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Pilares

Maior acesso a crédito e aumento

A quantidade de pessoas Retomada do crescimento
do poder de consumo

desocupadas finalmente retraiu econdmico

pectativa de aumento das vendas
e reducao de inadimpléncia e
descontos

Ampliacdo das pessoas ocupadas e Expectativa de taxa basica de juros em nivel
da forga de trabalho aceleracdo do consumo historicamente baixo

Crescimento da massa de Expectativa de manutencdo da

. : ~ Possibilidade de realizagao de
rendimento inflacdo dentro da meta ¢

transagdes com cap rates atrativos

Empresario: perspectiva de

aumento nas contratagdes e no _
Percepgdo de melhora do cenario volume de investimentos Expectativa de

macroeconomico IndUstria e comércio varejista aumento na demanda
Consumidor: maior grau de voltaram a apresentar resultados por espacos comercials,
Expectativa otimista ; positivos aumentando a taxa de ocupagao

X y . otimismo pode ser traduzido em ;
quanto a evolugao do pais > dos empreendimentos

aumento no consumo com a
majoracao da massa de rendimento

1Fonte: BCB 3Fonte: IBGE SFonte: IBGE
2Fonte: CETIP 4Fonte: FGV






Estratégia

Investir em shopping centers no Brasil, inseridos em cidades com mais'de 250 mil’‘habitantes, que tenham idealmente

ABL (Area Bruta Locdvel) superior a 15.000 m?, que possuam dados demograficos (potencial. de’consumo, numero.de
habitantes e renda per capita) em suas respectivas areas de influéncia compativeis.com a.ABL instalada da regidao e
cujo administrador tenha escala e barganha comercial, e idealmente que seja também-sécio do empreendimento.




Pilares Estratéegicos

Acreditamos que a uma boa governanga, gestao eficiente, qualidade e alinhamento de longo prazo
do sdcio administrador sao chaves na performance dos ativos

Governanga

Sécios com elevado nivel de governanca
corporativa;

Transparéncia de informacdes / compliance;
Acordos de acionistas resguardando os
direitos do XP Malls, ainda que este possa
ser minoritario (clausulas de protecdo, como
direito de preferéncia e tag along).

Gestao Eficiente

Sociedade com renomados
industria e atuagdo nacional;
Escala é essencial: estrutura de custos e,
principalmente, barganha comercial;

Grande preocupagdo na manutencdo /
revitalizacdo dos ativos.

players da

Alinhamento de longo prazo

Aquisicdo de participagcbes minoritarias nos
ativos, ou seja, socio enxerga upsides e
acredita nos ativos;

Liquidez das participagOes, visando futura
reciclagem de portfolio e ganho de capital;
Relacionamento de longo prazo com os
sécios.
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Tese de Investimento

£

MOMENTO

Segmento com
grande
potencial de
retorno no
cenario atual

RESULTADOS

Alinhamento de
interesses junto
aos sdcios
administradores

© —
RESILIENCIA
Foco em

cidades maduras
e relevantes

PORTFOLIO

Imdveis de
gualidade e
dominantes em
suas areas de
influéncia

TIME

Ampla
experiéncia em
operagoes e na

gestao de
shopping
centers
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Fundo de Invest

A
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Diversificagao
de Risco

Aquisicdo de diversos ativos
Imobilidrios, de modo que o
investimento nao esteja
concentrado num unico
empreendimento ou
localizagao

Simplicidade

As tarefas ligadas a
administragdao de um imovel
ficam a cargo dos profissionais
especializados

VANTAGENS

Beneficio
Fiscal

Observados os requisitos da
legislagdo aplicavel, as pessoas
fisicas sdo isentas do Imposto

de Renda sobre os
rendimentos distribuidos pelo

- J".

y Liquidez °

J
Cotas serdo negociadas em Bolsa,

permitindo que o investidor possa
vender suas cotas no mercado
secundario, podendo gerar uma
liquidez maior em comparagao a
aquisicdo de um imdvel
diretamente
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Processo de Investimento

I
Estudos e definicbes das premissas operacionais

Identificagdo dos potenciais upsides e downsides

Compostos por 8 integrantes da XP Vista,

Elaboragao da viabilidade econdmica, estimativa de
retorno do investimento
Originagdo ativa de pipeline por meio de
relacionamento com corretores e grandes NEGOCIACAO
players do mercado

compra

OPORTUNIDADES A
COMITE DE INVESTIMENTO

©

ANALISE DO ATIVO
E DA OPERACAO

DUE DILIGENCE

Contratacdo de laudos de avaliagao, técnico-
EspecificagBes técnicas e padrao construtivo estrutural e ambiental

Localizagdo, acessos para pedestres, carros e Due diligence legal
transporte publico
Confecgdo dos instrumentos legais da transagao
Qualidade do administrador, know-how, escala e
barganha comercial

Aprovac¢des com unanimidade

incluindo diretores e especialistas

Discricionariedade na tomada de decisdo sobre a

AQUISICAO
Assinatura dos documentos definitivos

Desembolso do pre¢o de aquisi¢cdo
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IVa

PATRIMONIAL

Realizacdo de laudos técnicos para identificagdo da necessidade de
execugdo de obras corretivas e preventivas para preservar o bom estado
de conservagao dos imdéveis investidos

Anadlise de revitalizag6es que possam contribuir
para a melhoria operacional dos ativos e proporcionar
uma melhor experiéncia aos lojistas e consumidores

Estudo de potenciais expansdes e
desenvolvimento de multi-uso para adequar
a oferta de ABL a demanda da regidao

Visita in loco, discussdo das premissas
e diligéncia completa

Acordo de acionistas justo entre os socios
do empreendimento, buscando mecanismos
de defesa para o Fundo

Transparéncia com o cotista por meio de
area de Relagées com Investidores ativa

GOVERNANCA

OPERACIONAL

Realiza¢do de reunioes mensais com os sécios e administradores
de cada empreendimento do portfolio

Equipe de gestdo com track record na industria
e vivéncia no "“chdo de fabrica”

Benchmarking entre os diversos administradores
dos empreendimentos do portfolio

Acompanhamento de fatores externos
gue possam impactar a regido
onde estdo situados os ativos
e reformular estratégias, via compra, venda
ou crescimento organico

Busca ativa para identificagdo de oportunidades
de reciclagem do portfolio investido
e geragao de lucros imobilidrios

OPORTUNISTICA

12
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Indicadores Operacionais

I
SSS (Vendas Mesmas Lojas) SSR (Alugueis Mesmas Lojas)
11,0% 9,5%
10,2%
7,8% 7,6%
6,.2% o9% 5,4%
45% 4,1%
3,4% 3,1%
h I I B I
1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19 1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19
Vendas Totais (RS milhoes) Vendas/m? (RS; média mensal)
1.047 083 1.047 1377
804
1.060
269 277 980 998 978
= 0 B 1 0 B
1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19 1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19

Fonte: XP Asset Management
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Indicadores Operacionais

I
Taxa de Ocupacao Inadimpléncia Liquida
4.2%
97,6%
97,3%
96,7% .
96,5% 96,6%
0 2,0%
95,8% 96,0% 17%
1,0%

0,5% 0,5% 0,6%
1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19 1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19
Fluxo de Veiculos (mil) Descontos / Faturamento

1,8%
846 883
794
727 1,4% 1,3%
1,1% 1,1%
0.8% 0.7%

250 252

= 0 B
1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19 1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19

Fonte: XP Asset Management



Resultado do Fundo

Variagao Histoérica da Cota — XP Malls FII e IFIX

30%
26,6%
25%
20%
20,6%
15%
10%
71%
5% /
0% e
dez-17 jan-18 fev-18 mar-18 abr-18 mai- jun-18 julkago-lB set-1 ut-18 nov-18 dez-18 jan-19 fev-19 mar-19 abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19 set-19
-5%
-10%

== Cota Patrimonial e===Retorno Total e==IFIX

Retorno Total’ IFIX Cota Patrimonial
Variagao desde IPO 26,6% 20,6% 7,1%

1 Considera o ganho de capital com a valorizagado da cota adicionado a distribui¢ao de dividendos do periodo



Performance da Cota

Volume Didrio de Negociac¢ao (RS mil)

14.000

12.000

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 30/jun/19 31/ago/19

O XP Malls aumenta a cada més o volume de negociagoes na B3 e
vem se consolidando como um dos FIIs mais liquidos do Brasil.

No 3° trimestre de 2019 o XP Malls foi o FII mais liquido de toda a B3.

Fonte: B3

Cotacao XPMLI1I (RS)

120,00
115,00 113,50
110,00
105,00
100,00
95,00
90,00

85,00
28/dez/17  28/fev/18 30/abr/18 30/jun/l8 31/ago/18 3l/out/18 31/dez/18 28/fev/19 30/abr/19 30/jun/19  31/ago/19

Lancado em dezembro de 2017, o XP Malls segue em sua trajetéria
de crescimento.

No 3° trimestre a cota do Fundo se valorizou e encerrou o periodo
em RS 113,50, uma valorizacdo de 13,5% (sem considerar a
distribuicao de dividendos) desde seu langamento a RS 100,00 em
dezembro/2017.

17



Base de Cotistas

Perfil de Investidor Investidores por Regiao Quantidade de Cotistas

Empresas; 0,7% Centro-oeste 4,9% Norte 1,1%

Nordeste

5,3% 95.467

64.379
44.850
16.240
55 8000 9640 10450
Sudeste - I
76,1% - [ B .

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

Fundos;
24,0%

Sul 12,6%

Pessoas
Fisicas; 75,3%

A participagao de investidores institucionais no passivo do Fundo segue em patamar elevado, atingindo 25% no 3° trimestre de 2019. Entendemos
que a diversificagao de passivo é importante para a liquidez da cota, perspectivas de longo prazo e consolidagao do Fundo. A dinamica de ofertas

também tem contribuicao importante para isso. O XP Malls ja realizou 5 ofertas publicas desde seu langamento sendo 3 via ICVM 400 e 2 via ICVM
476.

O XP Malls é um dos maiores fundos imobiliarios da B3, tanto em termos de liquidez quando em relagcao a quantidade de cotistas. O FII atingiu
95.467 cotistas no final do 3° trimestre.

Fonte: Escriturador






Historico de Aquisicoes

— Nos primeiros 21 meses do Fundo foram realizadas 13 aquisi¢oes de 12 shoppings (incluindo o aumento de participagao no Catarina Fashion

Outlet);

NATAL fPar
%?SEI[N)(E snorreinc  DOWNTOWN
HOmiLo AN ROPRING Aquisigdo de 45,0% do

CAXIAS SHEETe PLAZA SUL quisicao de 45,0%
SHOPPING e o . o SHOPPING Natal Shopping e parte
Aquisicao de 8,00% 22 Emissio de Cotas Aquisigao de 15,0% do L dos blocos 5,7 e 17 do

Aquisigdo de 35,00%  do Shopping Cidade RS 215 milhdes Santana Parque Aquisicao de 10,0% do Downtown (RJ)

do Caxias Shopping Sao Paulo Shopping Plaza Sul Shopping

12 Emissao de Cotas Aquisigao de 25,00% do Aquisic¢ao de 32 Emissao de Cotas Aumento de participagao 42 Emissao de Cotas 52 Emissao de Cotas
R$255 milhdes Parque Shopping Belém participagdo em 4 R$ 450 milhées no Catarina Fashion R$ 430 milhées R$ 480 milhées
PAROUE shoppings da JHSF Outlet (17,99%,
: s.nop%w totalizando 49,99%)
Shopping Cidade Jardim - 16,99%
Catarina Fashion Outlet — 32,00% = ggji:ggiﬂ?
Shopping Bela Vista — 24,99%
Shopping Ponta Negra — 39,99% Aquisicéo de 30,0% do

Cidade Jardim Shops'

Eﬁi\DE =y catarina
\J‘ﬂLHD”\\ﬂ r\ fashion cutlet

Fonte: XP Asset Management
' Ainda sujeito ao cumprimento de condigdes precedentes, dentre estas a conclusao das obras de construgao do Shops.



Breakdown por ABL proprio; por NOI 3T19%*, por administrador e por regiao

Plaza Sul

Santana Parque Shopping

Shopping
4%

Shopping Cidade Sado Paulo
1%

ina Fashi
Shopping Cidade Jardim Catarina Fashion

Outlet
7 16%
Parque Shoppin
Belém
9% )
Shopping

onta Negra
14%

Downtown
10%

Caxias
Shopping
10%

Shopping Bela
Vista
13%
Natal Shopping
13%

CCP
1%

Aliansce
Sonae
26%

JHSF
Malls
Ancar 50%
Ivanhoe

23%

Santana Parque Plaza Sul

Shopping5%  Shopping* 3%
Shopping Cidade Catarina
Sao Paulo 5% Fashion
Parque Outlet 28%
Shopping
Belém 7%
Shopping Pont
Negra 9%
Caxias
. o Shopping
Shopping 11% Cidade
Shopping Bela Jardim 18%
Vista 14%
Nordeste
26%
Sudeste
51%
Norte
23%

* O Plaza Sul foi adquirido no final de agosto/19 e por isso considerou apenas 2 meses de NOI | Natal Shopping e Downtown nao tiveram contribui¢ao ao NOI no 3T19.



Portfo

Shopping
Catarina Fashion Outlet
Shopping Ponta Negra
Shopping Bela Vista
Natal Shopping
Caxias Shopping
Downtown
Parque Shopping Belém
Shopping Cidade Jardim
Santana Parque Shopping
Plaza Sul Shopping
Shopping Cidade Sao Paulo
Cidade Jardim Shops

Localizagao
Sao Roque, SP
Manaus, AM
Salvador, BA
Natal, RN
Duque de Caxias, RJ
Rio de Janeiro, RJ
Belém, PA
Sao Paulo, SP
Sao Paulo, SP
Sao Paulo, SP
Sao Paulo, SP
Sao Paulo, SP

* O Plaza sul considerou apenas 2 meses de NOI

Administrador
JHSF
JHSF
JHSF

Ancar Ivanhoé

Aliansce Sonae

Ancar Ivanhoé

Aliansce Sonae
JHSF

Aliansce Sonae

Aliansce Sonae

CCP
JHSF

ABL Total
29.529 m?
32.834 m?
51.186 m?
27.385 m?
27.605 m?2
9.603 m?
34.084 m?
38.899 m?
26.496 m?
23.500 m?
16.637 m?
4.308 m?

% XP Malls FII
49,99%
39,99%
24,99%
45,00%
35,00%
25,00%
16,99%
15,00%
10,00%

8,00%
30,00%

ABL Propria
14.762 m?
13.130 m?
12.791 m?
12.323 m?2
9.661 m?2
9.603 m?

8.521 m?
6.609 m?2
3.974 m?
2.350 m?
1.331 m?
1.292 m?






Pedro Carraz

Sécio do Grupo XP, é responsavel pela originagdo e
gestdo do fundo de shopping centers do nucleo de
Fundos Estruturados da XP Asset Management.

Possui mais de 11 anos de experiéncia no mercado
imobiliario, tendo trabalhado na BRMalls durante 9
anos e meio, desde a criagdo da empresa em 2007.
Passou pelas dareas de finangas corporativas,
orcamento, operagdes, novos negdcios e M&A, tendo
participado de diversas operagdes estruturadas de
financiamento, compra de terrenos, desenvolvimento
de projetos e aquisicdes / vendas de ativos. Foi
responsavel pelas areas financeira e comercial do
Shopping Tijuca entre 2011 e 2012.

E formado em Engenharia de Producdo PUC-RI e
possui a certificacdo CGA pela ANBIMA.

Felipe Teatini

Responsavel pelo acompanhamento da performance e
gestdo dos shopping centers.

Iniciou sua carreira em 2007 na SDA Gestdo de
Recursos, especializada em fundos multimercado
onde ficou por 7 anos. Em 2013 foi para a Vinci
Partners onde trabalhou nas d4reas de backoffice e
wealth management.

Em 2015 ingressou na BRMalls, onde ficou por 3 anos
na area de finangas corporativas, sendo responsavel
pela gestdo do caixa e endividamento da Companhia.
No ultimo ano atuou na equipe comercial do Shopping
Jardim Sul em S3do Paulo.

E formado em RelacSes Internacionais (UNESA).

André Masetti

Responsavel pela estratégia de Fundos Estruturados da
XP Asset Management.

Sécio do Grupo XP, possui mais de 10 anos de
experiéncia no mercado financeiro. Anteriormente, foi
associado da RB Capital Asset Management por 4 anos
e trabalhou no family office do Grupo Ambev e Deloitte.
E formado em Contabilidade (PUC-SP), tem o certificado
de gestdo financeira (CFM — Certificate in Financial
Management) pelo Insper e a certificagdo CGA pela
ANBIMA,

Larissa Gavioli

Responsdvel pela drea de Engenharia da XP Asset
Management.

Iniciou sua carreira em 2011 na Cassol Pré-Fabricados,
atuando na d4rea de produgdo de empreendimentos de
grande porte (shoppings, supermercados e galpGes
logisticos). Em 2012 foi para Construtora Rossi, onde
atuou por quatro anos na area de planejamento fisico e
financeiro de obras residenciais e comerciais, desde o
langamento e estudo de viabilidade do empreendimento
até o controle mensal da producgdo e reporte a diretoria
da eficiéncia no uso de recursos e previsibilidade no
resultado final do negdcio.

E formada em Engenharia Civil pela UFPR.
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http://www.xpasset.com.br/xpmalls/
mailto:ri@xpasset.com.br

