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XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli
CNPJ n? 28.757.546/0001-00 — Cddigo de Negociagdo B3: XPML11

FATO RELEVANTE

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima,
com sede na cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n? 153, sala 201, Leblon, CEP
22440-032, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 02.332.886/0001-04 (“Administradora”), na qualidade de
administradora e a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, 1.909, 302 andar, Torre Sul, na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob o
n2 16.789.525/0001-98 (“Gestora”), na qualidade de gestora do XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ sob 0 n2 28.757.546/0001-00 (“XP Malls” ou “Fundo”), comunicam aos
seus cotistas e ao mercado em geral que o Fundo concluiu em 21 de novembro de 2023 a aquisicdo da fracao
ideal de 8,00% (oito por cento) do Praia de Belas Shopping Center (“Transagao” ou “Aquisicao”).

Transac¢ao do Praia de Belas Shopping Center

Praia de Belas Shopping Center

O valor total da Transagdo (sem considerar possivel pagamento de Earn-Out, conforme abaixo definido) é de
RS 60.350.548,57 (sessenta milhdes, trezentos e cinquenta mil, quinhentos e quarenta e oito reais e cinquenta
e sete centavos), a ser pago pelo XP Malls, conforme parcelamento abaixo:

l. o montante de RS 30.175.274,28 (trinta milh&es, cento e setenta e cinco mil, duzentos e setenta e
quatro reais e vinte e oito centavos) na presente data;

1. o montante de RS 30.175.274,28 (trinta milhdes, cento e setenta e cinco mil, duzentos e setenta e
quatro reais e vinte e oito centavos) em 29 de maio de 2024, com corregdo por IPCA desde a presente
data até a data do pagamento;

lll.  caso aplicavel, o montante pago a titulo de Earn-Out em 27 de fevereiro de 2026, calculado conforme
formula abaixo:
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((NOI Caixa,y,s — NOI Caixayg,s) X 8%)
9%

Onde:

. NOI Caixa,,s refere-se ao resultado operacional liquido total (base caixa de 100% do ativo) do Praia de Belas Shopping Center
no ano de 2025

. NOI Caixa,,; refere-se ao resultado operacional liquido total (base caixa de 100% do ativo) do Praia de Belas Shopping Center
no ano de 2023

Sobre o Praia de Belas Shopping Center

Inaugurado em 1991 na capital gaucha (Porto Alegre — RS), o Praia de Belas caracteriza-se como um shopping
center maduro e diferenciado. A localizagdo privilegiada (préximo a orla do Guaiba) somada a um mix de lojas
completo (mais de 200 lojas dos mais variados segmentos) e qualificado garante aos seus 40 mil clientes
mensais' uma experiéncia Unica. Dentre as marcas que compdem esse mix de lojas temos grandes destaques
como IPlace, Adidas, Nike, Lindt e Outback.

O ativo possui 47.214 m? de ABL total, cerca de 2.500 vagas de estacionamento e conta com a administracdo
do seu sdcio majoritario (lguatemi S.A.). Vale ressaltar que os empreendedores possuem um projeto de
expansao para ser realizado no futuro e que sera capaz de aumentar em cerca de 15% a ABL Total.

Entrada Alameda Principal Orla do Guaiba

Diferenciais da Transagao para o XP Malls

A Aquisi¢do representa o primeiro ativo do XP Malls na regido sul do pais e a primeira em sociedade com um
dos maiores players de shopping centers do Brasil, a Iguatemi. O Praia de Belas esta inserido na cidade com a
22 maior renda média da populagdo entre as 27 capitais do Brasil, de acordo com o Mapa da Riqueza da FGV?,
sendo esse um diferencial relevante para o sucesso do empreendimento e consequentemente para a
composicdo estratégica da carteira de ativos do Fundo.

1 Conforme dados da Iguatemi S.A. 2 Dados mais recentes divulgados (Fev/23) com data base de 2020.
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Adicionalmente, a Transac¢do esta alinhada com os pilares estratégicos da tese de investimento do XP Malls,
de adquirir ativos com mais de 15.000 m? de ABL total, idealmente nas capitais do pais e administrados por
grandes players que sejam sdcios dos respectivos empreendimentos.

Impactos Financeiros e Operacionais da Transag¢ao para o XP Malls

Atualmente, a Gestora e a Administradora estimam que o impacto financeiro da Transacdo sobre o resultado
operacional do Fundo nos préoximos 12 meses serd de, aproximadamente, RS 5.431.549,37 (cinco milhdes,
quatrocentos e trinta e um mil, quinhentos e quarenta e nove reais e trinta e sete centavos), representando
assim uma potencial distribuicdo anual de dividendos bruta de aproximadamente RS 0,18/cota (dezoito
centavos por cota), considerando a quantidade de cotas do Fundo na presente data.

Demonstramos nos graficos a seguir a diversificacdo do portfdlio do XP Malls, considerando a ABL (area bruta
locavel) de propriedade do Fundo, por administrador dos shopping centers e por regido do pais, além da
expectativa de contribuicdo de cada shopping para o NOI do Fundo nos préximos 12 meses.
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Grafico 3 — Percentual do NOI do Fundo por Shopping do Portfélio nos 12 préximos meses
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As futuras distribuicdes de rendimentos do XP Malls dependerdo da performance operacional e financeira dos
ativos imobilidrios investidos pelo Fundo, como um todo, bem como da geracdo de caixa por meio de
qguaisquer investimentos realizados pelo XP Malls, respeitando os termos do Regulamento do Fundo. Assim,
vale ressaltar que os valores mencionados acima s3o estimativas atuais da Gestora e Administradora, nao
sendo, em nenhuma hipétese, uma garantia de rentabilidade, observado ainda que o Fundo podera realizar
uma retencao de até 5% do resultado operacional, distribuindo 95% do resultado semestral em base caixa,
conforme previsto na regulamentagdo em vigor.

Permanecemos a disposicdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.
Atenciosamente,
S3do Paulo, 21 de novembro de 2023

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

(Administradora do Fundo)

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

(Gestora do Fundo)



