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XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF n° 28.757.546/0001-00
PERFIL DO FUNDO (16/11/2017)

Codigo de Negociacao XPML Codigo ISIN BRXPMLCTF000
Local de Atendimento | Administrador - Jornal para publica¢ées | Jornal DCI -
aos Cotistas BTG PACTUAL legais Didrio Industria
SERVICOS & Servigo
FINANCEIROS
S.A. DTVM,
(Praia de

Botafogo, n°® 501,
5° andar, parte,
Torre Corcovado,
Botafogo, CEP
22250-040, Rio
de Janeiro - RJ)

Data da Constituicao do | 26/09/2017 Patrimonio Inicial (RS) RS []
Fundo
Quantidade de cotas | 3.750.000 Valor inicial da cota (RS) | RS 100,00

inicialmente emitidas

Data do registro na CYM | 04/10/2017 Codigo CVM [«]
Administrador Diretor Responsavel

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. Allan Hadid

DTVM, CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte,

Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040,

Rio de Janeiro - RJ Rio de Janeiro - RJ

Tel.: (11) 3383-2513 Jel.z:¢11).3383-2513
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Caracteristicas do Fundo

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, sendo regido pelo seu Regulamento,
pela Lei n° 8.668/93, da Instrucdgo CVM n° 472/08 e pelas demais disposicOes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Objetivo e Politica de Investimento do Fundo

0 Fundo tem por objetivo a obtencao de renda por meio da exploracao imobiliaria de (i) Imoveis;
(ii) as acdes ou cotas de sociedades cujo proposito seja investimentos em Imoveis ou em direitos
reais sobre Imoveis; (iii) as cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como
politica de investimento aplicacdes em sociedades cujo proposito consista no investimento em
Iméveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (iv) as cotas de outros fundos de investimento
imobiliario que tenham como politica de investimento aplicagdes em Imoveis ou em direitos reais
sobre Imdveis ou, ainda, aplicacbes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em
Iméveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (v) os certificados de recebiveis imobiliarios, cuja
emissdao ou negociacao tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacao aplicavel; (vi) os certificados de potencial
adicional de construcao (CEPAC), caso sejam essenciais para fins de regularizacao dos Iméveis da
carteira do Fundo ou para fins de implementacao de expansdes e benfeitorias em tais Imoveis;
ou (vii) outros titulos e valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrucao CVM n° 472/08,
cuja emissao ou negociacdo tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacao aplicavel, e que tenham sido
emitidos por emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario, sem necessidade especifica de diversificacao de investimentos (“Ativos
Imobilidrios”), bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos Imobiliarios e
a aplicacao de recursos, preponderantemente em Ativos Imobiliarios. Caso o Fundo adquira
Imoveis, esse investimento visara proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da
exploracao comercial dos Imdveis, bem como pela eventual comercializacao dos Imoveis. O
Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os

retornos decorrentes de sua exploracao comercial ou eventual comercializagao.

0 Fundo nao tem o objetivo de aplicar seus recursos em imdveis ou outros Ativos Imobiliarios ou
em (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e

despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por Instituicdes Financeiras
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Autorizadas de primeira linha; (ii) moeda corrente nacional; (iii) operagcoes compromissadas com
lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima, emitidos por Instituicdes Financeiras Autorizadas
de primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; (v) cotas de fundos
de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi) LH; (vii) LCI;
(viii) LIG; e (ix) outros ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias
do Fundo, cujo investimento seja admitido aos fundos de investimento imobiliario, na forma da
Instrucao CVM n° 472/08, sem necessidade especifica de diversificagao de investimentos (“Ativos
Financeiros”) especificos, nao existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou

determinados de diversificacao.
O Fundo podera adquirir os Iméveis que estejam localizados em todo o territorio brasileiro.

A aquisicao dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou a
prazo, nos termos da regulamentacdo vigente e devera ser objeto de avaliagao prévia pelo
Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do
Anexo 12 da Instrucdo CVM n°® 472/08. Adicionalmente, os novos Iméveis serao objeto de
auditoria juridica a ser realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo
Fundo, conforme recomendacao do Gestor em conjunto com o Administrador, e com base em

termos usuais de mercado utilizados para aquisicdes imobiliarias.

O Administrador pode, conforme instrucées do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias
para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execu¢ao da
obra do empreendimento, sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro, estejam
de acordo com a Politica de Investimentos, observado que tais quantias serao arcadas somente

com os recursos do Fundo.

Os Ativos Imobiliarios poderao estar relacionados a projetos de greenfield, ou seja, projetos

completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento.

A cada nova emissao, o Gestor podera propor um parametro de rentabilidade para as Cotas a
serem emitidas, o qual nao representard e nem devera ser considerado como uma promessa,

garantia ou sugestdo de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.
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A parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, nao estiver aplicada em Ativos
Imobilidrios devera ser aplicada em Ativos Financeiros. Adicionalmente, para realizar o
pagamento das despesas ordindrias, das Despesas Extraordinarias e dos encargos previstos no
Regulamento, o Fundo poderd manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, nao
estejam aplicadas em Ativos Imobilidarios, nos termos do Regulamento, permanentemente

aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagao em relacao a diversificacao.

O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissao ou cujas contrapartes sejam Pessoas
Ligadas ao Gestor e/ou do Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
na forma prevista no artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento nao poderdo ser alterados sem prévia
deliberacdo da Assembleia Geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido no

Regulamento.

O Fundo nao podera realizar operacdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posicao anterior do

mesmo ativo.

O Gestor selecionara os investimentos do Fundo, a seu critério, sem prejuizo de eventual
concentracao da carteira em Ativos Imobilidrios, desde que respeitados eventuais limites que
venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentracao do patriménio do Fundo em
Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros nos termos da regulamentacao em vigor, em especial
dos § 5% e § 6° do artigo 45 da Instrucao CVM n°® 472/08.

Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento, desde que respeitadas as disposicoes do Regulamento e da legislacao aplicavel,
nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a discricionariedade do
Administrador com relacdo as atribuicdes que foram especificamente atribuidas ao Administrador

no Regulamento, no Contrato de Gestao e na legislacao em vigor.

O Fundo, a critério do Gestor, poderda ceder a terceiros ou dar em garantia, total ou

parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locacao dos




Imoveis integrantes da carteira do Fundo, assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis

relacionados aos Ativos Imabiliarios.

Da Politica de Distribuicdao de Resultados

O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacao de Assembleia Geral,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o
regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do Oficio
CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014, até o limite do lucro apurado conforme a regulamentacao aplicavel

(“Lucros Semestrais”), com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e

31 de dezembro de cada ano.

Conforme disposto no artigo 12, inciso |, da Lei 8.668/1993, é vedado ao Administrador adiantar
rendas futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio
de eventual cessiao de recebiveis, ndo serao consideradas como Lucro Semestral auferido para
fins de distribuicdo dos resultados do Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas
provisionadas nao devem ser deduzidas da base de distribuicao do Lucro Semestral, no momento

da provisao, 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
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de
resultado nao distribuido como antecipacio sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis dos
meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ter outra destinacao dada pela Assembleia

Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Observada a obrigacdo estabelecida nos termos acima, o Gestor podera reinvestir os recursos
originados com a alienacdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros da carteira do Fundo,
observados os limites previstos na regulamentacao e legislagdo aplicaveis e/ou as deliberagoes

em Assembleia Geral nesse sentido,

O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessao de fluxo de
aluguéis e outros recebiveis originados a partir do investimento em Imdveis e Ativos Imobiliarios,

observados os limites previstos na regulamentacao e legislacao aplicaveis.
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0 percentual minimo mencionado acima sera observado apenas semestralmente, sendo que os

adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido minimo estabelecido.

Farao jus aos rendimentos tratados acima os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas
no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior & data de distribuicdo do rendimento, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador, exceto na ocorréncia do evento previsto

no item 14.3 do Regulamento do Fundo.

Para fins de apuracao de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢coes, locacoes,

arrendamentos ou revendas dos Imoveis integrantes de sua carteira.

O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extraordinarias dos Imdveis e dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, podera

reter até 5% (cinco por cento) dos lucros apurados semestralmente pelo Fundo.

Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venha a ser insuficiente, tenha seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacdo recebida do
Gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos do Regulamento, Assembleia Geral para

discussao de solucdes alternativas a venda dos Ativos Imobiliarios do Fundo.

Caso a Assembleia Geral prevista acima nao se realize ou nao decida por uma solucao alternativa
a venda de Imoveis e Ativos Imobiliarios do Fundo, como, por exemplo, a emissao de novas Cotas
para o pagamento de despesas, os Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros deverao ser
alienados e/ou cedidos e na hipdtese do montante obtido com a alienacdo e/ou cessao de tais
ativos do Fundo nado seja suficiente para pagamento das despesas ordinarias e Despesas
Extraordinarias, os Cotistas poderao ser chamados, mediante deliberacao em Assembleia Geral,
para aportar capital no Fundo, para que as obrigacées pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.




