XP Malls FII
Novembro 2020

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$2.033.479.724

Quantidade Cotistas:
244963

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:

0,55% a.a., resultado do desconto de 0,20%
aplicado na taxa de gestao, valido até
out/20 por decisao do gestor. Regulamento
prevé taxa de 0,75% a.a escalonado.

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), sao 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 portfélio do XP Malls segue sua trajetéria de recuperagcao apds meses com
os shoppings fechados e uma crise sem precedentes. Alguns shoppings do
portfélio ja comegam a apresentar numeros de vendas positivos na
comparagao anual, tanto em outubro quanto mais recentemente em

§| novembro.

Nesta diregcdo, o indicador de Vendas Mesmas Lojas (SSS) teve um
crescimento de 2,2% no més, o primeiro desde o inicio da pandemia.
Alavancado pelos shoppings Catarina Fashion Outlet e Cidade Jardim, o
resultado, que de acordo com as informagdes preliminares pode ser
repetido em novembro, trilha o caminho para um numero positivo no 4°
trimestre, o que seria uma surpresa positiva quando comparado as
expectativas no inicio da pandemia.

No més de outubro/2020, o XP Malls anunciou a primeira venda de
participagao de um shopping desde seu IPO. O Parque Shopping Belém foi
vendido numa transagao que trouxe um relevante ganho de capital para os
cotistas. Na distribuigcao de resultados do més, nao foi utilizado o ganho de
capital apurado neste semestre, permanecendo disponivel para distribuigao
até o encerramento do ano. Neste més, ainda foram considerados os
numeros do shopping na apuragao dos indicadores operacionais do

portfélio.

Distribui¢ao de Rendimentos

No dia 18/11/20 o Fundo divulgou a distribuicido de R$ 0,42000000' por cota,
com pagamento em 25/11/20 para os detentores de cotas em 18/11/20.

Conforme previsto em regulamento, o Fundo devera distribuir no semestre
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 Out-20 Ano 12 meses
Receitas? 11.795.401 57.775.235 86.590.948
Receita Imobiliaria 9.171.025 53.725.534 80.049.338
Lucro Imobiliario 2.281.078 2.281.078 2.281.078
Receitas FII 375.068 788.416 788.416
Receita LCI/ RendaFixa -31.769 980.207 3.472.117
Despesas? -1.590.294 -18.504.389  -24.687.827
Despesas Operacionais -1590.294  -11.046.280 -13.578.317
Despesa Financeira - -7.458.110 -11.109.510
Resultado 10.205.107 39.270.845 61.903.121
Rendimento distribuido 7.647.227 37.781.900 58.356.582
Distribui¢do média / cota 0,42 0,21 0,27

' Valor do rendimento por cota, de R$ 0,42. 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 promocao, 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, gestao e escrituragdo, 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 o CRI emitido em out/18 (lastro na aquisi¢ao de shoppings da JHSF realizada

em out/18).

Codigo promocional On Stores Cidade Sao Paulo: XPMLI11
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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

mmmmm Receita de locagao
= 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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Valor de mercado da cota e \/alor patrimonial da cota

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

No meés, ocorreram 809 mil negociagoes,
movimentando um volume R$ 95 milhdes.

A liquidez média diaria na bolsa no més de
nov/20 foi de RS 4,5 milhées, uma queda de
18% quando comparado ao més anterior. A
cotacao no mercado secundario fechou o més
a R$ 110,40.

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

XP Malls FII Nov-20 2020 12 meses
Presenca em pregoes 100% 100% 100%
Volume negociado R$ 94.960.084 1.687.347.081 1.986.654.754
Numero de Negécios 809.030 15.100.104 17.387.128
Giro (% do total de cotas)* 4,4% 82,9% 95,5%
Valor de mercado R$ 2.010.128.203
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
A TIR Bruta é calculada com base no fluxo de caixa XP Malls FII Out-20! 12 meses 2
que cops@era os rendimentos mensais recebld_os Patriménio Liquido Mercado 2.033.479.724 1.983.574.196
e a variagao d_o valor da cota no periodo para efeito Valor Patrimonialda Cota 111,68 108,94
de desinvestimento, sendo que os rendimentos

- . . o - Cota XPMLI1 109,00 111,40
sdo reinvestidos no proprio fluxo e nado ¢é , . -
considerada a incidéncia de tributacdo sobre o Ganho de Capnalb;uto 3,83% -9,92%
ganho de capital. TIR Bruta (% a.a.) 8,42% -7,31%

Retorno Total Bruto 4,21% -6,50%

O retorno total bruto representa o somatoério dos IFIX -1,00% -0,90%
rendimentos com o ganho de capital bruto, sem Diferenca vs IFIX 5,22% 5,60%

considerar o reinvestimento da renda no fluxo e a

tributagcdo pertinente. Este retorno é comparado
com o (IFIX) calculado pela BM&FBovespa.

Valor de fechamento? Média do periodo.3 Taxa anualizada. Para o calculo da TIR Bruta apresentada
nas colunas de “Out-20“ e “12 meses" foi considerada a aquisi¢ao hipotética da cota do fundo nas datas

de inicio do Fundo (IPO) e 31 de outubro de 2019, respectivamente, e o desinvestimento em 31 de

Portfolio

outubro de 2020.

Fontes: ANBIMA / BMF&FBOVESPA / Bloomberg

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

Renda Fixae outras
aplicagdesde caixa;
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Fonte: XP Asset Management

Indicadores Operacionais

No més de outubro/20 o XP Malls anunciou a venda do
Parque Shopping Belém, a primeira venda de uma
participagdo em shopping feita pelo Fundo.

Com essa operagao, a alocagdo em caixa do FII num
primeiro momento aumentou sensivelmente, visto que a
transagao serd paga em 4 parcelas e no més foi recebida
apenas a primeira, referente a 16% do total.

Nos préximos 3 semestres serao recebidas as outras
parcelas corrigidas pelo CDI, todas de 28% do prego. Com
isso, a linha de “A receber venda imével” caird a cada
inicio de semestre com o consequente aumento da
posicao em caixa, até que novas alocagdes em imoéveis
sejam feitas pelo Fundo.

Same Store Sales (SSS) — Vendas Mesmas Lojas
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Descontos / Faturamento
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www.xpasset.com.br/xpmalls Fonte: XP Asset Management
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Same Store Rent (SSR) — Alugueis Mesmas Lojas
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Vendas Totais (variagao anual)

57,6%

15,1%

2019 2020
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Custo de ocupagao médio
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2019 2020
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Fluxo de Veiculos

55,0%

-8,9%
2019 2020

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

Ior;)d:::g%ﬁ:is Out-20 12 meses
ABL Total (m?) 399.440 386.036'
ABL Préprio (m?) 111.082 108.491'
Vendas Totais (R$)? 475.765.025 4.168.927.917
Vendas Totais/m? média (R$) 1181 900
NOI Caixa (R$) médio 6.317.232 6.163.627
NOI Caixa/m? (R$) médio 57 58
Vacancia (% ABL) média 41% 41%
Inadimpléncia Liquida (%) 10,0% 11,0%

ABL: Refere-se a soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locagdo, com a excec¢do 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 considerag@o ndo 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. Todos os indicadores operacionais ainda consideram o Parque Shopping Belém | Fonte: XP

Asset Management

O grafico abaixo a esquerda apresenta a evolugdo mensal das vendas totais (R$) 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.

mmm Vendas 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, sendo 11 em operacgao, os quais
possuem, em conjunto, Area Bruta Locéavel (ABL) de aproximadamente 365.378 m? e aproximadamente 1.800 lojas. A
ABL Prépria do Fundo, por sua vez, totaliza 102.570 m?, ja considerando a venda do Parque Shopping Belém.

Os graficos abaixo ilustram a diversificagao do portfolio investido em contribuicao destes para o NOI do Fundo no
primeiro trimestre de 2020, antes do fechamento provisério dos shoppings, em administradores e por regido do pais.

NOI Out/20

2 2% 0% 0%
%
Catarina Shopping Natal Caxias Shopping Shopping Parque Plaza Sul Shopping Santana Downtown Internacional XP Malls FII
Fashion Cidade Shopping Shopping Ponta Negra Bela Vista Shopping Shopping Cidade Sao Parque Shopping

Outlet Jardim Belém Paulo Shopping

Diversificagao Regional (% de ABL) Diversificagao por administradores (% de ABL)
CCP
azit %
Norte cazl L%
13% Brasil
Sudeste 14%
62%
Aliansce
47%
Sonae
Nordeste 16%

25%

Ancar
Ivanhoe
22%
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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: 77.361 m?
Qtde. lojas: 354
Participagao: 18,71%

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: 28.332 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)

*Inaugurado em novembro/20
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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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