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XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ n2 28.757.546/0001-00 — CAdigo 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 o n2 28.757.546/0001-00 (“XP Malls” ou “Fundo”), comunica aos seus
cotistas e ao mercado em geral que, concluiu em 24 de fevereiro de 2023 a aliena¢do de 10,00% (dez por
cento) (“Participacdo”) do Catarina Fashion Outlet (“Catarina Outlet” ou “Ativo”), localizado na Rodovia
Castello Branco, km. 60 (“Venda” ou “Transacdo”).

Transagao do Catarina Fashion Outlet

O valor total da Transacdo é de RS 97.572.774,43 (noventa e sete milhdes, quinhentos e setenta e dois mil,
setecentos e setenta e quatro reais e quarenta e trés centavos), a ser pago pelo comprador ao XP Malls,
conforme parcelamento descrito abaixo:

l. o montante de R$ 32.272.195,14 (trinta e dois milhdes, duzentos e setenta e dois mil, cento e noventa
e cinco reais e catorze centavos) nesta data (“Parcela a Vista”);

1. o montante de RS 23.051.567,96 (vinte e trés milhdes, cinquenta e um mil, quinhentos e sessenta e
sete reais e noventa e seis centavos) no prazo de 6 (seis) meses contados desta data, (“Primeira
Parcela”);

M. o montante de RS 13.830.940,78 (treze milhdes, oitocentos e trinta mil, novecentos e quarenta reais
e setenta e oito centavos) no prazo de 12 (doze) meses contados desta data (“Segunda Parcela”);

V. o montante de RS 13.830.940,78 (treze milhdes, oitocentos e trinta mil, novecentos e quarenta reais
e setenta e oito centavos) no prazo de 18 (dezoito) meses contados desta data (“Terceira Parcela”); e

V. o montante de R$ 9.220.627,18 (nove milhdes, duzentos e vinte mil, seiscentos e vinte e sete reais e
dezoito centavos) no prazo de 24 (vinte e quatro) meses contados desta data (“Quarta Parcela”);

VL. sujeito ao atingimento de certas métricas operacionais no Ativo, conforme regrado nos documentos
definitivos da Transacdo, o montante de RS 5.366.502,59 (cinco milhdes, trezentos e sessenta e seis
mil, quinhentos e dois reais e cinquenta e nove centavos) no prazo de 25 (vinte e cinco) meses
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contados desta data (“Parcela Adicional” e, em conjunto com a Primeira Parcela, a Segunda Parcela, a

Terceira Parcela e a Quarta Parcela, as “Parcelas a Prazo”).

As Parcelas a Prazo serdo corrigidas monetariamente, calculados pro rata die desde a presente data até a data
dos respectivos vencimentos de cada respectiva Parcela a Prazo, conforme descrito nos documentos
definitivos da Transagao.

Vale ressaltar que a Participacdo a ser alienada para o comprador ndo possui direito a atual expansdo em curso
no Ativo, cuja previsdo de inauguracio é de Mar¢o/2023 (“Expansdo Il do Ativo”).

Apds a Transacdo, o XP Malls sera detentor de mais de 150 mil m? de ABL prépria em 16 participa¢des diretas
e indiretas de shopping centers, com uma base de resultados diversificada em 6 estados do Brasil.

Historico do Ativo no Fundo

Em 22/10/18, conforme divulgado em Comunicado ao Mercado, o Fundo adquiriu 32,00% (trinta e dois por
cento) de participagdo (com direito a Expansao Ill do Ativo, em curso) no Catarina Outlet, em conjunto com

mais 3 participacdes em Shopping Centers administrados pela JHSF (Shopping Cidade Jardim, Shopping Bela
Vista e Shopping Ponta Negra). Adicionalmente, em 24/06/19, o XP Malls publicou em Comunicado ao
Mercado a ampliagdo de sua participacdo (sem direito a Expansdo Il do Ativo) em 17,99% (dezessete e
noventa e nove por cento) no Catarina Outlet.

No ano de 2018, o NOI Caixa do Ativo, em base 100%, atingiu aproximadamente RS 37 mm (trinta e sete
milhdes de reais). J4 em 2022, o NOI Caixa, também em base 100%, foi de aproximadamente RS 75 mm
(setenta e cinco milhGes de reais), considerando a mesma ABL, o equivalente a um crescimento superior a
100% (cem por cento) no periodo.


https://www.xpasset.com.br/fiis/xpmalls/Download.aspx?Arquivo=WUfYuuNgL0WRyGK72xQwpQ==
https://www.xpasset.com.br/fiis/xpmalls/Download.aspx?Arquivo=6xvmA2lkQRLweLzS37dV2w==
https://www.xpasset.com.br/fiis/xpmalls/Download.aspx?Arquivo=6xvmA2lkQRLweLzS37dV2w==
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Motivacoes da Transag¢ao e Impactos Financeiros e Operacionais para o XP Malls

e Desinvestimento parcial no Ativo de uma participagdo madura, adquirida em 24/06/19 e com robusto
crescimento de NOI Caixa nos ultimos anos, demonstrando gestdo ativa, geracdo de valor para os
cotistas do Fundo e refor¢cando o caixa do XP Malls para execucdo de projetos futuros, como a préopria
Expansdo Il do Ativo, que possibilita uso mais eficiente do capital e maior rentabilidade aos cotistas.

e Ovaloratualizado de aquisi¢do da Participacdo pelo XP Malls no Catarina Outlet é de RS 63.767.123,26
(sessenta e trés milhGes, setecentos e sessenta e sete mil, cento e vinte trés reais e vinte e seis
centavos), de modo que com a venda por RS 97.572.774,43 (noventa e sete milhdes, quinhentos e
setenta e dois mil, setecentos e setenta e quatro reais e quarenta e trés centavos), o ganho de capital
para o Fundo serd de RS 33.805.651,17 (trinta e trés milhdes, oitocentos e cinco mil, seiscentos e
cinquenta e um reais e dezessete centavos), representando assim uma potencial distribuicdo de
dividendos bruta de, aproximadamente, RS 1,59 (um real e cinquenta e nove centavos) por cota,
considerando o numero de cotas emitidas pelo Fundo até a presente data. Vale ressaltar que os
valores descritos acima ndo consideram a correcdo monetdria das Parcelas a Prazo a serem pagas nos
proximos semestres.

e Atualmente, o Catarina Outlet ja é o maior contribuinte de NOI Caixa para o portfélio do Fundo. Apds
a inauguracgdo da Expansédo Ill do Ativo, prevista para Mar¢o/23, e conclusdo da Transagdo, o Fundo
atingira mais de 18 mil m? de ABL prépria do Catarina Outlet, representando assim aproximadamente
12,00% (doze por cento) da ABL prépria total do Fundo e aproximadamente 21,00% (vinte e um por
cento) do NOI Caixa estimado do XP Malls nos préximos 12 meses. Caso a Transa¢do ndo fosse
concretizada, com a inauguragdo da Expansdo Ill do Ativo e a participagdo de 32,00% (trinta e dois por
cento) do Fundo nesta expansao, o Catarina Outlet passaria a representar aproximadamente 14,00%
(catorze por cento) da ABL prépria total do XP Malls e 24,00% (vinte e quatro por cento) do NOI Caixa
estimado do Fundo nos proximos 12 meses. Desta forma, a venda da Participacdo reduz a
concentra¢do do Fundo no Ativo, tanto em termos de ABL prdpria como em representatividade do
NOI Caixa, mantendo elevada diversificagdo no portfélio e proporcionando menor dependéncia da
performance do Ativo.

Nos graficos a seguir demonstramos os dados atuais (sem considerar a inaugurac¢do da Expansdo lll do Ativo),
pos-Transacdo, para a diversificacdo do portfélio 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 Caixa do Fundo nos proximos 12 meses.
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Grdfico 2 — ABL por Regidio do Brasil
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Grdfico 3 — Percentual do NOI Caixa do Fundo por Shopping do Portfdlio nos 12 proximos meses

As futuras distribui¢des de rendimentos do XP Malls dependerao da performance operacional e financeira dos
ativos imobiliarios investidos pelo Fundo, bem como da geracdo de caixa por meio de quaisquer investimentos
realizados pelo XP Malls, respeitando os termos do Regulamento do Fundo. Assim, vale ressaltar que os
valores mencionados acima sdo estimativas atuais da Gestora e Administradora, ndo sendo, em nenhuma
hipdétese, uma garantia de rentabilidade, observado ainda que o Fundo podera realizar uma retencdo de até
5% do resultado operacional, distribuindo 95% do resultado semestral em base caixa, conforme previsto na
regulamenta¢do em vigor.

Permanecemos a disposi¢ao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Atenciosamente,
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S3o Paulo, 24 de fevereiro de 2023

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

(Administradora do Fundo)

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

(Gestora do Fundo)



