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Objetivo do fundo :

O FUNDO tem por objetivo investir, por meio da exploragao comercial
imobiliaria,

seu PATRIMONIO LIQUIDO em iméveis do tipo shopping centers,
construidos ou em fase de construcao e/ou de expansao, desde que, no
todo ou em parte, sejam detidos, desenvolvidos, geridos e/ou
administrados, direta ou indiretamente, pela ALMEIDA JUNIOR ou
qualquer sociedade integrante do conglomerado econdmico da

ALMEIDA JUNIOR.

Informacoes Gerais :

ot Inicio do fundo: 9. Gestor:
o558 01/11/2023 ah?  Capitania Capital SA.
CNPJ: @ Administrador:
% 41.793.345/0001-27 XPInvestimentos CTVM S.A
a Cddigo B3: % Taxa de Administragao:
. AJFI11 0,10%
@ Patriménio Liquido: Sz, Taxa de Gestao:
R$ 384.542.682 NS~ 0,60%
©  Quantidade de Cotistas: Benchmark:
o 13139 H]\]i? IFIX
< /> ISIN: Cota Patrimonial
BRAJFICTFOO1 R$ 12,16

&g Tipo/segmento ANBIMA: Cota de Mercado
FIl Renda Gestao Ativa/Shopping R$ 7,38

& @
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INVESTIMENTOS

COMENTARIO DO GESTOR:

Os shoppings do portfélio vém apresentando crescimento, apesar do ambiente macroeconémico mais
desafiador.

A Almeida Junior, por meio de seu brago de incorporagdo, a AJ Realty, tem concentrado esfor¢cos no
desenvolvimento das areas primarias dos shoppings.

Apods o sucesso do projeto piloto em Balnedrio, o The Spot |, a companhia langou o Continente Shopping
Residences, um empreendimento com VGV de R$ 1 bilhao, localizado junto ao Continente Shopping, o ativo
mais representativo do portfdlio do Fundo.

Os demais shoppings também deverdo receber projetos semelhantes em breve, especialmente o Nagdes
Shopping, que € bastante relevante para o Fundo. Os sécios no empreendimento (terrenistas) possuem um land
bank expressivo, e o shopping esta localizado em um vetor de crescimento da cidade.

Sao projetos que, apesar de terem horizonte de longo prazo, trazem perspectivas bastante positivas tanto para
os lojistas atuais quanto para a prospecgcdao de novos lojistas, interessados em garantir melhores pontos
comerciais nos shoppings.

Quantidade Volume de Liquidez Valor de
de cotistas hegociacao diaria mercado
13.139 +5 MM +180 Mil R$ 7,38
| 006% | 64.44% | 6559% T 1,23%
Mai/25vs Abi/25 Mai/25 vs Abi/25 Mai/25 vs Abi/25 Mai/25 vs Abi/25
Indicador mai. de 2024 mai. de 2025 Variacao
Quantidade de Cotistas 13.805 13.139 -4,80%
Quantidade de Cotas 31.625.978 31.625.978 0,00%
Cota Patrimonial 12,47 12,16 -2,49%
Cota de Mercado 8,14 7,38 -9,34%
P/VP 65,28% 60,69% -7,03%
Volume de Negociacao Més 15.193.225 5.599.041 -63,14%
Liquidez Diaria 490.104 180.614 -63,00%
N° de Negdcios 87.547 37.388 -57,29%
Giro 5,90% 2,40% -59,32%

2025
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ProjecoOes para o ano de 2025

O fundo atravessou um periodo de menor dinamismo, refletido na queda significativa da
liquidez e do volume de negociagado, com retragao de 37,84% na liquidez diaria e recuo de
10,9% na cota de mercado em 12 meses. A redugao do P/VP para 60,4% reflete esse
movimento de maior cautela por parte dos investidores e menor entrada de novos

participantes.

Esse comportamento acompanha o cenario atual do setor de shoppings, que, embora
resiliente no longo prazo, ainda convive com juros elevados, consumo mais contido e
desafios inflacionarios. Apesar do contexto, o setor permanece atrativo estruturalmente,
com ativos de qualidade e potencial de recuperagdao a medida que o ciclo de juros evoluir.
A reprecificagao recente pode representar oportunidades seletivas para investidores com
foco em valor e visdo de médio prazo.

/ Projecdo de Desempenho 2025 - AJ Malls \
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Shoppings Centers em Operacao

ONTINENTE

EHD'P'PI NG

 CONTINENTE

Shopping

g Esquina Rod - Rodovia BR 101, SC-281, KM 210 - Distrito Industrial, Sao
José - SC, 88104-800

Data de Inauguragéo:

ABL Total:

Participagao AJFI:

Qtde. lojas:

Vagas de estacionamento:

m NA(IOES
Shopping

8 Av. Jorge Elias de Lucca, 765 - Nossa Sra. da Salete, Cricitima - SC,

88813-901

Data de Inauguragao:

ABL Total:

Participagdo AJFI:

Qtde. lojas:

Vagas de estacionamento:

.I
lll | |': IJI'I II
NORTE
Shopping

8 Rodovia, BR-470, 3000 - Salto Norte, Blumenau - SC, 89065-800

Data de Inauguragéo:

ABL Total:

Participagao AJFI:

Qtde. lojas:

Vagas de estacionamento:

BALNEARIO
Shopping

27/10/2012 Data de Inaugurag&o:
44 milm? ABL Total:
17,85% Participagao AJFI:
270 Qtde. lojas:
1900 Vagas de estacionamento:

\ GARTEN

Shopping

Data de Inauguragéo:

16/04/2016 ABL Total
. tal:
Im? ot
3,?7“71'5;' Participagdo AJFI:
2'40 ° Qtde. lojas:
2000 Vagas de estacionamento:

28/05/2011 Data de Inauguragéo:
36 mil m? ABL Total:
14,02% Participagdo AJFI:
260 Qtde. lojas:
1500 Vagas de estacionamento:

NEUMARKT

Shopping

I
2 Av. Santa Catarina, 1 - Estados, Balnedrio Camboriut - SC, 88339-005 ‘
|
|
|

27/10/2007
43 milm?
1%
300
1300

g Av. Rolf Wiest, 333 - Bom Retiro, Joinville - SC, 89223-005

23/04/2010
35 milm?
3,35%
260
1800

8 Rodovia, BR-470, 3000 - Salto Norte, Blumenau - SC, 89065-800

29/09/1993
30,6 milm?
6,20%
240
1100
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INVESTIMENTOS

PERFORMANCE DO FUNDO

Demonstrativo do Resultado do Exercicio
(regime de caixa)

Dez-24 Jan-25 Fev-25 Mar-25 Abr-25 Mai-25
. Receitas 2,327,710 3,104,483 2,324,764 2,316,176 2,320,919 2,323,325
Receitas
Resultado Shoppings 2,300,683 3,081,657 2,300,000 2,293,782 2,300,000 2,300,000
? ¢ Resultado FllIs - - - _ - _
Resultado CRIs - - - _ - _
Resultado Cai
e 27027 22826 24764 22304 20,919 23,325
Distribuicao
Despesas (136,883) (197,944) (460,801) (217,022) (184,501) (173,943)
2,213,818 Taxade Gestio  (102,199)  (113,954) - - 20,000 ;
Taxa de
Administragéo,
Custédia e (20) (20) (133,954) (119,819) (138,773) (128,656)
Controladoria
Out D
l:);sracijs:;as (14,684) (64,227)  (326,848)  (97,203)  (65,728) (45,287)
Resultado
Resultado 2,190,827 2,906,539 1,863,962 2,099,155 2.136.418 2,149,382
2,149,382
Resultado/cota 0,0693 0,0919 0,0589 0,0664 0,0676 0,0680
Distribuicéo 2,213,818 2,213,818 2,213,818 2,213,818 2,213,818 2,213,818
Distribuicéo/cota 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07
L. i Dividend Yield
Dividend Yield (mensal) Cota 0,97% 1,04% 1,04% 0,97% 0,95% 0,95%
Mercado
O 95% Dividend Yield
J Anualizado Cota 12,24% 13,26% 13,20% 12,33% 12,05% 18,02%
Mercado

Quantidade de Cotas 31,625,978 31,625,978 31,625,978 31,625,978 31,625,978 31,625,978

8
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INVESTIMENTOS

Fev-25 Mar-25 Abr-25 Mai-25
Ativos 393,271,331 393,151,584 393,029,206 392,999,203
Caixa 3,674,407 3,459,743 3,341,484 3,277,047
Contas a receber 51,804 46,720 42,602 77,035
Garten (GS) 25,935,700 25,935,700 25,935,700 25,935,700
Neumarkt (NK) 46,977,400 46,977,400 46,977,400 46,977,400
Balneario (BS) 16,182,000 16,182,000 16,182,000 16,182,000
Nag¢des (NS) 76,804,250 76,804,250 76,804,250 76,804,250
Norte (NR) 68,361,520 68,361,520 68,361,520 68,361,520
Continente (CS) 155,384,250 155,384,250 155,384,250 155,384,250
Passivo 8,566,277 8,495,280 8,445,923 8,456,519
Patriménio Liquido 385,037,894 384,656,303 384,583,276 384,542,682
Quantidade de cotas 31,625,978 31,625,978 31,625,978 31,625,978
Valor Patrimonial das 12,17 12,16 12,16 12,16

Cotas

Indicadores Operacionais Mai-25
ABL Total (m9 224.241
ABL Préprio (m?) 22.870
Vendas Totais (R$) 287,49 MM

“NOI Caixa (R$) Acumulado - LTM 24,35 MM
Vacancia (%ABL) Média 8,76%

* Nao leva em consideracgdo a taxa de administracdo devido a Almeida Junior, dado que o Fundo tem caréncia até o resultado dos
shoppings apurado em junho deste ano
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NEGOCIACAO DAS COTAS

As cotas do Fundo sao listadas em bolsa para negociagdo no mercado secundario
sob o cédigo AJFI11.

Foi negociado um volume cerca de R$ 5 milhdes no més, equivalente a uma liquidez
didria média de R$ 180.164 mil.

16000000 &0,00%
14000000 50,005
12000000 . ) - 2 « 40,005
10.00:0.000 30,00%
2.000.000 20,00%
6.000.000 10,00%
4,000,000 . F"M'—p 0,005%
2.000.000 l ﬂ u L -10,005
ok H.huli Lol il ik sk I.d“lkhih“h“h‘ni dunbiddatl datuoaak Lad ....Ih..u.... -

MNov-23 Dec-23  Jan-24  Feb-24 Mar-24 Apr-24 May-24  Jun-24  Jul-24  Aug-24  Sep-24  Oct-24  MNov-24 Dec-24  Jan-25  Feb-25 Mar-25  Apr-25 May-25
B Volume Megociado  sssCota Mercado Cota Patrimonial — ees=[FlX = e—CDI
Eixo Esquerdo Eixo Direito
@ cots cetrercaco 0~ @ @ voumeFinancein

Negociacao das cotas Dez-24 Jan-25 Fev-25 Mar-25 Abr-25 Mai-25
Presenca em pregdes 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Volume Negociado 17,173,604 8,806,577 5,373,198 45194,890 15,745,928 5,599,040
Numero de Negdcios 70,198 120,004 45,723 51,288 41,507 37,388
Giro (% total de cotas) 7,34% 4.15% 2,54% 19,88% 6,77% 2,40%
Valor de Mercado 229,418,657 208,072,411 211,150,831 227,393,827 232,444,955 233,384,290

% Do variagdo

10
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PORTFOLIO DE ATIVOS

Vendas Populacao

Morts Catarinense 1090

Vale do ltaj

Nossos Shoppings =i
atendem aproximadamente

80% da populagéo

de Santa Catarina “f.;‘ '

Fonte: Populagéo - Censo 2022 - GeoFusion
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INDICADORES OPERACIONAIS

Vendas Totais (R$ MM) - Abr-25 Vendas/m? (R$) - Abr-25

Taxa de Ocupacao - Abr-25

L A L L L 1 1 L L
fev mar abr mai jun ju ago set out nov dez

2025 12
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Trafego de Veiculos - Mar-25 Inadimpléncia - Abr-25
1,9%
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SSS - Abr -25

11,35%

Descontos - Abr -25
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INDICADORES FINANCEIROS

Mall & Midia

Receita por tipo

Estacionamento

Aluguel Efetivo

CDU & Taxa
1.37%

Outras Receitas

NOI Caixa (R$ MM) - Abr-25

CCET
rriz
T0'6T

L8°CZ
reIe
£6°8T

“

nazo

NOI/m? (R$/m?) - Abr-25
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ACONTECE NA ALMEIDA JUNIOR

Almeida Junior - Finalista do Prémio
Abrasce 2025 com Quatro Cases

A supermodelo internacional Carol Trentini

A Almeida Junior, maior rede de shopping centers de
Santa Catarina, é finalista do Prémio Abrasce 2025,
com quatro cases nas categorias 'Eventos e
Promogbes' e 'Inovacao’ - O Balneario Experience,
que transformou o shopping em um hub de
experiéncias exclusivas; Uma Noite no Garten,
festival noturno multissensorial com impacto social;
Oktober Kids, a primeira festa alema infantil de
Blumenau, promoveu cultura e engajamento
comunitario; e o Circuito de Midia LED, com 137
painéis digitais que inovaram a comunicagdo e
ampliaram o alcance das marcas nos shoppings da
rede.

estrelou a campanha Winter'25 da companhia,
fotografada no Balneario Shopping por Fabio
Bartelt. Inspirada nas paletas cromaticas da
WGSN, a acao reforgou o posicionamento da
rede como referéncia em estilo e tendéncias
no Sul do Brasil. Além de sua carreira
internacional, Carol, que reside em Balneario
Camborid, tem uma conexdo auténtica com o
shopping, sendo uma frequentadora assidua. A
producdo foi assinada pela House criativa da
Almeida Junior e a campanha sera veiculada
nos shoppings da rede.

Carol Trentini estrela campanha
Winter’25 dos shoppings Almeida
Junior.

EVEN

| ) )
GRATUITC )
Exposicao de Dinossauros Marcou
Aniversario do Nagées Shopping

O Gigante do Sul, em Criciuma (SC), comemorou seu
nono aniversario com a exposi¢gdo gratuita “Mundo
Jurassico” que esteve em cartaz de 6 de abril a 13 de
maio de 2025. A atracdo trouxe réplicas animatrénicas
de dinossauros em tamanho real, com destaque para o
Tiranossauro Rex, que media 13 metros de
comprimento por 6 metros de altura. Essa e outras 3
exposi¢cdes nos shoppings Almeida Junior, incluindo a
exposicao internacional dos Dragfes, proximo a data
do filme "Como Treinar Seu Dragao", refor¢cam o
compromisso do grupo Almeida Junior com as
iniciativas culturais e de entretenimento para publicos
de todas as idades.

16



Relatério Mensal de Gestao
R AIMALLSFII |Maio2025

D ALMEIDAJUNIOR = CAPITANIA

INVESTIMERNT

GLOSSARIO

Termos

Valor de Mercado (RS / Cota)

Valor Patrimonial (R$ / Cota)

Valor de Mercado do fundo

Dividend Yield (Cota Mercado)

Dividend Yield (Cota de Emissao)

ABL

ABL Propria

NOI

SSS

Vendas

Taxa de Ocupacao

Descrigao

Valor da cota no mercado secundario no fechamento do
ultimo dia do més.

Valor da cota patrimonial no ultimo dia do més.

Valor da cota no secundario multiplicado pelo nimero
total de cotas.

Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota de
fechamento do més.

Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota da
ultima emissao.

Area Bruta Locavel, area (m2) total de um imdvel
disponivel para locagao

ABL dos imdveis de titularidade do fundo, ponderada
pela participacdo do fundo nos imdveis.

Resultado operacional liquido dos imdveis, representado
pela soma das receitas com aluguel minimo e variavel,
estacionamento, Mall & Midia, receitas comerciais, entre
outras, deduzidas das despesas operacionais no nivel
dos ativos tais como taxa de administragao e
comercializagao, auditoria de lojas e aportes
condominiais.

Vendas das mesmas lojas que se encontravam no
mesmo local no periodo atual e mesmo periodo do ano
anterior.

Vendas declaradas pelas lojas dos shoppings

% do ABL ocupado sobre o ABL total

17
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DISCLAIMER

dlsponlblllzadas ‘nos por s dos orgaos reguladores. Por ser um estudo
interpretativo, ndo necessariamente os resultados obtidos vao condizer com o0s
informados pelas gestoras dos respectivos Fundos. A Capitania ndo assume
nenhum tipo de responsabilidade por tomadas de decisdo de investimento
levando em consideragdo o seu estudo que segue linhas meramente
interpretativas de informacdes publicas que sdo divulgadas pelos Fundos objeto
desse estudo. As informagdes disponibilizadas pelos diferentes Fundos varia em
sua forma e periodicidade de informacao, de forma que os parametros para
elaboracdo do estudo de cada Fundo objeto do estudo pode ser diferente. A
Capitania nao assume qualquer tipo de responsabilidade em razado de qualquer
interpretagcdo dos dados do estudo, muito menos trata esse estudo como
passivel de decisdo de investimento. A Capitdnia ndo assume que o0s
investidores vao obter lucros, nem se responsabiliza pelas perdas. FUNDOS DE
INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO

GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITO - FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulario de
Informa¢cdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo
investidor ao aplicar seus recursos. Ndo é autorizada a sua reproducao ou
disponibilidade para circulacdo sem prévia autorizacao da Capitania.
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