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Carta do Gestor

|
Desempenho do 2° trimestre de 2019

O 2° trimestre de 2019 foi muito positivo para o segmento de shoppings no Brasil. Influenciado por um efeito base mais fraco (em 2018 o 2° trimestre contou
com a greve dos caminhoneiros em maio e a Copa do Mundo em junho), o crescimento de vendas na industria foi relevante e isto também foi visto em todos
os shoppings do portfélio do XP Malls.

Como reflexo de uma confianc¢a do consumidor em recuperagao apés a sinalizagao mais positiva com relacao a Reforma da Previdéncia, os indicadores de
inadimpléncia e descontos concedidos a lojistas também foram destaque no portfélio do XP Malls. Mais animadora é a constatagao, com base nas
expectativas de crescimento do PIB, que 2019 ainda nao foi o melhor ano da recuperagao econémica do Brasil. Mesmo tendo apresentado um crescimento da
atividade econdémica abaixo do esperado, as vendas e fluxo nos shoppings do portfélio voltaram a crescer significativamente. Com a maior expectativa de
crescimento do pais para os préximos anos e a evolucao da agenda de reformas no Brasil, a perspectiva é que teremos um cenario muito positivo para o setor
e os shoppings que ja sao referéncias em suas respectivas pracgas de atuagao, como é o caso do portfélio do XP Malls, tendem a apresentar resultados ainda
mais fortes.

Os indicadores operacionais do XP Malls tiveram um trimestre forte e o Fundo apurou um SSS (vendas mesmas lojas, na sigla em inglés) de 11,0% no
trimestre. Isto demonstra o quanto os lojistas que mantiveram suas operagoes nos shoppings no ultimo ano estao apurando de vendas a maior em relagao ao
ano anterior. As Vendas Totais cresceram expressivos 274,4%, numero este afetado pelas aquisi¢oes realizadas pelo XP Malls no ultimo ano. Ainda assim, se
desconsiderarmos as aquisigdes, o crescimento teria sido de 16,7%, também muito relevante.

Principais realizagoes do 2° trimestre de 2019

O 2° trimestre de 2019 foi importante para a consolidagao do XP Malls como um dos principais fundos imobiliarios do Brasil, tanto em numero de cotistas
quanto em termos de liquidez. O XP Malls conta com uma participacao importante de investidores institucionais no passivo, 0 que em nossa visao traz mais
robustez para o Fundo. A quantidade de cotistas ultrapassou 60 mil neste trimestre e seque em crescimento a cada més.

O XP Malls anunciou em abril o aumento de participagao no Catarina Fashion Outlet, transagao que sé foi concluida em junho mas que trouxe efeitos em
termos de resultado para o Fundo desde o pagamento do sinal em abril. Com esta transagao o Fundo chegou a 49,99% do empreendimento, que vem
apresentando um resultado muito forte e é destaque no segmento de outlets no Brasil. Em maio foi anunciada a aquisi¢cao de 15,0% do Santana Parque
Shopping, mais uma sociedade com a Aliansce Sonae, maior administradora de shoppings do Brasil.
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Destagues do 2° Trimestre de 2019

Indicadores Operacionais do Portfélio Evolucao da ABL prépria (‘000 m?)
66,7 708
SSS: +11,0% 62.0 e
62,0
SSR: +9,5%

Vendas Totais: +274,4%' vs. 2T18

2. 02 174 28
Vendas/m?: +24,6%2 vs. 2T18 89 / 17,7

Taxa de Ocupacgao: 97,3%

Inadimpléncia Liquida: 0,3%
Os aumentos de ABL de baixa magnitude realizados entre maio e setembro/2018 se
referem as novas lojas inauguradas no Parque Shopping Belém.

! As Vendas Totais cresceram 16,7% se considerarmos as

participacées atuais do XP Malls sob a mesma base de O aumento em outubro/2018 refere-se a aquisi¢cao de shoppings da JHSF.

5 2T2018 e 2T2019 (cdlcul al). : : . .
comparagaopara o y (calculo gerencial) Os aumentos de abril e maio/2019 referem-se ao aumento de participagao no Catarina
;NIO(,-Igzsmo conceito acima, as Vendas/m? tiveram aumento Fashion Outlet e & aquisi¢cdo do Santana Parque Shopping, respectivamente.

e 16,87
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Historico de Aquisigoes | Eventos Subsequentes

|
— Nos primeiros 18 meses do Fundo foram realizadas 9 aquisi¢des de 8 shoppings (incluindo o aumento de participagdao no Catarina).
— Em julho/2019 foi protocolada oferta para a 42 Emissao de Cotas do XP Malls, a ser concluida em agosto/2019.

— Em agosto/2019 foi anunciada a aquisicao de 10,0% do Plaza Sul Shopping, sociedade com a Aliansce Sonae (administradora do Shopping).
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Aquisigao de 8,00% 22 Emisséo de Cotas Aquisigao de 15,0% do
Aquisicaode 3500%  do Shopping Cidade RS 215 milhdes Santana Parque Aquisicao de 10,0% do
do Caxias Shopping Sao Paulo Shopping Plaza Sul Shopping

12 Emissao de Cotas Aquisicao de 25,00% do Aquisicao de 32 Emissao de Cotas Aumento de participagao 42 Emissao de Cotas
R$255 milhées Parque Shopping Belém participagdo em 4 R$ 450 milhoes no Catarina Fashion R$ 430 milhGes
T shoppings da JHSF Outlet (17,99%,
: snop%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% Aquisicdo de 30,0% do |8

Cidade Jardim Shops' iy

EE}E’*DE =y catarina
LJJ&J:]ID”\U(] r\ fazhion outlet
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! Ainda sujeito ao cumprimento de condigdes precedentes, dentre estas a conclusdo das obras de construcao do Shops
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Cenario Macroecondmico

Produto Interno Bruto — Histérico e Expectativas! Meta Selic — Histoérico?
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Em comparagao ao trimestre anterior, a expectativa do PIB para 2019 caiu O grafico demonstra a trajetéria da curva basica de juros, em queda desde a
de 1,49% para 0,82%?, sendo que varios s&o os fatores que podem explicar crise politica de 2016. O primeiro corte da gestdo atual do Banco Central,
esse ajuste. Dentre eles, podemos destacar os sinais de enfraquecimento divulgado no final de julho de 2019, foi de 0,5 p.p., colocando a Meta Selic
da economia global, com questdes importantes como a briga comercial para 6,0% a.a. Tal medida aponta um afrouxamento monetario frente a uma
entre China e EUA gerando incertezas para as demais economias, inflagdo controlada, e servird de estimulo para a economia continuar a
principalmente as emergentes, altamente dependentes dos paises reagir. No mercado imobilidrio, falando especificamente dos fundos de
citados. Internamente podemos destacar que embora a reforma da investimento, a queda dos juros provoca uma valorizagdo do portfélio e
previdéncia tenha avangado, a agenda demorou mais tempo do que o também estimula as empresas a conduzirem agendas de investimentos,
esperado, e o entendimento geral é que o Brasil necessariamente devera algo que esta se intensificando e criando oportunidades para amplia¢éo do
avancar em outras frentes como a administrativa e a tributaria para de portfélio.
fato proporcionar o equilibrio necessario para investimentos.
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Cenario Macroecondmico

|
Sondagem do Consumidor! Indice de Confianca Empresariall
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—Conﬁanca do Consumidor e [ndice de Situagao Atual e [ndice de Expectativas —Confian(;a do Consumidor e indice de Situagao Atual === indice de Expectativas
O indice de confianca do consumidor reverteu a tendéncia de queda A confianca empresarial sofreu menor variagdao em relagcao a do
apresentada no ultimo trimestre, como reflexo principalmente da evolucao consumidor, e também reverteu a tendéncia de queda observada no
positiva de agendas estruturais como a reforma da previdéncia. Espera-se ultimo trimestre. Aliada as agendas reformistas citadas, a diminuigao da
que a implementagao da reforma da previdéncia, sequenciada com a reforma Taxa Selic, ocorrida no dia 31/07/19, para 6,0% a.a., podera impactar
tributaria e também privatizagdes permitam o fortalecimento de um novo positivamente a confianga, uma vez que o custo de captagao para
ciclo de desenvolvimento e crescimento, consequentemente proporcionando investimentos ficard menor e o retorno dos investimentos na economia
expansao do mercado de trabalho. real sera sensivelmente maior que as remuneragdes atuais da renda fixa,
atrelada a taxa basica de juros.
asset
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Resultado do Fundo

Fluxo Financeiro (Caixa) 1T2019 2T2019 Ano (2019) 12 meses
Receitas 17.381.664 22.296.840 39.678.504 59.409.873
Receita Imobiliaria 15.899.551 18.981.021 34.880.572 52.997.401
Receitas FII 0 97.182 97.182 239.939
Receita LCI/ Renda Fixa 1.482.113 3.218.637 4.700.750 6.172.533
Despesas -6.403.424 -7.272.408 -13.675.832 -18.363.315
Despesas Operacionais -1.229.752 -1.853.333 -3.083.085 -4.554.194
Despesa Financeira -5.173.672 -5.419.075 -10.592.747 -13.809.121
Resultado 10.978.240 15.024.432 26.002.672 41.046.558
Rendimento distribuido 10.351.624 15.270.776 25.622.400 40.663.356
Distribuicao média/ cota 0,58 0,54 0,56 0,58
% Distribuicao 94% 102% 99%
Rendimentos Distribuidos a Direitos de Preferéncia

de Ofertas Concluidas 101.897 104.827
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Resultado do Fundo

Variagao Histoérica da Cota — XP Malls FII e IFIX
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—Cota Patrimonial -——Retorno Total -—IFIX

Retorno Total’ IFIX Cota Patrimonial
Variagao desde IPO 21,2% 18,0% 71%

I Considera o ganho de capital com a valorizagao da cota adicionado a distribuicao de dividendos do periodo
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[ndicadores Operacionals

SSS (Vendas Mesmas Lojas)

SSR (Alugueis Mesmas Lojas)
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Shopping Shopping Catarina Caxias  Shopping Parque Shopping Santana XP Malls Shopping Shopping Catarina Caxias Shopping Parque Shopping Santana XP Malls FII
Cidade Cidade Sdo Fashion Shopping Bela Vista Shopping Ponta Parque FII Cidade Cidade Sdao Fashion Shopping BelaVista Shopping Ponta Parque
Jardim Paulo Outlet Belém Negra Shopping Jardim Paulo Outlet Belém Negra Shopping
M 2T2018 Gerencial 272018 m2T2019 W 2T2018 Gerencial 272018 m2T2019
Fluxo de Pessoas (milhoes) Fluxo de Veiculos (mil)
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2,8
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Shopping Shopping Catarina Caxias Shopping Parque Shopping Santana XP Malls FII Shopping Shopping Catarina Caxias Shopping  Parque Shopping Santana XP Malls
Cidade Cidade Sao Fashion Shopping BelaVista Shopping Ponta Parque Cidade Cidade Sao Fashion Shopping Bela Vista Shopping Ponta Parque FII
Jardim Paulo Outlet Belém Negra Shopping Jardim Paulo Outlet Belém Negra Shopping
B 2T2018 Gerencial 2T2018 m2T2019 W 2T2018 Gerencial 2T2018 m2T2019
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A barra “2T2018 Gerencial” considera todos os shoppings como se ja estivessem no portfélio no 2° trimestre de 2018. As barras 2T2018 e 2T2019 consideram o portfélio real a época
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[ndicadores Operacionals

Vendas Totais (RS milhao) Vendas/m? (RS; média mensal)
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Shopping Shopping Catarina Caxias Shopping Parque Shopping Santana Total

Cidade Cidade Sdo Fashion Shopping BelaVista Shopping Ponta Parque Shoppings Shopping Shopping Catarina Caxias Shopping Parque Shopping Santana XP Malls
Jardim Paulo Outlet Belém Negra  Shopping do XP Cidade Cidade Sdo Fashion Shopping Bela Vista Shopping Ponta Parque FII
Malls FII Jardim Paulo Outlet Belém Negra  Shopping
H 2T2018 Gerencial 2T2018 m2T2019 H 2T2018 Gerencial 2T2018 m2T2019
Taxa de ocupacao (% ABL) Inadimpléncia Liquida
100,0%
97,3% 5,0%
98,0% 96,7%
96,1%
96,0% 3,0%
1,8%
94,0% I I I " 12%
10% I 03%
92,0% =1 g ! i_ 1 °
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Shopping Shopping Catarina Caxias Shopping Parque Shopping Santana XP Malls Shopping Shopping Catarina Caxias Shopping Parque Shopping Santana XP Malls
Cidade Cidade Sao Fashion Shopping Bela Vista Shopping Ponta Parque FII Cidade Cidade Sao Fashion Shopping Bela Vista Shopping Ponta Parque FII
Jardim Paulo Outlet Belém Negra  Shopping Jardim Paulo Outlet Belém Negra Shopping
B 2T2018 Gerencial 2T2018 m2T2019 B 2T2018 Gerencial 2T2018 m2T2019
. asset
° Fonte: XP Asset Management
o management A barra “2T2018 Gerencial” considera todos os shoppings como se ja estivessem no portfélio no 2° trimestre de 2018. As barras 2T2018 e 2T2019 consideram o portfélio real a época 15
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Performance da Cota

Volume Diario de Negociagao (RS mil)

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0
28/dez/17  28/fev/18 30/abr/18 30/jun/18 31/ago/18 31/out/18 31/dez/18 28/fev/19 30/abr/19

Depois de 3 emissdes de cotas ao longo dos primeiros 18 meses do
XP Malls, o Fundo se consolidou como um dos principais da
industria de FIIs do Brasil.

No 2° trimestre de 2019 o XP Malls foi o FII de shoppings mais
liquido de toda a B3, incluindo fundos multi e mono ativos.

Considerando toda a gama de FlIs listados na B3, o XP Malls foi o 4°
mais liquido do trimestre.
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Cotacdo XPMLI11 (RS)
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Lancado em dezembro de 2017, o XP Malls passou por um momento
conturbado na economia brasileira entre os meses de maio e
setembro de 2018, em funcao de um cenario politico incerto e da
greve dos caminhoneiros.

Passada a elei¢ao, o Fundo entrou numa tendéncia muito positiva,
que culminou com uma valorizagao expressiva da cota e o
fechamento do 2° trimestre de 2019 em RS 110,42.




Base de Cotistas

Perfil de Investidor Investidores por Regiao Quantidade de Cotistas
Centro-oeste 4,2% 1o 1,1% 64.380
Fundos Nordeste
21,1% 47%

Empresas Sul 14,0%
0,6%

Pessoa
Fisicas
78,3%

44 850
16.240
10.450
8.000 9.640
5.115 I I
Sudeste .
76,0% .

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

A participacao de investidores institucionais no passivo do Fundo seqgue em patamar elevado, atingindo 21% no 2° trimestre de 2019. Entendemos
que a diversificagao de passivo é importante para a liquidez da cota, perspectivas de longo prazo e consolidagao do Fundo.

O XP Malls consolidou sua posi¢cao no mercado brasileiro como um dos principais fundos imobiliarios da B3, tanto em termos de liquidez quando
em relacao a quantidade de cotistas. O FII atingiu 64.380 cotistas no final do trimestre, num crescimento acelerado ap6s a 32 emissao de cotas
concluida em margo/19.
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Portiolio Atual | Breakdown por ABL proprio; por Administrador e por NOI

Shopping Localizagao Administrador ABL Total % XP Malis FlI ABL Prépria
Catarina Fashion Outlet Sao Roque, SP JHSF 29.529 m? 49,99% 14.762 m?
Shopping Ponta Negra Manaus, AM JHSF 32.834 m? 39,99% 13.130 m?
Shopping Bela Vista Salvador, BA JHSF 51.186 m? 24,99% 12.791 m?
Caxias Shopping Duque de Caxias, RJ Aliansce 27.605 m? 35,00% 9.661 m?
Parque Shopping Belém Aliansce 34.084 m? 25,00% 8.521 m?
Shopping Cidade Jardim S3o Paulo, SP JHSF 38.899 m? 16,99% 6.609 m?
Santana Parque Shopping S3o Paulo, SP Aliansce 26.496 m? 15,00% 3.974 m?
Shopping Cidade S3o Paulo S3o Paulo, SP ccp 16.637 m? 8,00% 1.331 m?
Santana Parque Shopping Shopping Cidade Sao Paulo ccp Shopping Cidade Sdo Santana Parque
6% 2% Paulo 5% Shopping 3%
Shopping Parque . .
. . i i Shopping atarina
Cidade Jardim Catarlgjtia;shlon Belém 8% Fashion
9% Outlet 29%
21%
Parque Shopping Ponta
Shopping Negra 11%
Belém
12%
Shopping . Ca)'(ias12
; Ponta N opping
Caxias o laa%egra JHSF Malls
Shopping Shopping
14% . . Cidade
Shopping Bela Vista Shopping Bela Jardim 19%
18% Vista 13%
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Glossario

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

ABL Proprio: Refere-se ao ABL total do empreendimento ponderado pela participacao 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 servigos, honorarios advocaticios, aportes condominiais, fundo de promocao, 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 Relacdes 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 INSTITUIQAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE A Drecante meHiiilcso st 56
QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA m P ¢

GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. Cédigo ANBIMA de Regulagao e
Melhores Praticas para os Fundos
INSTITUIGAO ADMINISTRADORA: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23. ENDEREGO: PRAIA DE BOTAFOGO, 501, 5° ANDAR, | ANBIMA de Investimento.

TORRE CORCOVADO, BOTAFOGO, CEP 22250-040, RIO DE JANEIRO - RJ.

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