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Informagodes Gerais:

Inicio do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00

Cédigo B3:
XPML11

Patriménio Liquido:
R$ 6.417.169.679

Quantidade Cotistas:
724.542

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

asset

O inicio de 2026 foi marcado por um ambiente macroeconémico ainda desafiador para o consumo das familias no Brasil.
De acordo com o Indice Cielo do Varejo Ampliado (ICVA), as vendas no varejo brasileiro registraram retragao real de 1,5%
em janeiro, refletindo um comportamento mais cauteloso do consumidor apds o periodo de fim de ano e diante de um
cenario ainda caracterizado por juros elevados e maior comprometimento da renda das familias.

Mesmo nesse contexto, o setor de shopping centers segue demonstrando resiliéncia estrutural, sustentado por fatores
como a diversificacdo do mix de operagdes, o fortalecimento das categorias de alimentagédo e entretenimento e a crescente
integragdo entre canais fisicos e digitais. Além disso, observa-se uma continuidade das estratégias de engajamento com o
publico por parte das administradoras, com campanhas promocionais e eventos voltados a manutengdo do fluxo de
visitantes, especialmente durante o periodo de férias escolares, tradicionalmente relevante para o setor.

Nesse cenario, a qualidade do portfélio do XP Malls segue como um importante diferencial competitivo. A presenca em
ativos dominantes e com forte relevancia regional, localizados majoritariamente em regides metropolitanas e mercados
com maior densidade de consumo, contribui para sustentar niveis consistentes de vendas, ocupagao e geragao de caixa
mesmo em periodos de maior volatilidade do varejo. Adicionalmente, o posicionamento do fundo em empreendimentos
com mix equilibrado entre varejo, servigos, alimentagado e lazer favorece a recorréncia de fluxo e a diversificagéo das fontes
de receita, reforgando a resiliéncia operacional do portfélio.

Dessa forma, seguimos confiantes de que a combinacéo entre gestao ativa do portfélio, qualidade dos ativos e disciplina
na alocagéao de capital continuara sendo um importante vetor de geragao de valor para os cotistas ao longo de 2026.

Os principais indicadores operacionais e financeiros do Fundo tiveram uma performance positiva no més de janeiro/26. Em
relagdo a Vendas/m? (R$ 1.590/m?) e NOI/ Caixa/m? (R$ 214/m?), tivemos crescimentos de 14,2% e 14,7%,
respectivamente, quando comparado ao mesmo periodo de 2025. Além desses indicadores, os indices Same Store Sales
e Same Store Rent, métricas que comparam as vendas e aluguéis do mesmo grupo de lojas em um periodo com os dados
do ano anterior, cresceram 4,4% e 3,8%, respectivamente.

Apresentamos no relatério gerencial do XP Malls o guidance para a distribuicdo de rendimentos do Fundo para o préximos
semestre (Pagina 4), apresentamos a captacdo da 142 oferta de cotas do XP Malls até entdo (Pagina 5) e, ainda, o
cronograma de desembolsos e recebimentos do Fundo até 2027 (Pagina 6).

O XP Malls encerrou o més de jan/26 com um resultado acumulado n&o distribuido de aproximadamente R$ 4,12/cota,
considerando também os saldos no Omni Malls FIl e NeoMall Fll, ambos integralmente detidos pelo Fundo. O resultado do
més de dezembro e janeiro foram positivamente impactados pela geracdo de ganho de capital na conclusdo da alienagédo
de 9 participacdes para o fundo Riza Malls, conforme Fato Relevante.

Por fim, anunciamos que a tabela de Fluxo Financeiro demonstrada abaixo passara a demonstrar o resultado gerado da
estrutura completa do XP Malls (incluindo os Flls acessérios Neomall e Omni Malls, integralmente detidos pelo XP Malls)
em cada periodo.

Distribuicao de Rendimentos

No dia 18/02/2026 o Fundo divulgou a distribuigdo de R$ 0,92 por cota, com pagamento em 25/02/26 para os
detentores de cotas em 18/02/26.

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) que determina a distribuicdo de, no
minimo, 95% do resultado financeiro semestral.

Fluxo Financeiro * Jan/26 Ano 12 meses
Receitas? 122.524.719  122.524.719 947.616.224
Receita Imobiliaria 55.724.525 55.724.525 616.872.973
Lucro Imobiliario * 64.781.936 64.781.936 288.295.124
Receitas FlI 868.281 868.281 22.147.187
Receita Renda Fixa 1.149.977 1.149.977 20.300.939
Despesas? -10.020.184  -10.020.184 -132.877.181
Despesas Operacionais -4.499.515 -4.499.515 -74.968.865
Despesa Financeira -5.520.669 -5.520.669 -57.908.316
Reserva de Contingéncia 0 0 0
Resultado 112.504.535 112.504.535 814.739.042
Rendimento distribuido 53.875.067 53.875.067 628.292.825
Distribuigdo média / cota 0,92 0,92 0,92
Preforéncia do Ofertas conciadas. 0 971.442 617.428

* Valor do rendimento por cota de R$ 0,92. ?Receitas de Locag&o: considera o resultado operacional liquido dos empreendimentos do portfdlio, isto €, a receita bruta (aluguel
minimo, aluguel varidvel, mall, midia, receitas comerciais e estacionamento) menos os custos operacionais (auditoria de lojas, taxas de prestagdo de servigos, honorarios
advocaticios, aportes condominiais, fundo de promogao, etc). Considera eventuais adiantamentos e ajustes que tenham composto os rendimentos distribuidos. Lucros
Imobiliarios: diferenca entre valor de venda e valor de compra de ativos i idrios, incluindo investimentos em benfeitorias. Receitas Fll: considera rendimentos distribuidos,
ganhos e perdas de capital. *Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragdo, custddia, gestao e escrituragéo, assessoria
técnica, imobiliaria 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. * A tabela de Fluxo Financeiro demonstrada acima soma o resultado gerado da estrutura completa do XP Malls (incluindo os Flis acessérios Neomall e
Omni Malls, integralmente detidos pelo XP Malls) em cada periodo.

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br  Fonte: XP Asset Management

¥

XPML11

= management

1PN

Shopping Cidade Séo Paulo

o e

Shopping Bela Vista [ Plaza Sul Shopping

~
-~

Natal Shopping

b |
Shopping Estagao
By

al

il
Grand Plaza Shopping

JundiaiShopping

5 e

/ f'ﬁ\ 7

Carioca Shopping

Shopping Metro Tatuapé

XP Malls Fll | Fevereiro 2026 | 3


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8071264f-09a1-481e-9c5e-25e5b370cd63/2439d208-e2a7-be65-7c2f-647054d85bb6?origin=2
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https://cidadejardimshopping.com.br/
https://shoppingcidadesp.com.br/
https://catarinafashionoutlet.com.br/
https://www.shoppingbelavista.com.br/
https://shoppingpontanegra.com.br/
https://plazasulshopping.com.br/
https://www.natalshopping.com.br/
https://www.internacionalshopping.com/
https://shopsjardins.com.br/
https://iguatemi.com.br/praiadebelas
https://shoppingestacao.com.br/
https://www.uberlandiashopping.com.br/
https://www.grandplazashopping.com.br/
https://tieteplazashopping.com.br/
https://shoppingmetropolitanobarra.com.br/
https://www.jundiaishopping.com.br/
https://shoppingdabahia.com.br/
https://shoppingestacaobh.com.br/
https://cariocashopping.com.br/
https://shoppingtijuca.com/
https://iguatemi.com.br/patiohigienopolis
https://www.iguatemibosque.com.br/
https://www.complexotatuape.com.br/
https://www.complexotatuape.com.br/
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Guidance de Distribuicao de Rendimentos

O grafico abaixo apresenta o histérico de distribuigdo mensal por cota do XP Malls e o resultado acumulado nao distribuido.

m Distribuicao/cota Resultado Acumulado néo distribuido/cota

mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26

O grafico abaixo apresenta o guidance de distribuicdo de rendimentos do XP Malls até o encerramento do préximo
semestre, com o intuito de oferecer maior previsibilidade ao cotista, ao mesmo tempo em que preserva a flexibilidade

necessaria para ajustes de acordo com a evolugéo dos resultados e das condi¢gdes de mercado.

= Distribuicdo/cota == == Limite Superior Limite Inferior
0,92
0,92 0,92 0,92 0,92
0,86
out/25 nov/25 dez/25 jan/26 fev/26 mar/26 abr/26 mai/26 jun/26
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142 Oferta de Cotas do XP Malls

No ambito da Transagdo com a Iguatemi e BBIG11 (confira o Fato Relevante), para viabilizar o pagamento de parte da
Parcela a Vista das aquisi¢des foi anunciado ao mercado a 142 oferta de cotas do XP Malls, visando captar o montante base

de R$ 400.000.016,00. O prego unitario das novas cotas € de R$ 108,16, sem considerar a taxa de distribuigdo primaria.

Até o momento, foram subscritas e integralizadas por cotistas, no ambito da Direito de Preferéncia, 468.636 novas cotas,

equivalentes a R$ 51.025.087,68, considerando a taxa de distribuicéo primaria.

Abaixo, o cronograma da oferta:

Evento Data

Registro automatico da Oferta na CVM
1 Divulgagéo do Anuncio de Inicio 19/01/2026

2 Data de identificagdo dos Cotistas com Direito de Preferéncia (Data-Base) 22/01/2026
3 il o Petode e Sxerelo 0 BIElG 6 Pefrtne e B e Eertrader 2610112026
4 Divulgagao do Comunicado ao Mercado 04/02/2026
5 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia do Escriturador 11/02/2026
6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia do Escriturador 12/02/2026

Data de Liquidagao do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
7 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengées de Investimento 18/02/2026
Divulgagéo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia

8 Inicio do periodo de desisténcia em decorréncia da modificagdo da Oferta 19/02/2026
9 Encerramento do periodo de coleta de desisténcia em decorréncia da modificagéo da Oferta 25/02/2026
10 Encerramento do periodo de coleta de intenges de investimento 11/03/2026
11 Data de Realizagdo do Procedimento de alocagdo 12/03/2026
12 Data estimada para a 12 liquidagéo da Oferta 13/03/2026
13 Data estimada para 22 liquidagdo da Oferta 20/03/2026
14 Data limite para divulgagdo do antincio de Encerramento 18/07/2026
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Cronograma de Desembolsos e Recebimentos do Fundo'

O grafico abaixo demonstra as obriga¢des e recebimentos do fundo apés compromissos assumidos com base em transacdes realizadas.

280
a1
- -
22 Parcela - Patio Higienopolis 22 Parcela - Portfolio Capitania 2?2 Parcela - Allos * 3?2 Parcela - Portfolio Capitania
Caixa e disponibilidades 2 3?2 Parcela - Jundiai Shopping Encerramento de 2026 3?2 Parcela - Patio Higienépolis Encerramento de 2027

Vale ressaltar que as parcelas se referem a transagoes realizadas para adquirir ativos de qualidade, os quais contribuiram para uma
evolugdo quantitativa e qualitativa do Fundo, melhorando seus indicadores operacionais e promovendo uma diversificagdo e qualificagao
ainda maior do portfélio. O XP Malls Fll é reconhecido como um Fundo de portfélio de alta qualidade e a gestora buscou seguir essa
tendéncia com as ultimas aquisi¢des, algo que inclusive pode ser observado pela geragdo mensal de resultados que reflete a boa
performance do portfélio e da melhoria dos KPIs por m? do portfélio.

Nesse grafico, ndo é considerado a amortizagao da divida que pode ser pago com a possivel retengéo de 5% do resultado, demonstrado
na Pagina 8.

Prazo Aquisigdo Valor (R$ mm)* Data de Pagamento Fato Relevante
. ST 41,2 .

22 Parcela — Shopping Patio Higiendpolis Abr/26 Link
2026 3?2 Parcela — Jundiai Shopping 67,0 Jun/26 Link
22 Parcela — Portfélio Capitania 39,2 Out/26 Link
22 Parcela — Portfélio Allos 2 168,8 Jan/27 Link
2027 32 Parcela — Shopping Patio Higiendpolis 41,2 Abr/27 Link
3?2 Parcela — Portfélio Capitania 39,2 Out/27 Link

" Os valores expostos acima sao estimativas e ndo consideram custos de ITBI e ocorréncia de Earn-out para desembolsos ou recebimentos. | 2 Estéo
sendo considerados a posigdo de caixa dos Flls acessérios ao XP Malls (Omni Malls e NeoMall) e as posigdes liquidas de outros Flls detidos pelo
Fundo em 30/01/26 | * A 22 Parcela da Allos pode ser adiada por mais 1 ano, com a corregdo de CDI +1,5% a.a. | 4 Considera-se os reajustes
aplicaveis nas parcelas até fevereiro/26.

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br  Fonte: XP Asset Management XP Malls FlI | Fevereiro 2026 | 6


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8071264f-09a1-481e-9c5e-25e5b370cd63/af8ca6e6-768b-a6d4-4e9e-bfe63ef944c7?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8071264f-09a1-481e-9c5e-25e5b370cd63/1e5728db-f2dc-327d-4e3d-6f69723e6b65?origin=1?
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8071264f-09a1-481e-9c5e-25e5b370cd63/d7e341b9-75c6-6f03-a148-e1a9ca86d510?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8071264f-09a1-481e-9c5e-25e5b370cd63/624c1faf-cda8-0598-bd7d-c8809062d476?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8071264f-09a1-481e-9c5e-25e5b370cd63/af8ca6e6-768b-a6d4-4e9e-bfe63ef944c7?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8071264f-09a1-481e-9c5e-25e5b370cd63/d7e341b9-75c6-6f03-a148-e1a9ca86d510?origin=1

XPML11

XP Malls FlI E -
Fevereiro 2026 = Management

Resultado financeiro® e Distribuigao por cota nos ultimos 12 meses

fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 juli25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26

mmmmm Receita Imobiliaria mmmmm |_ucros Imobiliarios Receitas FlI Receita Renda Fixa
mmmmm Despesas Financeiras mmmmm Despesas Operacionais e=Om== Djstribuicdo por Cota

* O resultado financeiro é calculado com base no resultado gerado da estrutura completa do XP Malls (incluindo os Flls acessorios Neomall e Omni Malls, integralmente detidos pelo XP
Malls) em cada periodo. | 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:

wromr o mr T 1T T 16 493 113 440 409 108 110 11

e —————————
110

_—
w102 107 105 104 192 102 105 106 107 108

19 600
17.879

14.663 15.521
12.810 13-615 13.183
I I I I 11.590 40 617 12I°57 0203 10765 11474 10,444 I I

dez-24  jan-25 fev-25 ~mar-25 abr-25 mai-25  jun-25 jul-25  ago-25  set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26

mmmmm \olume médio didrio de negociacao ('000) Valor de mercado da cota Valor patrimonial da cota

Fonte: BMF&FBOVESPA / Infomoney

Liquidez

As cotas do Fundo sdo listadas em bolsa para XP Malls Fli Fev/26 12 meses

;(Ie;g';\?f;afao no mercado secundario sob o cédigo Presenca em pregoes 100% 100%
Volume negociado R$ 418.682.174 740.419.112

No més, ocorreram 3,7 milhdes de negociagdes, Nymero de Negécios 3.774.323 30.904.340

movimentando um volume de aproximadamente

R$ 418 milhGes. Giro (% do total de cotas) 6,4% 52,8%
Valor de mercado 6.548.748.585

A liquidez média diaria, de R$ 23,2 milhdes, foi

51,8% acima da verificada no més anterior. Quantidade de cotas 58.559.855

A cota encerrou o més de fev/26 a R$ 111,83. Fonte: BMF&FBOVESPA / Bloomberg
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Rentabilidade
Abaixo o grafico do retorno total do XP Malls (XPML11), IFIX e o CDI Liquido? desde o inicio do Fundo em dez/17.
IFIX XPML = = = = CDI
120%
Desde o

Fev/26 Ano 12 meses ...
inicio

80%
XPML'  187%  3,58%  26,32%  103,55%
40%

0% IFIX 153%  352%  2530%  7570%

-40% CDI
I I I T T T ST S Y Y N T T T Liquido)? 0.86% 1,86% 1211%  78,48%
@N 43’\\ & \0\ &é)\,\ & \6\9 &q.)\:b & \6\5» @7}:» & »{»& @q}n/ & {00:» &7}» & _\@09, &7}» & _\@09, @.»\:» & _@\w (Liquido)
" Retorno Total do XPML: Valorizagao da cota + Rendimentos;
215,00% de aliquota
Carteira de Ativos Fontes: ANBIMA / BMF&FBOVESPA / Bloomberg
Investimento por classe de ativo (% de Ativos) Investimento por classe de ativo (R$ mil)
R$ 125.093
R$ 6.722.695 R$ 120.863 R$ 130.955
CRI Conversivel
1,7%
Fil —
1.8% P R$ 7.099.606
Caixa
1,8% o
Imoéveis
94,7%
Imoveis CRI Conversivel Fll Caixa Carteira

Fonte: XP Asset Management / Data Base: Jan/26 / Valores apresentados como “Caixa” ndo consideram o saldo de caixa do Omni Malls FIl e NeoMall FIl, ambos integralmente
detidos pelo Fundo.

Obrigacgoes (CRIs) do Fundo

dade de
Pagamento
Mensal

CRI

(*) 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 - - --------------------a--------

20.000
10.000

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
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Indicadores Operacionais e Financeiros — Janeiro/2026

A seguir os indicadores operacionais e financeiros referentes ao més de Janeiro/26.

'c')‘g:;:gi‘:::is Jan-26 Ano (2026) 12 meses
ABL Total (m?) 1.017.629 1.017.629 993.895
ABL Préprio (m?)' 253.658 253.658 325.396
Vendas Totais (R$)? 1.425.868.572 1.425.868.572 20.749.262.788
Vendas/m? média (R$) 1.590 1.590 1.746
NOI Caixa (R$) Acumulado 54.397.255 54.397.255 523.765.449
NOI Caixa/m? (R$) médio 214 214 136
Fluxo de Veiculos 816.653 816.653 12.361.875
Custo de Ocupacio médio (%) 13,1% 13,1% 12,0%
Descontos / Faturamento médio (%) 3,1% 3,1% 2,7%
Vacancia (% ABL) média 3,6% 3,6% 4,1%
Inadimpléncia Liquida (%) 5,6% 5,6% 1,5%

Confira o Glossario (pagina 17) para compreender a metodologia de calculo dos indicadores operacionais acima.

Custo de Ocupacao (%) e Descontos (%)

==0==Custo de Ocupagao e=QO== Descontos

13,1% 134%  12,9% 12,8% 13,1%

119% 4900, 117% 116%  11,4% 05" 10% g s,
,9%

2,7% 3.0% 32% 32% 289 2,7% 2,6% 29% 249  26% 24% 199 3,1%
) il , ()
jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26

Inadimpléncia Liguida (%) e Vacancia (% ABL)

==0==\/acancia «=O== |nadimpléncia Liquida

0,
5:1% 45% 42% 45%  43% 43% 399 41% 42%  40% 8%

1,4%

0,7%
0,8% 0,3% ’
-2,0%
jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26

Para uma analise mais completa, recomendamos o acesso a Planilha de Fundamentos.
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Indicadores Operacionais e Financeiros — Janeiro/2026

NOI Caixa (R$) / m?

N
B < N
= —

K B FE B FH GE H R 8 <
= v ~ — = . - ~ ~ = - N —
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
m2024 m2025 m2026
Vendas (R$) / m?
|
o ©
= O
| < © O < = N
o — © © ol 3
N = < E
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
=2024 w2025 w2026
Same Store Sales (SSS) — Vendas Mesmas Lojas
13,4% o 12.4%
0.6% 0,9%
7.3% 7,8% 7.9% 7,6%
3% 5,19 4,8% o
44%  4,4% 8% . 3%
6% - 5% 3.3% 49, 8% 2,8%
-0,5% .
-2,6%
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
m2024 m2025 m2026
Same Store Rent (SSR) — Alugueis Mesmas Lojas
11,2%
7,4%
,1%
52% B 47% oo (3%
3,8% 4,4% 4.1% : 3,8% 4,3%
2,8%
9 169
Uil o - N ol L T Te. TEN TEN TER
-0,1% -0,1% 06%
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

=2024 m2025 m2026
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Shopping Centers

Carteira

Em dezembro/25 a carteira imobiliaria (conforme metodologia de calculo explicada no glossario na pagina 17) do Fundo era
composta por 24 shopping centers, os quais possuem, em conjunto, Area Bruta Locavel (ABL) de aproximadamente 1.020
mil m? e mais de 5.200 lojas. A ABL Prépria do Fundo, por sua vez, totalizou aproximadamente 253.000 m?2.

Os graficos abaixo ilustram a diversificagdo do portfélio investido em contribuicdo destes para o NO/ do Fundo, em
administradores e por regido do pais.

29 2% 1%
204, 2%
39, 3%
39 3%
3%
4%
4%
4%
4%
4%
59, 4%
12
> > . S o @ O O . O 0 > > O > > o o N\
N & '\6\6\ & ® o o9 & &8 Q&\ & F & © & N & & \6<<
O & & &R &»Q’ P & & T FEFE FE P e S o S @e & & P @
& ) K o> & 2 . B9 N N Q
X > @ . N 3> SEPN N PSRN « > N Q S S R 4
& Q\"Q’ s Q\,Z;p < @ QQ\Q \(\Q‘o & 'z?\} ‘.\\(;2\ \0@ éé(b oQQ\ ,,bob\ Q@\ é\(@ & oQo\‘ G}\OQ (@Q \;z»‘e’ \®+o &S +
SIS N N qQ{b & & %OQ S & (@\q s
G . . :
SR & S RS & &
- N R 2
" Complexo Tatuapé = Shopping Metrd Tatuapé e Shopping Metré Boulevard Tatuapé.
Diversificagdo Regional (% de ABL) Diversificagao por administradores (% de ABL)
Norte .
Sul 4% AI(1|a
9% Iguatemi
0,
6% Ancar
Ivanhoe
JHSF 5%
17%
‘ \ Gazit
5%

Nordeste
18%

Tacla

Allos
19%

AD Shopping
2%
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pARQUE [N ©
CIDADE
e fowio SCITICR OV A .
) = catarina
= ‘%;?Eﬂ[[ na \E!EL . 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%
L2VHMoo. NP NATAL ST ¢ santana pagaue
- DOWNTOWN SHOPPING SHORPING
Jan/20 Out/19 Ago/19 Mai/19
quisicao de Aquisicao dos  Aquisicao Aquisicao de Aquisicao de 15,0% do
18,71% do blocos 5,7e 17 de 45% do 10,0% do Santana Parque
Interncional do Downtown Natal Plaza Sul Shopping
Shopping (RJ) Shopping Shopping
%
\ - PARQUE INTERNACIONAL & VIAPARQUE
SHOPPING Sl SHOPPING sporsiMs
Bk o ESTACAO BH
S Out/20 Dez/20 Jun/21 Dez/21
Alienacao de .l-}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 gm BARA () G2 Campinas Shopping €DA 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
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\.
‘ 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 @
Retma S
Az shopeing : — el wly ﬂ
ZYN CERRADG = catarina [T o 2 SRS
—— PLAZA (]
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 + Expanso Il Catarina Fashion Outlet — 7,99% * Uberlandia Shopping —40,00%
+  Shopping Bela Vista — 14,31% *  Shopping Cidade S&o Paulo — 32,00%
. Shopping Ponta Negra —22,01% . 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
. . . 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 \
Lima e 10 46%  JundiaiShopping  de Belas Shopping
»*0 70 Shopping +  Plaza Sul Shopping —9,90% Patio
da Torre FL Center «  Carioca Shopping — 20,00% Higienoépolis 2
Shops ’ +  Shopping Tijuca — 10,00%
rnﬁrﬁé:;lﬂl?;m T,I?IE /'//G\\\\"\ //W'\\
f CAXIAS m...ninfﬁmm = “‘ iAI‘UAﬁP "‘)n{\ mg; e ’i
% PARTAGE SANTANA G — 3 —
INTERNACIONAL . : :
= TR Y, SHOPPING (D) L Iguatemi Praia de Belas

Out/25

Alienacao de participagoes em 9

shopping centers:

Tieté Plaza Shopping — 45,00%
Partage Santana Shopping — 15,00%
Campinas Shopping — 25,00%

Grand Plaza Shopping — 20,00%
Caxias Shopping — 17,50%

Shopping Downtown — 100,00%
Shopping Metropolitano Barra — 40,00%
Shopping Ponta Negra — 39,99%
Shopping Bela Vista — 14,31%

Alienagao de
23,00% do
Shopping D

Alienacao de 4,81%
do Internacional
Shopping Guarulhos

Aquisicao de participagoes em 4
shopping centers:

Shopping Praia de Belas — 10,00%

Shopping Metrdé Tatuapé — 4,53%

Shopping Boulevard Metr6 Tatuapé — 15,00%
Shopping Iguatemi Bosque — 5,50%

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

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br
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S3ao Paulo, SP

Shopping Cidade Jardim

Sao Paulo, SP

Tieté Plaza Shopping

Sao Paulo, SP

Plaza Sul Shopping

Sao Paulo, SP

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
45,00%
2013

Praca Leonor Kaupa, 100

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

Allos
24.039 m?
207
34,90%
1994

R. Gongalves Crespo, 78

Shopping Metré Boulevard Tatuapé

Sao Paulo, SP

Santo André, SP
Grand Plaza Shopping

Shopping Patio Higienépo
- =

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

lis

AD Shoppings
18.920 m?

300

15,00%

2007

Av. Higienépolis, 618

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

Iguatemi
34.992 m?
260
10,04%
1999

Av. Industrial, 600

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

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

SYN
72.000 m?
300
31,00%
1997

S3io Paulo, SP

Shopping Cidad

Sao Paulo, SP

Shops Jardins

S3o Paulo, SP

FL Shops (Em obras)

e Sao Paulo

S3o Paulo, SP

Shopping Metré Tatuapé
o i

Tatuapé

Guarulhos, SP

Internacional Shopping

Sao Roque, SP
Catarina Fashion Outlet

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:

JHSF
4.499 m?
99
30,00%
2020

Rua Leopoldo Couto de

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

JHSF

TBD

TBD

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

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

Rua Domingos Agostim, 91

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

AD Shoppings
36.462 m?

300

4,53%

1997

Rodovia Castello Branco, km 60

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

JHSF
50.835 m?
265
39,99%
2014

Rodovia Presidente Dutra, saida

225 - s/n
Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

Gazit
75.721 m?
390
15,09%
1998

XP Malls Fll | Fevereiro 2026 | 14
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Jundiai, SP

JundiaiShopping

Rio de Janeiro, RJ
Carioca Shopping

Uberlandia, MG
Uberlandia Shopping

Natal, RN

Natal Shopping

Manaus, AM

Shopping Ponta Negra

Fortaleza, CE

Av. 9 de Julho, 3.333

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgéo:

Multiplan
36.473 m?
225
25,00%
2012

Av. Vicente de Carvalho, 909

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgéo:

Allos
33.918 m?
212
20,00%
2001

Av. Paulo Gracindo, 15

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéao:

Algia
53.490 m?
196
40,00%
2012

Av. Sem. Salgado Filho, 2.234

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagéo:
Inauguragéo:

Ancar Ivanhoe
28.363 m?

170

45,00%

1992

Av. Coronel Texeira, 5.705

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

Shopplng Iguatemi Bosque
Av. Washington Soares, 85

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

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

HBF
36.837 m?
152
39,99%
2013

JCC
90.079 m?
480
5,50%
1982

Rio de Janeiro, RJ
Via Parque Shopplng

Rio de Janeiro, RJ

Av. Ayrton Senna, 3.000

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Inauguragéo:

Shopping Metropolitano Barra

Rio de Janeiro, RJ
Shopping Tijuca

Belo Horizonte, MG
Shopping Estacao BH

Curitiba, PR

Shopping Estagéao

Porto Alegre, RS

Av. Embaixador Abelardo Bueno,

1.300

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéo:

Algia
57.000 m?
211

1993

SYN
44.035 m?
196
30,00%
2013

Av. Maracana, 987

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacéo:
Inauguragéo:

Allos
35.476 m?
248
10,00%
1996

Av. Cristiano Machado, 11.833

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgao:

Allos
37.530 m?
239
40,00%
2012

Av. Sete de Setembro, 2.775

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

Praia de Belas Shopping Center
Av. Praia de Belas, 1.481

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagéo:
Inauguragéo:

Tacla
27.663 m?
149
35,00%
1997

Iguatemi
47.704 m?
235
23,00%
1991
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Salvador, BA Salvador, BA
Shopping Bela Vista Shopping da Bahia

Alameda Euvaldo Luz, 92 Av. Tancredo Neves, 148

Administrador: JHSF Administrador: Allos

ABL Total: 51.145 m? ABL Total: 70.509 m?
Qtde. lojas: 191 Qtde. lojas: 418
Participagao: 24,99% Participagao: 18,10%
Inauguracgéo: 2012 Inauguragéo: 1975
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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.

Indicadores Operacionais

Abrasce:

Area Bruta Locavel ou ABL:

ABL Proprio:

Capex:

Custo de Ocupagao:

Cap rate:

Inadimpléncia Liquida:

Leasing Spread:

Mall:

Midia ou Merchandising:

Mix de Lojas:

Net Operating Income ou NOI:

NOI Caixa:

Same Store Sales ou SSS:

Same Store Rent ou SSR:

Satélite:

Taxa de Ocupagao:
Vacancia

Vendas totais

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Associacao Brasileira de Shopping Centers.
Refere-se a soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locagédo, com a excegao dos
quiosques e areas comerciais de propriedades de terceiros.

Refere-se ao ABL total do empreendimento ponderado pela participagcdo do Fundo no Shopping
Center.

Capital Expenditure, é o valor do investimento destinado para uma revitalizagdo, expansao ou
aquisi¢cdo de um Shopping Center.

Aluguel (minimo + percentual) + encargos comuns (condominio) + fundo de promocéo dividido pelas
vendas totais, ou seja, € o custo total de uma loja como percentual de vendas.

E o valor da renda anual do Shopping Center, medida pelo NOI, dividida pelo valor do investimento.

Leva em consideragao nao apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do més como
também de boletos em aberto de vencimentos anteriores, ou seja, é a relagéo entre o total faturado
no més e o total recebido referente ao més e a meses anteriores.

Comparagéo entre o aluguel minimo médio do novo contrato e o ultimo aluguel minimo faturado do
contrato antigo para 0 mesmo espaco.

Aluguel de areas comuns (corredores) dos Shoppings Centers para a colocagao de stands,
quiosques e similares.

Aluguel de espacgo para propaganda e promogdes de produtos e servigos.

Plano de distribuicao dos tipos e tamanhos de lojas pelo Shopping Center, de modo a gerar
conveniéncia lucrativa para os lojistas e para os empreendedores dos Shopping Centers.
Tradicionalmente, os Shopping Centers dividem suas categorias de lojas em alimentagéo, artigos
domeésticos, vestuario, lazer, conveniéncia, servigos, entre outros.

Resultado Operacional Liquido, ou seja, a receita bruta do Shopping Center (aluguel minimo,
aluguel variavel, mall, midia, receitas comerciais e estacionamento) menos os custos operacionais
do Shopping Center (auditoria de lojas, taxas de prestagéo de servicos, honorarios advocaticios,
aportes condominiais, fundo de promogéo, etc).

NOI do Shopping Center ja descontada a inadimpléncia liquida do periodo.

Comparativo das vendas declaradas das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local no
periodo atual e no mesmo periodo do ano anterior.

Comparativo dos aluguéis das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local no periodo atual
e no mesmo periodo do ano anterior.

Pequenas lojas, sem caracteristicas estruturais e mercadoldgicas especiais, localizadas no entorno
das Ancoras e destinadas ao comércio em geral.

ABL total alugado dividido pela ABL total.
ABL proprio total vago dividido pela ABL préprio total.

Refere-se as vendas declaradas nas lojas de cada Shopping Center

XP Malls Fll | Fevereiro 2026 | 17



asset
‘= Management

Canais:

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 PREGCOS
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 SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23. ENDERECO: 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

ANBIMA ANBIMA

Autorregulagao

Gestdo de Recursos Administracao Fiduciaria



mailto:ri@xpasset.com.br
xpml.xpasset.com.br
http://www.linkedin.com/company/xpasset
mailto:ri@xpasset.com.br
xpml.xpasset.com.br
http://www.linkedin.com/company/xpasset
https://www.youtube.com/@XPAssetManagement/
https://www.youtube.com/@XPAssetManagement/
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