XP Malls FII

Fevereiro 2021

Objetivo do Fundo:
O XP Malls FII tem como objetivo a
obtencdo de renda por meio da
exploracao imobilidria de shopping
centers, bem como o ganho de capital,
mediante a compra e venda de
shopping centers, conforme detalhado
no Regulamento do Fundo.

Informacgoes Gerais:
Inicio do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00

Codigo B3:
XPML11

Patrimonio Liquido:
R$ 2.035.124.871

Quantidade Cotistas:
255.172

ISIN:
BRXPMLCTF000

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

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
BTG Pactual Servigos S.A DTVM

Taxa de Administracao:
0,75% a.a escalonado, em regra de cascata,
conforme previsto em Regulamento.

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark

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

Tributacao:

Pessoas fisicas que detém volume inferior a 10% do
total do fundo, desde que o fundo possua, no
minimo, 50 cotistas e suas cotas sejam negociadas
exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcao
organizado (Lei 11.196/05), sdo isentas de Imposto de
Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em
20% de Imposto de Renda sobre eventual ganho de
capital na venda da cota
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Comentario do Gestor
O ano de 2021 comecou de forma dificil para os shoppings no Brasil. No

| portfolio do XP Malls, dois shoppings tiveram que ser fechados em funcgéao

do agravamento da pandemia durante o més, sendo eles o Ponta Negra,
reaberto apenas na ultima semana de fevereiro e o Catarina Fashion Outlet,
que permaneceu fechado por pouco mais de uma semana durante janeiro. A
recuperagao do setor, que comegava a ocorrer no ultimo trimestre de 2020,
acabou sendo postergada, mais provavelmente para o sequndo semestre de
2021, conforme o processo de vacinagao da COVID-19 acelere no pais.

Com esta situagao, os indicadores operacionais do portfélio sofreram em
janeiro, com apenas um shopping tendo performance positiva comparado
ao ano anterior, o Cidade Jardim. Os demais, tiveram vendas, fluxo,
descontos e numeros de inadimpléncia piores que aqueles vistos no inicio
de 2020 e ainda antes da pandemia. Um indicador que demonstra a queda
das vendas é o Custo de Ocupacao, que em funcdo de boletos ainda
relacionados ao natal e aluguel dobrado de dezembro, atingiu o nivel mais
alto desde o inicio do Fundo, encerrando janeiro em 16,3%.

Em janeiro, foi recebida a segunda parcela da venda do Parque Shopping
Belém, o que gerou um lucro imobilidrio relevante para o Fundo. Esta
parcela correspondeu a 28% do prego de venda. Ainda serdo recebidas
outras duas parcelas, em julho/21 e janeiro/22, também de 28% do prego.

Distribui¢ao de Rendimentos

No dia 18/02/21 o Fundo divulgou a distribuicdo de RS 0,35' por cota, com
pagamento em 25/02/21 para os detentores de cotas em 18/02/21.

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

Fluxo Financeiro Jan-21 12 meses
Receitas? 9.970.661 76.029.079
Receita Imobiliaria 5.519.163 66.370.863
Lucro Imobiliario 4.077.058 6.358.135
Receitas FII 302.071 2.658.403
Receita Renda Fixa 72.369 641.678
Despesas? -1.552.693 -19.762.980
Despesas Operacionais -1.552.693 -14.140.831
Despesa Financeira - -5.622.149
Resultado 8.417.967 56.266.099
Rendimento distribuido 6.372.689 55.594.553
Distribuicido média / cota 0,35 0,25

' Valor do rendimento por cota, de R$ 0,35. 2Receitas de Locagéo: considera o resultado operacional liquido dos
empreendimentos do portfolio, isto é a receita bruta (aluguel minimo, aluguel variavel, 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 Imobilidrios: diferenca entre valor de venda e
valor de compra de ativos imobilidrios, incluindo investimentos em benfeitorias. Receitas FII: considera
rendimentos distribuidos, ganhos e perdas de capital. *Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao
Fundo, incluindo taxa de administragao, custédia, gestdo e escrituragao, assessoria técnica, imobiliaria e contabil,
honoréarios advocaticios, taxas da CVM, SELIC, CETIP e B3, IR sobre ganho de capital, etc; Despesa Financeira:
considera os encargos do Fundo com o CRI emitido em out/18 (lastro na aquisi¢ao de shoppings da JHSF realizada
em out/18).
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A seguir, pode-se observar a composi¢ao do resultado financeiro'e a distribui¢do por cota nos ultimos 12 meses:
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Fonte: XP Asset Management

I Receita de locacao
I Despesas Financeiras
10 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa.

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociac¢ao

Abaixo, observa-se a representagao grafica da comparagao entre a evolugao do valor de mercado e patrimonial da
cota e o volume médio diario de negociagao das cotas nos ultimos 12 meses:
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Fonte: BMF&FBOVESPA / Infomoney

Liquidez

As cotas do Fundo séao listadas em bolsa para
negociacdo no mercado secunddario sob o
cédigo XPMLI11.

No més, ocorreram 1,1 milhdo de negociagoes,
movimentando um volume R$ 118 milhdes.

A liquidez média diaria, de RS 6,6 milhoes, foi
35% acima do volume meédio diario do meés
anterior.

A cota encerrou o més de fevereiro/21 a
R$ 108,39.

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

XP Malls FII Fev-21 12 meses
Presenca em pregoes 100% 100%
Volume negociado R$ 118.369.499 1.434.253.413
Numero de Negdcios 1.055.883 13.770.690
Giro (% do total de cotas)* 5,8% 75,6%
Valor de mercado R$ 1.973.530.760

Quantidade de cotas 18.207.683

Fonte: BMF&FBOVESPA / Bloomberg

* Foi considerada a quantidade de 18.207.683 cotas contemplando até a 52 emissao de
cotas do Fundo.
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Rentabilidade
ATIR Bru_ta é calculada_ com base no fh_Jxo de cgixa XP Malls FII Jan-21! 12 meses 2
que CO_IlSIEleI;la 0s lrenéhmentos mel}sgls recebfld_os Patriménio Liquido Mercado 2.035.124.871 2.012.376.587
e a variagao do valor da cota no periodo para efeito Valor Patrimonialda Cota 111,77 110,52
de desinvestimento, sendo que os rendimentos Cota XPMLIL 114 42 106.74
sao reinvestidos no proprio fluxo e ndo é 1o d il . .
considerada a incidéncia de tributacio sobre o Ganho de capital bruto -1,98% -16,79%
ganho de capital. TIR Bruta (% a.a.) 9,83% -13,88%
Retorno Total Bruto -1,67% -14,24%
O retorno total bruto representa o somatoério dos IFIX 0,31% -9,97%
rendimentos com o ganho de capital bruto, sem . N
. ; ; ’ -1,99% -4,27%
considerar o reinvestimento da renda no fluxo e a Diferenca vs IFIX 1,99% 4,27%
tributagcao pertinente. Este retorno é comparado 1Valor de fechamento? Média do periodo. Taxa anualizada. Para o calculo da TIR Bruta apresentada
com o (IFIX) calculado pela BM&FBovespa. nas colunas de “Jan-21" e “12 meses" foi considerada a aquisi¢do hipotética da cota do fundo nas datas
de inicio do Fundo (IPO) e 31 de janeiro de 2020, respectivamente, e o desinvestimento em 31 de janeiro
e de 2021.
Portfolio Fontes: ANBIMA / BMFRFBOVESPA / Bloomberg

Investimento por classe de ativo em geral (% de Ativos)

Renda Fixae outras 5 Conforme informado no ultimo relatério mensal, o XP
aplicagdesde caixa; 2,7% A Receber Venda ;

plica¢ g Imével: 2,0% Malls realizou durante os meses de dezembro/20 e
janeiro/21 a venda da maior parte dos FIIs que
compunham sua carteira de investimentos, desde quando
foram adquiridos em margo/20. As transagdes com FIIs
trouxeram um importante ganho para o Fundo ao longo
deste periodo (aproximadamente R$ 0,15 / cota).

CRI
Conversivel;

52% FII;0,5%

Em janeiro/21, o XP Malls recebeu a segunda parcela da
venda do Parque Shopping Belém e hoje acumula quase
95% de seus investimentos em ativos imobiliarios
Iméveis; (somando Iméveis e o CRI Conversivel).
89,6%

Fonte: XP Asset Management

Indicadores Operacionais — Janeiro/2021

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

6,5% 6,6%

-13,2%

2020 2021 2020 2021
Descontos / Faturamento Vendas Totais (variagao anual)
43% 103,9%

10% -34,8%
U7

2020 2021 2020 2021

www.xpasset.com.br/xpmalls Fonte: XP Asset Management
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Custo de ocupagao médio

16,3%

11,9%

2020 2021
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Fluxo de Veiculos

69,9%

-50,1%

2020 2021

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.

Ior;)dei::g?;f:is Jan-21 12 meses
ABL Total (m?) 364.278 390.649'
ABL Préprio (m?) 103.274 108.969'
Vendas Totais (R$)?2 325.725.839 4.007.746.760
Vendas Totais/m? média (R$) 856 845
NOI Caixa (R$) médio 9.584.049 5.429.277
NOI Caixa/m? (R$) médio 94 50
Vacancia (% ABL) média 4,3% 41%
Inadimpléncia Liquida (%) 13,0% 12,3%

ABL: Refere-se a soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locagao, com a excegao 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 total vago
dividido pela ABL total. Inadimpléncia Liquida: Leva em consideragdo nédo apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do més como também
de boletos em aberto de vencimentos anteriores, ou seja, é a relagdo entre o total faturado no més e o total recebido referente ao més e a meses anteriores.
' Média do periodo. 2 Vendas totais de 100% dos shoppings. | Fonte: XP Asset Management

O grafico abaixo a esquerda apresenta a evolugdo mensal das vendas totais (RS) por m? e do NOI Caixa (RS) por m?
considerando todas as linhas de receita dos empreendimentos. A direita, a evolugao da vacancia e inadimpléncia

liquida nos ultimos 12 meses.

EEEEN VVendas por metro quadrado

NOIpor metro quadrado
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Fonte: XP Asset Management
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Shopping Centers

Carteira

Atualmente, a carteira imobilidria do Fundo é composta por 12* shopping centers, os quais possuem, em conjunto,
Area Bruta Locavel (ABL) de aproximadamente 364.278 m? e aproximadamente 1.800 lojas. A ABL Prépria do Fundo,
por sua vez, totaliza 103.274 m?2.

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

NOI Jan/21

39 3% 2%
(4%
8%
Catarina Shopping Natal Downtown Shopping Bela Caxias Internacional ~ Shopping Santana Shopping Plaza Sul XP Malls FII
Fashion OutletCidade Jardim  Shopping Vista Shopping Shopping Ponta Negra Parque Cidade Sao Shopping
Shopping Paulo
Diversificagao Regional (% de ABL) Diversificagao por administradores (% de ABL)
CCP
azit %
Norte cazl 1%
13% Brasil
Sudeste 14%

47%

62%
Aliansce
Sonae
Nordeste 16%
25%
Ancar

Ivanhoe
22%

N N *Considera o Cidade Jardim Shops, )
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Sao Roque, SP
Catarina Fashion Outlet

Rodovia Castello
Branco, km. 60

Administrador: JHSF
ABL Total: 29.529 m?
Qtde. lojas: 134
Participacao: 49,99%

} Inauguracgao: 2014

Guarulhos, SP
Internacmnal Shopplng

Administrador: Gazit
ABL Total: 76.253 m?
Qtde. lojas: 354
Participagao: 19,90%

Inauguragao: 1998

Sao Paulo SP
Plaza Sul Shopping

Rio de Janeiro, RJ
Downtown (vare]o dos blocos 5, 7 e 17)

Avenida das Américas, 500

Ancar Ivanhoe
ABL Total:

9.611 m?
Qtde. lojas: 57
gl Participacio: Blocos 5, 7,17
Inauguracao: 1998

Salvador,l BA
Shopping Bela Vista

Alameda Euvaldo Luz, 92
Administrador: JHSF

ABL Total: 51.143 m?
Qtde. lojas: 180
Participacao:  24,99%

Inauguracgao: 2012

Manaus, AM
Shopping Ponta Negra
Av. Coronel Teixeira, 5705

) Administrador: JHSF
ABL Total: 35.029 m?
Qtde. lojas: 108
Participacao: 39,99%

§l [nauguracgao: 2013

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

%% Praga Leonor Kaupa, 100
Administrador: Aliansce Sonae
ABL Total: 24.039 m?
Qtde. lojas: 207
Participagao: 10,00%
Inauguragao: 1994

Sao Paulo, SP

Shopplng Cldade Jardlm

A i Av. Magalhées de Castro,
12.000
Administrador: JHSF
ABL Total: 39.012 m?
Qtde. lojas: 192
Participacgao: 16,99%

Inauguragao: 2008

Sao Paulo,
Shopping Cidade Sao Paulo

Av. Paulista, 1.230

Administrador: CCP

ABL Total: 16.661 m?
Qtde. lojas: 150
Participagao: 8,00%

Inauguragao: 2015

Sao Paulo, SP )
Santana Parque Shopplng

4 R.Conselheiro Moreira de
Barros, 2780

) Ty gy | afh ——um

e Administrador: Aliansce Sonae
X === ABL Total: 26.565 m?
Qtde. lojas: 164
Participagao: 15,00%
¥ Inauguragao: 2007

Duque de Caxias_, RJ
Caxias Shopping

Rodovia Washington Luiz,
2.895

Administrador: Aliansce Sonae
ABL Total: 28.074 m?
Qtde. lojas: 125
Participagao: 35,00%

Inauguracgao: 2008

Natal, RN
Natal Shopping

Av. Sen. Salgado Filho, 2234

Administrador: Ancar Ivanhoe
ABL Total: 28.361 m?
Qtde. lojas: 170
Participacao: 45,00%

Inauguracgao: 1992
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Shopping Centers do Portfolio — Presen¢a nacional

Natal Shopping (RN)

Shopping Bela Vista (BA)

Shopping Ponta Negra (AM)

Internacional Shopping (SP)
e -

*Inaugurado em novembro/20, ainda
pendente de condigbes precedentes do
vendedor para a conclusdo da
aquisicao.
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Evolugao da ABL propria (000 m?)
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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 TEMPODE 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 GERENCIAMENTODE 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.

INSTITUIGAO ADMINISTRADORA: BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ/MF n° 59.281253/0001-23. 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 Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Gestdo de Recursos Administracao Fiduciaria
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