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Shopping Estação BHShopping Cidade Jardim

Shopping Cidade São Paulo

Catarina Fashion Outlet Internacional Shopping

Shopping da Bahia
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Informações Gerais:

Início do Fundo:
28/12/2017

CNPJ:
28.757.546/0001-00

Código B3:
XPML11

Patrimônio Líquido:
R$ 2.472.953.623

Quantidade Cotistas:
336.485

ISIN:
BRXPMLCTF000

Categoria ANBIMA ïFoco de Atuação:
FII de Renda Gestão Ativa ïShopping 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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O dia dos namorados, festas típicas (exemplo de São João e Parintins) e início do inverno são

eventos que anualmente impactam positivamente a performance do varejo e consequentemente do

setor de shopping centers no mês de junho. As administradoras promovem as festas típicas da

região nos respectivos ativos como forma de celebrar a data e consequentemente atrair público

inorgânico para os shopping centers. As novas coleções de inverno lançadas pelas âncoras de

vestuário, somado a liquidações de coleções passadas, tendem a contribuir para a performance de

vendas do segmento. Por último, o dia dos namorados estimula o consumo dos mais diferentes itens

dos variados segmentos de lojas disponíveis nos shopping centers.

Os principais indicadores mensais operacionais e financeiros do Fundo apresentaram mais um mês

de performance positiva em comparação ao mesmo período de anos anteriores. No mês de jun/23

em Vendas/m² (R$ 1.591/m²) e NOI Caixa/m² (R$ 119/m²) tivemos crescimentos de 10,7% e 11,1%,

respectivamente, quando comparados ao mesmo período de 2022. Excepcionalmente em jun/23,

tivemos em um shopping center do portfólio a saída de uma loja âncora que provocou um aumento

pontual no nível mensal de vacância do Fundo. Contudo, a administradora do ativo em questão

atuou comercialmente de forma ágil e já realizou a locação do espaço (atualmente em obras de

adequação) para diferentes lojistas através da divisão da área. Consequentemente, nos próximos

meses teremos provavelmente uma melhora do indicador com a entrada dos respectivos novos

locatários.

Em jul/23, tivemos a realização de amortização extraordinária parcial nos CRIs e total nas

compromissadas do Fundo, além da conclusão do aumento de participação indireta de 3,00% no

Shopping Cidade Jardim (Página 5). Divulgamos em ago/23, o anúncio de encerramento da 9ª

emissão de cotas do XP Malls com uma captação total líquida de custos de R$ 562.499.984,80

(Página 6). Adicionalmente, trazemos também uma atualização de ações ESG praticadas pelas

administradoras de ativos e gestão do fundo (Página 4), além de exemplos de inaugurações

recentes de lojas relevantes para a qualificação do mix nos respectivos ativos do portfólio (Página 6).

Por fim, o XP Malls encerrou o mês de jun/23 com um resultado acumulado não distribuído de

aproximadamente R$ 1,06/cota, considerando também o saldo no FII Internacional Guarulhos.

Distribuição de Rendimentos

No dia 18/07/23 o Fundo divulgou a distribuição de R$ 0,83¹ por cota, com pagamento em 25/07/23

para os detentores de cotas em 18/07/23.

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$ 0,83. 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. Os valores apresentados são os fluxos acumulados do período.

Fonte: XP Asset Management

Comentário do Gestor

Fluxo Financeiro Jun-23 Ano 12 meses

Receitas² 22.822.795 124.571.567 237.470.468

Receita Imobiliária 20.667.076 102.574.413 206.635.093

Lucro Imobiliário 0 11.155.865 11.155.865

Receitas FII 526.040 4.383.506 7.831.334

Receita Renda Fixa 1.629.679 6.457.783 11.848.176

Despesas³ -3.927.636 -23.278.188 -45.670.911

Despesas Operacionais -1.765.835 -10.002.782 -18.929.949

Despesa Financeira -2.161.801 -13.275.407 -26.740.962

Reserva de Conting°ncia 0 0 4.500.278

Resultado 18.895.159 101.293.378 196.299.835

Rendimento distribuído 17.690.702 102.307.675 190.437.237

Distribuição média / cota 0,83 0,80 0,78

Rendimento distribuído a Direitos de

Preferência de Ofertas concluídas 1.279.732 1.279.732 3.355.275
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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 Plaza Sul realizou uma ação para arrecadar tampas

plásticas que serão monetizadas e os recursos destinados

para castração de animais de rua. O projeto é uma parceria

do ativo com a ONG Ecopatas.

O Internacional Shopping realizou o projeto Aterro Zero,

composto por:

Å Treinamento da equipe do ativo para separação dos resíduos na ilha da Praça de Alimentação

Å Tratamento e compostagem dos resíduos sólidos

Å Destinação adequada dos materiais recicláveis

Å Utilização da compostagem como adubo para a área verde

O Caxias Shopping realizou em jun/23 sua

campanha de arrecadação de agasalhos. No

total foram arrecadadas mais de 330 itens que

serão distribuídos para a população carente

local.
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Shopping Cidade Jardim

O Fundo realizou, em 07/07/23, a amortização parcial extraordinária de R$ 20.000.000,00 (vinte milhões de

reais) em favor da True Securitizadora S.A. (ñSecuritizadoraò),correspondente ao pagamento antecipado

facultativo parcial do preço de aquisição dos shoppings Cidade Jardim e Catarina Fashion Outlet, adquiridos

pelo Fundo na forma dos instrumentos de compromisso de compra e venda celebrados em 19 de outubro de

2018, cujos recebíveis foram cedidos à Securitizadora e vinculados aos Certificados de Recebíveis Imobiliários

das 166ª e 167ª séries da 1ª Emissão da Securitizadora (ñCRIsò),conforme divulgado no Comunicado ao

Mercado de 22/10/2018. Adicionalmente, o XP Malls realizou também o pré-pagamento do montante total de

suas operações compromissadas no valor de R$ 67.299.477,04 (sessenta e sete milhões, duzentos e noventa e

nove mil, quatrocentos e setenta e sete reais e quatro centavos) com um custo médio de CDI + 1,44% a.a.

Vale ressaltar que o pré pagamento total das compromissadas e a amortização parcial extraordinária nos CRIs,

mencionados anteriormente, foram realizados sem quaisquer multas de pré pagamento e resultaram em uma

queda de 26,7% para 14,6% (pós 8ª emissão de Cotas do XP Malls) no nível de endividamento (Dívida

Líquida/PL) do Fundo. A gestão pretende seguir com a estratégia de desalavancagem do Fundo, processo que

acontece desde a utilização dos recursos da 7ª emissão de cotas do XP Malls.

A Gestora estima um impacto mensal no resultado do Fundo de aproximadamente R$ 0,03/cota, como

consequência da diminuição da despesa financeira do CRI paga mensalmente pelo Fundo.

Clique Aqui para conferir o Fato Relevante completo.

Fonte: XP Asset Management

Fato RelevanteïAmortizações CRI e Compromissadas

Fato RelevanteïAquisição Adicional do Shopping Cidade Jardim

O XP Malls concluiu em 14/07/23 a aquisição adicional indireta de aproximadamente 3,00% do Shopping

Cidade Jardim (ñParticipa«oò),através de investimentos realizados em fundos estruturados pela JHSF Capital

(ñFundosJHSFòou ñVe²culosJHSFò). Os investimentos realizados pelo XP Malls nos Fundos JHSF totalizaram

R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhões de reais) para a aquisição da Participação. Após a conclusão da

transação, o Fundo será detentor de aproximadamente 19,99% do Shopping Cidade Jardim.

Os Veículos JHSF foram estruturados pela JHSF Capital para a aquisição total da participação de 33% do

Shopping Cidade Jardim (ñParticipa«oGazitò),pertencente anteriormente à Gazit Brasil. A Participação Gazit

era detida pela empresa por meio de um fundo imobiliário que foi adquirido integralmente pelos Fundos JHSF.

Clique Aqui para conferir o Fato Relevante completo.
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O XP Malls anunciou o encerramento da 9ª emissão de cotas (ñOfertaò)em 03/08/23, sendo o montante total

líquido captado de R$ 562.499.984,80 (quinhentos e sessenta e dois milhões, quatrocentos e noventa e nove

mil, novecentos e oitenta e quatro reais e oitenta centavos) e preço de emissão a R$ 98,60 por cota, sem

considerar os custos de distribuição.

Informações sobre os recibos da Oferta:

Clique aqui para conferir o anúncio de encerramento da 9ª emissão de cotas do Fundo.

Após a conclusão da Oferta, o XP Malls tornou-se o maior FII listado do setor de shopping centers da B3 em

termos de patrimônio líquido. Adicionalmente, o Fundo é também um dos FIIs com maior liquidez e quantidade

de cotistas da indústria, além de possuir uma carteira diversificada de ativos em 6 estados do país.

Fonte: XP Asset Management

Anúncio de Encerramento - 9ª Emissão de Cotas do Fundo

HighlightsïInaugurações recentes de lojas

Internacional Shopping Life Vivara

Shopping Cidade São Paulo Dengo
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