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Informagodes Gerais:

Inicio do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00

Cédigo B3:
XPML11

Patriménio Liquido:
R$ 6.333.860.101

Quantidade Cotistas:
679.735

ISIN:
BRXPMLCTF000

Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao:
Fll de Renda Gestao Ativa — Shopping Centers

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
XP Investimentos CCTVM S.A.

Taxa de Administragao:
0,75% a.a. conforme previsto em Regulamento.

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark

Benchmark:
IPCA +6,0% a.a.
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O més de dezembro, tradicionalmente impulsionado pelas compras de Natal, representou o principal periodo do calendario
varejista e encerrou 2025 com forte engajamento dos consumidores nos shopping centers. Ao longo do més,
administradoras e lojistas intensificaram campanhas promocionais, acdes tematicas e ativacdes voltadas as familias, o que
contribuiu para o aumento do fluxo e para a consolidagdo do consumo presencial. Segundo o indice Cielo do Varejo
Ampliado (ICVA), o varejo brasileiro apresentou crescimento nominal no periodo de 2,6%, em comparagdo ao mesmo 2 st 14O {Fm y

periodo do ano anterior, refletindo o impacto positivo da sazonalidade e a resiliéncia do consumo, mesmo em um ambiente Shopping Cidade Séo Paulo
macroecondmico ainda marcado por juros elevados e maior seletividade do consumidor. e

No setor de shopping centers, o desempenho de dezembro coroou um ano de evolucédo operacional consistente. Ao longo
de 2025, o segmento se beneficiou de elevados niveis de ocupacgao, fortalecimento do mix de lojas e maior participagéo de
categorias como servigos, alimentacdo e entretenimento, que ampliaram a recorréncia de visitas e o tempo de
permanéncia dos consumidores. As principais datas do varejo ao longo do ano — como Pascoa, Dia das Maes, Dia das
Criancgas, Black Friday e Natal — reforcaram o papel dos shoppings centers como plataformas completas de consumo,
lazer e experiéncia, consolidando a trajetdria de recuperagéo e resiliéncia do setor.

Para 2026, as perspectivas permanecem construtivas, ainda que exijam disciplina e seletividade diante do cenario

macroecondmico. A expectativa de maior previsibilidade econémica, aliada a manutengdo do consumo presencial e ao e 2
Shopping Bela Vista Plaza Sul Shopping

amadurecimento das estratégias comerciais dos lojistas, tende a favorecer shopping centers bem posicionados e com
gestdo ativa. O XP Malls segue focado na preservacdo da liquidez, na geragdo recorrente de caixa e na avaliagdo
criteriosa de oportunidades que contribuam para o fortalecimento do portfélio, sempre com o objetivo de entregar
resultados consistentes e alinhados aos interesses dos cotistas.

~
-~

Os principais indicadores operacionais e financeiros do Fundo tiveram uma performance positiva no més de dezembro/25. Natal Shopping
Em relagdo a Vendas/m? (R$ 2.681/m?) e NOI Caixa/m? (R$ 167/m?), tivemos crescimentos de 11,8% e 20,5%, 3
respectivamente, quando comparado ao mesmo periodo de 2024. Além desses indicadores, os indices Same Store Sales
e Same Store Rent, métricas que comparam as vendas e aluguéis do mesmo grupo de lojas em um periodo com os dados
do ano anterior, cresceram 0,5% e 4,3%, respectivamente.

Y
Apresentamos no relatério gerencial do XP Malls o guidance para a distribuicéo de rendimentos do Fundo para o préximos = /. s,mppf;‘g E‘Sfaggo
semestre (Pagina 4), uma analise do ano de 2025 e as perspectivas da gestao para 2026 (Pagina 5), a estrutura atualizada By
do XP Malls (Pagina 6) e, ainda, o cronograma de desembolsos e recebimentos do Fundo até 2027 (Pagina 7). 3

O XP Malls encerrou o més de dez/25 com um resultado acumulado n3o distribuido de aproximadamente R$ 2,70/cota,
considerando também os saldos no Omni Malls FIl e NeoMall Fll, ambos integralmente detidos pelo Fundo. O resultado do
més de dezembro foi positivamente impactado pela geragdo de ganho de capital na conclusdo da alienacdo de 9
participagdes para o fundo Riza Malls, conforme Fato Relevante.

Por fim, anunciamos que a tabela de Fluxo Financeiro demonstrada abaixo passara a demonstrar o resultado gerado da
estrutura completa do XP Malls (incluindo os Flls acessoérios Neomall e Omni Malls, integralmente detidos pelo XP Malls)
em cada periodo.

Distribuicao de Rendimentos

No dia 16/01/26 o Fundo divulgou a distribuicdo de R$ 0,92" por cota, com pagamento em 23/01/26 para os
detentores de cotas em 16/01/26.

al

Conforme previsto em regulamento, o Fundo devera distribuir no semestre um montante igual ou superior a 95% rend Bloza Shorena
dos lucros apurados segundo o regime de caixa, evidenciando a conformidade da politica de distribuicdo de
rendimentos do Fundo com a legislacdo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93) que determina a distribuicdo de, no

minimo, 95% do resultado financeiro semestral.

JundiaiShopping

Fluxo Financeiro * Dez/25 Ano 12 meses o T
Receitas? 208.456.093 863.060.366 863.060.366 .’ iﬁ:\ e
Receita Imobiliaria 55.480.393  624.999.184 624.999.184 , .‘ !gf‘\ .
Lucro Imobiliario * 150.496.575 191.129.530  191.129.530
Receitas FlI 1.437.020 24.281.384 24.281.384
Receita Renda Fixa 1.042.105 22.650.268 22.650.268
Despesas? -27.399.938  -135.205.825 -135.205.825
Despesas Operacionais -22.356.953  -77.634.066 -77.634.066
Despesa Financeira -5.042.985 -57.571.759 -57.571.759
Reserva de Contingéncia 0 0 0 Shopping Metro Tatuapé
Resultado 181.056.155  727.854.541 727.854.541
Rendimento distribuido 53.875.067 628.292.825 628.292.825
Distribuigdo média / cota 0,92 0,92 0,92

Rendimento distribuido a Direitos de

Preferéncia de Ofertas concluidas 0 971.442 971.442

* Valor do rendimento por cota de R$ 0,92. ?Receitas de Locag&o: considera o resultado operacional liquido dos empreendimentos do portfdlio, isto €, a receita bruta (aluguel
minimo, aluguel varidvel, mall, midia, receitas comerciais e estacionamento) menos os custos operacionais (auditoria de lojas, taxas de prestagdo de servigos, honorarios
advocaticios, aportes condominiais, fundo de promogao, etc). Considera eventuais adiantamentos e ajustes que tenham composto os rendimentos distribuidos. Lucros
Imobiliarios: diferenca entre valor de venda e valor de compra de ativos i idrios, incluindo investimentos em benfeitorias. Receitas Fll: considera rendimentos distribuidos,
ganhos e perdas de capital. *Despesas Operacionais: relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administragdo, custddia, gestao e escrituragéo, assessoria
técnica, imobiliaria 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 os CRI. * A tabela de Fluxo Financeiro demonstrada acima soma o resultado gerado da estrutura completa do XP Malls (incluindo os Flis acessérios Neomall e
Omni Malls, integralmente detidos pelo XP Malls) em cada periodo.
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https://cidadejardimshopping.com.br/
https://shoppingcidadesp.com.br/
https://catarinafashionoutlet.com.br/
https://www.shoppingbelavista.com.br/
https://shoppingpontanegra.com.br/
https://plazasulshopping.com.br/
https://www.natalshopping.com.br/
https://www.internacionalshopping.com/
https://shopsjardins.com.br/
https://iguatemi.com.br/praiadebelas
https://shoppingestacao.com.br/
https://www.uberlandiashopping.com.br/
https://www.grandplazashopping.com.br/
https://tieteplazashopping.com.br/
https://shoppingmetropolitanobarra.com.br/
https://www.jundiaishopping.com.br/
https://shoppingdabahia.com.br/
https://shoppingestacaobh.com.br/
https://cariocashopping.com.br/
https://shoppingtijuca.com/
https://iguatemi.com.br/patiohigienopolis
https://www.iguatemibosque.com.br/
https://www.complexotatuape.com.br/
https://www.complexotatuape.com.br/
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Guidance de Distribuicdo de Rendimentos

O grafico abaixo apresenta o histérico de distribuigdo mensal por cota do XP Malls e o resultado acumulado nao distribuido.

m Distribuicdo/cota Resultado Acumulado nao distribuido/cota

0,92

fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25

O grafico abaixo apresenta o guidance de distribuicdo de rendimentos do XP Malls até o encerramento do préximo
semestre, com o intuito de oferecer maior previsibilidade ao cotista, ao mesmo tempo em que preserva a flexibilidade

necessaria para ajustes de acordo com a evolugéo dos resultados e das condi¢gdes de mercado.

mmmmm Distribuicdo/cota Limite Superior Limite Inferior
0,92
0,86
out/25 nov/25 dez/25 jan/26 fev/26 mar/26 abr/26 mai/26 jun/26
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O setor de shopping centers em 2025

O ano de 2025 mais uma vez demonstrou a resiliéncia do setor brasileiro de shopping centers, marcado por crescimento
nominal de vendas, estabilidade operacional e fortalecimento do papel dos empreendimentos como hubs de conveniéncia,
servicos e experiéncia. De acordo com o Censo da Abrasce, o faturamento total do setor atingiu R$ 200,9 bilhdes, a taxa
média de ocupacgdo permaneceu proxima de 95%, a inadimpléncia seguiu em patamares historicamente baixos e o tempo
médio de permanéncia alcangou 80 minutos, esses indicadores refletem a maior qualificagdo do fluxo de pessoas e do

consumo.

Nesse contexto, o portfélio do XP Malls encontra-se particularmente bem posicionado frente as tendéncias estruturais da
industria. O Fundo concentra sua exposicdo em ativos dominantes, localizados majoritariamente nas principais regides
metropolitanas do pais, com destaque para o Sudeste, a regido que concentra a maior densidade de ABL e o maior volume
de vendas do setor. Em um ambiente de crescimento moderado, porém consistente, ativos lideres tendem a capturar de
forma desproporcional o incremento de vendas, o ganho de market share e a demanda das principais marcas por expansao

fisica, reforgando sua resiliéncia operacional.

Adicionalmente, observa-se clara convergéncia entre a estratégia do XP Malls e a evolugdo do modelo de negécios do
setor. O Censo da Abrasce evidencia o0 avango do da mudanga do setor para uma plataforma integrada de servigos e
convivéncia, com maior integracao a gastronomia, entretenimento e servicos, consolidando os shoppings centers como uma
alternativa que vai muito além das compras. O portfélio do Fundo ja apresenta forte aderéncia a esse modelo, com
empreendimentos que combinam varejo, lazer, alimentacdo qualificada, conveniéncia e servigos, promovendo recorréncia
de fluxo, aumento do tempo de permanéncia e maior relevancia no cotidiano do consumidor. E cada vez mais o papel das
administradoras dos empreendimentos, em conjunto aos lojistas, em buscar alternativas criativas e alinhadas aos anseios

do publico alvo se mostram efetivas e com resultados acima do esperado.

Por fim, a consolidagdo de um consumidor mais seletivo, que em média visita menos, mas permanece por mais tempo e
consome com maior ticket médio, favorece ativos premium, nos quais experiéncia, curadoria de marcas e qualidade do
ambiente se tornam diferenciais competitivos relevantes. Ao priorizar ativos de alto padrdo construtivo e exceléncia
operacional, o XP Malls mantém exposi¢do estrutural ao segmento mais beneficiado por essa mudanca comportamental,

reforcando sua capacidade de geragao sustentavel de resultado no médio e longo prazo.
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Estrutura do XP Malls

A estrutura do XP Malls € composta por veiculos de investimentos utilizados para otimizar a gestao e governanga do portfélio. Além das
participa¢des diretas nas fragdes ideais de shopping centers e SPEs, o fundo detém 100% das cotas dos Flls Omni Malls e Neomall,

utilizados como veiculos estratégicos para a aquisi¢ao e administragéo de participagbes em shopping centers.

Além disso, esses FllIs auxiliam na gestado de resultado acumulado e equalizagado de dividendos ao longo do tempo. Por ser o Unico
cotista desses dois fundos, o XP Malls possui autonomia para deliberar sobre a retengéo ou distribuicdo do resultado gerado pelos ativos
alocados em cada veiculo. Essa politica contribui para uma distribuicdo mais estavel e previsivel de rendimentos aos cotistas do XP Malls,

mitigando oscilagbes mensais decorrentes de sazonalidades operacionais tipicas do setor de shopping centers.

Dessa forma, os Flls Omni e Neomall funcionam como instrumentos de gestdo ativa de resultado, garantindo maior consisténcia no
pagamento de dividendos. Essa estrutura permite que o fundo preserve liquidez, mantenha previsibilidade de proventos e alinhe sua

politica de distribuicéo a estratégia de longo prazo de geragéo sustentavel de valor.

XPML11

Ativos Neomall Fli Omni Malls FlI
31,00% - Grand Plaza 15,09% - Internacional
Shopping Guarulhos
| |
45,00% - Tieté Plaza 4,53% - Shopping Metrd
Shopping Tatuapé

! |

30,00% - Shopping o . A
Metropolitano Barra o ShOPPmQ L
Boulevard Tatuapé

|

10,00% - Praia de Belas

|

5,5% - Iguatemi Bosque
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Cronograma de Desembolsos e Recebimentos do Fundo'

O grafico abaixo demonstra as obriga¢des e recebimentos do fundo apés compromissos assumidos com base em transacdes realizadas.

163,8

310,0
- -
-66’6 -

-39,2 -167,7

-40,4

22 Parcela - Patio Higiendpolis 22 Parcela - Portfélio Capitania 22 Parcela - Allos * 32 Parcela - Portfélio Capitania
Caixa e disponibilidades 2 32 Parcela - Jundiai Shopping Encerramento de 2026 32 parcela - Patio Higienopolis Encerramento de 2027

Vale ressaltar que as parcelas se referem a transagoes realizadas para adquirir ativos de qualidade, os quais contribuiram para uma
evolugdo quantitativa e qualitativa do Fundo, melhorando seus indicadores operacionais e promovendo uma diversificagdo e qualificagao
ainda maior do portfélio. O XP Malls Fll é reconhecido como um Fundo de portfélio de alta qualidade e a gestora buscou seguir essa
tendéncia com as ultimas aquisi¢des, algo que inclusive pode ser observado pela geragdo mensal de resultados que reflete a boa
performance do portfélio e da melhoria dos KPIs por m? do portfélio.

Nesse grafico, ndo é considerado a amortizagao da divida que pode ser pago com a possivel retengéo de 5% do resultado, demonstrado
na Pagina 9.

Aquisicéo Valor (R$ mm)*4 Data de Pagamento Fato Relevante
. ST 40,4 .
22 Parcela — Shopping Patio Higiendpolis Abr/26 Link
2026 3?2 Parcela — Jundiai Shopping 66,5 Jun/26 Link
22 Parcela — Portfélio Capitania 39,2 Out/26 Link
22 Parcela — Portfélio Allos 2 167,7 Jan/27 Link
2027 32 Parcela — Shopping Patio Higiendpolis 40,4 Abr/27 Link
3?2 Parcela — Portfélio Capitania 39,2 Out/27 Link

" Os valores expostos acima sao estimativas e ndo consideram custos de ITBI e ocorréncia de Earn-out para desembolsos ou recebimentos. | 2 Estéo
sendo considerados a posigdo de caixa dos Flls acessérios ao XP Malls (Omni Malls e NeoMall) e as posigdes liquidas de outros Flls detidos pelo
Fundo em 30/01/26 | * A 22 Parcela da Allos pode ser adiada por mais 1 ano, com a corregdo de CDI +1,5% a.a. | 4 Considera-se os reajustes
aplicaveis nas parcelas até dezembro/25.
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Resultado financeiro® e Distribuigao por cota nos ultimos 12 meses

jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 juli25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25

mmmmm Receita Imobiliaria mmmm | ucros Imobiliarios Receitas FlI Receita Renda Fixa

mmmmm Despesas Financeiras = Despesas Operacionais e=Om== Distribuicdo por Cota

* O resultado financeiro é calculado com base no resultado gerado da estrutura completa do XP Malls (incluindo os Flls acessorios Neomall e Omni Malls, integralmente detidos pelo XP
Malls) em cada periodo. | As despesas operacionais incluem o uso ou recomposi¢do da reserva de contingéncia.

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao Fonte: XP Asset Management

Abaixo, observa-se a representagéo grafica da comparagao entre a evolugédo do valor de mercado e patrimonial da cota e o

volume médio diario de negociagéo das cotas nos

17 117 117 117 17

ultimos 13 meses:

1717116 43 113 110 109 108 108*

e —

— /

101 95 102
19 600

14i34 I 12.810 13615 13.183

nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25

mmmmm \/olume médio diario de negociagao ('000)

107 105 104 q0p 102 105 106 107 108

17.879

14.663
11.590 12.057 11.474
I 10I617 I ] 10I765 I 1(i4 I

abr-25 mai-25  jun-25 Jul-25 ago-25 set-25  out-25 nov-25 dez-25

== \/alor de mercado da cota e \/3|0r patrimonial da cota

Fonte: BMF&FBOVESPA / Infomoney / * Cota patrimonial dez/25 pendente de atualizagdo.

Liquidez

As cotas do Fundo sdo listadas em bolsa para
negociacdo no mercado secundario sob o cédigo
XPML11.

No més, ocorreram 2,9 milhdes de negociacdes,
movimentando um volume de aproximadamente

R$ 321 milhdes.

A liquidez média diaria, de R$ 15,3 milhdes, foi
13,6% abaixo da verificada no més anterior.

A cota encerrou o més de jan/26 a R$ 110,75.

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

XP Malls Fll Jan/26 12 meses
Presenca em pregoes 100% 100%
Volume negociado R$ 321.736.938 3.136.714.614
Numero de Negocios 2.934.355 30.073.346
Giro (% do total de cotas) 5,0% 51,3%
Valor de mercado 6.485.503.941

Quantidade de cotas 58.559.855

Fonte: BMF&FBOVESPA / Bloomberg

XP Malls Fll | Janeiro 2026 | 8
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Rentabilidade
Abaixo o grafico do retorno total do XP Malls (XPML11), IFIX e o CDI Liquido? desde o inicio do Fundo em dez/17.

IFIX —eo— XPML == = «= e CD|
90% Jan/26 Ano 12 meses Dﬁ‘sl,gieoo
50% XPML' 5579  257%  24,13%  101,58%
10% IFIX 217%  217%  28,64%  73,41%
col
-30% (Liquidojr 099%  099%  12,04%  7697%
IS SN SR S S S A A A LA L L SR Sl S Lo ol SRR A 1
) @’& & AQ(\ é{b\ & \@Q é\’Z} & AQ‘\ @’& & AQ‘\ (\{b\ & AQQ @’b\ & AQQ @'Z} & 'QQ é& & AQ‘\ ;?;t(;ng;s(;l’:taalligsoi;PML: Valorizagao da cota + Rendimentos;

Carteira de Ativos Fontes: ANBIMA / BMF&FBOVESPA / Bloomberg

Investimento por classe de ativo (% de Ativos) Investimento por classe de ativo (R$ mil)

Fll CRI Conversivel
2,0% 1.6%
R$ 100.032
R$ 7404884  R$120.730 R$ 153,893 i
Caixa
1,3% R$ 7.797.366
Imoveis
95’2% Iméveis CRI Conversivel Fll Caixa Carteira

Fonte: XP Asset Management / Data Base: Nov/25 / Valores apresentados como “Caixa” ndo consideram o saldo de caixa do Omni Malls FIl e NeoMall Fll, ambos integralmente
detidos pelo Fundo.

Obrigacgoes (CRIs) do Fundo

dade de

Pagamento
Mensal

CRI

(*) Conforme divulgado no Fato Relevante de 26/01/24, o Fundo realizou o pagamento de uma amortizagéo extraordinaria de aproximadamente R$ 88 mm nos CRIs
das 4692 e 4702 série da 1? Emissdo da True Securitizadora S.A.

Fluxo de Amortizagao estimado consolidado’ do XP Malls, considerando as obrigagdes descritas na tabela acima (R$ mil):

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000 -—--- -—-- -—-- -—-- -—-- -—-- ==== -—-- ==== ====
20.000

10.000

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

(**) A linha pontilhada representa 5% de geragéo de resultado do Fundo exibida na Pagina 3 nos ultimos 12 meses, que pode ser retido e utilizado para amortizagéo de dividas.

Fonte: XP Asset Management. "Valores em R$ Mil
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Indicadores Operacionais e Financeiros — Dezembro/2025

A seguir os indicadores operacionais e financeiros referentes ao més de Dezembro/25.

'c')‘g:;:gi‘:::is Dez-25 Ano (2025) 12 meses
ABL Total (m?) 1.020.979 986.573 986.573
ABL Préprio (m?)' 253.816 325.396 325.396
Vendas Totais (R$)? 2.556.101.746 20.718.060.788 20.718.060.788
Vendas/m? média (R$) 2.681 1.746 1.746
NOI Caixa (R$) Acumulado 45.456.238 488.136.778 531.642.921
NOI Caixa/m? (R$) médio 167 136 136
Fluxo de Veiculos 1.019.440 12.597.350 12.597.350
Custo de Ocupacio médio (%) 9,6% 11,9% 11,9%
Descontos / Faturamento médio (%) 1,9% 2,7% 2,7%
Vacancia (% ABL) média 3,0% 4,1% 4,1%
Inadimpléncia Liquida (%) -2,0% 1,5% 1,5%

Confira o Glossario (pagina 18) para compreender a metodologia de calculo dos indicadores operacionais acima.

Custo de Ocupacao (%) e Descontos (%)

=0==Custo de Ocupacéo e=O==Descontos

13,1% 13.4% 4299, . 12,8%
11,9% 11,2% 11,7%  11,6% 11,4%

11,9%

11,0%

10,4% 9,6%
,070

3,1% 2,7% 3,0% 3,2% 3,2% 2,8% 2,7% 2,6% 2,9% 2,4% 2,6% 2,4%

O 1,9%
T
dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25

Inadimpléncia Liguida (%) e Vacancia (% ABL)

==0==\/acancia «=O== |nadimpléncia Liquida

51% 4929, 45% 429 45% 43% 43% 39% 41% 42%

V

3,5% 1,6% 1,4%

1,4%

0,8% 0,3% 0,7%

229 -2,0%

dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25

Para uma analise mais completa, recomendamos o acesso a Planilha de Fundamentos.
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Indicadores Operacionais e Financeiros — Dezembro/2025

NOI Caixa (R$) / m?

m2023 m2024 w2025

Vendas (R$) / m?

Jun Jul Ago

Out Nov
=2023 m2024 m2025
Same Store Sales (SSS) — Vendas Mesmas Lojas
20,0%
13,4% 12,4%
11,3% % 11,3%
9,5% 9,6% " 109%
7,3% 7,8% 7 30/ 7,6% 7,6% e
4,4% 5,3% 5,8% 5,1% : o 5,5% . o
2,6% I B8 5% 2, : | !
1,5%
rodin
-2,6%
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

m2023 m2024 m2025

Same Store Rent (SSR) — Alugueis Mesmas Lojas

12,2%

11,6% 11%

4,3%

1,5%
0,8% 9%

-0,1% -0,1%

-0,6%
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

m2023 m2024 m2025

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br XP Malls FlI | Janeiro 2026 | 11



XP Malis Fli asset XPML11

Janeiro 2026 = Management

Shopping Centers

Carteira

Em dezembro/25 a carteira imobiliaria (conforme metodologia de calculo explicada no glossario na pagina 18) do Fundo era
composta por 24 shopping centers, os quais possuem, em conjunto, Area Bruta Locavel (ABL) de aproximadamente 1.020
mil m? e mais de 5.200 lojas. A ABL Prépria do Fundo, por sua vez, totalizou aproximadamente 253.000 m?2.

Os graficos abaixo ilustram a diversificagdo do portfélio investido em contribuicdo destes para o NO/ do Fundo, em
administradores e por regido do pais.

20, 2% 1%
29, 2%
39 39 3%
3%
3%
4%
4%
4%
4%
4%
5% 3
18%
& & © O @ S O S © 2 O O @ P e @ O & N
S & & & & Q,’??\ LT FTFTTELE &S & g & &S \\6<<
o Q,gb R © \(\QQ @ Q'b R R %OQ N 2 Q}\O ng 6\\0Q \'é QQ K K © ,\’b\' %5’0 le
O XY . & N
<<fz?v\\\ O\b'bb \,z;l«'b a@% & Q\OQ‘ qe N o«\"’} & ,b@ QQ‘QQ OQ@ \QQQ’ Q&fo & o,QO(\ OQQ\ Q‘é’\(b & o\\'b . N ¢ R
P RS > o) & N L % SN O
2 < F R K& O S S g NG S RS K
& N O @ Q Ny 4 S o ) ¢} Q &) N
R O A O A < ¥ & C & ¢
& & oQQ QOQ Q\Q
>N > ) %Qo
" Complexo Tatuapé = Shopping Metrd Tatuapé e Shopping Metré Boulevard Tatuapé.
Diversificagdo Regional (% de ABL) Diversificagao por administradores (% de ABL)
Norte .
sul 4% AI(1|a
9% Iguatemi
0,
6% Ancar
Ivanhoe
JHSF 5%
17%
‘ \ Gazit
5%
Nordeste Tacla

18%

Allos
19%

AD Shopping
2%
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o pARQUE [N ©
Gloane PONTA
C&)P(r:ll/éé oo SHOPPING JARDIM NS /= catarina
(= catarina \EEL e Fashion outlet
Dez/17 Mar/18 Out/18 Abr/19
Aquisicao de Aquisicao de Aquisicdo Aquisigcao de participagoes em 4 Aumento de
35,0% do Caxias 8,0% do de 25,0%  shopping centers da JHSF: participacao
Shopping Shopping do de 17,99% do \
Cidade Sao Parque +  Shopping Cidade Jardim - 16,99% Catarina \
Paulo Shopping «  Catarina Fashion Outlet — 32,00% Fashion Outlet
Belém «  Shopping Bela Vista — 24,99%
«  Shopping Ponta Negra — 39,99%
L2VHMoo. NP NATAL ST ¢ santana pagaue
= MNM SHOPPING SHOPFING
Jan/20 Out/19 Ago/19 Mai/19
quisicao de Aquisicao dos  Aquisicao Aquisicao de Aquisicao de 15,0% do
18,71% do blocos 5,7e 17 de 45% do 10,0% do Santana Parque
Interncional do Downtown Natal Plaza Sul Shopping
Shopping (RJ) Shopping Shopping
%
\ - PARQUE INTERNACIONAL & VIAPARQUE
SHOPPING Sl SHOPPING sporsiMs
Bk o ESTACAO BH
S Out/20 Dez/20 Jun/21 Dez/21
Alienacao de .l-}ume_nto de Aquisigao de Aquisigio Aquisigé:
25,0% do Parque participagéo de 1,19% 30,0% do CJ de 40,0% de 27,72%
Shopping Belém do Internacional Shops Jardins do das cotas
Shopping Shopping  do FlI Via \
Estagio BH Parque
Shopping
SHOPPING //
CIDADE .
SHOPPING /=, catarina R SHOPPING
JARDIM gm BARA () G2 Campinas Shopping €DA BAHIA
Jul/23 Fev/23 Dez/22 Fev/22
Aumento de Aumento de  Alienagao Aquisicédo de Aquisigao de
participacado de participagao de 10,0% 25,0% do 9,05% do
3,00% no de 3,05% no do Campinas Shopping da
Shopping Cidade Shopping da Catarina Shopping Bahia
Jardim Bahia Fashion
Outlet
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\.
‘ SHOPPING ,
DABAHIA PLAZA SUL Praia de Belas PLAZASUL ;sTACAO CAXIAS
Out/23 Nov/23 Dez/23 Jan/24
Aquisigao de Aquisicao de Aquisicao Aquisigdo Aquisigao Alienacao de i
6,00% do 10,00%do  de 8,00% de 5,0% de 35,0% 17,5% do \
Shopping da Plaza Sul do Praiade do Plaza do Caxias \
Bahia Shopping Belas Sul Shopping Shopping
Shopping Shopping Estagdo
Center
@% . ;S? . W _ SHOPPING
merropoLTano T | EI E %Ju%uig SHOPPING @
Retma S
Az shopeing : — el wly ﬂ
ZYN CERRADG = catarina [T o 2 SRS
—— PLAZA (]
Set/24 Jul/24 Jun/24
Alienagaode Aquisicao de participagdes em 3 shopping Aquisicao de participagées em 7 shopping
85,00% do centers: centers:
Shopping
Cerrado + Expanso Il Catarina Fashion Outlet — 7,99% * Uberlandia Shopping —40,00%
+  Shopping Bela Vista — 14,31% *  Shopping Cidade S&o Paulo — 32,00%
. Shopping Ponta Negra —22,01% . Grand Plaza Shopping -51 ,00%
»  Tieté Plaza Shopping — 90,00%
+  Shopping Metropolitano Barra — 70,00%
»  Shopping Cerrado — 85,00%
+  Shopping D — 23,00%
» « shopping
Qtijiica
. . . S1LOPPING B PATIO
Shops Faria Lima 8 duntsfStiopping - Praia de Belas QP PrazasuL CCARIOCA  HIGIENOPOLIS
Nov/24 Dez/24 Jan/25 Abr/25
A;};lsségo/az de Aquisicigode  Aquisigdo de Aquisigdo de participagdes em 3 Aquisigao de
Sh<; . I‘;ar(i)a 25,00% do 5,00% do Praia  shopping centers: 10,04% do \
Lima e 10 46%  JundiaiShopping  de Belas Shopping
»*0 70 Shopping +  Plaza Sul Shopping —9,90% Patio
da Torre FL Center «  Carioca Shopping — 20,00% Higienoépolis 2
Shops ’ +  Shopping Tijuca — 10,00%
rnﬁrﬁé:;lﬂl?;m T,I?IE /'//G\\\\"\ //W'\\
f CAXIAS m...ninfﬁmm = “‘ iAI‘UAﬁP "‘)n{\ mg; e ’i
% PARTAGE SANTANA G — 3 —
INTERNACIONAL . : :
= TR Y, SHOPPING (D) L Iguatemi Praia de Belas

Out/25

Alienacao de participagoes em 9

shopping centers:

Tieté Plaza Shopping — 45,00%
Partage Santana Shopping — 15,00%
Campinas Shopping — 25,00%

Grand Plaza Shopping — 20,00%
Caxias Shopping — 17,50%

Shopping Downtown — 100,00%
Shopping Metropolitano Barra — 40,00%
Shopping Ponta Negra — 39,99%
Shopping Bela Vista — 14,31%

Alienagao de
23,00% do
Shopping D

Alienacao de 4,81%
do Internacional
Shopping Guarulhos

Aquisicao de participagoes em 4
shopping centers:

Shopping Praia de Belas — 10,00%

Shopping Metrdé Tatuapé — 4,53%

Shopping Boulevard Metr6 Tatuapé — 15,00%
Shopping Iguatemi Bosque — 5,50%

" Essa aquisi¢do, somada com a conversao de R$120mm do CRI Faria Lima, resultou em uma participagéo de 32,50% na Torre FL Shops e 21,47% no Shops Faria Lima.
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S3ao Paulo, SP

Shopping Cidade Jardim

Sao Paulo, SP

Tieté Plaza Shopping

Sao Paulo, SP

Plaza Sul Shopping

Sao Paulo, SP

Av. Magalhaes de Castro, 12.000

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgéo:

JHSF
47.080 m?
177
16,99%
2008

Av. Raimundo Pereira de

Magalhaes, 1465

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéo:

SYN
37.000 m?
201
45,00%
2013

Praca Leonor Kaupa, 100

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracéo:

Allos
24.039 m?
207
34,90%
1994

R. Gongalves Crespo, 78

Shopping Metré Boulevard Tatuapé

Sao Paulo, SP

Santo André, SP
Grand Plaza Shopping

Shopping Patio Higienépo
- =

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

lis

AD Shoppings
18.920 m?

300

15,00%

2007

Av. Higienépolis, 618

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracéo:

Iguatemi
34.992 m?
260
10,04%
1999

Av. Industrial, 600

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

SYN
72.000 m?
300
31,00%
1997

S3io Paulo, SP

Shopping Cidad

Sao Paulo, SP

Shops Jardins

S3o Paulo, SP

FL Shops (Em obras)

e Sao Paulo

S3o Paulo, SP

Shopping Metré Tatuapé
o i

Tatuapé

Guarulhos, SP

Internacional Shopping

Sao Roque, SP
Catarina Fashion Outlet

Av. Paulista, 1.230

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracéo:

SYN
16.906 m?
147
40,00%
2015

Rua Haddock Lobo, 1.625

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacao:
Inauguracao:

JHSF
4.499 m?
99
30,00%
2020

Rua Leopoldo Couto de

Magalhaes, 912
Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéao:

JHSF

TBD

TBD

32,5% e 21,47%*
Previsao 2026

* Partcipagao de 32,50% na Torre FL
Shops e 21,47% no Shopping FL Shops.

Rua Domingos Agostim, 91

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéao:

AD Shoppings
36.462 m?

300

4,53%

1997

Rodovia Castello Branco, km 60

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragao:

JHSF
50.835 m?
265
39,99%
2014

Rodovia Presidente Dutra, saida

225 - s/n
Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

Gazit
75.721 m?
390
15,09%
1998
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Jundiai, SP

JundiaiShopping

Rio de Janeiro, RJ
Carioca Shopping

Uberlandia, MG
Uberlandia Shopping

Natal, RN

Natal Shopping

Manaus, AM

Shopping Ponta Negra

Fortaleza, CE

Av. 9 de Julho, 3.333

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgéo:

Multiplan
36.473 m?
225
25,00%
2012

Av. Vicente de Carvalho, 909

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgéo:

Allos
33.918 m?
212
20,00%
2001

Av. Paulo Gracindo, 15

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéao:

Algia
53.490 m?
196
40,00%
2012

Av. Sem. Salgado Filho, 2.234

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagéo:
Inauguragéo:

Ancar Ivanhoe
28.363 m?

170

45,00%

1992

Av. Coronel Texeira, 5.705

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

Shopplng Iguatemi Bosque
Av. Washington Soares, 85

Administrador:
ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéo:

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

HBF
36.837 m?
152
39,99%
2013

JCC
90.079 m?
480
5,50%
1982

Rio de Janeiro, RJ
Via Parque Shopplng

Rio de Janeiro, RJ

Av. Ayrton Senna, 3.000

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Inauguragéo:

Shopping Metropolitano Barra

Rio de Janeiro, RJ
Shopping Tijuca

Belo Horizonte, MG
Shopping Estacao BH

Curitiba, PR

Shopping Estagéao

Porto Alegre, RS

Av. Embaixador Abelardo Bueno,

1.300

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguragéo:

Algia
57.000 m?
211

1993

SYN
44.035 m?
196
30,00%
2013

Av. Maracana, 987

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacéo:
Inauguragéo:

Allos
35.476 m?
248
10,00%
1996

Av. Cristiano Machado, 11.833

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagao:
Inauguracgao:

Allos
37.530 m?
239
40,00%
2012

Av. Sete de Setembro, 2.775

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participacgéo:
Inauguragéo:

Praia de Belas Shopping Center
Av. Praia de Belas, 1.481

Administrador:

ABL Total:
Qtde. lojas:
Participagéo:
Inauguragéo:

Tacla
27.663 m?
149
35,00%
1997

Iguatemi
47.704 m?
235
23,00%
1991
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Salvador, BA Salvador, BA
Shopping Bela Vista Shopping da Bahia

Alameda Euvaldo Luz, 92 Av. Tancredo Neves, 148

Administrador: JHSF Administrador: Allos

ABL Total: 51.145 m? ABL Total: 70.509 m?
Qtde. lojas: 191 Qtde. lojas: 418
Participagao: 24,99% Participagao: 18,10%
Inauguracgéo: 2012 Inauguragéo: 1975
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Com o objetivo de complementar as informagdes descritas nos graficos acima, a tabela a seguir apresenta os demais
indicadores operacionais da carteira de investimentos do Fundo.

Indicadores Operacionais

Abrasce:

Area Bruta Locavel ou ABL:

ABL Proprio:

Capex:

Custo de Ocupagao:

Cap rate:

Inadimpléncia Liquida:

Leasing Spread:

Mall:

Midia ou Merchandising:

Mix de Lojas:

Net Operating Income ou NOI:

NOI Caixa:

Same Store Sales ou SSS:

Same Store Rent ou SSR:

Satélite:

Taxa de Ocupagao:
Vacancia

Vendas totais

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

Associacao Brasileira de Shopping Centers.
Refere-se a soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locagédo, com a excegao dos
quiosques e areas comerciais de propriedades de terceiros.

Refere-se ao ABL total do empreendimento ponderado pela participagcdo do Fundo no Shopping
Center.

Capital Expenditure, é o valor do investimento destinado para uma revitalizagdo, expansao ou
aquisi¢cdo de um Shopping Center.

Aluguel (minimo + percentual) + encargos comuns (condominio) + fundo de promocéo dividido pelas
vendas totais, ou seja, € o custo total de uma loja como percentual de vendas.

E o valor da renda anual do Shopping Center, medida pelo NOI, dividida pelo valor do investimento.

Leva em consideragao nao apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do més como
também de boletos em aberto de vencimentos anteriores, ou seja, é a relagéo entre o total faturado
no més e o total recebido referente ao més e a meses anteriores.

Comparagéo entre o aluguel minimo médio do novo contrato e o ultimo aluguel minimo faturado do
contrato antigo para 0 mesmo espaco.

Aluguel de areas comuns (corredores) dos Shoppings Centers para a colocagao de stands,
quiosques e similares.

Aluguel de espacgo para propaganda e promogdes de produtos e servigos.

Plano de distribuicao dos tipos e tamanhos de lojas pelo Shopping Center, de modo a gerar
conveniéncia lucrativa para os lojistas e para os empreendedores dos Shopping Centers.
Tradicionalmente, os Shopping Centers dividem suas categorias de lojas em alimentagéo, artigos
domeésticos, vestuario, lazer, conveniéncia, servigos, entre outros.

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 prestagéo de servicos, honorarios advocaticios,
aportes condominiais, fundo de promogéo, etc).

NOI do Shopping Center ja descontada a inadimpléncia liquida do periodo.

Comparativo das vendas declaradas das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local no
periodo atual e no mesmo periodo do ano anterior.

Comparativo dos aluguéis das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local no periodo atual
e no mesmo periodo do ano anterior.

Pequenas lojas, sem caracteristicas estruturais e mercadoldgicas especiais, localizadas no entorno
das Ancoras e destinadas ao comércio em geral.

ABL total alugado dividido pela ABL total.
ABL proprio total vago dividido pela ABL préprio total.

Refere-se as vendas declaradas nas lojas de cada Shopping Center
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Canais:

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 PREGCOS
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 INSTITUIGAO ADMINISTRADORA
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 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.

INSTITUICAO ADMINISTRADORA: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23. ENDERECO: 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

ANBIMA ANBIMA

Autorregulagao

Gestdo de Recursos Administracao Fiduciaria
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