sdo listadas em bolsa para XP Malls Fll Ago/25 12 meses
;(%?\;ljlc_:|131gao no mercado secundario sob o cédigo Presenca em pregoes 100% 100%
Volume negociado R$ 226.065.069 3.307.117.032
No més, ocorreram 2,2 milhdes de negociagdes,  \Numero de Negécios 2.257.508 32.500.029
movimentando um volume de aproximadamente | |
R$ 226 milhGes. Giro (% do total de cotas) 4,0% 57,3%
Valor de mercado 5.779.848.195
A liquidez média diaria, de R$ 10,7 milhdes, foi
17,0% acima da verificada no més anterior. Quantidade de cotas 56.720.787

R Fonte: BMF&FBOVESPA / Bloomb
A cota encerrou o més de ago/25 a R$ 101,90. one oomberg
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Rentabilidade
A TIR Bruta é calculada com base no fluxo de caixa XP Malls FlI Jul-25" 12 meses
que considera os rendimentos mensais recebidos e a Patriménio Liquido (RS) 6.387.056.178 6.571.596.277
varlggao fio valor da cota no periodo pgra efeito E‘e Valor Patrimonial da Cota (R$/cota) 112,61 117,07
desinvestimento, sendo que os rendimentos sé&o SV, 10179 ’
reinvestidos no proprio fluxo e néo é considerada a ota ( .$ cota) Y 102’709
incidéncia de tributagdo sobre o ganho de capital. Ganho de capital bruto -2,27% -8,78%

TIR Bruta (% a.a.) -4,53% 7,36%
O retorno total bruto representa o somatério dos Retorno Total Bruto -1,36% 1,29%
rendimentos com o ganho de capital bruto, sem IFIX 0,03% 2,94%
considerar o reinvestimento da renda no fluxo e a i

Diferenca vs IFIX -1,39 p.p. -1,65 p.p

tributacao pertinente. Este retorno € 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 “Jun-25" e “12 meses" foi considerada a aquisi¢do hipotética da cota do fundo nas datas de inicio
do Fundo (IPO) e 31 de julho de 2024, respectivamente, e o desinvestimento em 31 de julho de 2025.

Carteira de Ativos Fontes: ANBIMA / BMF&FBOVESPA / Bloomberg

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

Fll CRI Conversivel
2,5% 1,6%

) R$ 97.946

R$7216.848  R$120930  REO2EES oo
Caixa
1,3% R$ 7.628.28:
Imoveis
94’6% Imoveis CRI Conversivel Fll Caixa Carteira

Fonte: XP Asset Management / Data Base: Jul/25 / Valores apresentados como “Caixa” ndo consideram o saldo de caixa do Fll Internacional Guarulhos e NeoMall Fll, ambos
integralmente detidos pelo Fundo e proprietdrios das participagdes nos Shoppings Internacional Guarulhos e Grand Plaza, respectivamente.

Obrigacgoes (CRIs) do Fundo

o Saldo Devedor Per dade de
Securitizadora Cadigo (IF) (R$"MM) Prazo Aqu 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 amortizagéo extraordinaria de aproximadamente R$ 88 mm nos CRIs
das 4692 e 4702 série da 1? Emissdo da True Securitizadora S.A.

Fluxo de Amortizagao estimado consolidado’ do XP Malls, considerando as obrigagdes 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 geragéo de resultado do Fundo exibida na Pagina 3 nos ultimos 12 meses, que pode ser retido e utilizado para amortizagéo de dividas.
Fonte: XP Asset Management. "Valores em R$ Mil

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Indicadores Operacionais — Julho/2025

E?ﬁiﬁégemem / XPML11

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

4,8%

0,1%

2024 2025

Descontos / Faturamento

3,5%

2,6%

2024 2025

Vendas / m? (variagao anual)

6,0%

-7,7%
2024 2025
Custo de ocupagao médio

11,8%

! ““‘\

2024 2025

Fonte: XP Asset Management

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

4,7%

0,3%
—
2024 2025

NOI Caixa / m? (variagao anual)

4,8%
-4,7%

2024 2025

Vendas Totais (variagao anual)
51,0%

||||| ]

2024 2025

Fluxo de Veiculos (variagao anual)

107,0%

I 5Y6%
|

2024 2025
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Com o objetivo de complementar as informagdes descritas nos graficos acima, a tabela a seguir apresenta os demais
indicadores operacionais da carteira de investimentos do Fundo.

gs;crggi?)r::is Jul-25 Ano (2025) 12 meses
ABL Total (m?) 963.783 949.403 898.659
ABL Préprio (m?)" 330.797 329.298 318.901
Vendas Totais (R$)? 1.705.181.400 11.153.531.117 18.660.818.661
Vendas/m? média (R$) 1.574 1.501 1.572
NOI Caixa (R$) Acumulado 44.016.137 313.718.297 500.844.977
NOI Caixa/m? (R$) médio 133 136 130
Vacancia (% ABL) média 4,3% 4,2% 4,2%
Inadimpléncia Liquida (%) 0,7% 0,6% 0,2%

ABL: Refere-se a soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locagéo, com a excegao dos quiosques e areas comerciais de propriedades de terceiros. NO/
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 né@o apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do més como também de boletos em aberto de
vencimentos anteriores, ou seja, € a relagéo entre o total faturado no més e o total recebido referente ao més e a meses anteriores. Participagdes em ativos detidas
através de FllIs listados foram excluidas da base de dados, caso solicitado pela respectiva administradora do ativo." Média do periodo. 2 Vendas totais de 100% dos
shoppings. Nao considera-se a participagdo no Shopping D nos indicadores exibidos na pagina atual e anterior devido a irrelevancia desse ativo na composigado de
resultados do Fundo. | Fonte: XP Asset Management

O primeiro gréafico 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 evolu¢do da vacancia e inadimpléncia liquida
nos ultimos 13 meses.

= \/endas por metro quadrado e NOI por metro quadrado
187

138

127 120 116 118 121 26 118 125 130 133 133

N~ o -—
(o2} ™
© 2 oS S o 3 ©
= © < N~ : < - .
L < o)) . — ~ — ~ ~
— < boe) ~
= 5%
—
jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25
==0==\/acancia «=0==|nadimpléncia Liquida

0,
3,5% % 42%  45% 390 40%  43%  4.3%

0,7%

19%  1.4%
0.8% 0,1%

0,2%

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

jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25
Fonte: XP Asset Management
https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Shopping Centers

Carteira

Em julho/25 a carteira imobiliaria (conforme metodologia descrita na pagina 11) do Fundo era composta por 26 shopping
centers, 0s quais possuem, em conjunto, Area Bruta Locavel (ABL) de aproximadamente 964 mil m? e mais de 5.005 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 NO/ do Fundo, em
administradores e por regido do pais.

1% 1%

O & S ® 2 @ & O XX OO PO L O o O O 2O
SRS & " & S & > & O & O S & RN
e T N I S I I O I R A
%Qo & N © ® @ © %‘\o \@Q'b 9“0 %‘\o 2 o S é\o o %\Qo %v\\o 00 © SR\
20 & 2 7@ 27 & @ S e & e @ O e e R
3 > Y NS b O N o & ) & Q N Q S L& & =) @ &
RN O & & &K K LI SR K O 4O S & &€ x Q &%
@ RN & ¢t X o 8 & NG S Q PN & ® P (€
& & & £ O SN K & ¥ ? Q
SO G}\o QQ\Q RS ) >N QQ\Q
%‘\0 %C)QQ \QO
' PSS = Partage Santana Shopping; SJA = Shops Jardins e SHD = Shopping D
Diversificagdo Regional (% de ABL) Diversificagao por administradores (% de ABL)
HBF i
Ancar Ivanhoe 7% A(Ii%}a Gazit
% ° 5% Tacla
3%
Multiplan
3%
J1I-;§2I’= Iguatemi
3%
Nordeste
14% Argo
3%
Partage
1%

Allos
16%

32%

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Histérico de Transagoes
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/ XPML11

pARQUE [N ©
Gloane PONTA
el ‘ o SHOPPING JARDIM [N = catarina
(= catarina \EEL e Fashion outlet
Dez/17 Mar/18 Out/18 Abr/19
Aquisicao de Aquisicao de Aquisicdo Aquisigcao de participagoes em 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 Sao 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 M ~ li
Bt 00N | NATAL SANTANA PARQUE
o DOWNTOWN T b Ergoeme
Jan/20 Out/19 Ago/19 Mai/19
quisicao de Aquisicao Aquisicao Aquisicao de Aquisicao de 15,0% do
18,71% do dos blocos 5, de 45% do 10,0% do Santana Parque
Interncional 7e17 do Natal Plaza Sul Shopping
Shopping Downtown Shopping Shopping
(RJ)
\ * VIA PARQUE
| - PARQUE INTERNACIONAL
SHOPPING Ml )1 0PPING S HOoPPRING
siLim L] ESTACAO BH
. Out/20 Dez/20 Jun/21 Dez/21
Alienagao de ./-}ume_nto de Aquisigao de Aquisigio Aquisigé:
25,0% do Parque participagéo 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 FlI Via
Estagio 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  Alienagao Aquisicédo de Aquisigao de
participacado de participagao 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/
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Histérico de Transagoes

\.
‘ SHOPPING ,
DABAHIA PLAZA SUL Praia de Belas PLAZASUL ;sTACAO CAXIAS

Out/23 Nov/23 Dez/23 Jan/24
Aquisigao de Aquisicao de Aquisicao Aquisigdo Aquisigao Alienacao de i

6,00% do 10,00% do  de 8,00% de 5,0% de 35,0% 17,5% do
Shopping da Plaza Sul do Praiade do Plaza do Caxias

Bahia Shopping Belas Sul Shopping Shopping
Shopping Shopping Estagdo
Center
@% . ;S? . W _ SHOPPING
merropoLTano T | EI E %Ju%uig SHOPPING @
PONTA - T o

Az shopeing NEGRA = alg -ﬂ
FCUMBS oo D R - -

Set/24 Jul/24 Jun/24
Alienagaode Aquisicao de participagdes em 3 shopping Aquisicao de participagées em 7 shopping

85,00% do centers: centers:

Shopping

Cerrado «  Expansao lll Catarina Fashion Outlet — 7,99% * Uberlandia Shopping — 40,00%

Shopping Cidade Sao 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%

» « shopping
Qtijiica

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

. . . S1LOPPING B PATIO
Shops Faria Lima 8 duntsfStiopping - Praia de Belas QP PrazasuL CCARIOCA  HIGIENOPOLIS
Nov/24 Dez/24 Jan/25 Abr/25

A;};lsségo/az de Aquisicigode  Aquisigdo de Aquisigdo de participagdes em 3 Aquisigao de
sh ’ I‘;ar(i)a 25,00% do 5,00% do Praia  shopping centers: 10,04% do
L ops19 46% JundiaiShopping de Belas Shopping

ima e 19,45% Shopping +  Plaza Sul Shopping — 9,90% Patio

da Torre FL Center «  Carioca Shopping — 20,00% Higienoépolis 2

Shops ’ +  Shopping Tijuca — 10,00%

' Essa aquisi¢cdo, somada com a conversdo de R$120mm do CRI Faria Lima, resultou em uma participagdo de 32,50% na Torre FL Shops e 21,47% no Shops
Faria Lima.

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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S3ao Paulo, SP
Shopping Cidade Jardim

Sao Paulo, SP
Tieté Plaza Shopping

Sao Paulo, SP
Plaza Sul Shopping

Sé&o Paulo, SP
Shopping D

Sao Paulo, SP
Shopping Patio Higienépo
F ; ‘. . : e, r i

Santo André, SP
Grand Plaza Shopping

Av. Magalhaes de Castro, 12.000

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

JHSF
47.080 m?
177
16,99%
2008

Av. Raimundo Pereira de

Magalhaes, 1465
Administrador:
ABL Total:

Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéo:

SYN
37.000 m?
201
90,00%
2013

Praca Leonor Kaupa, 100

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

Allos
24.039 m?
207
34,90%
1994

Av. Cruzeiro do Sul, 1.100

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

lis

Av. Higienopolis,

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

SYN
29.787 m?
152
23,00%
1994

618

Iguatemi
34.992 m?
260
10,04%
1999

Av. Industrial, 600

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

SYN
72.000 m?
300
51,00%
1997

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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S3io Paulo, SP
Shopping Cidade Sao Pau

Sao Paulo, SP
Shops Jardins

Sao Paulo, SP

lo

Av. Paulista, 1.230

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

SYN
16.906 m?
147
40,00%
2015

Rua Haddock Lobo, 1.625

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

Partage Santana Shopping

Rua Conselheiro Moreira de

Séao Paulo, SP
FL Shops (Em obras)

Sao Roque, SP
Catarina Fashion Outlet

Guarulhos, SP
Internacional Shopping

Barros, 2.780
Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracéo:

JHSF
4.499 m?
99
30,00%
2020

Partage
26.565 m?
164
15,00%
2007

Rua Leopoldo Couto de

Magalhaes, 912
Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragao:

JHSF

BD

BD

32,5% e 21,47%*
Previsado 2026

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

Rodovia Castello Branco, km 60

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

JHSF
50.835 m?
265
39,99%
2014

Rodovia Presidente Dutra, saida

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

Gazit
75.721 m?
390
19,90%
1998

XP Malls Fll | Agosto 2025 | 15
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Jundiai, SP
JundiaiShopping

Rio de Janeiro, RJ

Downtown (Varejo dos blocos 5,7 e 17)

Rio de Janeiro, RJ
Carioca Shopping

Duque de Caxias, RJ
Caxias Shopping

Uberlandia, MG

Uberlandia Shopping

Salvador, BA
Shopping Bela Vista

Av. 9 de Julho, 3.333

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgéo:

Multiplan
36.473 m?
225
25,00%
2012

Av. das Américas, 500

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgao:

Av. Vicente de Carvalho, 909

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracéo:

Rodovia Washington Luiz, 2.895

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéo:

Ancar Ivanhoe

9.611 m?
57

Blocos 5,7 e 17

1998

Allos
33.918 m?
212
20,00%
2001

Allos
28.181 m?
126
17,50%
2008

Av. Paulo Gracindo, 15

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracéo:

Algia
53.490 m?
196
40,00%
2012

Alameda Euvaldo Luz, 92

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéo:

JHSF
51.145 m?
191
39,30%
2012

https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-malls/
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Campinas, SP
Campinas Shopping

Rio de Janeiro, RJ
Via Parque Shopping

Rio de Janeiro, RJ

Rua Jacy Texeira de Camargo,

940

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

Argo
36.152 m?
165
25,00%
1994

Av. Ayrton Senna, 3.000

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Inauguracao:

Shopping Metropolitano Barra

Rio de Janeiro, RJ

Shopping Tijuca

Belo Horizonte, MG
Shopping Estacao BH

Salvador, BA
Shopping da Bahia

Av. Embaixador Abelardo Bueno,

1.300

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracéo:

Alqia
57.000 m?
211

1993

SYN
44.035 m?
196
70,00%
2013

Av. Maracana, 987

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragao:

Allos
35.476 m?
248
10,00%
1996

Av. Cristiano Machado, 11.833

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagéo:
Inauguracéo:

Allos
37.530 m?
239
40,00%
2012

Av. Tancredo Neves, 148

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragao:

Allos
70.509 m?
418
18,10%
1975
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Shopping Centers em Operagao

Natal, RN Curitiba, PR

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

Av. Sete de Setembro, 2.775

Administrador: Ancar Ivanhoe Administrador: Tacla

ABL Total: 28.363 m? ABL Total: 27.663 m?
Qtde. lojas: 170 Qtde. lojas: 149
Participagao: 45,00% Participacao: 35,00%
Inauguragao: 1992 Inauguragéo: 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
giilja-rloc;zlé- :132'2837 " ABL Total: 47.704 m?
o Qtde. lojas: 235
. 0,
ﬁlzﬁ'cb”rzgggj 23’1030 % Participagdo:  13,00%
guragao:. 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 ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSICOES 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 ALIENAGCAO, 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 INSTITUIGAO 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 SERVIGOS 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 INFORMAGCOES 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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