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Informacoes Gerais

Objetivo

Investimento em empreendimentos imobilidrios caracterizados como
Shoppings Centers, para exploragdo comercial por meio de locag¢do ou
posterior alienagdo. As aquisicdes podem se dar pela totalidade ou fracdo

ideal de cada ativo, conforme detalhado em seu Regulamento.

Comentario do Gestor

O ambiente internacional seguiu marcado por atividade resiliente nos
Estados Unidos, com sinais de estabilizacdo no mercado de trabalho e
criagdo de 172 mil vagas em janeiro, enquanto a taxa de desemprego
recuou para 4,28%. O consumo permanece como principal vetor de
crescimento, apesar da desaceleragao do PIB no 4T25 para 1,4%0 ambiente
internacional permanece caracterizado por atividade resiliente nos Estados
Unidos, com estabilizagdo do mercado de trabalho, criagdo de 172 mil vagas
em janeiro e taxa de desemprego em 4,28%. Apesar da desaceleragcéo do PIB
no 4T25 para 1,4% anualizado, o consumo segue como principal motor da
economia. A inflacdo, por sua vez, perdeu ritmo de desinflagdo, com o Core
PCE encerrando 2025 em 3,0% a/a e maior evidéncia de repasse tarifario,
reforcando a postura cautelosa do Federal Reserve e a perspectiva de
cortes de juros apenas no segundo semestre. Para emergentes, o pano de
fundo segue relativamente construtivo, sustentado por délar mais fraco e
commodities firmes, ainda que com maior volatilidade geopolitica. No Brasil,
os ativos domésticos apresentaram desempenho positivo, refletindo
ambiente politico mais claro e a consolidacdo da expectativa de inicio do
ciclo de afrouxamento monetario, com o mercado precificando corte de 50
bps na préxima reunido do Copom. A atividade segue resiliente, embora em
desaceleragdo gradual, com crescimento modesto estimado para o
trimestre. As leituras recentes de inflagdo vieram mais benignas na margem,
com destaque para alimentos e bens industriais, enquanto servigos
permanecem pressionados. No varejo, o ICVA indicou resiliéncia no
Carnaval de 2026, com destaque para Turismo & Transporte e bom
desempenho em capitais turisticas, reforgando a importéncia do calendario
sazonal para a dindmica do setor. Em fevereiro, o portfélio deve permanecer
em linha com as projecdes orcamentarias e apresentar desempenho
superior ao registrado no mesmo periodo do ano anterior. A inadimpléncia
segue em niveis reduzidos, contribuindo para a consisténcia do resultado
operacional. No fluxo de veiculos, o Plaza Macaé mantém trajetéria de
crescimento iniciada no segundo semestre de 2025, evidenciando a
evolucdo do desempenho do ativo. Na frente comercial, a expectativa é de
um més bastante positivo, com a assinatura de 14 novos contratos.
Destacam-se a entrada de uma ancora de moda no llha Plaza e inauguragao
da nova praga de alimentagao, refor¢cando o posicionamento do mix, € a
inauguracao de um restaurante com servigco no Capim Dourado, movimento
relevante para a qualificagdo da oferta gastronémica do empreendimento.
No calendério promocional, as agdes de Carnaval, como o “Clubinho Folia”
no Plaza Macaé e o “Bailinho do Capim” no Capim Dourado, registraram boa
adesdo do publico e contribuiram para o incremento do fluxo nos ativos.
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Principais Indicadores

VALOR DE MERCADO
R$ 704,9 milhdes

COTA MERCADO
R$ 94,72 por cota

VALOR PATRIMONIAL*
R$ 923,3 milhdes

COTA PATRIMONIAL1
R$ 124,07 por cota

DIVIDEND YIELD
11,66%a.a.

RENDIMENTO MENSAL
R$ 0,92 por cota

COTISTAS
5.378

ADTV?2
R$ 3,05 milhdo

IMOVEIS | OCUPACAO
8|93,7%

PRECO MEDIO DO PORTFOLIO
R$ 7.554 por m2 (patrimonial)

VENDAS?
R$ 1.329 por m?

TAXA DE ADMINISTRACAO“
1,0% a.a. sobre o valor de mercado

Notas: (1) Data-base:Janeiro/26. (2) ADTV refere-se a Average Daily Traded Volume, Volume Médio de Negociagdes Didrias. (3) O valor refere-se exclusivamente a participagéo do fundo nos
ativos(4) 1,00% a.a sobre o PL ou sobre o valor de mercado caso o Fundo integre o IFIX. Caso as cotas do Fundo venham a integrar indices de mercado, sera utilizado o critério base de valor de
mercado do Fundo. Observado o valor minimo mensal de R$20.000,00 ajustado pelo IGPM. A Taxa de Administragdo também é composta pelos servigos de custédia, gestdo e escrituragéo,

conforme regulamento.
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Ativos
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Notas: (5): Valores considerando a fragéo total dos ativos. (6): Os dados contemplam o portfélio consolidado de todos ativos da carteira, com excegéo do Parque Dom Pedro
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Distribuicdo de Dividendos

Conforme o Regulamento do Fundo, as distribuicdes seguem o minimo legal de 95% dos lucros apurados pelo
regime de caixa no semestre, segundo a legislagdo vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93). Em fevereiro, o fundo
distribuiu R$ 0,92/cota, o equivalente a um dividend yield de 11,66% com base na cota de fechamento de
fevereiro de 2026. Informamos que a distribuicdo do Fundo segue o regime (M-2), estando de acordo com o Art.

17, § 1° do Regulamento.
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Carteira

A composig¢ao do portfélio de Shoppings do Fundo, passou a deter 8 ativos, sendo 3 alocados em sociedade de
proposito especifico (SPE), e 1 com participagao indireta via investimento em FlI.

O patriménio liquido ao final de janeiro era de R$ 923,3 milhdes, com a participacdo em iméveis e companhias
fechadas totalizando R$ 896,6 milhdes, em linha ao més anterior .

As aplicacdes financeiras, majoritariamente em fundos de renda fixa, somavam R$ 182,2 milnh&es, valor inferior ao
més anterior dado principalmente o pagamento usual da amortizagdo mensal programada da divida.

Categoria Valor (R$ milhdes)

Ativos Imobiliarios 636,7
SPE 259,8
Aplicagdes Financeiras 182,2
Ativos . ~
Imobiliérios Iplicacdes Obrigagdes (173,2)
58% Financeiras A pagar/areceber 17,8
16% Patriménio Liquido 923,3

A Receber
1%

Demonstra¢ao do Resultado

NOVEMBRO DEZEMBRO JANEIRO m

Receitas 11.123.468 11.052.843 12.708.697 12.708.697
Receita Imobiliaria 5.638.203 9.138.713 6.505.702 6.505.702
PDD - aluguéis (175.704) 160.181 (453.573) (453.573)
Receita Financeira 3.953.474 502.790 4.037.693 4.037.693
Receita de Dividendos 1.866.135 1.449.460 2.618.875 2.618.875

Despesas (3.077.563) (3.811.587) (4.213.420) (4.213.420)
Despesas Operacionais (786.577) (1.576.112) (1.922.268) (1.922.268)
Despesas Financeiras (2.290.987) (2.235.475) (2.291.152) (2.291.152)

Ajuste a Valor Justo -

Resultado Liquido 8.204.545 7.439.557 8.495.277 8.495.277

Ajuste Gerencial (986.831) (2.893.259) 2.481.587 2.481.587
Resultado Ajustado 7.217.714 4.546.298 10.976.865 10.976.865
Rendimento distribuido® 0,92 0,92 0,92 0,92

Notas: (6): Refere-se ao resultado pago dentro do més de referéncia, correspondente a competéncia (M-2).
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Obrigag¢des

Seguimos normalmente com o cronograma de amortizagao da divida longa do Fundo, ressaltando que os valores
das amortizagGes nado impactam o resultado do Fundo. Recentemente, foi concluida nova renegociacédo da divida
de curto prazo, prorrogando seu vencimento por mais 12 meses, agora com prazo final em julho de 2026. Além
disso, o spread da obriga¢éao foi reduzido de 2,41% para 2,05% a.a. Relembrando, conforme reportado em maio de
2024, j4 havia sido amortizado R$ 80,0 milhées do saldo devedor dessa divida, com extensdo de prazo inicial para

julho de 2025. O cronograma de amortizagdo do principal das dividas, assim como suas principais caracteristicas,

estao detalhados a seguir, em linha com os relatérios anteriores.

OBRIGAGOES POR AQUISIGOES PRINCIPAL
DE IMOVEIS VENCIMENTO (R$ MILHOES)
Divida Longa CDI + 1,50% a.a. Ago/2031 121
Divida Curta CDI + 2,05% a.a. Jul/2026 58

Total

58
25
23
17 19 20 18
2026 2027 2028 2029 2030 2031
m Divida Longa (R$ milhdes) m Divida Curta (R$ milhdes)



Eventos e Inauguracdes (begzenn

Eventos

Durante o més de fevereiro, periodo marcado pelas comemora¢des de Carnaval, os shoppings promoveram uma
programacao especial voltada a celebracdo da folia. Ao longo do més, foram realizados diversos eventos com
musica, danc¢a e atividades recreativas, com destaque para o Bailinho de Carnaval nos shoppings Capim Dourado

e Casa & Gourmet, além do Clubinho da Folia no Plaza Macaé.

Inauguragoes

No que se refere as inauguragdes do més, o principal destaque foi a nova pra¢a de alimentac¢éo do llha Plaza, que
passou por um processo completo de retrofit. O espaco foi totalmente modernizado, incorporando um visual
mais contemporéneo e funcional, contribuindo para maior conveniéncia, conforto e op¢des de lazer aos
visitantes. A iniciativa refor¢a o cuidado com a experiéncia do consumidor, a0 mesmo tempo em que eleva a

qualidade do ativo e fortalece sua atratividade no médio e longo prazo.
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Glossario (bapocua

Administrador do Shopping: Empresa responsavel pela gestao estratégica e operacional do empreendimento. Atua na
administracdo dos contratos de locagdo, manutengédo das areas comuns, seguranc¢a, marketing, relacionamento com

lojistas e maximizagédo da performance comercial e financeira do ativo.

Mercado Secundario: Ambiente de negociagéo de ativos ja emitidos, como cotas de fundos imobilidrios. No contexto de
shoppings, refere-se & compra e venda de participagcdes em empreendimentos por investidores, sem envolvimento

direto do emissor original.

ABL (Area Bruta Locével): Area total disponivel para locagdo no shopping, incluindo lojas, quiosques e espacos
comerciais. E um indicador fundamental para dimensionar o porte e o potencial de geracdo de receita do

empreendimento.

NOI (Net Operating Income): Resultado operacional liquido do shopping, obtido pela receita bruta de locagdo menos as
despesas operacionais (excluindo depreciacdes, amortizacdes e despesas financeiras). E um dos principais indicadores

de eficiéncia e rentabilidade do ativo.

SSS (Same Store Sales): Métrica que avalia a variagdo das vendas nas mesmas lojas em periodos comparaveis. Exclui o

impacto de novas lojas ou expansées, permitindo medir o crescimento organico e a atratividade do shopping.

Inadimpléncia: Refere-se ao percentual de receitas de locacdo ndo recebidas dentro do prazo contratual. E um indicador

derisco e eficiéncia na gestdo de recebiveis, podendo impactar diretamente o fluxo de caixa do empreendimento.

Vacéncia: Representa a propor¢ao da ABL que estd desocupada ou sem contrato de locagéo vigente. Pode ser expressa
em termos fisicos (m?) ou financeiros (potencial de receita nio realizada). E um indicador relevante para avaliar a

atratividade comercial e a eficiéncia da ocupag¢éo do shopping.
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Disclaimer

Fundos de investimento imobilidrios ndo contam com garantia do administrador do fundo, do
gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de rentabilidade
futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de
investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados
para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam
e, consequentemente, possiveis variagdes no patrimodnio investido.

O Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso
das informag¢des nele contidas. Adicionalmente, o Administrador nao se responsabiliza por
decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados.

Administracio Fiduclaria
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