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Desempenho do 4° trimestre de 2019

O varejo brasileiro continua demonstrando forga depois de ter vivido anos dificeis entre 2015 e 2017. O 4° trimestre de 2019 trouxe para os shoppings a maior
venda no natal desde 2014 com crescimento de 9,5% comparado ao ano anterior'. Com o resultado do natal as vendas cresceram 7,5% no ano. A geragao de
empregos em alta também ajudou para que a performance das vendas no final do ano fosse muito positiva, ainda mais considerando a Black Friday que ano
apos ano se consolida como uma das datas mais relevantes do varejo nacional e, apesar de retirar parte das vendas de dezembro, no consolidado ajuda a
aumentar o volume total.

O desempenho dos shoppings do portfélio do XP Malls foram na mesma linha do verificado no Brasil. Com o forte crescimento do trimestre nas Vendas
Mesmas Lojas (SSS na sigla em inglés) de 8,2% e de 7,5% nos Alugueis Mesmas Lojas (SSR), o portfélio seque apresentando indicadores operacionais robustos
que o posicionam como um relevante veiculo de investimento no setor, com exposic¢ao a diferentes administradores, publico alvo e regides do pais.

Com o aumento das vendas, o indicador de Custo de Ocupacao demonstrou queda (9,8% no 4T19 vs. 10,2% no 4T18), o que indica espago para aumento dos
alugueis por m? ao longo das renovagdes contratuais que virao nos proximos anos. Esta inclusive deve ser a alavanca de crescimento do resultado, visto que
no lado dos descontos a recuperacao ja foi quase toda realizada ao longo do ano, assim como no indicador de recuperacgao de inadimpléncia que motivou uma
inadimpléncia liquida historicamente baixa na industria e no Fundo (0,6% em 2019). O aumento da taxa de ocupacao também podera ser uma alavanca de
crescimento, tendo o Fundo encerrado o ano com ocupacgao de 96,5%, impactado principalmente pelo Natal Shopping que fechou o ano com uma ocupacgao
abaixo da projetada inicialmente.

Principais realizagoes do 4° trimestre de 2019 e eventos subsequentes

No ultimo trimestre o XP Malls concluiu as aquisi¢oes do Natal Shopping (45%) e do varejo dos blocos 5, 7 e 17 do Downtown, no Rio de Janeiro.

No periodo também foi encerrada a 52 emissao de cotas do Fundo, cuja destinagao de recursos inicialmente previa aquisi¢ao de participagao em até 4
empreendimentos, sujeito a confirmacao de condi¢des precedentes. Como informado no material da oferta, as aquisi¢des estavam sujeitas ao nao-exercicio
do direito de preferéncia de sécios, e em 3 dos 4 ativos o direito de preferéncia foi exercido. Prevendo que isto poderia ocorrer, a emissao de cotas foi feita em
montante suficiente para comprar 19,9% do Internacional Shopping localizado em Guarulhos, o que foi concluido no inicio de janeiro/20 (estd pendente a
aquisicao de 1,2% desta participagao, cuja conclusao se dard com o cumprimento de condicdes precedentes do vendedor). Além disso, o Fundo adquiriu um
CRI que sera convertido em participagao de projeto que sera desenvolvido pela JHSF na regidao da Av. Brigadeiro Faria Lima e que podera se tornar um
empreendimento diferenciado numa das melhores localizagoes de Sao Paulo/SP.
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Destaques do 4° Trimestre de 2019

Indicadores Operacionais do Portfélio Evolugao da ABL propria (‘000 m?)
SSS: +8,2% 10,1
SSR: +7,5%
Vendas Totais: RS 1,613 bilhao | +54,1% vs. 4T18 62,0

Vendas/m2: RS 1.581 | +14,8% vs. 4T18

Taxa de Ocupacao: 96,5% 89 / 17,7
o R I R I I PR R
Inadimpléncia Liquida: 0,2% S N T I O s
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Historico de Agquisicoes | .

Cventos Subsequentes

— Nos primeiros 2 anos do Fundo foram realizadas 14 aquisi¢des de 13 shoppings (incluindo o aumento de participagao no Catarina Fashion Outlet);

— Em janeiro de 2020 foi concluida a aquisi¢ao de 18,71% do Internacional Shopping (Guarulhos/SP).

NATAL L0

o snorrine  DOWNTOWN AINTERRACIONAL
e SANTANA PARQUE L o
CAXIAS panbi SHOPPING PLAZA SUL Aquisicao d_e 45,0% do Aquisicdo de 18,71%
SHOPPING - o - . SHOPPING Natal Shopping e parte do Internacional
Aquisi¢ao de 8,00% 23 Emissio de Cotas Aquisicao de 15,0% do o dos blocos 5, 7 e 17 do Shopping
Aquisigao de 35,00% do Shopping Cidade RS 215 milhdes Santana Parque Aquisicao de 10,0% do Downtown (RJ)
do Caxias Shopping Sao Paulo Shopping Plaza Sul Shopping

Dez/17
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12 Emissao de Cotas Aquisigao de 25,00% do Aquisigao de 32 Emissao de Cotas Aumento de participagao 42 Emissao de Cotas 52 Emissao de Cotas
R$255 milhbes Parque Shopping Belém participagdo em 4 R$ 450 milhées no Catarina Fashion R$ 430 milhées R$ 480 milhées
DAROUE shoppings da JHSF Outlet (17,99%,
, SHO,,%W totalizando 49,99%)
Shopping Cidade Jardim - 16,99%
Catarina Fashion Outlet — 32,00% (= catarina
Shopping Bela Vista — 24,99% —
Shopping Ponta Negra — 39,99% Aquisigéo de 30,0% do [,
Cidade Jardim Shops’ SR@%

EBANE - catarina

\_J,'ﬂ'. F‘I’ D | [\U(] J fashion cutlet
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' Ainda sujeito ao cumprimento de condigdes precedentes, dentre estas a conclusao das obras de construgao do Shops.
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Cenario Macroecondmico

Produto Interno Bruto — Histérico e Expectativas! Meta Selic — Histoérico?
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Em comparacao ao 3T19, a expectativa de fechamento do PIB em 2019 subiu de
0,92% para 1,17%', consolidando um crescimento baixo mas positivo diante de
todo o contexto de reformas que marcou o ano. Com um cenario
macroecondémico favoravel para o setor produtivo, a expectativa para 2020

O grafico demonstra a trajetéria da curva basica de juros, em queda desde
2016. O Comité de Politica Monetaria segue realizando cortes na meta e no
inicio de fevereiro de 2020 estabeleceu o patamar de 4,25% a.a., corte este

justificado pela queda da inflagao e pela atividade econémica que ainda nao

apresentou uma melhora, de 2,00% para 2,30%. As reformas estruturais, tais esta respondendo conforme esperado.
como tr1buta_r1a € adni}nclistra‘tlva coptgmz{m a ser {ugdamentos 1mport? ntdes O efeito da taxa nesse patamar é de estimular os investimentos no pais, a
Ea.ra 0 crechnento, aia aslla uma in 'aga{) controlada com manutengao da geracao de empregos e consequentemente aumento da renda, por isso, o

aixa taxa de juros (Meta Selic) para estimular os investimentos. viés de é de manutencao de niveis baixos até que as respostas sejam
No cenario internacional a disputa tarifaria entre EUA e China esta controlada, contundentes e a inflagao volte a apresentar expectativas de alta.
porém, a crise do coronavirus trouxe volatilidade aos mercados globais. Cabe
ainda um alerta quanto as elei¢ées nos EUA.
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Cenario Macroecondmico

Confiang¢a do Consumidor’
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== Confianga do Consumidor

A Confianca do Consumidor brasileiro é um indicador que possui forte
correlagao com as vendas no varejo e consequentemente com o resultado dos
shopping centers do pais.

Apesar de ter iniciado um processo de recuperacgao desde o inicio de 2016, o
indicador mantem sua trajetéria de estabilidade, muito em funcao de um
cenario politico conturbado com constantes sinalizagbes divergentes por
parte do governo com relacao as reformas estruturais necessarias ao pais.

Ainda assim, o patamar atual indica otimismo e crescimento para 2020.
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e Confianga do Empresariado  e=====indice de Situagéo Atual =====indice de Expectativas

Conforme pode ser observado no grafico, a confianca empresarial
encerrou o ano de 2019 no maior patamar desde 2014. O indice de
expectativa tem se mantido neutro nos ultimos meses mas sustenta o
patamar elevado se comparado com a série histérica. Diante disso,
espera-se que o ano de 2020 seja ainda mais favoravel, possivelmente
puxado por setores como a construcao civil, que dentro da mesma
metodologia acima atingiu o maior patamar desde 2014".
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Resultado do Fundo

Fluxo Financeiro 1T2019 2T2019 3T2019 4T2019 Ano (2019)
Receitas 17.381.664 22.296.840 28.436.619 39.254.942 107.370.065
Receita Imobiliaria 15.899.551 18.981.021 24.672.490 35.214.278 94.767.340
Receitas FII 0 97.182 249.060 0 346.242
Receita LCI/ Renda Fixa 1.482.113 3.218.637 3.515.069 4.040.664 12.256.483
Despesas -6.403.424 -7.272.408 -7.828.952 -9.342.888 -30.847.672
Despesas Operacionais -1.229.752 -1.853.333 -2.278.433 -3.778.740 -9.140.258
Despesa Financeira -5.173.672 -5.419.075 -5.550.518 -5.564.148 -21.707.413
Resultado 10.978.240 15.024.432 20.607.667 29.912.054 76.522.393
Rendimento distribuido 10.351.625 15.270.776 18.896.226 28.658.060 73.176.687
Distribuicdo média / cota 0,58 0,54 0,58 0,57 0,57
Rendimentos Distribuidos a Direitos de Preferéncia de Ofertas

Concluidas 1.279.279
Saldo Disponivel Para Distribui¢ao 2.066.426
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Resultado do Fundo

Variagao Histoérica da Cota — XP Malls FII e IFIX
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[ndicadores Operacionais
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SSS (Vendas Mesmas Lojas)
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Fonte: XP Asset Management
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[ndicadores Operacionais
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Taxa de Ocupacao

Inadimpléncia Liquida
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Performance da Cota

Volume Didrio de Negociac¢ao (RS mil)
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O XP Malls aumenta a cada més o volume de negociagées na B3 e
vem se consolidando como um dos FIIs mais liquidos do Brasil.

No 4° trimestre de 2019 o FII assumiu a lideranca em termos de
volume negociado nos FIIs listados na B3 e encerrou 2019 como o
mais liquido da bolsa.
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Fonte: B3
' Nao considera as cotagdes do ano de 2020.
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No 4° trimestre a cota do Fundo se valorizou consideravelmente e
encerrou o ano em RS 137,00, sendo que ao final do 3° trimestre
estava em RS 113,50.

Esta foi a cotagdo mais alta do Fundo desde o IPO (dezembro/17)'.
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Base de Cotistas

Perfil de Investidor Investidores por Regiao Quantidade de Cotistas
Empresas; 0,8% Centro-oeste 54% Norte 1,3%
Fundos; Nordeste 154.631

6,0%

Sul12,7%

95.467
64.379
44.850
16.240
essoas
Fisicas; Sudeste 5115 8.000 9.640 10.450
79,4% 74,7% = m EH B l

1T17  1T18  2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19 4T19

A participacao de investidores institucionais no passivo do Fundo encerrou o 4° trimestre de 2019 proxima a 20%. O percentual foi marginalmente
menor que o do trimestre anterior, indicando que os investidores institucionais identificaram a valorizagao consideravel da cota para realizar parte
das aquisigoes feitas nas 42 e 52 emissoes de cotas do Fundo.

O XP Malls é um dos maiores fundos imobiliarios da B3, tanto em termos de liquidez quando em relagcao a quantidade de cotistas. O FII atingiu
154.631 cotistas no final do 4° trimestre e desta forma encerrou o ano como o maior FII em termos de quantidade de cotistas.

asset m—
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Breakdown por ABL proprio; por NOI 4T19, por administrador e por regiao

|
Santana Parque Plaza Sul Shop?ing Cidade Santana Parque Plaza Sul
Shopping Shopping Séo Paulo Shopping Cidade Shopping 4% Shopping 3%
2% % 1% Séo Paulo 4%
Shopping Cidade Catarina Fashion Outlet Catarina Fashion
Jardim 13% Parque Shopping Belém Outlet 23%
6% 5%
Parque Shopping Belém .
o Shopping Ponta Negr;

8% 8%

Internacional
Shopping
Downtow: 13%
9%
Caxias Shopping
9%
Shopping Cidade
. Jardim 14%
Caxias hopping Ponta Negra
Shopping 12%
9%
Downtown 9%
Natal :
: ; Natal Sh 11%
Shopping Shoppmle‘?:la e Shopping Bela Vista Al Shopping
11% 10%
CCP
Gazit Norte
Brasil 20%
13% Sudeste
57%
JHSF
Malls
Ancar 43%
Ivanhoe
20%
Nordeste
23%
Aliansce
Sonae
23%

q o' man agemen-t ' Os graficos de ABL, Administrador e Regido consideram o Internacional Shopping adquirido em janeiro/20 | O grafico de NOI nao considera o Internacional Shopping




Portiolio Atual

Shopping
Catarina Fashion Outlet
Internacional Shopping'

Shopping Ponta Negra
Shopping Bela Vista
Natal Shopping
Caxias Shopping

Downtown
Parque Shopping Belém
Shopping Cidade Jardim

Santana Parque Shopping
Plaza Sul Shopping

Shopping Cidade Sao Paulo

Cidade Jardim Shops?
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Localizagao
Sao Roque, SP
Guarulhos, SP

Manaus, AM

Salvador, BA

Natal, RN
Duque de Caxias, RJ
Rio de Janeiro, RJ
Belém, PA
Sao Paulo, SP
Sao Paulo, SP
Sao Paulo, SP
Sao Paulo, SP
Sao Paulo, SP

Administrador
JHSF
Gazit Brasil
JHSF
JHSF
Ancar Ivanhoé
Aliansce Sonae
Ancar Ivanhoé
Aliansce Sonae
JHSF
Aliansce Sonae
Aliansce Sonae
CCP
JHSF

ABL Total
29.529 m?
77.080 m?
32.834 m?
51.186 m?
28.186 m?
28.075 m?
9.594 m?
34.084 m?
39.012 m?
26.496 m?
23.400 m?
16.637 m?
4.308 m?

% XP Malls FII
49,99%
18,71%
39,99%
24,99%
45,00%
35,00%
25,00%
16,99%
15,00%
10,00%

8,00%
30,00%

! A aquisi¢ao do Internacional Shopping ocorreu em janeiro/20 | 2 O Cidade Jardim Shops tem sua inauguragao prevista para o 1° semestre de 2020.

ABL Propria
14.762 m?
14.422 m?
13.130 m?
12.791 m?
12.684 m?
9.826 m?
9.594 m?
8.521 m?
6.628 m?
3.974 m?
2.340 m?

1.331 m?
1.292 m?




Glossario

Area Bruta Locavel ou ABL: Refere-se a soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locacdo, com a excecdo dos quiosques e
areas comerciais de propriedades de terceiros.

ABL Proprio: Refere-se ao ABL total do empreendimento ponderado pela participagao do Fundo no shopping.

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

Net Operating Income ou NOI: 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 prestacao
de servigos, honorarios advocaticios, aportes condominiais, fundo de promogao, etc).

NOI Caixa: NOI do Shopping Centerja descontada a inadimpléncia liquida do periodo.

Same Store Sales ou SSS (Vendas Mesmas Lojas): Comparativo das vendas declaradas das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local
no periodo atual e no mesmo periodo do ano anterior.

Same Store Rent ou SSR (Alugueis Mesmas Lojas): Comparativo dos aluguéis das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local no
periodo atual e no mesmo periodo do ano anterior.

Taxa de Ocupacao: ABL total alugado dividido pela ABL total.
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contato

Relagoes com Investidores: ri@xpasset.com.br

Site de Relagdes com Investidores:
http://www.xpasset.com.br/xpmalls/

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 PREGOS 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 INSTITUIGAOADMINISTRADORA 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 AutorregUla(;aO

GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
ANBIMA

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

Gestao de Recursos
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