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Informagdes Gerais:

Inicio do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00

Cédigo B3:
XPML11

Patrimdnio Liquido:
R$ 2.101.487.967

Quantidade Catistas:
312.556

ISIN:
BRXPMLCTF000

Categoria ANBIMA q] Foco de Atuacao:
Fll de Renda Gestao Ativa a] Shopping Centers

Gestor:
XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador:
XP Investimentos CCTVM S.A.

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

Taxa de Performance:
20% do que exceder o benchmark

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

Tributacéo:

Pessoas fisicas que detém volume inferior a 10% do total do fundo, desde que o fundo possua, no minimo, 50
cotistas e suas cotas sejam negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de balc&o organizado (Lei
11.196/05), sdo isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% de Imposto de

Renda sobre eventual ganho de capital na venda da cota

Www .xpasset .com .br/xpmalls
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Comentario do Gestor

As administradoras de shopping centers encontram -se cada vez mais atentas as diferentes
datas comemorativas ao longo do ano como uma oportunidade de desenvolver promocdes e
eventos que sejam capazes de atrair fluxo inorganico para os ativos. No més de marco/ 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
més de resultado resiliente, ainda que num ambiente macroecondmico desafiador . Segundo
dados da Cielo, as vendas no varejo cresceram 7,3% (termos nominais) em margo/ 23 quando
comparado ao mesmo periodo de 2022.

Em termos operacionais e financeiros, o0s principais indicadores mensais do Fundo
demonstram um cenario positivo quando comparamos ao mesmo periodo de anos anteriores .
No més de marco/ 23, em Vendas/m? (R$ 1358/m?) e NOI Caixa/m? (R$ 111m?), tivemos
crescimentos de 6,8%e 25% respectivamente, quando comparados ao mesmo periodo de 2022.
A estratégia da utilizagdo das datas comemorativas mensais pelas administradoras de ativos
somado a um desempenho positivo organico de vendas/m? no 1° trimestre de 2023 contribuiu

para a performance do portfélio e preservagdo da saude financeira da base de lojistas dos ativos
do XP Malls .

Durante o 1° trimestre de 2023, o poder de barganha para negociacdes comerciais das
administradoras de shopping centers com a base de lojistas atuais do portfélio, aumentou
gradativamente em conjunto com a evolucédo do nivel de vendas nos ativos . Dentre os principais
reflexos desse efeito, vale ressaltar a trajetéria saudavel de recuperagdo de inadimpléncia do
portfélio . O maior nivel de vendas aumenta a capacidade de adimplemento de aluguel por parte
dos lojistas e esse cenario permite maior intensidade comercial nas cobrangas realizadas pelas
administradora de ativos .

Em margo/ 23, divulgamos o relatério de sustentabilidade de 2022 da area de imobiliario da XP
Asset, onde demonstramos a evolugdo do tema ESG internamente (Pagina 4).Adicionalmente,
trazemos ainda mais exemplos de agdes ESGrealizadas nos ativos do XP Malls (Pagina 4).

Por fim, o XP Malls encerrou o més de marco/ 23 com um resultado acumulado né&o distribuido
de aproximadamente R$ 141/cota, considerando também o saldo no Fll Internacional Guarulhos .

Distribuicdo de Rendimentos

No dia 17/04/23 o Fundo divulgou a distribuicdo de R$ 080! por cota, com pagamento em
25/04/23 para os detentores de cotas em 17/04/23.

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

Fluxo Financeiro Mar -23 Ano 12 meses
Receitas? 18.304.370 62.333.522 219.777.72¢
Receita Imobiliaria 16.945.346 44.889.267 190.969.790
Lucro Imobiliario 0 11.155.86 11.155.86
Receitas FlI 481.367 2.449.536 7.870.18t
Receita Renda Fixa 877.657 3.838.855 9.781.88¢€
Despesas?® -3.909.824 -12.050.184 -38.378.122
Despesas Operacionais -2.115.94( -4.929.985 -17.792.367
Despesa Financeira -1.793.884 -7.120.19¢ -20.585.755
Qdrdgqu” c¢cd Bnnm 0 0 2.180.460 22122;",';;
Resultado 14.394.546 50.283.339 183.580.063
Rendimento distribuido 17.051.27¢ 50.088.133 176.514.92¢
Distribuicdo média / cota 0,80 0,78 0,75

Rendimento distribuido a Direitos de

Preferéncia de Ofertas concluidas 0 0 2.075.543

+Valor do rendimento por cota de R$ 0,80. 2Receitas de Locagdo: considera o resultado liquido dos do portfolio, isto &, a receita bruta (aluguel minimo,
aluguel variavel, mall, midia, receitas comerciais e estacionamento) menos os custos operacionais (auditoria de lojas, taxas de prestagdo de servicos, honorarios advocaticios, aportes
condominiais, fundo de promogéo, etc). Considera eventuais adiantamentos e ajustes que tenham composto s rendimer i Lucros : diferenga entre valor de
venda e valor de compra de ativos imobiliarios, incluindo investimentos em benfeitorias . Receitas Fll: considera rendimentos ~distribuidos, ganhos e perdas de capital . “Despesas
o te ao Fundo, incluindo taxa de administragdo, custodia, gestdo e escrituragdo, assessoria técnica, imobiliaria e contabil, honorrios advocaticios,
taxas da CVM, SELIC,CETIP e B3, IR sobre ganho de capital, etc; Despesa Financeira : considera os encargos do Fundo com os CRI z Os valores apresentados s&o os fluxos acumulados do
periodo
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Exemplos de Praticas ESG

Meio Ambiente

O Santana Parque Shopping desenvolveu uma agéo em O Plaza Sul Shopping realizou uma iniciativa para

parceria  com a Ong Ecopatas para arrecadacao de arrecadar lacres de aluminio destinados a compra de

tampinhas de plastico para angariar recursos que possam cadeiras de rodas adaptadas para criangas .

ser destinados a castracdo de animais abandonados . /
Social Governanca

PONTA
NEGRA

Semana da¢

SQUDE

\ no Shopping Ponta Negra

O Shopping Ponta Negra realizou em abril/ 23 A é&rea de imobiliario da XP Asset, em conjunto com a
uma programacédo especial alusiva a Semana consultoria CTE, realizou a publicacdo do relatério de
da Saude com orientacbes e servicos sustentabilidade dos Flls da XP Asset de 2022. O intuito
gratuitos, sobre otema. do relatério é apresentar a evolucdo interna do tema

ESGe mapear potenciais melhorias nessa pauta. Clique

Aqui _para conferir o relatério completo .
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Resultado financeiro! e Distribuicdo por cota nos ultimos 12meses

/ XPML11
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1Oresultado financeiro é calculado com base no regime de caixa .| As despesas operacionais incluem o0 uso ou recomposi¢cdo da reserva de contingéncia .

Evolucdo do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociacéo

mar-23

mmmmm Receita LCl e Renda Fixa mmmmmm Despesas Operacionais es=@ums Distribuicdo por cota

Fonte : XP Asset Management

Abaixo, observa-se a representacdo grafica da comparagdo entre a evolugdo do valor de mercado e patrimonial da
cota e o volume médio diario de negociacdo das cotas nos ultimos 12meses:
104104 49, 102 102 195 102 102 101 101 101
99 99
99 98 99
96 05 96 % 96 97 95
3.700 2305 3.887 3.908 sa50 3861 4220 3857 4.080
[ I ] I 1 I I 1 ' I I I I
mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23
mmmm Volume médio diario de negociagéo ('000) Valor de mercado da cota Valor patrimonial da cota
Fonte : BMF&FBOVESPA / Infomoney
Liquidez
As cotas do Fundo sao listadas em bolsa para xp Malls FlI Abr-23 12 meses
negociacdo no mercado secundario sob o - 5 5
codigo XPML11 Presenca em pregdes 100% 100%
Volume negociado R$ 80.291.537 916.541.29¢
No mes, ocorreram 805 mi negociacGes, Nymero de Negocios 805.008 9.288.051
movimentando um volume de
Giro (% do total de cotas)* 3,8% 43,6%

aproximadamente R$ 80 milhdes .

A liqguidez média diaria, de R$ 44 milhdes, foi
9,3%acima da verificada no més anterior .

A cota encerrou o0 més de abr/23 a R$ 103,15.

Www .xpasset .com .br/xpmalls
Canal do Investidor :ri@xpasset .com .br

Valor de mercado
Quantidade de cotas*

Fonte : BMF&FBOVESPA / Bloomberg

2.198.549.312
21.314.099

* Foi considerada a quantidade de 21314.099 cotas referentes a 7% emissdo de cotas do

Fundo .
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Rentabilidade

A TIR Bruta é calculada com base no fluxo de caixa XP Malls FlI Mar-231 12 meses?
que considera os rendimentos mensais recebidos e

S § > Patriménio Liquido Mercado 2.101.487.96" 2.012.382.88(
a variagéo QO valor da cota no perlodq para efe|t~o Valor Patrimonial da Cota 98,60 101,3;
de desinvestimento, sendo que os rendimentos s&o

: . P -~ . Cota XPML11 95,49 98,80

reinvestidos no proprio fluxo e ndo é considerada a ) ) .

incidéncia de tributacio sobre o ganho de capital . Ganho de capital bruto -3,55% -0.42%

TIR Bruta (% a.a.) 5,219 9,20%

O retorno total bruto representa o somatério dos Retorno Total Bruto -2,71y 8,55%

rendimentos com o ganho de capital bruto, sem IFIX -1,67% -0,68%
considerar o reinvestimento da renda no fluxo e a :

tributagcdo pertinente . Este retorno € comparado Diferenca vs IFIX -1.03p.p. 9.23pp

com o (IFIX) calculado pela BM&FBOVESpa- lValor de fechamento .ZMédia do periodo S3Taxa anualizada . Para o calculo da TIR Bruta apresentada nas
colunas de 1 L -28] e 112meses" foi considerada a aquisicdo hipotética da cota do fundo nas datas de
inicio do Fundo (IPO)e 31de margo de 2022, respectivamente, e o desinvestimento em 31de marco de
2023.

Carteira de Ativos Fontes: ANBIMA / BMF&FBOVESPA / Bloomberg
Investimento por classe de ativo (%de Ativos) Investimento por classe de ativo (R$ mil)
f . 0, Fll; 2,5% 1 RS 69.623 R$ 70.598
CRI Conversivel ; 2,0% RS 2580.115 RS 56.018 3 ——
Caixa; 2,5% R$ 2.776.353
Imoéveis ;
92,9% ) )
Iméveis CRI Conversivel FII Calxa Carteira
Fonte : XP Asset Management
Obrigagﬁes (CRlS) dO Fundo 1 Valor considerando o montante cedido em garantia para asoperagdes compromissadas do Fundo .

Saldo Devedor S Periodicidade dd
Aquisicao Indexador
Pagamento

IPCA + 7,30 %

Dez/21 IPCA + 6,87 % (a.a.) De Mensal **

(*) Conforme FEato Relevante de 24/03/2020, foi feita uma amortizacdo extraordinaria e consequentemente negociada uma caréncia de pagamentos dos CRI
por 15 meses. No dia 05/07/2021 foi divulgado Comunicado ao Mercado onde foi informada nova caréncia de pagamentos dos CRI por mais 12 meses. O
Fundo concluiu em 1502/23 mais uma amortizagdo extraordinaria, conforme divulgado em respectivo Fato Relevante .

(**) Opagamento de tais obrigagbes contam com uma caréncia de 18 meses de juros e 24 meses de principal e correcdo monetéaria, a partir de dez/21

Fluxo de Amortizagéo estimado consolidado® do XP ~ Malls , considerando as obrigagdes descritas na tabela acima:

86.625 87.394

75504
65.718
56.967
Jioss 893 yaas 48887
35462 38295
29.290
21.041

4.947 I I
|

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

WWW _.xpasset .com .br/xpmalls Fonte : XP Asset Management . *Valores em R$ Mil
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Same Store Sales (SSS)q Vendas Mesmas Lojas

164,7%

12,5%
.
2022 2023

Descontos / Faturamento

4,4%
3,8%

2022 2023

Vendas / m2 (variacao anual)

163,4%

6,8%
—

2022 2023

Custo de ocupacgdo médio

12,7%
12,4%

2022 2023

Fonte : XP Asset Management
Www .xpasset .com .br/xpmalls

Canal do Investidor :ri@xpasset .com .br

Same Store Rent (SSR)q Alugueis Mesmas Lojas

108,3%

““\ 12,5%
.

2022 2023
NOI Caixa / m? (variacédo anual)

70,1%

I o
I

2022 2023

Vendas Totais (variacdo anual)

323,1%

I 18’8%
I

2022 2023

Fluxo de Veiculos (variagdo anual)

225,3%

I —
I

2022 2023
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Com o objetivo de complementar

as informacbBes descritas nos graficos acima, a tabela a seguir apresenta os demais

indicadores operacionais da carteira de investimentos do Fundo.

! =

asset
management

/ XPML11

g‘g;ﬁiﬂ%ﬁ;s Mar -23 Ano (2023) 12 meses
ABL Total (m ?) 579.034 572.234 546.921
ABL Préprio (m ?)t 151.74¢ 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$) médio 16.786.778 18.888.252 16.385.69¢
NOI Caixa/m 2 (R$) médio 111 125 11z
Vacancia (% ABL) média 4,8% 4,8% 4,1%
Inadimpléncia Liquida (%) -0,7% 5, 7% 1,9%

ABL: Refere-se a soma de todas as areas de um shopping disponiveis para locacdo, com a excegdo dos quiosques e areas comerciais de propriedades de
terceiros . NOI Caixa: Resultado operacional liquido do shopping center ja descontada a inadimpléncia liquida do periodo . Vacancia : ABL préprio total vago
dividido pela ABL préprio total . Inadimpléncia Liquida : Leva em consideragdo n&o apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do més como
também de boletos em aberto de vencimentos anteriores, ou seja, é a relacdo entre o total faturado no més e o total recebido referente ao més e a meses
anteriores . * Média do periodo . 2 Vendas totais de 100%dos shoppings . | Fonte : XP Asset Management

O primeiro grafico abaixo apresenta a evolucdo mensal das vendas totais (R$) por m2 e do NOI Caixa (R$) por m2
considerando todas as linhas de receita dos empreendimentos . Na sequéncia, apresentamos a evolugdo da vacéancia e
inadimpléncia liquida nos dltimos 12meses.

mm \Vendas por metro quadrado

== NOI por metro quadrado
158

abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23
==0==\/acancia ==0== |nadimpléncia Liquida
11,9%
0, 0,
a3%  39%  42%  42%  40%  40%  41% 370 4.9% - 4.8%

-1,2%

-2,5%

abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23

Fonte : XP Asset Management
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