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Desempenho do 4° trimestre de 2020

Vivemos em 2020 um ano que ficara para sempre marcado na histéria mundial. No setor de shopping centers, o ano foi indiscutivelmente um dos mais dificeis de
sua histéria. Com os fechamentos em diversas cidades e a retomada ainda com restricao de horarios e fluxo, os impactos sofridos demorarao alguns meses para
serem recuperados e a perspectiva é de um ano de 2021 ainda desafiador.

O 4° trimestre foi de recuperagao no setor, com uma melhora do quadro da pandemia naquele momento — que acabou sendo revertida a partir da sequnda metade
de dezembro — os meses de outubro e novembro chegaram a ser de forte recuperacao, com vendas em crescimento em alguns shopping do portfélio, como Catarina
Fashion Outlet, Shopping Cidade Jardim e Shopping Ponta Negra. Este cenario levou o Fundo a ter um més de outubro com um SSS (Vendas Mesmas Lojas)
positivo e encerrar o trimestre com uma queda de -5,1%, vindo de quedas de 23% e 77% nos trimestres anteriores, uma clara recupera¢ao. No mesmo sentido, a
meétrica de SSR (Alugueis Mesmas Lojas) também recuperou a trajetéria positiva e foi capaz de encerrar o trimestre com uma alta de 2,0% comparada ao mesmo
periodo do ano anterior — isso foi possivel, pois no final do ano os empreendedores assumiram posturas um pouco mais duras nas negociagoes com lojistas de
modo a otimizar o resultado do final do ano apds quase seis meses com grandes concessoes de descontos e isenc¢ao de alugueis. De qualquer forma, em func¢ao das
dificuldades vividas no final do ano com o agravamento da pandemia, espera-se um aumento da inadimpléncia e dos descontos no 1° trimestre de 2021 comparado
ao trimestre anterior.

O trimestre fol de mais intensa atividade no lado das transagdes imobiliarias do Fundo. Em outubro de 2020 foi realizada a venda do Parque Shopping Belém, em
operacgao ja discorrida na ultima videoconferéncia de resultados. Em dezembro, o Fundo concluiu a aquisi¢ao de 1,19% do Internacional Guarulhos e chegou a
participagao de 19,90% no ativo. O Internacional é um dos principais shoppings do portfélio do XP Malls, o maior em termos de ABL prépria, o que demonstra a
importancia da aquisi¢ao para a histéria do Fundo.

No 4T20, o Fundo distribuiu o total de RS 1,55/cota em rendimentos, equivalente a um dividend yield anualizado de 5,3% considerando a cota de fechamento de
dezembro de 2020 (R$116,73) ou 5,9% se considerar o valor da cota no fechamento do 3T20 (RS 104,98).

Perspectivas

Sempre durante o 4° trimestre dos anos, os shoppings se preparam para a elaboragao dos orgamentos que buscarao realizar no ano subsequente. Neste ano nao foi
diferente e o portfélio consolidado do XP Malls entrou 2021 com um orcamento prevendo um crescimento de 1,0% do resultado operacional liquido (NOI) comparado
ao ano de 2019 (neste ano as comparagdes com 2020 deixarao de fazer sentido em funcao do fraquissimo desempenho dos shoppings no ano passado). Entretanto,
devido aos fechamentos anunciados ao longo de janeiro e a situagao dificil ainda vivida pela sociedade brasileira perante a pandemia do COVID-19, os orgamentos
estao sendo semanalmente revistos e espera-se um numero final com queda em relagao ao NOI de 2019. Ainda é muito prematuro fazer uma previsao dos numeros,
mas, estima-se que o NOIde 2021 serda menor do que o de 2019.

Espera-se para as proximas semanas o anuncio da transacao do Cidade Jardim Shops (aquisi¢cdo de 30% do empreendimento), ainda no aguardo do cumprimento
de condig¢des precedentes do vendedor para sua efetiva conclusao.
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Indicadores Operacionais do Portfélio

SSS: -5,1%
SSR: 2,0%
Vendas/m2 RS 1.471|-7,0% vs. 4T19
Taxa de Ocupacgao: 96,3%
Inadimpleéncia Liquida: 5,1%

Descontos / Faturamento: 7,3%

Fonte: XP Asset Management
' Conforme participagao do Fundo em cada ativo
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Em outubro de 2020 o Fundo vendeu toda sua participagcao no Parque Shopping
Belém.

Além disso, no ultimo més do ano, concluiu o aumento de participagao em

1,19% do Internacional Shopping Guarulhos, chegando a 19,90% de participacao
no shopping.
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L Aquisi¢ao de 8,00% 22 Emissdo de Cotas Aquisi¢ao de 15,00% do . dos blocos 5,7 e 17 do . Shopping (1,19%,
Aquisic¢ao de 35,00% do Shopping Cidade RS 215 milhdes Santana Parque Aquisicao de 10,00% do Downtown (RJ) Shopping totalizando 19,90%)
do Caxias Shopping Sao Paulo o€ Shopping Plaza Sul Shopping
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12 Emissao de Cotas Aquisigao de 25,00% do Aquisicao de Aumento de participagao 42 Emissao de Cotas 52 Emissao de Cotas Alienagio de 25,0% do
R$255 milhdes Parque Shopping Belém participacdo em 4 no Catarina Fashion RS 430 milhées R$ 480 milhdes Parque Shopping Belém
PAROUE shoppings da JHSF Outlet (17,99%,
' SHO.%%- totalizando 49,99%) PARQUE
Shopping Cidade Jardim — 16,99% SHOFFING
Catarina Fashion Outlet — 32,00% = catarina
Shopping Bela Vista — 24,99%
Shopping Ponta Negra — 39,99% Aquisigdo de 30,0% do
Cidade Jardim Shops'

CDADE IR

Fonte: XP Asset Management
' Ainda sujeito ao cumprimento de condi¢des precedentes para confirmacao da aquisigao.
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Produto Interno Bruto — Histérico e Expectativas - Brasil!
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Apesar da importante recuperagao da economia brasileira especialmente
no 3T20 e 4T20, com a reabertura acelerada das atividades comerciais, o
ano de 2020 deve fechar com uma retracao de 4,4% do PIB, diante do grave
impacto econdémico provocado pela disseminag¢ao do COVID-19. Para o ano
de 2021, ainda paira sobre o pais a duvida de como 0 mesmo ira evoluir no
processo de vacinagao, que representam a principal forma de solugao da
pandemia em diferentes aspectos.

A nivel Fiscal, o pais seque em deterioragcao, com riscos de perda do
controle do “Teto de Gastos”, algo que tem sido trazido na retérica dos
paises e investidores sobre o Brasil, e que, sem duvida, gera impactos nos
investimentos e também na depreciacao do real frente ao délar. Na esfera
internacional, os mercados acomodaram a confirmagao da vitéria de Joe
Biden, que até o momento nao fez grandes sinais, focando primeiro em
aprovar pacotes de estimulos a economia americana. Por fim, vale destacar
a instabilidade no combate ao COVID-19, com uma segunda onda que ja

chegou inclusive no Brasil e que continua a causar mortes e perdas
econdmicas graves.
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Na ultima ata do Copom, publicada em 26/01/2021, o Comité manteve a visdo que os
choques inflaciondrios atuais sao temporarios, ainda que tenham se revelado mais
persistentes do que o esperado. No entanto, abandonou o forward guidance que
impedia aumentos da taxa de juros no curto prazo, uma vez que as expectativas de
inflagdo e as projecoes de seu cenario basico estdao suficientemente préximas da
meta. Além disso, o documento trouxe, pela primeira vez, que alguns membros do
comité questionaram se ainda seria adequado manter o grau de estimulo
extraordinariamente elevado, e julgam que o Copom deveria considerar o inicio de
um processo de normalizagao parcial, reduzindo o grau dos estimulos monetarios.
Ainda assim, o Copom julgou apropriado manter o patamar elevado de estimulo
monetario por enquanto. No setor imobilidrio temos observado um grande
desempenho, diante dos estimulos da baixa taxa de juros e também pela busca por
diversificagao. Apesar de toda instabilidade citada a nivel politico e também
monetario, entendemos que o cenario segue positivo para o setor imobilidrio nos
préximos anos, sobretudo em 2021.

1 Fonte:De 2013 a 2019, IBGE e FGV; De 2020 a 2023 Relatério Focus do Banco Central de 08/01/2021 e 22/01/2021
2 Fonte: Banco Central do Brasil
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O IPCA de 2020 fechou em 4,5%, acima do centro da meta que era de 4%, o que Os dados do Caged de dezembro de 2020 apontaram o saldo liquido de +356 mil
corrobora com a preocupacao ja citada neste relatério de aumento da pressao de empregos formais gerados. Esses ultimos meses representam um resultado
inflacionaria. Quanto ao IGP-M, o indicador fechou o ano em 231%, histérico, que reforca a trajetéria de recuperagao demonstrada no grafico acima.
representando um expressivo descolamento para o IPCA. Essa grande Com isso, das quase 1,5 milhdo de vagas destruidas entre marco e junho, 1,7
diferenca entre os indexadores foi provocada pela desvalorizagdao cambial do milhao foram recuperadas. Consequentemente, o numero de celetistas atingiu a
real frente ao délar, fazendo com que os produtos com pregos correlacionados marca de 38,4 milhdes, ou seja, um incremento de 142 mil vagas a despeito da
ao délar, e que sdao componentes importantes na cesta do IGP-M, tivessem pandemia. Em suma, a atividade tem retomado forte no final de 2020, com o
grandes elevacoes de preco, gerando essa distorgcao. Para o segmento de aumento da mobilidade mais do que compensando a redugcao do auxilio
fundos imobiliarios, com contratos indexados a inflagao, principalmente pelo emergencial.

IGP-M, essa situagao gera um aumento da renda, mas requer o gerenciamento
junto aos locatarios em relagao a descontentamentos que podem ser
manifestados. Para os anos seqguintes, a projecao do Focus é de um maior
equilibrio entre os indexadores.

1 Fonte: De 2013 a 2019, IBGE e FGV; De 2020 a 2023 Relatoério Focus do Banco Central de 08/01/2021 e 22/01/2021
2 Fonte: Ministério da Economia
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Fluxo Financeiro Ano (2019) 1T2020 2T2020  3T2020 out/20 nov/20 dez/20  4T2020 Ano (2020)
Receitas 107.370.065 31.014.258 2.429.238 12.536.338 8967.592  9.140.766 13.558.438 31.666.796 77.646.630
Receita Imobiliaria 94.767.340 29.807.370 2.459.678 12.287.462  6.343.215 8945836 12.040.426 27.329.477 71.883.987
Lucro Imobiliario 0 0 0 0 2.281.078 0 0 2.281.078 2.281.078
Receitas FII 346.242 48.287 176.667  188.394 375.068 123.997 1443919 1942984 2.356.332
Receita Renda Fixa 12.256.483 1.158.600 -207.107 60.483 -31.769 70.933 74.093 113.257 1.125.233
Despesas -30.847.672 -9.545.931 -4.386.827 -2.981.337 -1590.294 -1.435.753  -1.447.107 -4.473.154-21.387.248
Despesas Operacionais -9.140.258 -3.882.648 -2.592.000 -2.981.337 -1590.294 -1435.753  -1.447.107 -4.473.154 -13.929.139
Despesa Financeira -21.707.413 -5.663.283 -1.794.827 0 0 0 0 0 -7.458.110
Resultado 76.522.393 21.468.327 -1.957.590 9.555.001 7377297  7.705.014 12.111.332 27.193.643 56.259.381
Rendimento distribuido 73.176.687 9.103.841 12.473.220 8.557.611  7.647.227  8.193.457 12.350.348 28.191.033 58.325.705
Distribui¢iao média / cota 0,57 0,17 0,34 0,16 0,42 0,45 0,68 0,52 0,27

Fonte: XP Asset Management
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Variacao Historica da Cota — XP Malls FII e IFIX
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Fonte: XP Asset Management
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Indicadores Operacionals — 4720 (01/02)
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Fonte: XP Asset Management
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Fonte: XP Asset Management
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Volume Diario de Negociagao (RS mil)
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No 4T20, foi negociado o volume total de RS 376 milhdes sob o ticker XPMLI11, representando uma queda de 16,2% nas negociagées em comparagao
ao trimestre anterior. O trimestre fol marcado por maior volatilidade dos mercados principalmente em razao dos efeitos da “sequnda onda” do
COVID-19. Na comparagao com 0 4T19, a queda é ainda maior, de 67,7%, evidenciando a perda de liquidez nos FIIs ocorrida ao longo de 2020.

A cota XPMLI11 encerrou o ano ao preco de RS 116,73.

Fonte: XP Asset Management
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Perfil do Investidor (% PL de Mercado)' Investidor por Regido (% PL de Mercado)' Quantidade de Cotistas'

Institucional; 16,9% Centro-oeste5,7% Norte 1,6% 037539 248.221
Nordeste 7,0% 209.444
186.469
154.631
Sul12,5%
ssoa Sudeste 73,3%

Fisica; 16.240

83,1% 5.115 :
- |
4T17 4T18 4T19 1T20 2T20 3T20 4T20

O Fundo fechou o0 4T20 com 248.221 cotistas. A maior concentragao segue no sudeste do pais, seqguido pelaregiao sul.

As pessoas fisicas representam 83,1% dos investidores em termos de valor de mercado do Fundo, enquanto os investidores institucionais
mantiveram sua participacao relevante, com 16,9% do Fundo.

'Fonte: Escriturador / XP Asset Management
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Diversificacao — 4T20

Breakdown por NOI 4T20; por ABL proprio; por administrador e por regiao
NOI-L::-ZO =g 2% e e o

Catarina Fashion Shopping Cidade Natal Shopping Caxias Shopping ShoppingBela Shopping Ponta Downtown Plaza Sul Santana Parque Parque Shopping Shopping Cidade Internacional XP Malls FII
Outlet Jardim Vista Negra Shopping Shopping Belém Sao Paulo Shopping
Plaza Sul Shopping Cidade CCP
Santana Parque Shopping Sao Paulo 1%
Shopping o 19 i i . Norte
2% K Gazit Brasil
CatarinaFashion 14% 13%
Shopping Cidade Jardim Outlet
7% 15%
JHSF Malls
Downtow, 47%
9% .
ternacional )
Shopping Aliansce
14% Sonae deste
. 16% Nordest 62%
Caxias 25%
Shopping
10%
Shopping Ponta
Negra
13% Ancar
Shopping Ivanhoe
Shopping Bela Vista 22%
Fonte: XP Asset Management 20
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Shopping
Internacional Shopping
Catarina Fashion Outlet

Shopping Ponta Negra
Shopping Bela Vista
Natal Shopping
Caxias Shopping

Downtown

Shopping Cidade Jardim
Santana Parque Shopping
Plaza Sul Shopping
Shopping Cidade Sao Paulo

Cidade Jardim Shops!'

Localizagao
Guarulhos, SP
Sao Roque, SP

Manaus, AM

Salvador, BA

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

Sao Paulo, SP

Administrador

Gazit Brasil

JHSF

JHSF

JHSF

Ancar Ivanhoé

Aliansce Sonae

Ancar Ivanhoé

JHSF

Aliansce Sonae

Aliansce Sonae

CCP

JHSF

ABL Total

76.253 m?

29.529 m?

35.029 m?

51.143 m?

28.361 m?

28.074 m?

9.611 m?

39.012 m?

26.565 m?

24.039 m?

16.661 m?

4.308 m?

10 Cidade Jardim Shops foi inaugurado em novembro/2020. Ainda sujeito a condi¢des precedentes para confirmagao da aquisi¢ao.

% XP Malls FII
19,90%
49,99%
39,99%
24,99%
45,00%

35,00%

16,99%
15,00%
10,00%
8,00%

30,00%

ABL Propria
15.174 m?
14.762 m?
14.008 m?2
12.781 m?
12.762 m?
9.826 m?

9.611 m?
6.628 m?
3.985 m?
2.404 m?
1.333 m?

1.292 m?

Fonte: XP Asset Management
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Area Bruta Locavel ou ABL: Refere-se & soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locacédo, 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 consideracao 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 servicos, honorarios advocaticios, aportes condominiais, fundo de promocgao, etc).

NOI Caixa: NOI do Shopping Center ja 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.

Fonte: XP Asset Management 272
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Este material é de carater exclusivamente informativo e ndo deve ser considerado com o recomendagao de investimento, oferta de com pra ou venda de cotas do Fundo. A XP Asset Management é uma marca que inclui
a XP Gestdo de Recursos Ltda. ("XPG"), XP PE Gestdo de Recursos Ltda. (“XPPE"), XP Allocation Asset Management Ltda. (“XP Allocation”) e a XP Vista Asset Management Ltda. ("XPV"). A XPG, XPPE, XPV e XP
Allocation sé@o gestoras de recursos de valores mobiliarios autorizadas pela Comissao de Valores Mobiliarios - CVM e constituidas na forma da Instrugdo CVM n°® 558/15. Todas as regras regulatérias de segregagdo sao
observadas pelas gestoras. Os fundos de estratégias de investimentos de Renda Varidvel e Multimercado sdo geridos pela XPG. Os fundos de estratégias de investimentos de Renda Fixa e Estruturados sao geridos pela
XPV. Os fundos de Previdéncia podem ser geridos tanto pela XPG quanto pela XPV, a depender da estratégia do fundo. Os fundos de private equity séo geridos pela XPPE. A XP Allocation atua na gestao de fundos de
investimentos e fundos de cotas de fundos de investimentos, com foco em Alocagédo (asset Allocation, fund of funds, acesso) e Indexados. A gestédo dos FIPs é feita pela XPPE, XPV e XP Allocation, gestoras aderentes
ao Codigo ABVCAP/ANBIMA. A XPPE, XPG, XP Allocation e a XPV ndo comercializam nem distribuem quotas de fundos de investimento ou qualquer outro ativo financeiro. As informagdes contidas neste informe sdo de
carater meramente informativo e ndo constituem qualquer tipo de aconselhamento de investimentos, ndo devendo ser utilizadas com este propdsito. Nenhuma informacéo contida neste informe constitui uma
solicitagdo, publicidade, oferta ou recomendagao para compra ou venda de quotas de fundos de investimento, ou de quaisquer outros valores mobilidrios. Este informe néo é direcionado para quem se encontrar proibido
por lei a acessar as informacgdes nele contidas, as quais ndo devem ser usadas de qualquer forma contréria a qualquer lei de qualquer jurisdicdo. A XPG, XPPE, XP Allocation e a XPV, seus sécios e funcionarios isentam-
se de responsabilidade por decisdes de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informacdes divulgadas e sobre quaisquer danos resultantes direta ou indiretamente da utilizagdo das informacgoes
contidas neste informe. PARA AVALIAQAO DA PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MiNIMO, 12 (DOZE) MESES. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM
GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC. INVESTIMENTOS NOS MERCADOS FINANCEIROS E DE CAPITAIS ESTAO SUJEITOS
ARISCOS DE PERDA SUPERIOR AO VALOR TOTAL DO CAPITAL INVESTIDO. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE
IMPOSTOS. LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMAGOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR. DESCRICAQ DO TIPO ANBIMA DISPONIVEL
NO FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES. RELAGAO COM INVESTIDORES : ri@xpasset.com.br. SUPERVISAOQ E FISCALIZAGAO: Comisséo de Valores Mobilidrios — CVM ; Servicos de Atendimento a o

Cidadao em www.cvm.gov.br.

Relacdes com Investidores: ri@xpasset.com.br

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

Signatory of: /\ Autorregulagio 2 Fundo de acordo com o Cédigo da ABVCAP/ANBIMA de MQ]
ANBIMA u /\ Regulacdo e Melhores Praticas para os Fundos de
| Principles for : R ) -
T Respgnsible abvcap ANBIMA Investimento em Participacoes e Fundos de Investimento em M()UI)\' S
1 Investment Empresas Emergentes. INVESTORS SERVICE

Fale com o RI: ri@xpasset.com.br
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