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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$ 1.907.970.841

Quantidade Cotistas:
255.243 

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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Em função do carnaval e de um menor número de dias em comparação com os demais
meses do ano, o mês de fevereiro tende a ser um dos mais desafiadores do ano para o
varejo em geral e, consequentemente, para o setor de shopping centers . Desta forma, é
comum auferirmos indicadores operacionais mais fracos do que nos demais meses do
ano. De qualquer maneira, ao compararmos os indicadores de performance do mês em
relação ao mesmo mês de anos anteriores, garantimos uma correta base de
comparação e auferimos o efetivo crescimento do portfolio em 2022.

No portfólio do XP Malls tivemos no mês de fev /22, em Vendas/m² e NOI Caixa/m²,
crescimentos de 23,6%e 43,7%respectivamente, quando comparados ao mesmo período
de 2021. O desempenho mensal desses indicadores evidenciam uma forte retomada
operacional, apesar de uma base de comparação deprimida em fev /21 decorrente da
segunda onda do Covid -19. Conforme esperávamos, em fev /22 começamos a ter uma
recuperação da inadimplência gerada pelo 13º AMM (aluguel mínimo mensal dobrado
de dezembro) cobrado em janeiro . Ao longo do ano, à medida que os lojistas consigam
desempenhar níveis de vendas mensais satisfatórios, esperamos ver uma recuperação
gradual da inadimplência líquida decorrente de sua melhor saúde financeira .

O início de ano foi marcado por inaugurações relevantes para os ativos do XP Malls .
Tivemos as inaugurações do restaurante Pobre Juan no Shopping Ponta Negra,
Faculdade Belas Artes no Shopping Cidade Jardim e Qualistage no Via Parque Shopping
(página 6). Adicionalmente, trazemos esse mês detalhes da última transação do fundo
que envolveu a aquisição do Shopping da Bahia (página 4 e 5) e atualizações dos
highlights ligados ao tema ESGpresente no portfólio (página 7) .

Distribuição de Rendimentos
No dia 18/03/22 o Fundo divulgou a distribuição de R$ 0,64¹ por cota, com pagamento em
25/03/22 para os detentores de cotas em 18/03/22.

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 . 10da Lei 8.668/93) que determina a distribuição de, no mínimo,
95%do resultado financeiro semestral .

No mês de dez/ 21 tivemos a criação de uma reserva de contingência para uso em
eventual necessidade, respeitando a regulamentação descrita anteriormente .

¹ Valor do rendimento por cota, de R$ 0,64. 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 o CRI emitido em out/ 18 (lastro na aquisição de shoppings da
JHSF realizada em out/ 18).ƶOs valores apresentados são os saldos acumulados do período .

Fonte : XP Asset Management

Comentário do Gestor

Fluxo Financeiro Fev-22 Ano 12 meses

Receitas² 14.726.554 27.370.909 131.562.426

Receita Imobiliária 12.429.900 22.791.601 118.835.724

Lucro Imobiliário 0 1.332.587 5.626.534

Receitas FII 877.623 1.529.328 2.224.157

Receita Renda Fixa 1.419.030 1.717.392 4.876.010

Despesas³ -1.397.429 -2.832.796 -17.321.755

Despesas Operacionais -1.397.429 -2.832.796 -17.321.755

Despesa Financeira - - -

Qdrdqu` cd Bnmshmfɗmbh`ƶ - - -2.180.460

Resultado 13.329.124 24.538.113 112.060.211

Rendimento distribuído 11.956.209 23.165.155 115.286.046

Distribuição média / cota 0,64 0,62 0,52
Rendimento distribuído a Direitos de
Preferência de Ofertas concluídas 0 0 333.056
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Fonte : XP Asset Management

Highlights ƣFato Relevante ƣAquisição do Shopping da Bahia

O XP Malls 'ƪEtmcnƫ(realizou a aquisição de participação societária na CPPIB Salvador Participações LTDA.

'ƪRODBOOHAƫ(+sociedade controlada pela CPPIB Salvador Holding Inc .'ƪUdmcdcnq`ƫ(+representando a aquisição

indireta de 9,05%'ƪ@pthrhɔɐnHmchqds`ƫ(do Shopping da Bahia 'ƪRgnoohmfda A`gh`ƫ(+localizado no bairro do

Caminho das Árvores em Salvador/BA (ƪ1º Edbg`ldmsnƫ(.

Detalhes da Aquisição do Shopping da Bahia

O Fundo acordou em pagar, à vista, R$ 151.172.866,69 'ƪOqdɔndo 1º Edbg`ldmsnƫ(pela Aquisição Indireta no

Shopping da Bahia .. Com essa aquisição o XP Malls , atinge a marca de 15shoppings em seu portfólio .

Ainda, foi acordado entre as partes no Contrato de Compra e Venda de Quotas da SPECPPIBque a transação do

Shopping da Bahia conta com um cap rate garantido de 7,80% a.a. 'ƪU`knqdo Cap F`q`mshcnƫ(+em relação ao

Preço do 1º Fechamento até 31 de dezembro de 2023'ƪC`s`Limite do CapF`q`mshcnƫ(. Assim, caso o resultado

operacional líquido em base caixa efetivamente gerado pelo Shopping da Bahia 'ƪMNHCaixa Dedshunƫ(seja

menor do que o resultado operacional líquido esperado, em base caixa, conforme Valor do Cap Garantido, as

Vendedoras, conforme aplicável, obrigam -se a pagar ao Fundo a diferença entre o NOI resultante do Valor do

Cap Garantido e NOI Caixa Efetivo .

Shopping da Bahia
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Fonte : XP Asset Management

Sobre o Shopping da Bahia

O Shopping da Bahia foi inaugurado em 1975, sendo o segundo shopping construído no Brasil, além de ser o

primeiro das regiões Nordeste e Norte . Situado em Salvador/BA no bairro do Caminho das Árvores, em uma

localização estratégica, o ativo encontra -se próximo a uma rodoviária e duas estações de metrô, sendo uma

delas interligadas ao shopping .

Sua localização e história são pontos relevantes na construção da identidade do Shopping da Bahia com o

povo baiano . Dado suas características únicas, o mall consegue criar um diferencial competitivo em relação

aos seus principais concorrentes .

O Shopping da Bahia possui mais de 400 lojas dos mais variados setores, além de um mix completo para lazer,

entretenimento e alimentação . Mensalmente, o ativo recebe mais de 3,5 milhões de pessoas que transitam em

seus 68.629 m² de ABL.

A Aliansce Sonae 'ƪ@KRNƫ(é proprietária majoritária e administradora do ativo, de forma a refletir o foco do

Fundo em aquisições nas quais os administradores dos Shoppings também sejam proprietários .

Clique Aqui para conferir o Fato Relevante completo.

Highlights ƣFato Relevante ƣAquisição do Shopping da Bahia
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