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Carta do Gestor

Inicio do XP Malls Fll — Aquisicbes bem sucedidas e pipeline quente para novas operacoes

O XP Malls encerrou seu primeiro semestre de vida apds o IPO terminado em 27/12/2017, quando foram emitidas 2.544.183 cotas e um total de RS 254,5 milhdes captados. Neste
semestre criamos nosso site de Relagdes com Investidores e procuramos estreitar o nosso relacionamento com os nossos cotistas. Recomendamos que todos se cadastrem em
nosso Mailing de Rl pelo site do Fundo.

No 1T18 o XP Malls concluiu a aquisicdo de 3 shoppings em duas operagdes distintas. Em 28/12/2017 o Fundo comprou 35% do Caxias Shopping, localizado no Rio de Janeiro, numa
operacdo que representou aquisicdo de participacdo minoritaria da Aliansce Shopping Centers que permanece como acionista majoritario do empreendimento com 65%, gerando
alinhamento de interesse entre a administracdo e os sécios do ativo.

No dia 15/03/2018 foi concluida a aquisicdo de duas participa¢cdes minoritarias de propriedade da Cyrela Commercial Properties (CCP). O Fundo adquiriu 25% do Parque Shopping
Belém, que fica na capital paraense, administrado pela Aliansce Shopping Centers, mesmo administrador do Caxias Shopping e que detém participacdo majoritaria no ativo com
75%. No mesmo dia, o Fundo comprou 8% do Shopping Cidade Sdo Paulo — localizado no coracdo da capital, a Avenida Paulista — este administrado pela propria CCP, também
detentora de 92% do empreendimento.

As trés aquisicoes representaram a alocacdo de capital da 12 Emissao de Cotas do XP Malls em linha com a estratégia de investimentos do Fundo, sendo os principais pilares: 1) a
participacdao em shoppings que sejam administrados por grandes empresas do setor, sdcias nos ativos e que sejam preferencialmente de capital aberto, garantindo alto nivel de
governanga corporativa; 2) a diversificacdo regional (shoppings no RJ, SP e PA); 3) shoppings localizados em capitais dos seus respectivos Estados e dominantes em suas areas de
influéncia; 4) a diversificacdo entre administradores.

A alocagao de capital da 12 Emissdo de Cotas também mostrou a agilidade e eficiéncia nas negocia¢des, com a conclusdao em menos de trés meses desde a captagdao dos recursos
até o efetivo desembolso das primeiras parcelas. O portfélio atual demonstra caracteristicas que sao vistas pela gestdo do Fundo como um equilibrio correto entre resiliéncia
(exemplificado pelo Shopping Cidade Sao Paulo) e potencial de crescimento (Caxias Shopping e Parque Shopping Belém). Com isso, o Fundo esta preparado para adversidades que
possam vir a ocorrer na economia nacional, choques de consumo e uma eventual desaceleragao nas vendas do varejo brasileiro, visto que os empreendimentos demonstraram
neste primeiro semestre um bom desempenho mesmo num momento ainda dificil para a economia apds a recessao vivida nos ultimos anos.

O gestor do Fundo permanece atento a boas oportunidades de negdcios e firmou com a JHSF Participagdes, uma carta de intengGes vinculante para aquisicdo de participagao
minoritdria nos shoppings administrados pela empresa: Shopping Cidade Jardim, Catarina Fashion Outlet, Shopping Bela Vista e Shopping Ponta Negra; e no Cidade Jardim Shops,
projeto em desenvolvimento no cora¢do do bairro Jardins em Sao Paulo com previsdo de inauguracao no 12 semestre de 2019. A aquisi¢do ainda nao foi concluida e depende da
captacdo de novos recursos no mercado. Entendemos que os empreendimentos consolidam a qualidade do portfélio do XP Malls, garantindo crescimento e resiliéncia no longo
prazo, e com grande exposi¢ao ao mercado de Sao Paulo.
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Destaques do Trimestre

Portfdlio resiliente, com indicadores operacionais fortes — entrada no IFIX e aumento do n? de cotistas

Destaques Operacionais 2T18 Mercado de Capitais

* Desde o lancamento do Fundo o numero de cotistas aumentou
consideravelmente, chegando a 9.640 em junho/2018;

SSS: +2,3% e _— :
* Volume médio didrio de negociacdo de R$894 mil no 12 semestre
de 2018, contribuindo para a liquidez do papel na bolsa;
. 0,
SSR: +0,9% * XPML11 passou a integrar a carteira teorica do IFIX no 22 trimestre
de 2018, tendo presenca em 100% dos pregdes desde seu
Vendas totais: +6,2% vs. 2T17 langamento.
) . Quantidade de Cotistas __~ °%
Vendas/m?: +4,7% vs. 2T17 ceon
8.000
Taxa de Ocupacao: 96,2% 7.000
6.000
Inadimpléncia Liquida: 2,0% 5.115 I

dez/17 jan/18 fev/18 mar/18 abr/18 mai/18 jun/18
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Cenario Macroeconomico

Manutenc¢do da taxa Selic e recuperacdo do nivel de confianca do consumidor

Selic % ao ano 112.8 Confianca do Consumidor
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Fonte: Banco Central do Brasil Fonte: FGV
No més de maio de 2018, apds um ciclo de 12 quedas consecutivas na Selic, o Banco Indicador que evidencia o impacto do ciclo de quedas da taxa Selic é a Confianca do
Central do Brasil decidiu manter a taxa em 6,50% a.a. Consumidor. A confianga do consumidor brasileiro apresentou forte recuperagdo desde

meados de 2016 e chega a junho/2018 em niveis proximos ao atingido em

Isto representou o fim do maior ciclo de quedas da taxa basica de juros na histéria do pais S
janeiro/2015.

e demonstra o baixo nivel de atividade que a economia brasileira enfrentou durante os
anos mais agudos da crise (2015-2016). Apesar desta melhora, é possivel identificar a queda nos ultimos dois meses, motivada
principalmente pela greve dos caminhoneiros no final de maio/2018, que impactou o
indice referente a situacdo atual da economia (que compde o indicador de Confianga) e
o cendrio politico ainda sem clareza quanto ao candidato que terd melhores condicGes
de ascender a presidéncia no préximo ano.

Da mesma forma, os efeitos da queda dos juros ainda ndo foram sentidos em sua
totalidade, e uma recuperagcdo do consumo e da atividade varejista como um todo pode
ser esperada para os proximos meses.



Cenario Macroeconomico

Queda da inadimpléncia do crédito a pessoa fisica e recuperacdo das vendas do varejo brasileiro

Inadimpléncia Crédito Pessoa Fisica %
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Fonte: Banco Central do Brasil

Depois de viver os piores anos da crise econdmica e politica no Brasil entre os anos
de 2015-2016, o crédito a Pessoa Fisica comeca a ganhar félego novamente.

De volta aos niveis histéricos de inadimpléncia préximos a 5%, o crédito ao
consumidor atinge patamares estabilizados de concessdo e os principais bancos de
varejo do pais relatam maior animo para a tomada de crédito por parte dos
consumidores.

A recuperacdo deste indicador terd reflexo considerdvel na industria de shoppings
com aumento de vendas e do fluxo de consumidores e veiculos nos
empreendimentos.
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A recuperacdo do crédito, exacerbada pelo ciclo de queda da Selic, produziu efeitos
consideraveis no varejo brasileiro.

Apds anos de muito desgaste com o fechamento de lojas e vendas em queda, desde o
inicio de 2017 ja foram vistos os primeiros sinais da recuperacdo. Com uma sequéncia
de altas das vendas comparadas aos 12 meses anteriores, no inicio de 2018 atingimos
o fim do ciclo de quedas desta comparacao.

Isto representa uma forte recuperacdo do consumo das familias, verificado em
diversos setores da economia presentes nos shopping centers.
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Resultado do Fundo — Distribuicao de Rendimentos

100% do resultado distribuido como rendimento aos cotistas no semestre

Fluxo Financeiro jan/18 fev/18 mar/18 abr/18 mai/18 jun/18 1S 2018
Receitas 1.526.632 1.503.124 1.460.582 1.625.061 1.424.537 1.207.315 8.747.251
Receita Imobiliaria 546.613 598.845 762.968 1.083.763 1.102.671 1.010.722 5.105.582
Receita LCI / Renda Fixa 980.019 904.280 697.614 541.298 321.866 196.593 3.641.670
Despesas -222.996 -243.433 -181.241 -214.544 -233.866 -468.690 -1.564.770
Despesas Operacionais -222.996 -243.433 -181.241 -214.544 -233.866 -468.690 -1.564.770
Reserva de contingéncia 0 0 0 0 0 0 0
Resultado 1.303.636 1.259.691 1.279.341 1.410.518 1.190.671 738.625 7.182.482
Rendimento distribuido 1.303.636 1.259.691 1.279.341 1.340.518 1.260.671 738.625 7.182.482
Distribuigdo / cota 0,51 0,50 0,50 0,53 0,50 0,29 0,47
% Distribuicao 100% 100% 100% 95% 106% 100% 100%
Quantidade de Cotas 2.544.183
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Resultado do Fundo — Rentabilidade

I
XP Malls Fll 30/06/2018 12 Semestre2018
Patrimonio Liquido 289.938.302 252.209.564
Valor Patrimonial da Cota 113,96 99,13 Méedia do
periodo
Valor Mercado da Cota 96,82 101,53

XP Malls Fll 12 Semestre2018
Ganho de capital bruto -3,07%
TIR Bruta (% a.a.) -1,54%
Retorno Total Bruto -2,77%
IFIX -4,54%

Diferencga vs IFIX

1,77%

A TIR Bruta é calculada com base no fluxo de caixa que considera os rendimentos mensais
recebidos e a varia¢cdo do valor da cota no periodo para efeito de desinvestimento, sendo
que os rendimentos sdo reinvestidos no préprio fluxo e ndo é considerada a incidéncia de
tributagdo sobre o ganho de capital. Para o calculo da TIR Bruta foi considerada a aquisi¢ao
hipotética da cota do fundo em 31 de dezembro de 2017 e o desinvestimento em 30 de

junho de 2018.

O retorno total bruto representa o somatoério dos rendimentos com o ganho de capital bruto,
sem considerar o reinvestimento da renda no fluxo e a tributagdo pertinente. Este retorno é
comparado com o (IFIX) calculado pela BM&FBovespa.

Evolugao XP Malls e IFIX

18,6%

B
dez-17 jan-18 fev-18 mar-18 abr-18 mai- jun-18
-3,3%

-4,5%

Cota Patrimonial Cota de Mercado === |FIX

Durante o semestre o XP Malls passou a maior parte do tempo em terreno positivo quando
comparado a sua cota de emissdo. No ultimo més, em fungdo de um cendrio
macroeconémico mais desafiador, diminui¢do da liquidez das cotas no mercado e um
aumento da curva de juros, a cota de mercado sofreu uma queda. Apesar disso, o fundo
ainda performou melhor que o IFIX no periodo. Em relagdo a cota patrimonial, a mesma
teve ganho expressivo em junho com a reavaliagdo dos ativos (conforme descrito no
préximo slide).
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Resultado do Fundo — Reavaliagao de Ativos

NAI Brazil concluiu reavaliagdo anual dos ativos do Fundo com aumento no valor patrimonial dos 3 shoppings

Toda aquisicdo de um imovel por parte do Fundo é
precedida por um laudo de avaliacdo do ativo a ser
adquirido. No caso do XP Malls, a primeira aquisicao
do Fundo foi o Caxias Shopping, com a transacao
sendo concluida no final de dezembro/2017.

No final do trimestre seguinte foi concluida a
aquisicdao do Shopping Cidade S3ao Paulo e Parque
Shopping Belém. As aquisi¢des foram concluidas em
15/03/2018 simultaneamente.

Demonstramos ao lado a valorizacdo que os ativos
tiveram nos seus laudos desde as suas respectivas
aquisicOes até a reavaliacdo anual obrigatéria.

Anualmente, no més de junho (término do exercicio
fiscal do XP Malls), o Fundo passa pelo processo de
reavaliagdo dos seus ativos. Neste ano os laudos de
reavaliacdo foram feitos pela NAI Brazil.

As premissas sao discutidas entre o avaliador, gestor
e administrador, e os laudos sdo auditados pelos
auditores externos do Fundo.

O aumento no valor dos ativos é um reflexo da
melhora no desempenho dos mesmos e de uma
expectativa de recuperagdo econémica no pais nos
préoximos anos, além da queda da taxa de juros do
pais que resulta numa menor taxa de desconto para
os fluxos projetados de cada ativo.

Avaliagao para aquisicao

Shopping

Caxias Shopping

Parque Shopping Belém

Shopping Cidade Sao Paulo

Avaliadora Data Avaliagao Valor do Ativo (100%)

Cushman & Wakefield dezembro/17 R$225.000.000
NAI Brazil margo/18 R$233.052.000
NAI Brazil mar¢o/18 RS794.461.000

Avaliagao anual obrigatdria (realizada sempre nos meses de junho) Variag¢do no

Shopping

Caxias Shopping

Parque Shopping Belém

Shopping Cidade Sao Paulo

Valor do Ativo (100%) valor do ativo

R$318.950.000 f 41,8%

Avaliadora Data Avaliagao

NAI Brazil junho/18
NAI Brazil junho/18 R$263.066.000 f 12,9%
NAI Brazil junho/18 R$795.775.000 t 0,2%

A tabela acima demonstra o valor dos empreendimentos na base 100%. O Fundo detém participacdo de 35% do Caxias Shopping,
25% do Parque Shopping Belém e 8% do Shopping Cidade Sao Paulo
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Parcelamento das aquisicbes — estratégia para combinar r

Caxias Shopping
12 Parcela
22 Parcela

32 Parcela

Parque Shopping Belém
12 Parcela

22 Parcela

Data Parcela
28/12/2017
04/01/2018
28/02/2019

Data Parcela
15/03/2018
15/05/2018

Shopping Cidade Sao Paulo Data Parcela

12 Parcela

22 Parcela

Descri¢ao

14/05/2018
A definir

Conta Corrente do Fundo

Cotas de Fundo Imobiliario

Letra de Crédito Imobiliario

Cotas de Fundo de Renda Fixa

Total de Disponibilidades

Valor RS
R$32.800.000 |/
R$37.777.363

R$2.000.000
R$72.577.363

Valor RS
R$35.000.000 /
R$22.600.000 /
R$57.600.000

Valor RS
R$32.400.000 ¢/
R$30.000.000
R$62.400.000

Saldo
R$293
R$3.522.592
R$16.557.535
R$39.398.840
R$59.479.261

De modo a otimizar o resultado do Fundo para seus cotistas, o XP Malls FIl busca
negociar nas aquisicoes o parcelamento do pagamento. Com isto, desde o momento
inicial da aquisicao, o Fundo passa a receber a sua participa¢ao na receita operacional
do shopping (NOI) e, enquanto ndao desembolsa as parcelas, recebe também receita
financeira sobre a parcela nao desembolsada, distribuindo este resultado a seus
cotistas.

Em relagdo as aquisi¢cdes realizadas até o momento o XP Malls ainda ndao desembolsou
a 32 parcela do Caxias Shopping, que vence em 28/02/2019, e a 22 parcela do Shopping
Cidade Sao Paulo que aguarda a conclusao de condi¢cdes precedentes por parte do
vendedor.

Em 30/06/2018 o XP Malls possuia um saldo em aplicagcbes com liquidez imediata
proximo a RS 39,4 milhdes, considerando o valor aplicado em Fundo de Renda Fixa e
em conta corrente.

Em termos de alocacdes estratégicas com maior rentabilidade, o Fundo detinha cotas
de Flls e uma Letra de Crédito Imobilidrio, que somadas chegavam a RS 20,1 milhdes
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Indicadores Operacionais

Vendas Totais; Vendas/m?; Taxa de Ocupacdo; Inadimpléncia Liquida
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Indicadores Operacionais

SSS (vendas mesmas lojas); SSR (aluguéis mesmas lojas); Fluxo de Pessoas; Fluxo de Veiculos

0% SSS (vendas mesmas lojas) 4% SSR (aluguéis mesmas lojas)
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Mercado Secundario

Volume de negociagbes; Cotacdo XP Malls; Perfil dos Cotistas do Fundo

Volume Diario

Volume Diario (RS mil.)
de negociagdo RS mil.

Médio R$894
3.000
Mdximo RS2.437
5500 R$2:437 s
Minimo R$241
2.000
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1.000 Preco Fechamento
500 Médio R$101,74
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0 Maximo R$106,30
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O XP Malls foi lancado em 27/12/2017 com cota R$ 100,00. Atingiu a
maxima de RS 106,30 ainda no primeiro més, impactado pelo cendrio de
juros baixo e divulgacdo da aquisicdo do Caxias Shopping.

Teve um preco médio de RS 101,74 durante os primeiros 6 meses e
encerrou o semestre no valor de R$ 96,82, impactado pelo aumento da
curva de juros no mercado e incertezas politicas acerca das proximas
eleigdes presidenciais.
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Aconteceu no Caxias Shopping

Destaque para o Circo Patati Patatad e eventos relacionados ao Dia das Mdes e Copa do Mundo

CAXIAS

SHOPPING

Abril
Parque Patati Patata Show

Moo depapamenn preteencl Vendes e

Leiturinha [P PayPal pooniele  broins 2t

O Circo atraiu excelente publico e o shopping verificou
aumento de fluxo no periodo das apresentagGes. Foi
realizada troca de vouchers de R$ 100,00 em compras
por 1 ingresso infantil — 6.138 trocas.

Maio

Mae, Amor Infinito

PROMOGAC

D 37734 23705
Junte R$250 &
% em notas fiscais
troque por um

colar semijoia
2 it por CPF drunts tode w prumecia

- CAXIAS

CSHUIIING

Realizada em 2017, a agdo “Mde, Amor Infinito”, no
formato “Comprou — Ganhou” teve nova versdo e
apresentou aumento de 148% na participagdo dos
clientes e 113% em notas trocadas em comparagdao com
0 ano anterior.

Junho

Transmissao dos Jogos e Troca de Figurinhas

VENHA TORCER COM A GENTE!

[

TRANSMISSAQ CONFIRA OS HORARIOS
S JOGOS NA PRAGA DURANTE 0S JOGOS
E ALIMENTACAQ NA PRIMEIRA FASE

TR E | e e
FIGURINHAS | "3 Smum.

“CAXIAS

SHOPPING

Do

Jogos foram transmitidos aos clientes do shopping e a
troca de figurinhas foi um sucesso. Até mesmo depois
do fim da Copa o local de trocas permaneceu cheio
nos finais de semana.
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Além dos eventos realizados pelo shopping, destaque para a

Ab
Tilt Brush by Google

Foi realizado um evento de tecnologia, o “Lemonade Experience” com a
experiéncia Tilt Brush by Google. A experiéncia proporcionou aos
participantes, através de um dispositivo, selecionar cores e pincéis para
criagdo de artes multi-dimensionais em realidade virtual. Houve o crescimento
de 10% em fluxo de pessoas, 8% em fluxo de veiculos e 5% em vendas no
periodo.

Ma

Promocao Dia das Maes

SHOPPING
CIDADE
SAD PAULO

S set

PROMOGAO DIA DAS MAES
LEVE SUA MAE RARA DUSCAR UMA JOW DXCLUSIVA® BM DUBAL
CLPICTINA A 3 3CmTRC (8

Av. Poutkia 1.230
QRE orvmrrrrers A0 B BT S M e 30 Srrve Wit

A campanha surpreendeu ao proporcionar ao cliente um
prémio com uma experiéncia completa. Cada R$350,00 em
compras correspondia a um cupom para 2 sorteios: 1
viagem a Dubai com acompanhante e 1 joia customizada.

SHOPPING

CIDADE
SAO PAULO
Jun

Arena Futebol

T

A E— S e A
PR

& =Ar:nn°uumlc¢1r.c- Sk

Com o objetivo de atrair fluxo, aumentar as conversdes de vendas e
oferecer um espago confortavel com varias atividades, como trocas de
figurinhas, video-games, mesas de pebolins, futebol de botdo e
transmissdes dos jogos da Copa do Mundo, foi montada a Arena Futebol
com 200m? tematizados e gratuito para todos os clientes e lojistas.



Eventos regionais impulsionaram as ac¢ées de marketing do Parqt

Ab

Festival de Cultura Paraense

Feirdo de Imposto de Renda

X y

Em abril foi realizada a Feira de Cultura Paraense no shopping, atraindo um volume
considerdvel de pessoas para as apresentagSes em hordrios que, historicamente, o
shopping apresenta menor fluxo. Além disso, foi realizado o Feirdo de Imposto de Renda,
onde foram resolvidas pendéncias e duvidas em relagdo ao IR de 2017. No més, o fluxo de
pessoas foi 7,1% maior que o do ano anterior, enquanto de veiculos foi de 5,5% na mesma
comparagao.

Ma

Campanha de Dia das Maes

No Dia das Maes do Parque
Shopping a cada R$200 em compras
+ R$20 vocé ganha um kit Natura®.

Shopping realizou promogdao “compre-
ganhe” que foi um sucesso! Mais de 3.000
kits trocados em 20 dias. Fluxo de pessoas
subiu 19,3% na comparagdo com mai/2017
e o aumento do fluxo de veiculos chegou a
expressivos 27%.

PARQUE

SHOPPING

Junl

Forrozao de Todos os Santos

Namorados + Copa do Mundo
v -

Adung Naney

=
CADA R$200 EM COMPRAS +R$25
=1 CAMISA OFICIAL TIME BRASIL
PERSONALIZADA COM SEU NOME

NOTAS DA PRACA DE ALIMENTACAO VALEM O DOBRO

Posto de troca 12 piso

Promogao Valida de 14/06 2 30/06 ou enquanto durar o estoque,

Em junho foi realizada promogdo “compre-ganhe” que combinou o dia dos namorados com
a Copa do Mundo. A promogado teve mais de 3.000 camisas trocadas em 28 dias. Também
neste més foi realizado o evento “Forrozdao de Todos os Santos”, que reuniu mais de 50
atragGes entre quadrilhas juninas e varias bandas musicais. Ocorrido no estacionamento do
Shopping, gerou aumento no fluxo de pessoas de 4,5% e no fluxo de veiculos de 10,0%.



Expansao do Parque Shopping Belém

—
No dia 08 de agosto a Aliansce anunciou a expansdo do Parque Shopping Belém PARQUE
SHOPPING
* Incremento de 8,4 mil m? de ABL Total (sendo a primeira fase de 5,0 mil m?);

* ABL 100% comercializada e com trés grandes operagdes de servico: UNAMA (faculdade privada), IPOG (instituto de pds-graduacao) e academia
Selfit;

* CAPEX de R$1,5M para o Fundo¥*;

* TIR projetada de 24,0%, real e desalavancada.

Operagao Previsdo de Inauguragdo
NAMA Fasel
@ gIVEHSIDADE ‘ X I I - OG HI -'?'Ir-'i L Sel I t UNAMA 2.641 1T19
2 wememere Selfit 1292 4718
' IPOG 1.064 4T18

Total Fase | 4,997

*  UNAMA: a Universidade da Amazobnia, do grupo Ser Educacional, inaugurara o seu segundo campus em Belém. As aulas ocorrerao em trés turnos
diarios, de segunda a sexta, com capacidade maxima de 1.300 alunos por turno;

* IPOG: o instituto de pdés-graduacao esta presente em todos os estados do Brasil e serd o segundo campus da cidade, com a capacidade de
atender até 1.700 alunos por més;

« Selfit: a rede de academias esta presente em todos os estados do Nordeste e sera uma das primeiras do estado do Para, oferecendo mais uma
opcao de servico e lazer para a regido. A expectativa é de atender 1.500 alunos diariamente.

*Fundo jd possui os recursos necessdrios em seu caixa para arcar com o Capex 23



Carta do Gestor
Destaques do Trimestre
Cenario Macroecondémico
Resultado do Fundo
Indicadores Operacionais

Mercado Secundario

Aconteceu nos shoppings do XP Malls




Porfolio Atual

Diversifica¢do regional e de administradores dos empreendimentos sdo pilares do XP Malls Fll

Caxias Shopping Shopping Cidade Sao Paulo Parque Shopping Belém
Participacao: 35,0% Participacao: 8,0% Participacao: 25,0%
ABL: 25.558 m? ABL: 16.619 m? ABL: 28.676 m?
Administragao: Aliansce Shopping Administrag¢ao: Cyrela Commercial Administragao: Aliansce Shopping
Centers Properties Centers
Principais caracteristicas: Principais caracteristicas: Principais caracteristicas:
Inauguracgdo: 11/11/2008 Inauguracdo: 30/04/2015 Inauguracgdo: 25/04/2012
Aquisicdo: 28/12/2017 Aquisicdo: 14/03/2018 Aquisicdo: 14/03/2018
Perfil consumidor: B/C Perfil consumidor: A/B Perfil consumidor: B/C
% Portfélio Atual por Administrador % do Portfélio Atual (ABL m? prépria) Diversificagao Regional (ABL m? prépria)

CCp

Shopping Cidade Sdo Paul
8% ‘ opping |Sao/e do Paulo Norte
(]
‘ Caxias Shopping 41%

51%

Sudeste
59%

Aliansce Parque
92% Shopping
Belém

41%

25



CAXIAS SHOPPING

Participagao: 35,0%
ABL: 25.558 m?
Administragao: Aliansce Shopping Centers

Principais caracteristicas:
Inauguragdo: 11/11/2008
Aquisicdo: 28/12/2017

Perfil consumidor: B/C
Vendas/m?(2017): 1.112/m?

Highlights:

* Localizado as margens da Rodovia Washington
Luiz, que liga o RJ a regido serrana, Dutra, Av.
Brasil, Linha Vermelha e Linha Amarela;

* Area de influéncia de 1,5 milhdes de
habitantes;

* Potencial de 11.917 m? de expansado.




SHOPPING CIDADE SAO PAULO

Participacao: 8,0%
ABL: 16.619 m?
Administragao: Cyrela Commercial Properties

Principais caracteristicas:

Inauguragdo: 30/04/2015
Aquisi¢ao: 14/03/2018

Perfil consumidor: A/B
Vendas/m? (2017): 2.445/m?

Highlights:

* Localizado na Av. Paulista, centro financeiro e
uma das regioes mais valorizadas de SP;

* Complexo multi-uso, com torre comercial
alugada para o BB sobre o shopping;

* Elevado fluxo de pessoas (mais de 800 mil
visitantes por més);

* Projeto com certificacao LEED Gold.




PARQUE SHOPPING BELEM
Participagao: 25,0%

ABL: 28.676 m?

Administragao: Aliansce Shopping Centers

Principais caracteristicas:

Inauguragdo: 25/04/2012
Aquisi¢do: 14/03/2018
Perfil consumidor: B/C
Vendas/m? (2017): 805/m?

Highlights:

* Localizado na principal area de
desenvolvimento da cidade;

* Estacao de BRT inaugurara na frente do
shopping no 2518;

* Complexo multi-uso, com 2 torres
comerciais interligadas ao shopping;

* Potencial de 19.792 m? de expansado.







Glossario | Disclaimer

I
Area Bruta Locavel ou ABL: Refere-se a soma de todas as dreas de um shopping disponiveis para loca¢do, com a excecdo dos quiosques e dreas comerciais de propriedades de terceiros.
ABL Proprio: Refere-se ao ABL total do empreendimento ponderado pela participacdao do Fundo no shopping.
CAGR: Compound Annual Growth Rate, ou Taxa composta de crescimento anual.
CAPEX: Capital Expenditure, é o valor do investimento destinado para uma revitalizacdo, expansao ou aquisicacdao de um Shopping Center.
Custo de Ocupagdo: Aluguel (minimo + percentual) + encargos comuns (condominio) + fundo de promocao dividido pelas vendas totais, ou seja, é o custo total de uma loja como
percentual de vendas.
Inadimpléncia Liquida: Leva em consideragdao ndao apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do més como também de boletos em aberto de vencimentos anteriores, ou
seja, é a relacdo 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 prestacdo de servicos, honordrios advocaticios, aportes condominiais, fundo de
promocao, etc).
NOI Caixa: NOI do Shopping Center ja descontada a inadimpléncia liquida do periodo.
Same Store Sales ou SSS: 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: 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.

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 INFORMACOES CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE o .
INVESTIR, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSICOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO A presente instituicdo aderiu ao
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 Codigo ANBIMA de Regulaco e
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. . Melhores Praticas para os Fundos
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 ANBIMA :

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 PRECOS de Investimento.

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 INSTITUICAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO 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 INSTITUICAO 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. INSTITUICAO ADMINISTRADORA: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.

E—

DTVM, CNPJ/MF n2 59.281.253/0001-23. ENDERECO: PRAIA DE BOTAFOGO, 501, 52 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@XPGESTAO.COM.BR 30




