LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Informacoes Essenciais — Oferta Primaria de Cotas da 92 (Nona) Emissdo do
XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Esta ficha de informagdes essenciais deve ser lida como uma introdugéo ao Prospecto da Oferta. A decisdo de investimento deve
levar em consideragdo as informagdes constantes do Prospecto, principalmente a seg¢do relativa a fatores de risco.

ALERTAS

O investimento nas cotas da 92 (nona) Emissdo do XP MALLS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”, “Novas Cotas” e “Oferta”
respectivamente) envolve a exposi¢do a determinados riscos. Os potenciais
investidores podem perder parte substancialou todo o seu investimento.

[X] perda do principal

Para mais informagGes, veja a Se¢do “Fatores de Risco” do Prospecto
Definitivo.

O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem, tampouco
o investimento nas Cotas constitui, a qualquer momento e sob qualquer
hipdtese, promessa ou garantia de rentabilidade e o cotista assume os riscos
decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais
perdas e eventualnecessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

[X] responsabilidade
ilimitada

Para mais informagOes, veja a Se¢do “Fatores de Risco” do Prospecto
Definitivo.

Risco de

A Oferta ndo é adequada aos investidores que necessitem de liquidez
[X] falta de liquidez consideravelcom relagcdo as Novas Cotas.

Para mais informacdes, veja Secdo “Fatores de Risco” do Prospecto Definitivo.

A Oferta n3o é adequada aos investidores que (i) ndo tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na Emissdo, na Oferta e/ou nas Novas
Cotas; e que (ii) necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas

[X] produto complexo de fundos de investimento imobilidrios encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade deesses terem suas cotas
negociadas em bolsa de valores.

Para mais informacdes, veja Secdo “Fatores de Risco” do Prospecto Definitivo.

Aviso para ofertas distribuidas | A CVM ndo realizou andlise prévia do contetido do prospecto, nem dos documentos da oferta.
por rito de registro automatico Ha restri¢coes a revenda das Novas Cotas.

1. Elementos Essenciais da Oferta Mais Informagoes

A. Valor Mobiliario Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario. Capa do Prospecto

Definitivo
. . Capa do Prospecto
a.1) Quantidade Ofertada Inicialmente, 4.563.895 Novas Cotas. .
Definitivo
1
RS 98,60

L Capa do Prospecto
Adicionalmente, os Investidores deverdo pagar a Taxa de Distribui¢do Primdria Definitivo

equivalente a R$3,42, totalizando o valor de R$102,02 por Nova Cota.

a.2) Preco Unitario

a.3) Montante Ofertado
(=a.1*a.2)

Capa do Prospecto

Inicialmente, RS 450.000.047,00, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria. _—
Definitivo



1. Elementos Essenciais da Oferta Mais Informagoes

N/A

a.4) Lote Suplementar

a.5) Lote Adicional

Qual mercado denegociagao?

Cdédigo de Negociagao

B. Outras Informacdes

Emissor

Administrador

Gestor

Nao

Sim - Até 25%

Mercado de bolsa da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo

XPML11

Nome do Fundo: XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
CNPJ: 28.757.546/0001-00

Classe de Cotas: Unica

Nome: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 02.332.886/0001-04

Website: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/

Nome: XP Vista Asset Management Ltda.
CNPJ: 16.789.525/0001-98
Website: https://www.xpasset.com.br/

Capa do
Prospecto Definitivo

Capa do
Prospecto Definitivo

Capa do
Prospecto Definitivo

Capa do
Prospecto Definitivo

CapaeSegdo 14.1 do
Prospecto Definitivo

CapaeSecdo 14.1 do
Prospecto Definitivo

2. Proposito da Oferta Mais Informagdées

Qual sera a destinagdo dos

recursos da oferta?

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta serdo destinados
para (i) a expansdo dos Ativos Imobiliarios do Fundo; (ii) a aquisicdo de
Ativos Imobilidrios; e (iii) a otimizacdo da estrutura de capital do Fundo, nos
termos dos documentos da Oferta e do Regulamento do Fundo. Ainda,
deverdo ser observados os limites de concentragdo e os critérios de
elegibilidade previstos na Politica de Investimento, constantes no Prospecto
e/ou no Regulamento.

O disposto acima aplica-se tanto no caso de distribuicdo do Montante Inicial
da Oferta quanto na hipdtese de exercicio do Lote Adicional ou em caso
de Distribuicdo Parcial, tendo em vista ndo haver um Ativo Alvo especifico
pré-determinado a ser adquirido com os recursos decorrentes da Oferta.

Sec¢do 3 do
Prospecto Definitivo

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo Mais Informagoes

Informacgdes sobre o Gestor

O Gestor é uma empresa do Grupo XP, que relne experiéncia e a flexibilidade
de um gestor especialista e independente com a estrutura de um grupo
financeiro. Fundado em 2006, o Gestor conta com profissionais experientes
no mercado financeiro. Focadona gestdo de fundos de investimento, o Gestor

possui mais de R$ 155.000.000.000,00 sob gest3o.

Secdo 16.1 do
Prospecto Definitivo


http://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/
http://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/
http://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/
http://www.xpasset.com.br/
http://www.xpasset.com.br/
http://www.xpasset.com.br/

el ¢

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo Mais Informagoes

Em 2014, o Administrador ingressou no mercado de administracdo fiduciaria,
atuando desde o final de 2018 exclusivamente com clubes de investimentos
e, a partir de dezembro de 2019, retomando as atividades de administragdo
fiducidria de fundos de investimento, de forma a atender as necessidades e
Informagdes sobre fomentar negdcios das empresas gestoras de recursos do préprio Grupo XP Secdo 16.1 do
o Administrador e/ou demais areas do Administrador. Ao longo de 2020, o Administrador Prospecto Definitivo
robusteceu sua operagao, expandindo suas atividades, passando também a
atuar com gestores independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter
reiniciado a prestagdo dos servicos de administracdo para fundos de
investimento estruturados.

Sumario dos Principais Riscos do Fundo Probabilidade | Impacto Financeiro

Risco do Estudo de Viabilidade: O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor, existindo, ] Maior O Maior
portanto, risco de conflito de interesses e de apresentar analises enviesadas, o que pode

acarretar prejuizo aos Cotistas do Fundo. O Estudo de Viabilidade pode ndo se mostrar X Média X Médio
confiavel em fungdo das premissas e metodologias adotadas. O Menor O Menor
Riscos Relacionados a Projetos “Greenfield”: O Fundo poderd adquirir Ativos Imobilidrios

1 Maior [ Maior

constituidos por projetos “greenfield”. Projetos dessa natureza apresentam riscos
relacionados as incertezas que englobam tais projetos. Esses Ativos Imobilidrios podem nao ] Média [0 Médio
apresentar a rentabilidade esperada e, consequentemente, impactar de forma negativa e Menor Menor
adversa a rentabilidade do Fundo.

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento:
Oinvestimento nas Novas Cotas caracteriza aplicagdo em valores mobilidrios de
rentabilidade varidvel. Os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo dos 0 Média [0 Médio
resultados do Fundo. Ndo é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos

Maior Maior

. . N 1 Menor O Menor
investimentos e operag¢des do Fundo.
Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento: O investimento em cotas de um FIl é uma O Maior O Maior
aplicacdo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do L Lo
plicac - ~ q.p . poe 9 . P X Média X Médio
resultado da administragdo dos investimentos realizados pelo Fundo. Os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo. I Menor I Menor
Risco relativo ao Procedimento na Aquisicdo ou Alienacdo de Ativos Imobilidrios: O sucesso I Maior O Maior
do Fundo depende da aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, que depende de medidas a serem L L
. . ~ .~ . 1 Média [0 Médio
realizadas. Caso essas medidas ndo venham a ser executadas o Fundo podera nao adquirir
Menor Menor

ou alienar os Ativos Imobiliarios, prejudicando a sua rentabilidade.

4. Principais Informagoes sobre o Valor Mobiliario Mais Informagoes

InformacgGes sobre a cota do Fundo de Investimento

As Novas Cotas (a) sdo de classe Unica; (b) ndo sdo resgataveis; (c) sdo
nominativas eescriturais; (d) conferem aos seus titulares direito de participar

Principais caracteristicas em quaisquer rendimentos do Fundo; (e) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou fragdo ideal
desses ativos.

Se¢do 2.2 do
Prospecto Definitivo

Indeterminado Secdo 2.1 do

Prazo de duragdo do Fundo .
O Determinado Prospecto Definitivo



4. Principais Informagoes sobre o Valor Mobiliario Mais Informagoes

RestrigOes a livre negociagdo

Informacgdes sobre a cota do Fundo de Investimento

[0 Revendarestrita a investidores profissionais.

0 Revenda a investidores qualificados apds decorridos [ ] dias do final
da oferta.

[0 Revenda ao publico em geral apds decorridos [ ] dias do final da oferta.
O Parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores n3o profissionais.

Ndo ha restricdes a revenda.

Se¢do 7.1 do
Prospecto Definitivo

5. Informacgdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta Mais Informagoes

Quem pode participar
da oferta?

Informagdo sobre a existéncia
e forma de exercicio do direito

de prioridade

Qual o valor minimo
para investimento?

Como participar da oferta?

Como sera feito o rateio?

Como poderei saber o
resultado do rateio?

O ofertante pode desistir
da oferta?

Quais sdo os tributos
incidentes sobre a oferta ou
sobre a rentabilidade ou
remunerac¢do esperada?

Participa¢ao na oferta

O Investidores Profissionais
O Investidores Qualificados

Publico em geral

E assegurado aos Cotistas que possuam cotas emitidas pelo Fundo no 32 dia
util apdés a data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, devidamente
integralizadas, e que estejam em dia com suas obriga¢des para com o Fundo,
o Direito de Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas.

No minimo, 51 Novas Cotas, equivalentes a RS 5.028,60, sem considerar a Taxa
de Distribuicdo Primaria.

Os Cotistas deverdo formalizar a sua ordem de investimento durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e os demais Investidores celebrar
Pedido de Subscricdo ou enviar sua ordem de investimento, junto ao
Coordenador Lider ou aos Participantes Especiais, durante o Periodo de
Subscricdo, conforme definido no Prospecto Definitivo.

Divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas entre os Investidores Ndo
Institucionais e limitada a quantidade total das Novas Cotas destinadas a Oferta
N&o Institucional.

Até o Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidacdo, o Coordenador
Lider e Participantes Especiais informardo diretamente ao Investidor a
guantidade de Novas Cotas.

Sim, nos casos de modificacdo, revogacdo e suspensdo da Oferta, com a
possibilidade dedevolugdo de valores.

IOF/Titulos, IOF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL, PIS e COFINS.

Secdo 2.3 do
Prospecto Definitivo

Sec¢do 6.2 do
Prospecto Definitivo

Secdo 8.9 do
Prospecto Definitivo

Sec¢do 8.2 do
Prospecto Definitivo

Secdo 8.5 do
Prospecto Definitivo

Secdo 5 e Se¢do 8.2
do Prospecto
Definitivo

Secdo 7.3 do
Prospecto Definitivo

Se¢do 16.2 do
Prospecto Definitivo

.
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Indica¢do de local para
obteng¢do do Prospecto

Quem sdo os coordenadores
da oferta?

Outras instituicoes
participantes da distribuicao

Procedimento de colocagao

Qual o periodo de reservas?

Qual a data da fixagdode
precos?

Qual a data de divulgacdodo
resultado do rateio?

Qual a data da liquidagdo
da oferta?

Participagao na oferta

Administrador: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/ (neste website,
selecionar “Fundos de Investimento”, buscar o Fundo e entdo, localizar o
Prospecto Definitivo);

Gestor: https://www.xpasset.com.br/xpmalls/ (neste website clicar em
“Emissdes de Cotas”, e entdo selecionar o “Prospecto Definitivo”);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Malls Fundo de
Investimento Imobilidrio - FIl — Oferta Publica de Distribuicdo da 92 Emissdo de
Novas Cotas do Fundo” e, entdo, clicar no documento desejado);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, acessar “Centrais de
Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas
Publicas”, em seguida em “Ofertas de Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Rito
Automatico Resolugdo CVM 160”, preencher o campo “Emissor” com “XP
Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fll”, clicar em “Filtrar”, clicar no
botdo abaixo da coluna “A¢Ges”, e, entdo, clicar no documento desejado);

B3: www.b3.com.br (neste website acessar a aba “Produtos e Servigos”, em
“Confira a relacdo completa dos servicos na Bolsa”, selecionar “Saiba Mais”,
localizar “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, clicar em “Ofertas em
andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “XP Malls Fundo de Investimento
Imobilidrio — FlI” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina da
Oferta” ou a opgdo desejada); e

Fundos.NET: Para acesso a quaisquer comunicados ao mercado relativos a
eventos relacionados a Oferta, apds a sua divulgacdo, pelo Fundos.NET,
consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website em “Principais
Consultas”, clicar em “Fundosde Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”
e preencher o CNPJ do Fundo na caixaindicada e entdo selecionar “XP Malls
Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”. Selecione “aqui” para acesso ao
sistema Fundos.NET e, em seguida selecione o documento desejado).

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

O processo de distribuicdo das Novas Cotas podera contar, ainda, com a
adesdo de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de
capitais, credenciadasjunto a B3, convidadas a participar da Oferta, por meio
de envio de carta convite pelo Coordenador Lider.

Melhores esforcos

De 10 de julho de 2023 até 28 de julho de 2023

Data de divulgacdo do Ato do Administrador

31dejulho de 2023

03 de agosto de 2023

5. Informacgoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta Mais Informagoes

Sec¢do 16.3 do
Prospecto Definitivo

Capa do Prospecto
e Secdo 14.2 do
Prospecto Definitivo

Secdo 2.1 do
Prospecto Definitivo

Secdo 2.1 do
Prospecto Definitivo

Secdo 2.1 do
Prospecto Definitivo

Sec¢do 2.1 do
Prospecto Definitivo

Secdo 5 do
Prospecto Definitivo

Sec¢do 5 do
Prospecto Definitivo
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5. Informacgoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta Mais Informagoes

Participagao na oferta

Quando receberei a S Secdo 8.5 do
Na Dat L fert
confirmagdo da compra? a Data delLiquidacdo da Oferta Prospecto Definitivo

Na data definida no Formulario de Liberagao, a ser divulgado, posteriormente
Quando poderei negociar? a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, conforme definido no
Prospecto Definitivo.

Secdo 8.6 do
Prospecto Definitivo




