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Relatorio do auditor independente sobre as
demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FII - Responsabilidade Limitada
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FII -
Responsabilidade Limitada ("Fundo") que compreendem o balanco patrimonial em 30 de junho de
2025 e as respectivas demonstracoes do resultado, das mutacoes do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa (método direto) para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacgées elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Fundo em 30 de junho de 2025, o
desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras". Somos independentes
em relacio ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracgoes financeiras e, portanto,
nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Porque
é um PAA

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, Edificio B32, 162,
Séao Paulo, SP, Brasil, 04538-132

www.pwc.com.br T: +55 (11) 4004-8000



Docusign Envelope ID: EBD9703D-2D8A-4CC2-BC09-1C91CB072433

pwc

XP Malls Fundo de Investimento Imobili4rio - FII - Responsabilidade Limitada
(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Mensuracao do valor justo das
propriedades para investimento e acoes
de companhias fechadas

(Notas explicativas 3.4, 3.9, 5.2.2¢ 8)

O Fundo possui investimento em propriedades
para investimento e agdes de companhias
fechadas registradas ao valor justo.

A mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento e das acoes de companhias
fechadas, sdo obtidas, principalmente, por meio
da metodologia de avaliacao para mensuracao do
valor justo, com base em laudo de avalia¢do
imobilidria elaborado por empresa especializada,
que considera rentabilidade futura por meio de
fluxo de caixa descontado.

Considerando a subjetividade na apuracao do
valor justo das propriedades para investimento,
com o envolvimento de julgamento, por parte da
administracio e de empresas especializadas
contratadas, e a sua relevancia em relacdo ao
patriménio liquido do Fundo e a consequente
apuracao do valor de sua cota, a mensuragao
desses investimentos foi considerada area de foco
em nossa auditoria.

Nossos principais procedimentos consideraram,
entre outros:

Entendimento do processo adotado pela
administragio para mensuracao do valor justo das
propriedades para investimento e a¢bes de
companhias fechadas.

Inspecao dos laudos de avaliacao imobiliaria
elaborado por empresas especializadas para as
propriedades para investimento e acoes de
companhias fechadas, utilizados como base para
mensuracao do valor justo.

Com o auxilio dos nossos especialistas em
precificacdo de ativos dessa natureza, analisamos,
em base de testes, a metodologia de célculo e as
principais premissas adotadas pela administragao
e empresas especializadas na construcao do
modelo de precificacdo, bem como analisamos o
alinhamento dessas premissas e desse modelo com
as praticas usualmente utilizadas pelo mercado.

Consideramos que os critérios e as principais
premissas adotadas pela administracao na
mensuracio do valor justo desses investimentos do
Fundo sao consistentes com as informacoes
analisadas em nossa auditoria.
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Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Mensuracao e existéncia das cotas de
fundos de investimento imobiliario
(Notas explicativas 3.3.1 € 5.2.1)

O Fundo possui investimento em cotas de fundos
de investimento imobilidrio sem negociacdo em
mercado ativo e cotas de fundos de investimento
imobiliario com negociacdo em mercado ativo.

A mensuracao das cotas de fundos de
investimento imobiliarios sem negociacdo em
mercado ativo é obtida através do valor da cota
divulgado pelos respectivos administradores, ou
com base nos precos dilvulgados em bolsa de
valores para as cotas de fundos de investimento
imobiliario com negociacao em mercado ativo.

Para a confirmacao da existéncia dos
investimentos em cotas de fundos de
investimento, a administradora utiliza as
informacoes fornecidas pelos respectivos
administradores dos fundos investidos, ou por
meio de conciliagdes com as informacoes do
o6rgao custodiante B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balc3o.

Considerando a relevancia desses investimentos
em relacao ao patrimonio liquido do Fundo e a
consequente apuracgao do valor da cota, a
mensuracao e a existéncia desses investimentos
foram consideradas 4reas de foco em nossa
auditoria.

Nossos principais procedimentos consideraram,
entre outros:

Entendimento do processo adotado pela
administracao para mensuracao e existéncia das
cotas de fundos de investimento.

Para mensuracao das cotas de fundos de
investimento imobilidrio sem mercado ativo,
efetuamos o confronto dos valores das cotas
utilizados com os valores das cotas
disponibilizados pelos administradores dos fundos
investidos. Para as cotas de fundos de investimento
imobiliario com negociacao em mercado ativo,
comparamos os valores utilizados para a
mensuracao com os precos divulgados em bolsa de
valores.

Testamos a existéncia das cotas de fundos de
investimento por meio do confronto dos extratos
de custddia com informacoes disponibilizadas
pelos administradores dos fundos investidos, ou
por meio do confronto das informacGes constantes
na composicao e diversificacao da carteira do
Fundo com as informac6es do 6rgao custodiante.

Adicionalmente, obtivemos os relatorios de
auditoria sobre as demonstragoes financeiras mais
recentes desses fundos investidos relevantes. Com
base nessas informacoes, analisamos se ha
modificacao no relatério do auditor ou informacao
relevante com impacto nas demonstracées
financeiras do Fundo.

Consideramos que os critérios adotados pela
administracdo quanto a mensuracgao e existéncia
desses investimentos do Fundo sao consistentes
com as informacGes analisadas em nossa auditoria.
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(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Responsabilidades da administracio e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracao do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentaciao das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracoes financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracgoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboraciao das demonstracées
financeiras. A continuidade das operag¢oes de um fundo de investimento é, adicionalmente,
dependente da prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboragido das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorc¢Ges relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria.
Além disso:

» Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracgoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao deteccgao de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsifica¢do, omissio ou representagoes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

« Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracdo.
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e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administragio, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicbes que possam levantar diavida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar aten¢ao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contettido das demonstracoes financeiras, inclusive
as divulgacoes, e se essas demonstragoes financeiras representam as correspondentes transagoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com o0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacoes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as acdoes tomadas para eliminar ameacas a nossa
independéncia ou salvaguardas aplicadas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagido com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacio para o interesse ptblico.

Sao Paulo, 20 de outubro de 2025
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XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fll - Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fll)

CNPJ: 28.757.546/0001-00

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Balanco patrimonial em 30 de junho de 2025 e 2024
Em milhares de Reais

Ativo Nota 30/06/2025 %PL 30/06/2024 %PL
Circulante
Aplicacdes financeiras
De natureza n&o imobiliaria
Cotas de fundo de renda fixa 5.1 123.540 2,01% 1.605.863 24,29%
De natureza imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios 5.2.3 291.587 4,73% 120.567 1,82%
Cotas de fundo de investimento imobiliario 5.2.1 1.198.492 19,46% 1.426.497 21,58%
Contas a receber
Aluguéis a receber 6.1 96.488 1,57% 74.373 1,13%
Proviséo para créditos de liquidagédo duvidosa 6.2 (16.265) -0,26% (24.715) -0,37%
Dividendos a receber - agdes de companhias fechadas 5.2.2 21.237 0,34% 26.383 0,40%
Rendimentos a receber - cotas de fundo de investimento imobiliario 5.21 253 0,00% 253 0,00%
Adiantamento para aquisicdo de iméveis para renda 7 83.385 1,35% 32.018 0,48%
Valores a receber - garantia de rentabilidade 543 0,01% 543 0,01%
Valores a receber - venda de imdveis 8.2 5.367 0,09% 41.596 0,63%
QOutros valores a receber 22.5 69.704 1,13% 17.915 0,27%
Outros créditos 22.6 33.145 0,54% 653 0,01%
1.907.476 30,97% 3.321.946 50,25%
Nao Circulante
Realizavel ao longo prazo
De natureza imobiliaria
Agdes de companhias fechadas 5.2.2 727.851 11,82% 784.516 11,87%
727.851 11,82% 784.516 11,87%
Investimento
Propriedades para investimento
Iméveis 4.463.397 72,46% 3.315.797 50,16%
Obras em andamento 116.980 1,90% 88.506 1,34%
Ajuste de avaliagao ao valor justo 462.016 7,50% 893.386 13,51%
8 5.042.393 81,86% 4.297.689 65,01%
Total do ativo 7.677.720 124,65% 8.404.151 127,13%
Passivo Nota 30/06/2025 %PL 30/06/2024 %PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 13 41.939 0,68% 56.360 0,85%
Impostos e contribuigdes a recolher 17 10.036 0,16% 3.132 0,05%
Provisbes e contas a pagar 19.925 0,32% 16.511 0,25%
71.900 1,17% 76.003 1,15%
Nao Circulante
Obrigagdes por captagéo de recursos 10 551.557 8,95% 566.114 8,56%
Obrigagdes por aquisicdo de imdveis 11 894.666 14,52% 1.151.590 17,42%
1.446.223 23,48% 1.717.704 25,98%
Total do passivo 1.518.123 24,65% 1.793.707 27,13%
Patriménio liquido
Cotas de investimentos integralizadas 14.1 6.125.176 99,44% 5.959.406 90,15%
Gastos com colocagéo de cotas 14.4 (143.198) -2,32% (145.940) -2,21%
Reserva de contingéncia - -
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento - 0,00% - 0,00%
Lucros acumulados 177.619 2,88% 796.978 12,06%
Total do patriménio liquido 6.159.597 100,00% 6.610.444 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 7.677.720 124,65% 8.404.151 127,13%

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fll - Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fll)

CNPJ: 28.757.546/0001-00

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Demonstragao do resultado dos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024

Em milhares de Reais, exceto lucro liquido e valor patrimonial da cota

Nota 30/06/2025 30/06/2024
Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 9 339.002 205.380
Receitas de estacionamento 9 76.750 35.744
Receitas de quiosques 9 45575 31.522
Receitas de allowance 9 32.631 -
Receitas de multas rescisorias 2474 -
Provisdo/reversao de crédito em liquidagao duvidosa 6.2 8.450 (9.606)
504.882 263.040
Propriedades para investimento
Receitas de vendas de propriedade para investimento 8 11.561 65.887
Receitas de atualizagdo monetaria, multa e juros 2.301 3.720
Custo de propriedades para investimentos vendidas 8 - (49.064)
Reversao de ajuste a valor justo de propriedades para investimentos vendidas 8 - (17.436)
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 8 (431.370) 467.367
(417.508) 470.474
Despesas com aquisi¢cao de imdveis e agoes de cias fechadas
Despesas de juros por obrigagdes de captacéo de recursos 10 (67.901) (50.077)
Despesas de juros e atualizacdo monetaria por obrigagdes na aquisigéo de imdveis 10 - 11
(67.901) (50.066)
Despesas de propriedades para Investimento
Despesas administrativas do empreendimento 16 (12.363) (12.082)
Taxa de administragéo - Imével 16 (5.034) (1.375)
(17.397) (13.457)
Resultado liquido de propriedades para investimento 2.076 669.991
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Receita de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 5.2.3 24.413 13.373
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's) 5.2.3 (8.041) -
Rendimentos de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 5.21 76.180 48.786
Resultado em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 5.2.1 6.566 3.636
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 5.21 (208.013) (31.355)
CRI - Despesas de operagdes compromissadas 224 - (190)
Receitas de dividendos de agdes de companhias fechadas 5.2.2 38.339 22.735
Ajuste ao valor justo de agdes de companhias fechadas 5.2.2 31.377 40.588
Despesas de IRPJ de cotas de fundos de investimento imobiliario (FIl) (1.313) (727)
Resultado liquido de atividades imobiliarias (40.492) 96.846
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 84.451 103.987
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (20.177) (18.971)
64.274 85.016
Despesas operacionais
Taxa de administracéo - Fundo 12e 16 (43.544) (31.401)
Taxa de performance 12e 16 (143) (288)
Outras despesas operacionais 16 (2.851) (2.523)
(46.538) (34.212)
Lucro liquido do exercicio (20.680) 817.641
Quantidade de cotas integralizadas 141 56.720.787 55.320.191
Lucro liquido por cota integralizada - R$ (0,36) 14,78
Valor patrimonial da cota integralizada - R$ 108,60 119,49

As notas explicativas da Administragéo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fll - Responsabilidade Limitada
(Anteriormente denominado XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FlI)

CNPJ: 28.757.546/0001-00

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ

Demonstracado das mutagées do patrimonio liquido dos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024

Em milhares de Reais

: 02.332.886/0001-04)

Cotas de Gastos com
investimentos colocacgéao de Lucros
Nota integralizadas cotas acumulados Total
Em 30 de junho de 2023 2.563.306 (56.626) 381.097 2.887.777
Cotas de investimentos integralizadas 141 3.396.100 - - 3.396.100
Gastos com colocagéo de cotas 14.4 - (89.314) - (89.314)
Lucro liquido do exercicio - - 817.641 817.641
Rendimentos apropriados 13 - - (401.760) (401.760)
Em 30 de junho de 2024 5.959.406 (145.940) 796.978 6.610.444
Cotas de investimentos integralizadas 141 165.770 - - 165.770
Gastos com colocagdo de cotas 14.4 - 2.742 - 2.742
Lucro liquido do exercicio - - (20.680) (20.680)
Rendimentos apropriados 13 - - (598.679) (598.679)
Em 30 de junho de 2025 6.125.176 (143.198) 177.619 6.159.597

As notas explicativas da Administragéo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fll - Responsabilidade Limitada

(Anteriormente denominado XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fil)

CNPJ: 28.757.546/0001-00

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)
Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024

Em milhares de Reais

Nota 30/06/2025 30/06/2024
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis 332.936 159.306
Recebimento de receitas de estacionamento 75.706 34.734
Recebimento de receitas de quiosques 45575 31.522
Recebimento de receitas de multas e juros sobre aluguéis 4.775 3.720
Pagamento de despesas administrativas do empreendimento (12.363) (12.082)
Pagamento de taxa de administragédo - Fundo (43.754) (29.023)
Pagamento de taxa de administracéo - Imével (5.034) (1.375)
Pagamento de taxa de performance (143) (288)
Pagamento (compensagédo) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (13.741) (16.953)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais (82.147) (25.344)
Caixa liquido das atividades operacionais 301.810 144.217
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Rendimento de cotas de fundo de renda fixa 84.451 103.987
Aquisicao de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2.3 (170.809) -
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2.3 1 -
Recebimento de cupom de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2.3 16.095 13.490
Recebimento de amortiza¢des de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2.3 65 111
Aquisicdo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) 5.21 (150.103) (930.729)
Venda de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) 5.21 176.661 13.548
Amortizagdo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) 5.21 - 87
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII) 5.21 76.180 53.411
Aquisicdo (alienacédo) de agdes de companhias fechadas 5.2.2 (108.777) (468.927)
Recebimento de dividendos de a¢des de companhias fechadas 5.2.2 43.485 5.604
Aquisicdo de imdveis para renda 8 (372.515) (330.171)
Aquisicao de imoveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros) 8 (26.038) (65.909)
Venda de imoveis para renda 8 47.790 89.592
Pagamento da parcela na aquisicdo de imdveis e agdes de cias fechadas 11 (790.188) (20.326)
Adiantamento para aquisicdo de imdveis para renda 7 (83.385) (30.493)
Liquidacédo de operagdes compromissadas de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs). 22.4 - (67.299)
Caixa liquido das atividades de investimenta (1.257.087) (1.634.024)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas 141 165.770 3.396.100
Pagamento de custos de colocagéo de cotas integralizadas 14.4 2.742 (89.314)
Pagamento de despesas de juros por obriga¢des de captagao de recursos 10 (43.199) (39.849)
Pagamento de principal por obrigagdes de captagéo de recursos 10 (39.259) (122.027)
Rendimentos distribuidos 13 (613.100) (364.376)
Caixa liquido das atividades de financiamento (527.046) 2.780.534
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (1.482.323) 1.253.012
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 5.1 1.605.863 352.851
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 5.1 123.540 1.605.863

As notas explicativas da Administragédo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliério - FIl XP Malls ("Fundo"), administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. possui uma classe Unica de cotas, denominada Classe Unica de cotas do XP Malls Fundo de i Imobilirio - FIl - il Limitada. O
Fundo foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 26 de setembro de 2017, com prazo de durag&o indeterminado, e o inicio de suas atividades em 27 de dezembro de 2017.

A Classe tem por objeto a obtengao de renda por meio da exploragéo imobiliaria dos Ativos Imobilirios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos Imobiliarios e a aplicagéo de recursos, em Afivos Imobilirios. Caso o Fundo adquira Imoveis, esse investimento visara
proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragéo comercial dos Imdveis, bem como pela eventual comercializagao dos Iméveis. A Classe podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de os retornos de sua comercial ou eventual
comercializago.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estéo detalhados na nota explicativa n° 4.

A responsabilidade do cotista est4 limitada ao valor por ele subscrito.
O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes pregos de fechamento no tltimo dia de negociagao de cada més do exercicio findo em 30 de junho de 2025:

Prego de fechamento
XPML11 (Valores expressos em reais)

Julho 112,75
Agosto 112,00
Setembro 107,65
Outubro 103,92
Novembro 100,51
Dezembro 97,67
Janeiro 97,98
Fevereiro 95,25
Margo 102,35
Abril 106,50
Maio 104,60
Junho 104,15
2. das

As de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de ilidrios conforme ol das da Comiss&o de Valores Mobilidrios - CVM, seguindo a Instrugdo CVM 516 e demais normas contabeis, conforme aplicavel,
especialmente pela Resolugdo C\/M n° 175/22 e alteragbes posteriores.

As demonstragbes financeiras em 30 de junho de 2025 foram aprovadas pela administradora do Fundo em 20 de outubro de 2025.

3. Resumo das principais politicas contébeis e critérios de apuragdo
A 50 das 5 iras exige que a Administragéo efetue esti e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatorio.

O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidagao duvidosa, valor justo e 40 de valor de ativos. Os. Itados efetivos podem variar em relagao as estimativas.

31 Classificagéo ativos e passivos correntes e nado correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na 4 circulante. Um afivo é classificado no cwcu\anle quandos (i) se espera realizé-1o ou se pretende vendé-lo ou consumi-io no ciclo operacional norma; (i) for mantido principalmente para negociagao; (i) se espera

realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagéo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao €omo n: Um passivo é no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgagéo
ou (i) nao ha direito incondicional para diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagéo. Todos os demais passwos s&o classificados como néo circulantes.

32 Instrumentos financeiros
a) Classificagao dos i

1. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos fir iros sao inici idos na data de

1. it inicial de

A classificagdo dos i inanceiros em seu i inicial depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os i iros sao idos inici pelo valor justo acrescidos do custo de
transago, exceto nos casos em que os ativos financeiros s&o registrados ao valor justo por meio do resultado.

llI. Classif a0 dos ativos para fins de
Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, em uma das seguintes categorias:
. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geracéo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacéo.

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetlvo seja coletar oS fluxos de calxa conlraluals e para os quais os termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do
principal em aberto. S&o classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a receber das para i

Iv. Ci icagéo dos ativos fir iros para fins de
Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

. Disponibilidades: saldos de caixa e dep6sitos a vista.

. Aphcaqoes financeiras representadas por Titulos e valores mobiliarios: titulos que represenlam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

pl por de o emitidos por outras entidades, tais como quotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de instrumentos de patriménio para o emissor.
. Aluguéis a receber: A receita de aluguel do Fundo é reconhecida pela competéncia com base no prazo dos contratos e leva em considerag&o reajustes, além dos efeitos de descontos, abatimentos e caréncias concedidas.
a receber: por aplicagbes em cotas de fundos de investimento imobilidrios.
V. Classi 80 dos passivos fir iros para fins de z]
. Passivos fir iros ao custo i passivos fir iros, i de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captagao de recursos realizados pelo Fundo.
VI. CI icacdo dos passivos iros para fins de £l

. ObrigagSes por aquisigao de iméveis: representam recursos obtidos com o ob]euvo de financiar a aquisigZo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado, consoante a taxa contratada.
b) Mensuragéo dos ativos e passivos iros e das de valor justo

Em geral, os ativos s&o inici idos a0 valor justo, que é considerado equivalente ao prego de transagao. Os i inanceiros ndo a0 valor justo por meio do resultado s&o ajustados pelos custos de transagdo. Os ativos e passivos financeiros s&o posteriormente
mensurados da seguinte forma:

1. Mensuracgo dos ativos financeiros
Os ativos financeiros s&o mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos estimados de transag@o que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

O "valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data & interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagao em condigdes regulares de mercado. A referéncia mais
objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro & o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego cotado” ou "prego de mercado").

Caso nao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro, | d em conta as istit if doi aser e sobretudo as diversas espécies de
risco associados a ele.

Os recebiveis sa0 mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugao no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por meio da utilizagéo da taxa efetiva de juros.

Il. Mensuracao dos passivos financeiros
Em geral, os passivos fi iros sdo ao custo 0 dotand 0 método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que ao valor inicial do i financeiro em relag&o a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util No caso dos i de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com
a taxa de juros contratual definida na data de contratag&o, adicionados, conforme o caso, as comissdes e os custos de transag&o que, por sua natureza, fagam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os
ccompromissos até a data de referéncia seguinte de renovacao de juros.

1. de variagdes de valor justo

As variagbes no valor contabil de ativos e passivos i a valor justo, sdo i na 40 do resultado, em suas respectivas contas de origem.
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de natureza i
3.3.1 Cotas de fundos imobiliarios
a) Negociadas na B3 S.A - As cotas de fundos de i séo I a0 custo de aquisigéo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagéo no valor das cotas dos fundos investidos do Ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3.

b) N&o negociados na B3 S.A - As cotas de fundos de i arios sao inici: ao custo de aquisicéo, tendo o seu valor ajustado mensalmente, com base no valor da cota divulgado pelo administrador do fundo onde os recursos séo aplicados.

Os rendimentos sao contabilizados em receita quando as cotas correspondentes séo consideradas “ex-direito” na bolsa de valores.
332 Certificados de recebiveis imobiliarios

Os Certificados de ivei arios estao i pelo custo de aquisigéo e ajustados pelos seus respectivos valores justos, obtidos através de taxas implicitas de negociagdo, que sao calculadas com base em modelos internos e em premissas de mercado. A variagdo no valor justo é reconhecida na

demonstragao do resultado do periodo em que referida valorizagao ou ou desvalorizagao tenha ocorrido. As receitas auferidas com os rendi das CRIs sdo em rubrica especifica no resultado.

34 Propriedades para investimentos

As para it estéo pelos seus i valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagéo elaborados por entidades ionais com lificaga ida e dos pela inis do Fundo. A variagéo no valor justo das
parai ¢ na 50 do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagéo ou desvalorizagao tenha ocorrido.

35 Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas

. Provisoes: saldos credores que cobrem obrigagbes presentes (legais ou presumidas) na data do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provéavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou
época sejam incertos.

faza a0 entre:

. Passivos contingentes: posswels obngacoes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao de um ou mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de
juridicos e da admi for consi provavel o risco de perda de uma agao judicial ou administrativa, com uma provével saida de recursos para a liquidagao das obrigagdes. Os passivos conti ifi como perda possivel pelos juridicos e pela 40 sdo
apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota n&o requerem divulgag&o.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou néo de eventos além do controle do Fundo. N&o s&o idos no balango i ial ou na 40 do resultado.

36 Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas s&o apropriadas ao resultado segundo o regime contébil de competéncia.

37 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa s&o representados por depésitos bancarios e aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

38 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Adminis podem ser consi mais relevantes, e podem sofrer variagao
no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estéo descritas a seguir:

1) Valor justo dos : 0 valor justo dos i iros que no possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utiizagao de técnicas de avaliagéo, sendo considerados metodos e premissas que se baseiam principalmente
nas condicbes de mercado e, também, nas il iveis, na data das i As politicas contabeis descritas na nota i 32 sobre ificagéo dos il i &0 dos ativos e passivos financeiros e

reconhecimento das mudangas de valor justo".

11) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa 3.4, o valor justo dos iméveis para renda é obtido através de laudos de avaliagao por entidades ionais com qualif ida, sendo utilizadas técnicas de avaliago, como por exemplo projecdes de
desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento estéo descritas na nota explicativa 8.

i) Provis&o para créditos de liquidagéo duvidosa: a provis&o é constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida acima de 120 dias e também para todos os valores de recebiveis renegociados.

39 Agdes de companhias fechadas

As agdes de fechadas sao ili pelos seus ivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagao por entidades ionais com lificaca e dos pela ini do Fundo. A variagao no valor justo das agdes de
fechada & na a0 do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagéo ou desvalorizagao tenha ocorrido.

310  Bonificagdes, dividendos elou juros sobre capital préprio

Os dividendos efou juros sobre capital proprio séo contabilizados em receita quando recebidos ou quando ha a aprovagao dos dividendos pelos acionistas da investida do Fundo, o que ocorrer primeiro.

341 Lucro (prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota, apresentado na demonstragéo de resultado, & apurado considerando-se o lucro (prejuizo) do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.
4. Riscos associados ao Fundo

4.1 Riscos de mercado

411 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos piblicos efou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estao sujeitos  capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alterages nas
condiges econdmicas, legais e politicas que possam asua de pode trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo
trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

412 Fatores macroeconémicos relevantes

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modi a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro efou de capitais brasileiro,
incluindo variagSes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagéo da moeda e mudangas legislativas relevantes, podergo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resdltar (a) em alongamento do periodo de amortizagao de Cotas efou de distribuicao
dos resultados do Fundo ou (b) na liquidagéo do Fundo, o que poderd ocasionar a perda, pelos respectivos Coltistas, do valor de principal de suas aplicagdes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Colistas do Fundo, a Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer raz&o, ou ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasi realiza modi ivas em suas politicas e normas, causando os mais
diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restriges a remessas para o exterior;
flutuagbes cambiais;

inflaga

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

politica fiscal;

g. instabilidade social e politica; e

h. outros acontecimentos politicos, sociais e econamicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto & implementag&o de mudangas por parte do Govemo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza economica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilirios brasileiro e o mercado imobilirio. Desta
maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderéo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

413 Risco de alteragao da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributérias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, néo existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tribut: Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas decorrente da criagéo de

novos tributos, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.
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414  Riscosju

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus aivos, em especial, mas néo se limitando, em relagdo aos imoveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais

acerca do dei em caso de dos imoveis, disputas 4 auséncia de elou pelos locatarios dos imoveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locag@o e a obtengéo de indenizagao no caso de ocorréncia de sinistros
envolvendo os imoveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugo de eventuais demandas judiciais pode nao ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagao, ainda que parcial,
do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

415 Risco de mercado

O valor dos Imdveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagSes de pregos, cotagdes de mercado e eventuais Ges realizadas em i a 4o aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imdveis, os ganhos do Fundo
decorrente de eventual alienago dos im6veis, bem como o prego de negociagéo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

446  Risco de desvalorizacdo do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se & aplicagéo em iméveis, um fator que deve ser levado em consideragéo com relago & iidade do Fundo ¢ o potencial econdmico, inclusive a médio @ longo prazo, da regido onde estao localizados os imveis. A andlise do potencial economico da
regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugao deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a de eventual da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por

consequéncia, sobre as Cotas.
447 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos s receitas mais relevantes do Fundo s&o:

(i) Quanto & receita de locaggo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis s&o sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera nao ter condigdes de pagar seus compromissos nas
datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(ii) Nos casos de rescisao dos contratos de locaggo, incluindo por decisao unilateral do locatério, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagao sem o pagamento da indenizag&o devida, bem como durante o periodo de vacancia do imovel, as receitas do Fundo poder&o ser comprometidas,
com reflexo negativo na remunerago do cotista.

418 isténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagéo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo néo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC, para redug&o ou eliminagéo dos riscos aos quais esta suijeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderéo estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo néo estéo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

419 Risco tributario

De acordo com a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagéo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagéo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuigéo ao Programa de Integragéo Social - PIS e COFINS).

4.1.10 Risco de liquidez

‘Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma de i ainda em i no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, seus i podem ter difi em realizar Ges no mercado ario. Nesse sentido, o investidor
deve observar o fato de que os fundos de investimentos imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, nao admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociagéo no mercado de bolsa, balcéo organizado e n&o organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Além disso, o risco de liquidez consiste também na eventualidade do Fundo nao dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos nas datas previstas.
4.2 Gerenciamento de riscos

Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagdes de valor dos iméveis e das cotas de FI, risco de liquidez, bem como risco de crédito relacionado aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

4.21 Risco de crédito

A administradora utiliza no gerenciamento dos riscos de crédito, sistemas e métricas para mitiga-los, por meio de dos projetos nos i investidos e de seus resultados, bem como a superviséo da avaliagao dos investimentos em relagao aos similares no mercado.

422 Risco de liquidez
Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a di ibili de recursos monitora diari os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém aplicagdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

423 Risco de mercado

Os processos e servigos S&0 il € supervisi por ionai i no mercado financeiro e imobiliario. Além disso, a ini é pelo i das normas, que as exi ias legais e ias s80 i seguidas, it uma
atuag&o preventiva em relagéo aos riscos do Fundo.

Apesar dos métodos e processos internos empregados pela Administradora, néo ha qualquer tipo de garantia de eliminac&o de perdas aos cofistas.

5. Apllcagbes financeiras

As estdao por:

5.1 De carater nao imobilidrio 30/06/2025 30/06/2024

(a) Cotas do BTG Pactual Capital Markets FI RF CP - 398.951

(b) Cotas do BTG Pactual Tesouro Selic FI RF Referenciado DI - 751.895

(c) Cotas do BTG Pactual Yield DI FI RF Referenciado CP - 455.017

(d) Cotas do XP Cash P1 FIRF Referenciado DI Responsabilidade Limitada 123.540 -
123.540 1.605.863

(a) Estao compostos por cotas do BTG Pactual Caplcal Markets FI RF, que é administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM. As cotas n&o possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento (liquidez diaria). A rentabilidade do BTG Pactual Capital Markets Fundo de Investimento

Renda Fixa é pelo dos titulos e valores mobilidrios investidos cuja carteira esté composta de majoritariamente em titulos do governo federal e titulos emitidos por instituicdes privadas. O produto & destinado para quem busca seguranca de um fundo conservador.

(b) Esta composto por cotas do BTG Pactual Tesouro Selic FI RF Referenciado DI, que é administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM. As cotas ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento (liquidez diaria). A rentabilidade do BTG Pactual Tesouro Selic FI RF
Dlé pelo da variagao da taxa de juros no mercado interbancério (mensurada pela variagéo do Depdsito Interbancario) com alto grau de 40; utilizand dos i is tanto no mercado a vista quanto no mercado de derivativos, de acordo com as
restriges previstas na legislagéo vigente.

(c) Esta composto por cotas do BTG Pactual Yield DI FI RF Referenciado CP, que ¢ administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM. As cotas ndo possuem venmmento e podem ser resgatadas a qualquer momento (liquidez diéria). A rentabilidade do BTG Pactual Yield DI FI RF Referenciado CP

é determinada pelo acompanhamento da variagao da taxa de juros no mercado interbancario (mensurada pela variagédo do Depésito Interbancério) com alto grau de dos tanto no mercado & vista quanto no mercado de derivativos, de acordo com as restrigoes
previstas na legislacao vigente.
(d) Esta oompcslc por cotas do XP Cash P1 FIRF F iado DI jlidade Limitada, que é pela BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM. As cotas néo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento (iquidez didria). A rentabildade do XP Cash P1 FIRF
é pelo da variagao da taxa de juros no mercado interbancario (mensurada pela variagédo do Dep6sito Interbancério) com alto grau de dos tanto no mercado a vista quanto no mercado de
derivativos, de aoordc com as restricdes previstas na legislacao vigente.
5.2 De carater imobiliario 30/06/2025 30/06/2024
5.2.1 Cotas de fundo de investimento imobiliario 1.198.492 1.426.497
5.2.2 Agdes de companhias fechadas 727.851 315.631
5.2.3 Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs 291.587 120.567
2.217.930 1.862.695
Circulante 1.490.079 1.547.064

Nao circulante 727.851 784.516



Docusign Envelope ID: EBD9703D-2D8A-4CC2-BC09-1C91CB072433
XP Malls Fundo de iliario - Fll - ili Limitada
(Anteriormente denominado XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - Fll)
CNFJ 28.757.546/0001-00

(A i pela XP i Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ: 02.332.886/0001-04)
Notas icati da ini as i iras dos icios findos em 30 de junho de 2025 e 2024
Em milhares de Reais, exceto quando i de outra forma

5.2.1. Cotas de fundos de investimento imobiliario

Cotas em Fundos de i iliarios s&o classi como ativos para iagdo e sao inici i 20 custo de aquisigao, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variag&o no valor das cotas dos fundos investidos do ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3, e para
os Fundos que ndo possuem cotagao na B3, o Fundo contabiliza estas aplicages a valor justo por meio do resultado.

Composicao da carteira
As aplicagSes em fundos de investimento imobiliario estao compostas como a seguir:

30/06/2025
Existéncia de Tipo de ativo Quantidade de
Fundo controle investido Percentual das cotas detidas cotas detidas Valor de cota Total
Shopping i Fundo de i Imobiliario (*) (b) Sim 1 100,00% 1.788.306 188,44 336.981
Neomall Fundo de i Imobilirio ili Limitada (*) (b) Sim 1 100,00% 6.224.390 103,37 664.120
Fll Via Parque Shopping (a) Nzo 1) 27,63% 773.588 70,25 54.345
Malls Brasil - Fll (a) Néo 2) 6,01% 840.000 101,46 85.252
Shopping AAA - Fll (a) Néo 2) 6,27% 5.000.000 9,69 48.450
AJ Malls - FIl (*) (a) Néo ) 4,02% 1.270.000 7,35 9.335
Shopping Higienépolis Fundo de i Imobiliario Limitada (a) Nao 1) 0,00% 10,00 946,00 9
1.198.492
30/06/2024
Existéncia de Tipo de ativo Quantidade de
Fundo controle investido Percentual das cotas detidas cotas detidas Valor de cota Total
Shopping Internacional Guarulhos FlI (*) (b) Sim (1) 100,00% 1.788.306 219,16 399.961
FOF JHSF Capital Institucional - Fll (b) Nao 2) 29,63% 390.435 151,25 59.052
Grand Plaza Il - Fll (c) Sim (1) 83,05% 6.224.390 120,90 752.515
FlI Via Parque Shopping (a) Néo (1) 27,63% 773.588 74,60 57.710
Malls Brasil - Fll (a) Nao 2) 6,48% 840.000 111,20 93.408
Shopping AAA - Fil (a) Nao 2) 7,83% 5.000.000 10,70 53.500
AJ Malis - FIl (*) (a) Nao 2) 4,02% 1.270.000 8,15 10.351
1.426.497
Legendas
(*) Fundos administrados pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(1) Participagdo em Shopping Centers.
(2) Titulos e valores mobiliarios de natureza imobiliaria.
(a) Avaliadas pelo seu respectivo valor de mercado (cotagdes obtidas no Boletim Diario de Informagbes da B3 em 30/06/2025).
(b) Atualizadas pela ultima divulgagao do informe mensal disponivel no site do Regulador na data do fechamento.
(c) Registrada pelo seu respectivo custo de aquisi¢éo.
Movimentaco do exercicio
Saldo em 30 de junho de 2023
Aquisicao de cotas de fundos imobiliarios - Flls 930.729
Amortizacao de cotas de fundos imobiliarios (87)
Venda de cotas de fundos imobilirios - Flls (13.548)
Resultado em transacdes de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 3.636
Aluste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios - Flls 31.355
Saldo em 30 de junho de 2024 1.426.497
Aquisi¢ao de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) 150.103
Venda de cotas de fundos de investimento imobiliario (Flls) (176.661)
Resultado em transagbes de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls X
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls (208.013;
Saldo em 30 de junho de 2025 1.198.492
Rendimentos a receber - cotas de fundo de investimento imobiliari
Movimentacéo do exercicio
Saldo em 30 de junho de 2023 4.878
Rendimentos apropriados no exercicio 48.786
Rendimentos recebidos no exercicio 53.411
Saldo em 30 de junho de 2024 253
Rendimentos apropriados no exercicio 76.180
Rendimentos recebidos no exercicio 76.180
Saldo em 30 de junho de 2025 253
522 i em agdes de ias fechadas
30/06/2025
Adiges
Quantidade de Participagao no (Baixas) de  Ajuste a valor justo
C i agdes capital social Saldo em 30/06/2024 i il Saldo em 30/06/2025
(a) Cidade Jardim Shops S.A. 42.524.999 30,00% 70.592 25 (7.317) 63.300
(b) i e des Ltda. 1.200 100,00% 1 - - 1
(c) Estagéo BH i ili e Participagdes Ltda. 102.655.278 40,00% 245,038 30.797 (21.435) 254.400
(d) Rec Mall Uberlandia S.A. 57.148.040 40,00% 152129 16.311 (9.640) 158.800
(e) SYN Laranjeira Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 25.919.891 23,00% 16.001 1.908 25.331 43.240
(f) SYN Magndlia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 414.983.616 70,00% 300.755 (300.755) - -
(g) Cezanne Empreendimentos e Participagdes Ltda. 48.977.225 20,00% - 145.566 (5.766) 139.800
(h) Allos Empreendimentos 01 Ltda. 24.009.003 9,90% - 18.106 50.204 68.310
784.516 (88.042) 31.377 727.851
30/06/2024
Adicées
Quantidade de Participagdo no (Baixas) de  Ajuste a valor justo
C i agdes capital social Saldo em 30/06/2023 i i Saldo em 30/06/2024
(a) Cidade Jardim Shops S.A. 42.524.999 30,00% 63.001 - 7.590 70.592
i e des Ltda. 1.200 100,00% 1 - - 1
(c) Estagao BH ili e Participagdes Ltda. 102.394.106 40,00% 211.999 4“1 32.998 245,038
(d) Rec Mall Uberlandia S.A. 57.148.040 40,00% - 152.129 - 152.129
(e) SYN Laranjeira Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 40.423.760 23,00% - 16.001 - 16.001
(f) SYN Magnélia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 414.983.616 70,00% - 300.755 - 300.755
275.001 468.926 40.588 784.516
(a) O investimento na entidade Cidade Jardim Shops S.A. foi realizado em junho de 2021. Corresponde a 30% da investida, situada na Avenida Magalhaes de Castro, n° 4.800, Edificio Continental Tower, 27° andar, na Cidade e Estado de Sao Paulo. A ia é Unica ( i direta do imével

localizado no Municipio de S&o Paulo-SP, na Rua Haddock Lobo, 1626, descrito e caracterizado na matricula n® 44.978 do 13° Registro de Iméveis da Cidade de S&o Paulo. O imével possui uma area bruta locavel de 6.000,00 m? onde foi construido um shopping center dencmlnado "CJ Shops", constituido por
lojas e respectivas partes de uso comum. Em 30 de junho de 2025 e 2024, as agdes estdo registradas no Fundo ao valor justo, que foi obtido através de laudo de avaliagao elaborado pela empresa Colliers Technical Services Ltda., datado de maio de 2025 (2024 - agosto de 2024). Para o calculo do valor justo da
Cidade Jardim Shops S.A., em fungéo da natureza dos empreendimentos foi utilizado o Método da capitalizagao da renda através do fluxo de caixa descontado.
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(b)O { na entidade itaci e icipagdes Ltda. foi realizado em novembro de 2021. Esta investida tem sede na cidade de Salvador, estado da Bahia, na Alameda Euvaldo Luz, n° 92, Loja 51.2, Segundo Piso. A sociedade encontra-se em fase pré-operacional. Em 30 de junho

de 2025 e 2024, as agdes estao reglstradas no Fundo ao custo de aquisigao.

(c) O investimento na entidade Estacao BH Ei i e tici| Ltda. foi realizado em dezembro de 2021. Esta investida tem sede social na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, 290, salas 102, 103 e 104, Leblon, com seu contrato social registrado na
Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro. A companhia é proprietéria e possuidora direta de 40,0% da fracéo ideal do imével localizado no Municipio de Belo Horizonte-MG , na Avenida Cristiano Machado, 11.833, descrito e caracterizado nas matriculas n° 45.860 do 6° Oficio do Registro de Iméveis de Belo
Horizonte. O im6vel possui uma area bruta locavel de 37.462,51 m?, onde foi construido um shopping center denominado "Shopping Estagéo BH", constituido por lojas e respectivas partes de uso comum. Em 30 de junho de 2025 e 2024, as ages estao registradas no Fundo ao valor justo, que foi obtido através

de laudo de avaliagéo elaborado pela empresa Colliers Technical Services Ltda., datado de maio de 2025 (2024 - agosto de 2024). Para o calculo do valor justo da Estagéo BH Ei i arios e icif Ltda., em fungéo da natureza dos empreendimentos foi utilizado o Método da capitalizagdo
da renda através do fluxo de caixa descontado.

(d) O investimento na entidade Rec Mall Uberlandia S.A. foi realizado em junho de 2024. Esta investida tem sede social na Cidade e Estado do Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria lea 3.279, 7° andar, Itaim Bibi. A companhia é proprietéria e possuidora direta de 40,0% da fragao ideal do empreendimento do
tipo shopping center denominado "Uberlandia Shopping", que possui atualmente area construida de 79.120,20m?, rea bruta locavel de 52.753 m?, atualmente gerido e explorado pelo Consércio do Shopping Uberlandia. Em 30 de junho de 2025, as agdes estao registradas no
Fundo ao valor justo, que foi obtido através de laudo de avaliagao elaborado pela empresa Colliers Technical Services Ltda., datado de maio de 2025 e em 30 de junho de 2024 as agbes estao registradas no Fundo ao custo de aquisigéo. Para o calculo do valor justo da Rec Mall Uberlandia S.A., em fungéo da
natureza dos empreendimentos foi utilizado o Método da capitalizagao da renda através do fluxo de caixa descontado.

(e) O investimento na entidade SYN Laranjeira Empreendimentos Imobiliarios Ltda. foi realizado em 2024. Esta investida tem sede social na Cidade e Estado do S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,3.600, 14° andar, conjunto 141, Itaim Bibi. A companhia é proprietaria e possuidora direta de 23,0% da
fragdo ideal do empreendimento do tipo shopping center denominado "Shopping D". Em 30 de junho de 2025, as agbes estao registradas no Fundo ao valor justo, que foi obtido através de laudo de avaliagao elaborado pela empresa Colliers Technical Services Ltda., datado de junho de 2025. Para o célculo do
valor justo da SYN Laranjeira Empreendimentos Imobiliarios Ltda., em fungéo da natureza dos empreendimentos foi utilizado o Método da capitalizagao da renda através do fluxo de caixa descontado.

(f) O investimento na entidade SYN Magnélia Empreendimentos Imobilidrios Ltda. foi realizado em 2024. Esta investida tem sede social na Cidade e Estado do S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,3.600, 14“ andar, conjunto 141 Italm Bibi. A companhla é propnelana e possuldora direta de 70,/ D% da
!ra:;ao ideal do empreendimento do tipo shopping center denominado "Shopping Metropolitano Barra". Em 30 de abril de 2025, o Fundo encerrou sua participagao da SPE e passou a deter 70% do Shopping Barra com direta no

(g) O investimento na entidade Cezanne Empreendimentos e Participages Ltda. foi realizado em janeiro de 2025. Esta investida tem sede social na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Vicente de Carvalho, 909, Vila da Penha. A companhia é proprietéria e possuidora direta de 20,0% da fragéo ideal do
empreendimento do tipo shopping center denominado "Shopping Carioca". Em 30 de junho de 2025, as agdes estéo registradas no Fundo ao valor justo, que foi obtido através de laudo de avaliagéo elaborado pela empresa Colliers Technical Services Ltda., datado de junho de 2025. Para o calculo do valor justo da
Companhia, em fungao da natureza dos empreendimentos foi utilizado o Método da capitalizagao da renda através do fluxo de caixa descontado.

(h) O investimento na entidade Allos Empreendimentos 01 Ltda. foi realizado em janeiro de 2025. Esta investida tem sede social na Cidade e Estado do S&o Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, 302, Condominio Vila Olimpia Corporate, Torre B, 5° andar, conjuntos de salas corporativas 51-54. A companhia é
proprietaria e possuidora direta de 9,90% da fragéo ideal do empreendimento do tipo shopping center denominado "Shopping Plaza Sul". Em 30 de junho de 2025, as agdes estao registradas no Fundo ao valor justo, que foi obtido através de laudo de avaliagéo elaborado pela empresa Colliers Technical Services
Ltda., datado de junho de 2025. Para o célculo do valor justo da Companhia, em fungao da natureza dos empreendimentos foi utilizado o Método da capitalizagéo da renda através do fluxo de caixa descontado.

Movimentacéo do exercicio

Saldo em 30 de junho de 2023 275.001
Ajuste ao valor justo de agoes de companhias fechadas 40.588
Aquisi¢ao (alienagéo) de agdes de companhias fechadas 468.927
Saldo em 30 de junho de 2024 784.516
Ajuste ao valor justo de agoes de companhias fechadas 31.377
Aquisi¢ao (alienagéo) de agdes de companhias fechadas 108.777
Aqmswcao (ahenaqao) de agdes de companhias fechadas - & pagar 106.000

de s de ias fechadas para propriedades para investimento 302.819'
Saldo em 30 dejunho de 2025

lendos a receber:

Saldo em 30 de junho de 2023 9.252
Receitas de dividendos de agbes de companhias fechadas 22.735
de divi de agdes de ias fechadas (5.604

Saldo em 30 de junho de 2024 26.383
Receitas de dlwdendos de agbes de companhias !echadas 38.339
de agdes de fechadas (43.485

Saldo em 30 de junho de 2025 21.237

523 Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs

Certif de recebiveis il como ativos. iros para iagao, foram emitidos com amortizagdes mensais de juros, atualizagao monetaria e principal, atualizados mensalmente com taxas efetivas de retorno da operagao, apuradas com base nos valores de aquisi¢ao e fluxos previstos
de amortizag&o de principal e juros. A metodologia utilizada para a marcagéo a mercado dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios existentes na carteira na data base esta baseada no Manual de Marcagéo a Mercado da Administradora e considera as taxas praticadas pelos Market Makers desse tipo de valor
mobiliario.

30/06/2025
Rati Cl: Sric Data d - Quantidade em
Emissor Ativo Lastro ating lasses e series Data de emissao p.4; ge i e Taxa de juros Carteira Valor de curva Valor justo
True Securitizadora S.A. 19L0104222 [0 N/A 265 09/12/2019 12/12/2029 100% CDI 72.000 72.472 72472
True Securitizadora S.A. 19L0069199 ) N/A 264 09/12/2019 12/12/2029 100% CDI 48.000 48.315 48.315
Opea Securitizadora S.A. 25C6033232 @) N/A 2 28/03/2025 30/04/2029 100% CDI 153.720 153.727 163.720
Opea Securitizadora S.A. 25C6013673 ) N/A 2 28/03/2025 30/04/2029 100% CDI 17.080 25.114 17.080
299.628 291.587
30/06/2024
Rati Cl: Sric Data d . Quantidade em
Emissor Ativo Lastro ating lasses e series Data de emissao .4, ge i e Taxa de juros Carteira Valor de curva Valor justo
True Securitizadora S.A. 19L0104222 [0 N/A 265 09/12/2019 12/12/2029 100% CDI 72.000 72.340 72.340
True Securitizadora S.A. 19L0069199 m N/A 264 09/12/2019 12/12/2029 100% CDI 48.000 48.227 48.227
120.567 120.567
As informacdes sobre os referidos CRI's i i nos sites dos i : True it it com.br/) e Opea it SA. ) com.br).
Legendas
(1)-ccl
(2) - Notas Comerciais
Composicédo por tipo de devedor
Emissor Devedor Regime de i 30/06/2025 30/06/2024
True Securiizadora S.A. JHSF Participagdes S A. (a); (b); (€) 120.787 120,567
Opea Securitizadora S.A. Iguatemi PPPH Participagdes Ltda. (a); (b); (c) 170.800 -
291.587 120.567
Regime de Garanti:
(a) - Regime fiduciério
(b) - Fundo de reserva
(c) - Alienacéo fiduciaria do imével
Movimentacéo do exercicio
As des em certi de recebiveis i ios estdo como a sequir:
Saldo em 30 de junho de 2023 120.795
Receita de certificados de receb\vels imobiliarios 13.373
de cupom de de recebiveis imobilidrios (CRI) (13.490)
de i de recebiveis i 111
Saldo em 30 de junho de 2024 120.567
Aquisicéo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 170.809
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (1)
Aijuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (8.041)
Receita de certificados de recebiveis imobiliarios 24.413
de cupom de certii de recebiveis imobilirios (CRI) (16.095)
de de recebiveis i 65,

Saldo em 30 de junho de 2025 291.587
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Em milhares de Reais, exceto quando

Contas a receber

6.1 Aluguéis e estacionamento a receber

Os aluguéis vencidos e vincendos relativos as areas ocupadas, incluindo os ajustes de linearizagéo decorrentes dos prazos de caréncia dos respectivos contratos, possuem os seguintes vencimentos:

Prazo 30/06/2025 30/06/2024

A vencer 60.933 46.621

Vencidos até 120 dias 22.364 7.259

Vencidos de 121 a 180 dias 2.800 2.004

Vencidos de 181 a 360 dias 3.007 2.567

Vencidos acima de 360 dias 7.384 15.922

Provisao para créditos de liquidagao duvidosa (16.265; (24.715)

80.223 49.658

6.2 Provisao para créditos de liquidagado duvidosa

Os valores de aluguéis que compdem a referida provisdo apresentam o seguinte vencimento:

Prazo 30/06/2025 30/06/2024

Vencidos de 121 a 180 dias (2.800) (2.004)

Vencidos de 181 a 360 dias (3.007) (2.567)

Vencidos acima de 360 dias (7.384) (15.922)

Efeito vagao ("arrasto") (3.074) (4.222
(16.265) (24.715)

Movimentagao do exercicio

A movimentag&o da provis@o no exercicio pode ser assim demonstrada:

Saldo em 30 de junho de 2023 (15.110)

Constituigao da provisao 606!

Saldo em 30 de junho de 2024 24.716)

Constituigdo da provisao
Saldo em 30 de junho de 2025

7. Adiantamento para aquisi¢ao de iméveis para renda

8450
(16.266)

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2024 o Fundo efetuou Due Dilligence no processo de aquisigao do Shoping Higiendpolis que esté registrado em 30 de junho de 2025 pelo valor de RS 12.008. Em 2025, o Fundo efetuou estudos para fins de futuras aquisiges pelo valor de RS 524.

Descricdo 30/06/2025 30/06/2024
Shopping Bahia - 1.525
Shopping Patio Higiendpolis 12.008 -
Sinal referente a expansao - Shopping Bela Vista - 30.000
Sinal referente a aquisigao - FL shops 70.853 -
Estudos para aquisigdes futuras 524 493
83.385 32.018
8. Propriedades para investimento
Valor justo de Valor justo de 30/06/2024

8.1 Descrigéo dos e
(1) Em 30 de junho de 2024 corresponde a 17,5% (2023 - 35,00%) da fragao ideal do empreendimento imobiliério denominado Caxias Shopping Center, localizado na Rodovia Washington Luiz, n° 2.895, na Cidade de Duque de Caxias, Estado do
Rio de Janeiro, CEP 25085-008, com érea de terreno de 86.365,20m?, érea construida de 44.026,22 m? . 70.525 75.250
(2) Em 30 de junho de 2024 corresponde a 40,00% (2023 - 8,00%) da fragéo ideal do empreendimento imobilidrio denominado Shopping Cidade S&o Paulo, situado no Municipio e Comarca de S&o Paulo-SP, na Avenida Paulista, n° 1.230, 17°
Subdistrito, Bela Vista, 42 Circunscrigao Imobiliaria. O imével possui area privativa de 27.200,450m?, area comum de 43.495,827m? e area de terreno de 11.896,52m?. 424.000 469.048
(3) Corresponde a 16,99% da fragao ideal do empreendimento imobiliario denominado Shopping Cidade Jardim, situado no Municipio e Comarca de Sao Paulo-SP, na Avenida Magalhées de Castro, n® 12.000. O imdvel possui &rea bruta locavel de
37.671,06 " e 4rea construida de 100.637,66 m?. 453.633 472.322
(4) Corresponde a 39,99% da fragao ideal do empreendimento imobilidrio denominado Catarina Fashion Outlet, situado no Municipio de Sdo Roque-SP, na Rodovia Castelo Branco - SP 280, estaca 522 + 18,00m, no Km 59 + 901,11. O imével 735.816 795.801
possui area bruta locavel de 29.397,32 m? e érea construida de 49.006,06 m?. ) )
(5) Corresponde a 15% da fragao ideal do empreendimento imobilidrio denominado Santana Parque Shopping, situado no Municipio e Comarca de Sao Paulo-SP, na Rua Conselheiro Moreira de Barros, 2.780. O empreendimento possui rea bruta
locavel de 26.538 m* 63.900 62.250
(6) Em 30 de junho de 2024 corresponde a 25,00% (2023 - 10,00%) da fragéo ideal do empreendimento imobilidrio denominado Plaza Sul Shopping, situado no Municipio e Comarca de Sao Paulo-SP, na Praga Leonor Kaupa, 100. O imével possui
érea de terreno de 89.512,10 m* e area bruta locavel de 23.500 . 172.500 184.000
(7) Corresponde aos blocos 5, 7 e 17 do empreendimento imobiliario denominado Downtown Shopping, situado no Municipio do Rio de Janeiro-RJ, na Avenida das Américas, 500. O imével possui uma &rea bruta locavel de 28.163,03 m? e 4rea
construida 85.031,13 . 156.000 170.000
(8) Corresponde a 45% da fragao ideal do empreendimento imobilirio denominado Natal Shopping, situado no Municipio de Natal-RN, na Avenida Senador Salgado Filho, 2.234. O imével possui uma &rea construida de 29.184,80 m? e area bruta
locavel de 27.429,38 ¥ 221400 241650
(9) Corresponde a 39.99% da fragéo ideal do empreendimento imobiliario denominado Shopping Ponta Negra, situado na Avenida Coronel Teixeira, n° 5.705, Ponta Negra, Cidade de Manaus, Estado do Amazonas. O imével possui area construida
de 92,223 44m? e 4rea bruta locavel de 36.557,00 m?. 195.300 147.963
(10) Corresponde a 24,99% da fragao ideal do empreendimento imobiliario denominado Shopping Bela Vista, situado na Alameda Euvaldo Luz, n® 92, Horto Bela Vista, na Cidade de Salvador, Estado da Bahia. O imével possuf area construida de
124.220,00 m e drea bruta locavel de 50.240,72 . 275100 189.924
(11) Em 30 de junho de 2024 corresponde a 18,10% (2023 - 12,10%) da fragéo ideal do empreendimento imobilidrio denominado Shopping Center da Bahia, situado na Avenida Tancredo Neves, n°148, Estado da Bahia. O imével possui area 349.330 396.390
construida de 124.220,00 m* e area bruta locavel de 68.002.57 m?. : :
(12) Corresponde a 25,00% da fragao ideal do empreendimento imobiliario denominado Campinas Shopping, situado na Rua Jacy Teixeira de Camargo, 940 - Jardim do Lago - Campinas - SP. O imével possui area construida de 59.084,00 m? e 131.000 135.000
4rea bruta locavel de 36.148,17 m?. h )
(13) Corresponde a 8,00% da fragéo ideal do empreendimento imobiliario denominado Praia de Belas Shopping Center, situado na Avenida Praia de Belas, 1181 - Praia de Belas - Porto Alegre - RS. O im6vel possui area bruta locavel de 46.231,81 107.640 64.000
(14) Corresponde a 35,00% da fragao ideal do empreendimento imobiliario denominado Estagao Curitiba Shopping, situado na Rua Jacy Teixeira de Camargo, 940 - Jardim do Lago - Campinas - SP. O imével possui area construida de 59.084,00 208.249 220,500
m? e &rea bruta locavel de 36.148,17 m?. ) )
(15) Corresponde a 90,00% da fragéo ideal do empreendimento imobiliario denominado Tieté Plaza Shopping, situado na Avenida Raimundo Pereira de Magalh&es, 1465 - Jardim Iris, S&o Paulo. O imével possui érea bruta locavel de 37.000 m?. 648.000 643.556
(16) Corresponde a 85,00% da fragéo ideal do empreendimento imobilidrio denominado Shopping Cerrado, situado na Av. Anhanguera, 10790 - Aeroviario, Goiania - GO. O imével possui area bruta locavel de 28.000 m?. . 30,035
(17) Corresponde a 85,00% da fragéo ideal do empreendimento imobilidrio denominado Shopping Tijuca, situado na Av. Maracana,987 0-Tijuca, Rio de Janeiro - RJ. O imével possuf area bruta locavel de 35.360,54 m?. 169.000 ~
(18) Corresponde a 85,00% da fragéo ideal do empreendimento imobiliario denominado Jundiai Shopping, situado na Av. Nove de Julho, 3333 - Anhangabal, Jundiai - SP. O imével possui area bruta locavel de 36.476,02 m?. 272.500 ~
(19) Corresponde a 70,00% da fragéo ideal do imobiliario Shopping Barra, situado na Av. Embaixador Abelardo Bueno, 1300 - RJ. O imével possui area bruta locavel de 44.129,29 m?. 388.500 ~

5.042.393 4.297.689
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8.2 A movimentagéo ocorrida na conta propriedades para investimento esta descrita a seguir:

Saldo em 30 de junho de 2023 2.322.705
Aquisicao de iméveis para renda - pagos (b) 799.056
Aquisicao de iméveis para renda - a pagar (b) 709.152
Aquisi¢éo de imdveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros) 65.909
Custo de propriedades para investimentos vendidas (a) (49.064)
Reversao de ajuste a valor justo de propriedades para investimentos vendidas (a) (17.436)
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 467.367

Saldo em 30 de junho de 2024
Aquisigdo de imbveis para renda - a pagar (b)
Aquisigao de imbveis para renda - pagos (b)

Aquisigao de imbveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros) 26.038

Ajuste 2o valor justo de propriedades para investimento (431.370)
ificagao de agdes de ias fechadas para propriedades para investimento 302.819

Saldo em 30 de junho de 2025 5.042.393

(a) Realizada a concluséo da alienagéo da fragao ideal de 17,50% do Caxias Shopping, conforme contrato de compra e venda ("CCV") firmado em 31 de janeiro de 2024. O valor total da alienagao (sem considerar o possivel pagamento de Eam-Out, conforme definido abaixo no item Ill) é de R$ 65.887,
subdividido em duas parcelas, conforme demonstrado: |. 0 montante de R$ 52.710 foi recebido pelo Fundo na presente data; II. o montante de 13.177 ser4 recebido pelo Fundo em julho de 2024, devidamente atualizado pela variagéo do IPCA-IBGE, desde a presente data até o seu efetivo pagamento; IIl. caso
aplicavel e limitado a R$ 4.113, o montante pago 4 titulo de earn-Out (“Earn-out") em 28 de fevereiro de 2025. No exercicio findo em 30 de junho de 2024 foi recebido o montante de R$ 52.710.

(b) No periodo foram firmados as seguintes aquisicdes conforme contratos de compra e venda ("CCVs") a seguir:

Realizada a concluséo direta e indireta de ici ios abaixo pelo montante total de R$ 1.365.610, conforme CCV firmado em 27 de junho de 2024:
- 32% do Shopping Cidade Sao Paulo, localizado em Sao Paulo/SP pelo montante equivalente a R$ 375.448

-90% do Tieté Plaza Shopping, localizado em Sao Paulo/SP, pelo montante equivalente a R$ 643.500

- 70% do Shopping Metropolitano Barra, localizado no Rio de Janeiro/RJ, pelo montante equivalente a R$ 300.662, via participagéo indireta através da SYN Magnolia Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
- 85% do Shopping Cerrado, localizado em Goiania/GO, pelo montante equivalente a R$ 30.000

- 23% do Shopping D, localizado em Sao Paulo/SP, pelo montante i aR$ 16.000, via ao indireta através da SYN Laranjeira Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

O desembolso sera realizado em trés parcelas, conforme demonstrado abaixo:

(i) Parcela inicial, pagos no montante de R$ 323.489 em 27 de junho de 2024 em fungéo da assinatura dos documentos definitivos (“Primeira Parcela); (i) Parcela de R$ 412.408 em dezembro de 2024, corrigida por CDI a partir desta data (“Segunda Parcela”); e (iii) Parcela de R$ 629.713 em dezembro de 2025,
corrigida pelo CDI a partir desta data (‘Terceira Parcela’).

O Fundo firmou em 04 de julho de 2024 o CCV referente as aquisigdes, direta e/ou indireta, de licipag&o nos i arios a seguir listados:

(i) 7,99% da Expansao Il do Catarina Fashion Outlet, localizada em Sao Roque/SP empreendimento no qual o Fundo j& possui participagdo. Com esse aumento de participagéo passa a ter 39,99% de todo o empreendimento;

(i) 32,50% de veiculos de investimento que possuem participagdo no Shops Faria Lima, localizado em So Paulo/SP;

(ii)) 14,31% do Shopping Bela Vista, localizado em Salvador/BA, empreendimento no qual o Fundo & possui participagéo;

(iv) 22,01% do Shopping Ponta Negra, localizado em Manaus/AM, empreendimento no qual o Fundo Malls j& possui participagéo.

Apos finalizaggo das condigdes precedentes, o Fundo assinou os CCVs dos itens (i), (ii) e (iv), restando pendente apenas o item (ii) que segue em discussao.

O valor total de compra para os itens em que o contrato foi assinado totaliza R$ 273.035, subdividido em quatro parcelas, conforme demonstrado abaixo:
(i) Sinal de R$ 30.000.pagos em 13 de maio de 2024 referente ao Shopping Bela Vista, em fungao da assi do de i (iiy montante de RS 25.000 pagos em 04 de julho de 2024; (ii) montante de R$ 101.621 a ser pago quando da conclusio de certas condicdes precedentes, conforme
previsto nos CCVs; montante de R$ 116.414, a ser pago em 16 de dezembro de 2024, com correg@o por IPCA-IBGE desde a data de assinatura dos respectivos CCV's de cada um dos Ativos até a data de pagamento.

Realizada a concluséo da aquisi¢ao da fragao ideal de 5% do Plaza Sul Shopping, conforme CCV firmado em 22 de dezembro de 2023, e 35% do Shopping Estagéo, conforme CCV firmado em 26 de dezembro de 2023. Apés a conclus&o das transagdes, o Fundo é detentor de 25% do Plaza Sul Shopping e 35%
do Shopping Estagao, respectivamente. O valor total das transagdes ¢ de R$ 186.256, subdivididos da seguinte forma:

I. o montante de R$ 156.256 foi pago pelo Fundo em contrapartida & aquisigéo integral de 35,00% do Shopping Estagao;

Il. o montante de R$ 15.000 foi pago pelo Fundo em contrapartida ao sinal de 50% do valor total para a aquisigao de 5,00% do Plaza Sul Shopping. Adicionalmente, o pagamento do restante de R$ 15.000 do valor total da aquisigéo sera realizado em dezembro/24 com corregéo de 100,0% do CDI desde a data de
assinatura do respectivo contrato de compra e venda.

Realizada a concluséo da aquisigéo da fragdo ideal de 8% do Praia de Belas Shopping Center, conforme CCV firmado em 21 de novembro de 2023. O valor total da transagéo (sem considerar possivel pagamento de Eam-Out, conforme abaixo definido) ¢ de RS 60.351 a ser pago pelo Fundo, conforme
parcelamento:

1. 0 montante de R$ 30.175 em 21 de novembro de 2023;

II. 0 montante de RS 30.176 em 29 de maio de 2024, com corrego por IPCA desde a presente data até a data do pagamento;

1il. caso aplicavel, o montante pago a titulo de Eam-Out em 27 de fevereiro de 2026.

Realizada a concluséo da aquisi¢do da fragao ideal de 10% do Plaza Sul Shopping, conforme CCV firmado em 21 de novembro de 2023. Diante da superagao das condigbes precedentes pendentes da aquisicdo, o Fundo realizou na presente data o pagamento da parcela & vista no valor de R$ 30.000.
Adicionalmente, o Fundo realizara ainda o pagamento de R$ 30.00 apos 12 meses da presente data com a corregéo de 100% do CDI do respectivo periodo. Ap6s a concluséo da transagéo o Fundo passou a deter 20% do Plaza Sul Shopping.

Realizada a conclus&o da aquisigdo da fragdo ideal de 6% do Shopping da Bahia, conforme CCV firmado em 18 de outubro de 2023. O Fundo realizou em 18 de outubro de 2023, o pagamento de R$ 115.159. Vale ressaltar que apés a concluséo da Aquisigdo, o Fundo é detentor de 18,10% do Shopping da
Bahia.

Valores a receber - venda de imoveis
Demonstramos abaixo a movimentagéo da rubrica no exercicio

Saldo em 30 de junho de 2023 65.301
Receitas de vendas de propriedade para investimento 65.887
Recebimento por venda de iméveis para renda (89.592)
Saldo em 30 de junho de 2024 41.596
Receitas de vendas de propriedade para investimento 11561

Recebimento por venda de imoveis para renda
Saldo em 30 de junho de 2025

83 Avaliagéo a valor justo
30/06/2025
" Periodo de

Empi i Método analise Taxa de desconto

(1) Caxias Shopping (a) 11 anos 10.50% ao ano 9.25% a0 ano
(2) Shopping Cidade S&o Paulo (a) 11 anos 8.00% a0 ano 7.25% a0 ano
(3) Shopping Cidade Jardim (a) 11 anos 8.00% a0 ano 7.25% a0 ano
(4) Catarina Fashion Outlet (a) 11 anos 8.25% ao ano 7.50% a0 ano
(5) Santana Parque Shopping (a) 11 anos 10.50% ao ano 9.25% a0 ano
(6) Plaza Sul Shopping (a) 11 anos 9.75% ao ano 8.50% a0 ano
(7) Downtown Shopping (a) 11 anos 10.00% ao ano 8.75% a0 ano
(8) Natal Shopping (a) 11 anos 10.50% ao ano 9.25% a0 ano
(9) Shopping Ponta Negra (a) 10 anos 10.50% ao ano 9.25% a0 ano
(10) Shopping Bela Vista (a) 11 anos 10.50% ao ano 9.25% ao ano
(11) Shopping Center da Bahia (a) 11 anos 9.75% ao ano 8.50% a0 ano
(12) Campinas Shopping (a) 11 anos 10.00% ao ano 8.75% a0 ano
(13) Shopping Praia de Belas (a) 11 anos 10.00% ao ano 9.00% a0 ano
(14) Estagao Curitiba Shopping (a) 11 anos 9.75% ao ano 8.50% a0 ano
(15) Tieté Plaza Shopping (a) 11 anos 10.00% ao ano 8.75% a0 ano
(17) Shopping Tijuca (a) 11 anos 9.25% ao ano 8.00% a0 ano
(18) Jundiaf Shopping (a) 11 anos 9.25% a0 ano 8.00% a0 ano

(19) Shopping Metropolitano Barra (a) 11 anos 10.00% ao ano 8.75% ao ano
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30/06/2024
Periodo de
Empi i Método analise Taxa de desconto
(1) Caxias Shopping (a) 10 anos 9.50% ao ano 8.50% ao ano
(2) Shopping Cidade Sao Paulo (a) 11 anos 7.25% ao ano 6.75% ao ano
(3) Shopping Cidade Jardim (a) 11 anos 7.25% ao ano 6.75% ao ano
(4) Catarina Fashion Outlet (a) 11 anos 7.50% ao ano 7.00% ao ano
(5) Santana Parque Shopping (a) 11 anos 9.50% ao ano 8.50% ao ano
(6) Plaza Sul Shopping (a) 11 anos 8.75% ao ano 7.75% ao ano
(7) Downtown Shopping (a) 11 anos 9.00% ao ano 8.00% ao ano
(8) Natal Shopping (a) 11 anos 9.50% ao ano 8.50% ao ano
(9) Shopping Ponta Negra (a) 10 anos 9.50% ao ano 8.50% ao ano
(10) Shopping Bela Vista (a) 11 anos 9.50% ao ano 8.50% ao ano
(11) Shopping Center da Bahia (a) 11 anos 9.00% a0 ano 8.00% a0 ano
(12) Campinas Shopping (a) 11 anos 9.00% a0 ano 8.00% a0 ano
(13) Shopping Praia de Belas (a) 11 anos 9.00% a0 ano 8.00% a0 ano
(14) Estagao Curitiba Shopping (a) 11 anos 8.75% ao ano 7.75% a0 ano
(a) Em 30 de junho de 2025 e 2024 o valor justo a i para i estéa suportado por laudo de avaliagéo elaborado pela empresa Colliers International do Brasil e Cushman & Wakefield, respectivamente, nas datas-bases de junho de 2025 e 2024 e formalmente aprovados pela
Administragao em julho de 2025 e julho de 2024, iy O valor justo a0 imével esta suportado por laudo de avaliagéo, que foi estimado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado,
fluxo de caixa enasir 5 is, na data das es fir i
Os calculos e anlises dos valores 30 levando em consi 40 as isticas fisicas dos iméveis avaliados e a suas localizagbes dentro da regido em que estd inserido. O processo de avaliagéo ¢ concluido através da apresentagéo do resuitado provindo do método de avaliagdo utiizado. Quando
mais de um método é utilizado, cada abordagem & julgada segundo sua apli i qualidade e de i Bes. O valor final da i tanto pode 20 valor de um dos métodos, quanto a uma correlagéo de alguns deles ou todos. No presente caso, optamos por
utilizar as seguintes Fluxo de Caixa D ificagao de Custos e Ci ivo Direto de Dados de Mercado para determinag&o do valor de mercado para venda, valor de mercado para locagéo e valor para seguro. Os iméveis avaliados o ativos de investimento para rentabilidade e para
tal tipologia, optamos pela avaliagéo pela capitalizagéo da renda por fluxo de caixa descontado, que reflete a analise mais consistente para o imével, com base em seus contratos vigentes versus seu retorno esperado; ou seja, indo ao encontro do §2° do Art. 7° da ICVM n° 516. Além disso, diferentemente de
mercado mais profissionais e abertos (como o Europeu e Americano), ndo ha massa critica suficiente para determinagéo do valor justo do imével por ivo direto, seu pela norma, dentro das andlises cabiveis do avaliador independente. Ou seja, s@o poucas as referéncias “de

ativos semelhantes, na mesma regido e condig&o e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros”, conforme colocado no §3° do Art. 7° da ICVM n® 516, inviabilizando este tipo de abordagem. Cabe salientar que potenciais investidores possuem a mesma perspectiva de analise, pela rentabilidade do ativo,
considerando o fluxo de receitas atual e potencial na precificagéo do ativo. Em face do exposto acima, temos plena confianga que o valor justo do imével determinado pela capitalizagéo da renda por fluxo de caixa descontado esta em consonancia com as condigdes atuais do mercado em que se situa, respeitando-
se as condigdes de localizago, qualidade do ativo e ocupagao.

A Colliers International do Brasil (“especialistas”) possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagéo imobiliaria, com credenciais do Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Os especialistas contratados pelo Fundo realizaram aproximadamente 180 avaliagdes no
setor, abrangendo escritérios, salas comerciais e lajes corporativas.

9. Receita de aluguéis
30/06/2025 30/06/2024
Receitas de aluguéis 339.002 205.380
Receitas de estacionamento 76.750 35.744
Receitas de quiosques 45575 31522
Receitas de allowance 32.631 -
493.958 272.646

As unidade de locagao dos shoppings centers séo lojas, pela quais os inquilinos pagam uma renda minima mensal, anualmente corrigida pela inflagdo dos doze meses anteriores. A maioria dos contratos de locagéo também prevé receita adicional por volume de negécios do locatario. A receita de aluguéis do
Fundo é reconhecida com base no prazo dos contratos e leva em consideragao reajustes e cobranga do 13° aluguel, além dos efeitos de descontos, abatimentos e caréncias concedidas.

10. Obrigagoes por captagao de recursos
30/06/2025 30/06/2024
Obrigagdes por captagao de recursos 551.557 566.114
551.557 566.114
A ia Geral dos titulares de certif de recebiveis imobili realizada em 10 de fevereiro de 2023, deliberou a &0 dos 5 parciais do saldo de principal, ou seja, sem considerar juros remuneratérios e/ou corregao
monetéria nestas izago inérias. Os juros elou corregao monetéria referente a essas amortizages serdo pagos no prazo final da divida devwdamenle atualizados. O saldo da conta teve uma movimentagao expressiva tendo em vista a reclassificagao entre contas contabeis do passivo.
O Fato Relevante publicado em 26 de janeiro de 2024 comunicou que o Fundo realizou o pagamento de R$ 88.334 em favor da True it S.A. (4 it "), ao i facultativo parcial (“Pré Pagamento”) dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (‘CRIs”) das 469

e 4707 séries da 12 Emiss&o da Securitizadora (‘CRIs 469 e 470%"), subdivididos da seguinte forma:

(i) O valor de R$ 50.000 de amortizagao extraordinaria, somado a um prémio de R$ 1.375 foi destinado ao prépagamento dos CRIs da 470? série da 1* Emiss&o da Securitizadora.
(i) O valor de R$ 34.572 de amortizagéo extraordinaria, somado a um prémio de R$ 2.387 foi destinado ao pré-pagamento dos CRIs da 469? série da 1* Emisséo da Securitizadora.

Apbs o Pré Pagamento, o saldo dos CRIs 469° e 470 totaliza R$ 243.116. Vale ressaltar ainda que o Pré Pagamento faz parte da destinagéo de recursos da 9 emissao de cotas do Fundo. Adicionalmente, a equipe de gestdo continuara avaliando as possibilidades para seguir com a estratégia de
desalavancagem do Fundo, processo que acontece desde a utilizagao dos recursos da 72 emissao de cotas do XP Malls.

A movimentagZo ocorrida na conta obrigagdes por captagdo de recursos esta descrita a sequir:

Saldo em 30 de junho de 2023

Despesas de juros por obrigagdes de captagao de recursos

Pagamento de despesas de juros por obrigages de captagao de recursos
Pagamento de amortizagdo do principal por obrigagdo de captagéo de recursos
Custo de estruturagdo

Saldo em 30 de junho de 2024

Despesas de juros por obrigagdes de captagao de recursos

Pagamento de despesas de juros por obrigages de captagao de recursos
Pagamento de amortizagdo do principal por obrigagdo de captagéo de recursos (39.259)
Saldo em 30 de junho de 2025 551.557

" Obrigagoes por aquisigao de iméveis e agdes de cias fechadas
Refere-se a obrigagao por aquisi¢ao dos seguintes iméveis e agoes de cias fechadas:

30/06/2025 30/06/2024
Estagéo BH Er i e licipagdes Ltda. - 8.932
Praia de Belas Shopping Center - 2336
Plaza Sul Shopping 54.749 45.000
Shopping Uberlandia - 53.201
Shopping Cidade S&o Paulo, Tieté Plaza Shopping, Shopping Metropolitano Barra, Shopping Cerrado, Shopping D 629.713 1.042.121
Shopping Jundial 104.204 -
Cezanne S.A. 106.000

894.666 1.151.590

Néo circulante 894.666 1.151.590
A movimentag&io ocorrida na conta obrigages por aquisicdo de iméveis esta descrita a seguir:
Saldo em 30 de junho de 2023 31.594
Pagamento da parcela & prazo na aquisi¢ao de iméveis e agdes de cias fechadas (20.326)
Aquisi¢ao de iméveis para renda 1.140.322
Saldo em 30 de junho de 2024 1.151.590
Pagamento da parcela a prazo na aquisi¢ao de iméveis e agbes de cias fechadas (629.439)
Aquisi¢ao de iméveis para renda 372.515

Saldo em 30 de junho de 2025 894.666
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Notas icati da ini as i iras dos icios findos em 30 de junho de 2025 e 2024
Em milhares de Reais, exceto quando i de outra forma
taxa de inis &0 e taxa de per
30/06/2025 30/06/2024
Taxa de administragéo - Fundo 43.544 31.401
Taxa de performance 143 288
43.687 31.689

A Administradora recebe por seus servigos uma (a) Taxa de Administraggo fixa e anual composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, & razao de 1/12 avos, calculada (a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do Fundo, ou (a.2) sobre o valor de mercado do fundo, caso suas
cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagéo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimento

Imobiliarios (IFIX), calculado com base na média diéria da cotagéo de lechamento das cotas de emlssao do Fundo no més anterior ao do pagamento da remunerag&o que devera ser pago di ao 0 valor minimo mensal de R$ 60, atualizado anualmente segundo a variagéo do

IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do més a data de &0 para do Fundo; na qual ja estéo incluidas as taxas de escrituragéo e de gestéo. Para fins do calculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contabil do i io Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de administragao

Até R$ 500.000 0.95% a.a.

De R$ 500.000 até R$ 1.000.000 0.85% a.a.

Acima de R$ 1.000.000 0.75% a.a.

A taxa de administragao engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos termos do Contrato de Gestao), ao Custodiante e ao Escriturador, e nao inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na
&0 vigente. A i pode que parcelas da Taxa de inis 40 sejam pagadas dil pelo Fundo aos de servigo desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administrag&o.

A Taxa de ini 80 é e paga a por periodo vencido, até o 5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.

Adicionalmente, o Fundo ter, a partir da Data de Inicio, uma Taxa de Performance, a qual correspondera a 20% (vinte por cento) da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, j& deduzidos todos os encargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administragao e custos de ofertas de cotas, que exceder
o Benchmark (IPCA + 6%a.a.) para fins de calculo da Taxa de Performance. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor, conforme definigéo de “Va” que consta no Regulamento bem como por ocasido da liquidagédo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de Cotas, corrigido pelo

Benchmark para fins de célculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva integralizagéo, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de ou A Taxa de sera calculada para fins de conforme a férmula presente no
da Taxa de ocorrera no final dos meses de julho e janeiro, no més subsequente ao més de encerramento de cada exercicio (30 de junho e 31 de dezembro).
13 Politica de distribui¢do dos resultados

O Fundo deve distribuir aos seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. E vedado ao Administrador adiantar rendas
futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio de eventual cessao de recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucro Semestral auferido para fins de distribuigao dos resultados do Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas nao devem ser
deduzidas da base de distribuigao do Lucro Semestral, no momento da provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas pelo Fundo.

Os rendimentos auferidos serao distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o dia 25 (vinte e cinco) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado n&o distribuido
ccomo antecipagao sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ter outra destinagao dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 30/06/2025 30/06/2024
Lucro liquido do exercicio (20.680) 817.641
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 431.370 (449.931)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliario - Flls 208.013 31.355
Ajuste ao valor justo de agdes de companhias fechadas (31 377) (40.588)
Ajuste ao valor justo de cerlificados de recebiveis imobilirios (CRI's) 8.041 -
Ajuste de com de recebiveis (8.318) 117
Provisaolreverséo de crédito em liquidagao duvidosa (8.450) 9.606
Alugueis recebidos (a receber) vencidos (3.308) 14.045
Lucro (prejuizo) com transagdes de venda de imével 11.199 9.482
Despesas operacionais nao pagas (184) (184)
Despesas com corregao e atualizagdo monetaria 12.372 10.217
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 598.679 401.760
Rendimentos apropriados 598.679 401.760
Rendimentos (a distribuir) (41.939) (56.360)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio 56.360 18.976
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 613.100 364.376
Rendimentos médios pagos por cota (valores expressos em reais) 10,81 6,59
% do resultado apropriado no exercicio (considerando a base célculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 100,00% 100,00%
Diferenga entre lucro base caixa e rendimentos apropriados - -
14 Patriménio Liquido
141 Cotas integralizadas

30/06/2025 30/06/2024

RS Quanti

Cotas de investimentos subscritas. 56.720.787 6.125.176 55.320.191 5.959.406
Cotas de investimentos integralizadas 56.720.787 6.125.176 55.320.191 5.959.406
Valor por cota (valor expresso em reais) 107,99 107,73

142 Emisséo de novas cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Gestor podera deliberar por realizar novas emissoes das cotas do Fundo, sem a i de 40 em ia Geral de Cotistas, desde que n&o exceda o montante maximo de R$ 20.000 e néo prevejam a integralizagéo das cotas da nova emisséo em bens e
direitos. Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2020, foram subscritas as 4 e 5? emissoes de cotas do Fundo.

Em agosto de 2019, foi subscrita a 4* emisséo da oferta publica de cotas no total de R$ 442.352 com valor unitario de R$ 104,93 (cento e quatro reais e noventa e trés centavos), totalizando 4.215.687 (quatro milhdes e duzentos e quinze mil e seiscentos e oitenta e sete) cotas totalmente integralizadas.

Em outubro de 2019, foi subscrita a 52 emisséo da oferta publica de cotas no total de R$ 494.332 com valor unitério de R$ 109,68 (cento e nove reais e sessenta e oito centavos), totalizando 4.507.042 (quatro milhdes e quinhentos e sete mil e quarenta e duas) cotas totalmente integralizadas.

Em novembro de 2021, foi subscrita a 6 emiss&o da oferta publica de cotas no total de R$ 47.394 com valor unitério de R$ 100,01 (cento e nove reais e sessenta e oito centavos), totalizando 473.894 (quatrocentos e setenta e trés mil e oitocentos e noventa e quatro) cotas totalmente integralizadas.

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2023, foram subscritas as 7% e 82 emissGes de cotas do Fundo no total de R$ 649.637, totalizando 6.909.662 cotas totalmente integralizadas.
Em agosto de 2023, foi subscrita a 9* emiss&o da oferta publica de cotas no total de R$ 582.055 com valor unitario de R$ 102,03 (cento e dois reais e trés centavos), totalizando 5.704.868 (cinco milhdes, setecentas e quatro mil, oitocentas e sessenta e oito) cotas totalmente integralizadas.

Em janeiro de 2024, foi subscrita a 10? emisséo da oferta piblica de cotas no total de R$ 1.000.000 com valor unitério de R$ 111,91 (cento e onze reais e noventa e um centavos), totalizando 8.935.752 (oito milhdes, novecentas e trinta e cinco mil e setecentas e cinquenta e duas) cotas totalmente integralizadas.
Em maio de 2024, foi subscrita a 112 emiss&o da oferta publica de cotas no total de R$ 1.804.751 com valor unitario de R$ 112,00 (cento e doze reais), totalizando 15.562.226 (quinze milhGes, quinhentos e sessenta e dois mil e duzentas e vinte e seis) cotas totalmente integralizadas.
Em novembro de 2024, foi subscrita a 122 emisséo da oferta publica de cotas no total de R$ 165.770 com valor unitario de R$ 117,14 (cento e dezessete reais e quatorze centavos), totalizando 1.400.596 (um milh&o, quatrocentas mil, quinhentas e noventa e seis) cotas totalmente integralizadas.

143 Amortizacéo de cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas para redugao do patriménio em virtude da estratégia de desinvestimento do Fundo.
Nos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024, o Fundo n&o realizou amortizagao de cotas.

14.4 Gastos com colocagao de cotas

30/06/2025 30/06/2024

Gastos com colocagao de cotas (143.198) (145.940)
(143.198) (145.940)_

Em 30 de junho de 2025 o Fundo incorreu em gastos com colocagéo de cotas no montante de RS 2.742 (2024 - R$ 89.314)

145  Reserva de contingéncia

Para arcar com as eventuais despesas ingrias dos im6veis i do 6nio do Fundo, poderé ser formada uma reserva de éncia (‘Reserva de Contingéncia”) pela Admini por meio da retengo, de até 5% (cinco por cento), ao més, do valor a ser distribuido aos cofistas, até o limite

do lucro apurado conforme a regulamentagéo aplicavel ("Lucros Semestrais"), com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2025 e 2024 n&o houve constituicéo de reserva de contigéncia.
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15 Retorno sobre patriménio liquido
30/06/2025 30/06/2024
Lucro liquido do exercicio (20.680) 817.641
Patriménio liquido inicial 6.610.444 2.887.777
Adicées/deducdes
(+) Cotas de investimentos integralizadas 165.770 3.396.100
(-) Gastos com colocacao de cotas 2742 89.314
Total das adicées/deducdes 168.512 3.306.786
Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (*) -0,31% 13,20%
(*) Apurado considerando-se o lucro liquido sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adici das cotas i I deduzido das izagGes e gastos com colocago de cotas, caso esses eventos tenham ocorrido.
16 Encargos debitados ao Fundo
30/06/2025 30/06/2024
Valores Percentual Valores Percentual
Despesas administrativas do empreendimento 12.363 0,19% 12.082 0,28%
Taxa de administragéo - Imével 5.034 0,08% 1.375 0,03%
Taxa de administragéo - Fundo 43.544 0,66% 31.401 0,73%
Taxa de performance 143 0,00% 288 0,01%
Outras receitas (despesas) operacionais 2.851 0,04% 2.523 0,06%
63.935 0,97% 47.669 1,11%
Patriménio liquido médio do exercicio 6.576.878 4.308.502
17. Tributagdo

De acordo com a legislagéo em vigor, a Instrugo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se & incidéncia do imposto
de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagéo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragéo anual das pessoas fisicas, os i istribuidos pelos fundos de i i imobilirio cujas cotas sejam admitidas & negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balc&o organizado, observados os requisitos previstos no
art. 3° da Lei 11.033/04, conforme atualizados pela Lei 14.754/23.
30/06/2025 30/06/2024
Impostos e contribuigdes a recolher 10.036 3.132
10.036 3.132
18. Demandas judiciais
Né&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a &0 do Fundo cuja de perda para o Fundo seja possivel ou provavel.
19. Servigos de custddia e tesouraria
Os servigos de tesouraria, escrituragao e custddia das cotas do Fundo séo prestados pela propria Administradora.
20. Partes relacionadas
Durante o exercicio, o Fundo realizou transagbes com partes relacionadas, exceto aquelas descritas nas notas explicativas n° 5 e 12.
21, Demonstrativo ao valor justo
O Fundo aplica o CPC 46 € o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para i iros e i para i no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor justo:

. Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢ baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias,
servigo de precificaao, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem em bases iai

. Nivel 2 - O valor justo dos i iros que ndo sdo i 'em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagao. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade.
Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

. Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagéo especificas utilizadas para valorizar os il iros e as i parai i incluem aquelas descritas no artigo 7°
da Instrugdo CVM 516/11.

As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

30/06/2025
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 123.540 - 123.540
Acdes de companhias fechadas - - 727.851 727.851
Cotas de fundo de investimento imobiliario 197.391 1.001.101 - 1.198.492
Certificados de recebiveis imobiliarios - 291.587 - 291.587
Propriedades para investimento - - 5.042.393 5.042.393
Total do ativo 197.391 1.416.228 5.770.244 7.383.863
30/06/2024
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 1.605.863 - 1.605.863
Acdes de companhias fechadas - - 784.516 784.516
Cotas de fundo de investimento imobiliario 214.969 1.211.528 - 1.426.497
Certificados de recebiveis imobiliarios - 120.567 - 120.567
Propriedades para investimento - - 4.297.689 4.297.689
Total do ativo 214.969 2.937.958 5.082.205 8.235.132
As demonstragdes das mudangas das cotas de fundo de renda fixa, agbes de ias fechadas, ifi de recebiveis i ios, cotas de fundo de i i imobilidrio e i para i i estéo nas notas 5.1 (Aplicagdes fi iras de carater nao i ili 52

de caréter i ili e8. (P i para
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22 Outras informagdes

221 Em atendimento a Resolugédo CVM n° 80, de 29 de marco de 2022, informamos que o Fundo, no exercicio findo em 30 de junho de 2025, contratou a Pri oopers Auditores Ltda., somente para a prestacéo de servicos de auditoria das demonstracdes financeiras, néo tendo a
referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

222 A politica de divulgagéo de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a di &o mensal do valor i ial da cota, a ili do periodo e do 6nio do Fundo e a di ibilizag&o aos cotistas de i Ges periddicas, mensais, trimestrais e anuais no site fundos.net e na sede da

a inis mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas & e efetua a di &0 destas i Ges em seu site.
223 Em 18 de Junho de 2025 a Adminstradora publ\cou o Instrumento Particular de Alteragéo do Regulamento, servindo-se do presente para adaptar o regulamento do Fundo ao que dispde a parte geral e o Anexo Normativo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, coniorme alterada, da Comisséo de Valores
&0 n° 175"). Em dessa alterago e da instituicéo da responsabllldade dos cotistas, 0 Fundo também teve sua denominag&o ajustada, passando de " XP Malls Fundo de Investimento Imobilirio - FII* para "XP Malls Fundo de Imot io - Fll -
Limitadar. o presente Regulamento do Fundo foi atualizado para refletir essas alt sem de prévia 50 dos Cotistas reunidos em assembleia geral. Ressalta-se que tais mudangas nao impactam a politica de investimento, regras de resgate ou estrutura de remuneragao do Fundo,
Dessa forma, nos termos da Resolugéo n® 175, o Fundo sera de classe Unica, contando com Regulamento e Anexo, que trardo as regras aplicaveis ao mesmo, na forma dos documentos consolidados e anexos ao presente

mstrumen(o que entrardo em vigor a partir do fechamento de 18 de junho de 2025.

224 No exercicio findo em 30 de junho de 2024, o Fundo liquidou as obrigagdes por 5 i que refere-se a certi de recebiveis i rios - CRIs dados em garantia para realizagéo de operagdes compromissadas. Essa transagdo gerou uma despesas no exercicio de R$ 190.

225 No exercicio findo em 30 de junho de 2025, a conta de outros valores a receber no montante de R$ 69.709 (2024 - R$ 17.915) refere-se substancialmente aos repasses de shoppings e securitizadora.

226 No exercicio findo em 30 de junho de 2025, a conta de outros créditos no montante de R$ 33.145 (2024 - R$ 653) refere-se ao Allowance concedido as lojas localizadas nos shoppings investidos pelo Fundo. Esse valor incentivos fir i i a apoiar os lojistas, como parte das
condicdes comerciais acordadas, geralmente utilizados para adequagdes ou melhorias nos pontos de venda.

23 Eventos subsequentes

O Fato Relevante publicado em 09 de julho de 2025 informa que o XP Malls, junto com a SYN Prop e Tech, assinou contrato para a venda de 100% da SYN Laranjeira, empresa que detém 35,87% do Shopping D. A participagao indireta do XP Malls no ativo é de 23%.
O valor da transago para o fundo é de R$ 22.386, que sera pago na conclusio da operagao, sujeita a condides precedentes, como a aprovagéo no CADE.

O Fato Relevante publicado em 29 de agosto de 2025 a Gestora do XP Malls assinou um Memorando de Entendimentos (MOU) com a Riza Real Estate para a criagéo de um novo fundo imobiliario, que sera gerido pela Riza. Esse novo Fll ira adquirir participages em 9 shoppings atualmente detidos
pelo XP Malls, incluindo Tieté Plaza, Campinas Shopping, Grand Plaza, Shopping Downtown, entre outros.

A transagéo esta avaliada em aproximadamente R$ 1.6 bilhdo, com 68% pagos & vista e 32% em até 5 anos. A operagéo deve gerar cerca de RS 1 bilhdo em liquidez para o XP Malls e um ganho de capital de até R$ 278 milhdes, com potencial distribuigéo de R$ 4,90 por cota.

A conclus@o depende de etapas como due diligence e captagao de recursos, previstas para serem finalizadas em até 90 dias.

Igor de Carvalho Pimenta Lizandro Sommer Arnoni
Contador Diretor
CRC RJ-124459/0-0 CPF: 279.902.288-07
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