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Informações Gerais:

Início do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00

Código B3:
XPML11

Patrimônio Líquido:
R$ 2.101.487.967

Quantidade Cotistas:
312.556

ISIN:
BRXPMLCTF000

Categoria ANBIMA ƣFoco de Atuação:
FII de Renda Gestão Ativa ƣShopping Centers

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
XP Investimentos CCTVM S.A.

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

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark

Benchmark:
IPCA + 6,0% a.a.

Tributação: 
Pessoas físicas que detêm volume inferior a 10% do total do fundo, desde que o fundo possua, no mínimo, 50 

cotistas e suas cotas sejam negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcão organizado (Lei 
11.196/05), são isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuídos e tributadas em 20% de Imposto de 

Renda sobre eventual ganho de capital na venda da cota

Objetivo do Fundo:

O XP Malls FII tem como objetivo a obtenção de renda por meio da exploração imobiliária de shopping 
centers, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de shopping centers, conforme 

detalhado no Regulamento do Fundo.
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As administradoras de shopping centers encontram -se cada vez mais atentas as diferentes
datas comemorativas ao longo do ano como uma oportunidade de desenvolver promoções e
eventos que sejam capazes de atrair fluxo inorgânico para os ativos . No mês de março/ 23,
tivemos o dia internacional da mulher e a semana do consumidor como exemplos de potenciais
temas que foram explorados pelas equipes de marketing das administradoras, lojistas dos malls ,
além do varejo como um todo . Consequentemente, a performance do setor apresentou mais um
mês de resultado resiliente, ainda que num ambiente macroeconômico desafiador . Segundo
dados da Cielo, as vendas no varejo cresceram 7,3% (termos nominais) em março/ 23 quando
comparado ao mesmo período de 2022.

Em termos operacionais e financeiros, os principais indicadores mensais do Fundo
demonstram um cenário positivo quando comparamos ao mesmo período de anos anteriores .
No mês de março/ 23, em Vendas/m² (R$ 1.358/m²) e NOI Caixa/m² (R$ 111/m²), tivemos
crescimentos de 6,8% e 2,5%, respectivamente, quando comparados ao mesmo período de 2022.
A estratégia da utilização das datas comemorativas mensais pelas administradoras de ativos
somado a um desempenho positivo orgânico de vendas/m² no 1º trimestre de 2023 contribuiu
para a performance do portfólio e preservação da saúde financeira da base de lojistas dos ativos
do XP Malls .

Durante o 1º trimestre de 2023, o poder de barganha para negociações comerciais das
administradoras de shopping centers com a base de lojistas atuais do portfólio, aumentou
gradativamente em conjunto com a evolução do nível de vendas nos ativos . Dentre os principais
reflexos desse efeito, vale ressaltar a trajetória saudável de recuperação de inadimplência do
portfólio . O maior nível de vendas aumenta a capacidade de adimplemento de aluguel por parte
dos lojistas e esse cenário permite maior intensidade comercial nas cobranças realizadas pelas
administradora de ativos .

Em março/ 23, divulgamos o relatório de sustentabilidade de 2022 da área de imobiliário da XP
Asset, onde demonstramos a evolução do tema ESG internamente (Página 4).Adicionalmente,
trazemos ainda mais exemplos de ações ESGrealizadas nos ativos do XP Malls (Página 4).

Por fim, o XP Malls encerrou o mês de março/ 23 com um resultado acumulado não distribuído
de aproximadamente R$ 1,41/cota, considerando também o saldo no FII Internacional Guarulhos .

Distribuição de Rendimentos
No dia 17/04/23 o Fundo divulgou a distribuição de R$ 0,80¹ por cota, com pagamento em
25/04/23 para os detentores de cotas em 17/04/23.

Conforme previsto em regulamento, o Fundo deverá distribuir no semestre um montante igual
ou superior a 95%dos lucros apurados segundo o regime de caixa, evidenciando a conformidade
da política de distribuição de rendimentos do Fundo com a legislação vigente (Art . 10 da Lei
8.668/93) que determina a distribuição de, no mínimo, 95%do resultado financeiro semestral .

¹ Valor do rendimento por cota de R$ 0,80. ²Receitas de Locação : considera o resultado operacional líquido dos empreendimentos do portfolio, isto é, a receita bruta (aluguel mínimo,
aluguel variável, mall , mídia, receitas comerciais e estacionamento) menos os custos operacionais (auditoria de lojas, taxas de prestação de serviços, honorários advocatícios, aportes
condominiais, fundo de promoção, etc). Considera eventuais adiantamentos e ajustes que tenham composto os rendimentos distribuídos . Lucros Imobiliários : diferença entre valor de
venda e valor de compra de ativos imobiliários, incluindo investimentos em benfeitorias . Receitas FII : considera rendimentos distribuídos, ganhos e perdas de capital . ³Despesas
Operacionais : relacionadas propriamente ao Fundo, incluindo taxa de administração, custódia, gestão e escrituração, assessoria técnica, imobiliária e contábil, honorários advocatícios,
taxas da CVM, SELIC,CETIP e B3, IR sobre ganho de capital, etc ; Despesa Financeira : considera os encargos do Fundo com os CRI.ƶOs valores apresentados são os fluxos acumulados do
período .

Fonte : XP Asset Management

Comentário do Gestor

Fluxo Financeiro Mar -23 Ano 12 meses

Receitas² 18.304.370 62.333.522 219.777.725

Receita Imobiliária 16.945.346 44.889.267 190.969.790

Lucro Imobiliário 0 11.155.865 11.155.865

Receitas FII 481.367 2.449.536 7.870.185

Receita Renda Fixa 877.657 3.838.855 9.781.886

Despesas³ -3.909.824 -12.050.184 -38.378.122

Despesas Operacionais -2.115.940 -4.929.985 -17.792.367

Despesa Financeira -1.793.884 -7.120.199 -20.585.755

Qdrdqu` cd Bnmshmfɗmbh`ƶ 0 0 2.180.460

Resultado 14.394.546 50.283.339 183.580.063

Rendimento distribuído 17.051.279 50.088.133 176.514.928

Distribuição média / cota 0,80 0,78 0,75
Rendimento distribuído a Direitos de
Preferência de Ofertas concluídas 0 0 2.075.543

http://www.xpasset.com.br/xpmalls
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Fonte : XP Asset Management

Exemplos de Práticas ESG

Meio Ambiente

Social Governança

A área de imobiliário da XP Asset , em conjunto com a

consultoria CTE, realizou a publicação do relatório de

sustentabilidade dos FIIs da XP Asset de 2022. O intuito

do relatório é apresentar a evolução interna do tema

ESG e mapear potenciais melhorias nessa pauta . Clique

Aqui para conferir o relatório completo .

O Santana Parque Shopping desenvolveu uma ação em

parceria com a Ong Ecopatas para arrecadação de

tampinhas de plástico para angariar recursos que possam

ser destinados a castração de animais abandonados .

O Plaza Sul Shopping realizou uma iniciativa para

arrecadar lacres de alumínio destinados à compra de

cadeiras de rodas adaptadas para crianças .

O Shopping Ponta Negra realizou em abril/ 23

uma programação especial alusiva à Semana

da Saúde com orientações e serviços

gratuitos, sobre o tema .

http://www.xpasset.com.br/xpmalls
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Receita de locação Lucros imobiliários Receitas FII Receita LCI e Renda Fixa Despesas Operacionais Distribuição por cota

¹ O resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa . | As despesas operacionais incluem o uso ou recomposição da reserva de contingência .

Liquidez

As cotas do Fundo são listadas em bolsa para
negociação no mercado secundário sob o
código XPML11.

No mês, ocorreram 805 mil negociações,
movimentando um volume de
aproximadamente R$ 80 milhões .

A liquidez média diária, de R$ 4,4 milhões, foi
9,3%acima da verificada no mês anterior .

A cota encerrou o mês de abr/23 a R$ 103,15. Fonte : BMF&FBOVESPA / Bloomberg

Abaixo, observa -se a representação gráfica da comparação entre a evolução do valor de mercado e patrimonial da
cota e o volume médio diário de negociação das cotas nos últimos 12meses:

Evolução do Valor da Cota e Volume Médio Diário de Negociação Fonte : XP Asset Management

* Foi considerada a quantidade de 21.314.099 cotas referentes à 7ª emissão de cotas do
Fundo .

Fonte : BMF&FBOVESPA / Infomoney

XP Malls FII Abr -23 12 meses

Presença em pregões 100% 100%

Volume negociado R$ 80.291.537 916.541.299

Número de Negócios 805.098 9.288.051

Giro (% do total de cotas)* 3,8% 43,6%

Valor de mercado 2.198.549.312

Quantidade de cotas* 21.314.099

Resultado financeiro¹ e Distribuição por cota nos últimos 12meses

http://www.xpasset.com.br/xpmalls
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(*) Conforme Fato Relevante de 24/03/2020, foi feita uma amortização extraordinária e consequentemente negociada uma carência de pagamentos dos CRI
por 15 meses. No dia 05/07/2021 foi divulgado Comunicado ao Mercado onde foi informada nova carência de pagamentos dos CRI por mais 12 meses. O
Fundo concluiu em 15/02/23 mais uma amortização extraordinária, conforme divulgado em respectivo Fato Relevante .
(**) O pagamento de tais obrigações contam com uma carência de 18meses de juros e 24 meses de principal e correção monetária, a partir de dez/ 21.

Rentabilidade
A TIR Bruta é calculada com base no fluxo de caixa
que considera os rendimentos mensais recebidos e
a variação do valor da cota no período para efeito
de desinvestimento, sendo que os rendimentos são
reinvestidos no próprio fluxo e não é considerada a
incidência de tributação sobre o ganho de capital .

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

Carteira de Ativos
Investimento por classe de ativo (%de Ativos)

XP Malls FII Mar -23 12 meses
Patrimônio Líquido Mercado 2.101.487.967 2.012.382.880   
Valor Patrimonial da Cota 98,60 101,37
Cota XPML11 95,49 98,80

Ganho de capital bruto -3,55% -0,42%
TIR Bruta (% a.a.) 5,21% 9,20%
Retorno Total Bruto -2,71% 8,55%
IFIX -1,67% -0,68%

Diferença vs IFIX -1,03 p.p. 9,23 p.p

1 2

Valor de fechamento . Média do período . Taxa anualizada . Para o cálculo da TIR Bruta apresentada nas
colunas de ƪL`q-23ƪe ƪ12 meses" foi considerada a aquisição hipotética da cota do fundo nas datas de
início do Fundo (IPO) e 31 de março de 2022, respectivamente, e o desinvestimento em 31de março de
2023.

Fontes : ANBIMA / BMF&FBOVESPA / Bloomberg

1 2

Fonte : XP Asset Management . ¹Valores em R$ Mil

3

3

Obrigações (CRIs) do Fundo

Fluxo de Amortização estimado consolidado¹ do XP Malls , considerando as obrigações descritas na tabela acima:

Fonte : XP Asset Management

Investimento por classe de ativo (R$ mil)

Obrigações Securitizadora Código (IF)
Saldo Devedor 

(R$́MM)
Prazo Aquisição Indexador Vcto.

Periodicidade de 
Pagamento

CRI ςCatarina TRUE 18J0797066 174,0 15 anos Out/18 IPCA + 7,30 % (a.a.) Out/33 Mensal *
CRI ςCidade Jardim TRUE 18J0796632 186,0 15 anos Out/18 IPCA + 7,30 % (a.a.) Out/33 Mensal *

CRI ςShopping da Bahia TRUE 21L0846634 208,8 15 anos Dez/21 IPCA + 6,87 % (a.a.) Dez/36 Mensal **
CRI ςShopping da Bahia TRUE 21L0848239 109,4 15 anos Dez/21 CDI + 2,75 % (a.a.) Dez/36 Mensal **

R$ 2.776.353

1

1 Valor considerando o montante cedido em garantia para as operações compromissadas do Fundo .

http://www.xpasset.com.br/xpmalls
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https://www.xpasset.com.br/fiis/xpmalls/Download.aspx?Arquivo=LPtbvgSlYUb8NYso+L3CVQ==
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Custo de ocupação médio Fluxo de Veículos (variação anual)

Fonte : XP Asset Management

Same Store Rent (SSR) ƣAlugueis Mesmas Lojas

Indicadores Operacionais ƣMarço/ 2023

Descontos / Faturamento

Vendas Totais (variação anual)

Same Store Sales (SSS) ƣVendas Mesmas Lojas

Vendas / m² (variação anual)

NOI Caixa / m² (variação anual)

http://www.xpasset.com.br/xpmalls
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Vendas por metro quadrado NOI por metro quadrado

Com o objetivo de complementar as informações descritas nos gráficos acima, a tabela a seguir apresenta os demais
indicadores operacionais da carteira de investimentos do Fundo .

Indicadores 
Operacionais Mar -23 Ano (2023) 12 meses

ABL Total (m 2) 579.034 572.234 546.921

ABL Próprio (m 2)¹ 151.748 150.847 144.927
Vendas Totais (R$) ² 844.880.325 2.335.692.622 10.038.768.063
Vendas/m 2 média (R$) 1.358 1.293 1.463
NOI Caixa (R$) médio 16.786.778 18.888.252 16.385.699
NOI Caixa/m 2 (R$) médio 111 125 113
Vacância (% ABL) média 4,8% 4,8% 4,1%

Inadimplência Líquida (%) -0,7% 5,7% 1,9%

ABL: Refere-se à soma de todas as áreas de um shopping disponíveis para locação, com a exceção dos quiosques e áreas comerciais de propriedades de
terceiros . NOI Caixa : Resultado operacional líquido do shopping center já descontada a inadimplência líquida do período . Vacância : ABL próprio total vago
dividido pela ABL próprio total . Inadimplência Líquida : Leva em consideração não apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do mês como
também de boletos em aberto de vencimentos anteriores, ou seja, é a relação entre o total faturado no mês e o total recebido referente ao mês e a meses
anteriores . ¹ Média do período . ² Vendas totais de 100%dos shoppings . | Fonte : XP Asset Management

O primeiro gráfico abaixo apresenta a evolução mensal das vendas totais (R$) por m² e do NOI Caixa (R$) por m²
considerando todas as linhas de receita dos empreendimentos . Na sequência, apresentamos a evolução da vacância e
inadimplência líquida nos últimos 12meses.

Fonte : XP Asset Management
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