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Opiniao

Examinamos as demonstracfes financeiras do AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada ("Fundo”/*Classe") que compreendem o balango patrimonial em 30 de
junho de 2026 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagoes do patrimdnio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira do AJ Malls Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada em 30 de junho de 2026, o desempenho de suas operagbes
e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imaobilidrio.

Base para opinido

MNossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
MNossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segio a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstractes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cddigo de Etica Profissional do Contador & as normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, aplicaveis a auditorias de demonstracGes contabeis de entidades de interesse
publico no Brasil. Nos também cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida & suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sd0 agueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido
sobre essas demonstragbes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos

Propriedades para investimento

Conforme apresentado na nota explicativa n® 5.a, o Fundo possuia propriedade para investimento
mensurada a valor justo no montante de R$ 338.010 mil, que representava 96,12% do patriménio
liquido. Considerando a representatividade desses ativos em relagdo ao patrimdnio liquido do
Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e pelo alto grau de julgamento
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na determinagao das premissas adotadas na valorizagao das propriedades para investimento, as
propriedades para investimento foram consideradas um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

MNossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliagdo para nos auxiliarem na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragao
do valor justo das propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas
utilizadas. Realizamos a verificacdo da totalidade das matriculas dos imdveis. Analisamos também
a exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimento fornecidos pela Administradora do

Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuragio. Revisamos informactes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas. Adicionalmente,
avaliamos a adequacao das divulgacdes incluidas na nota explicativa no 5.a as demonstracbes
financeras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a existéncia e mensuragéo
do valor justo da propriedade para investimento, que esta consistente com a avaliagdo da
Administradora do Fundo, consideramos que os criterios e premissas adotados pela Administradora
do Fundo estdo adequados, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragoes financeiras

A Administradora do Fundo & responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracées financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imaobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstragbes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

MNa elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo & responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracio das
demonstracées financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacbes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Mossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel & um alto nivel de
seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgbes relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes gquando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

» [dentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstracées financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorgdo relevante
resultante de fraude & maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificac@o, omisséo ou representacbes falsas intencionais.

» Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

» Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacbes feitas pela Administradora do Fundo.

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagao
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas
divulgacdées nas demonstragbes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgacées forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar
o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

» Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteido das demonstragées financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transacdes e o0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.
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Formecemos tambem aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio
porgque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

S&o Paulo, 07 de outubro de 2026.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0

Rui l_ac:-_rges
Contador CRC SP-207135/0



AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n2 51.472.985/0001-99

{Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valeres Mabilidrios 5.A.)
CNPJ n2 02.332.886/0001-04

Balango patrimonial
Em 30 de Junho de 2026 e 2025
{Valores expressos em milhares de reais)

Nota 2026 2025

Valores % sobre a PL Valores % sobre o PL
Ativo
Circulante 14,148 4,02% 2.783 2,45%
Caixa e Equivalentes de Calxa 2.795 0, 7%% 2.967 0,83%
Cotas de Fundes de Renda Fixa 4 2.795 0,759% 2967 0,83%
Ativos financeiros de natureza Imaobilidria 5.b 10.007 2,85% - 0,00%
Certificados de Recebivels Imobilidrios 10.607 2,85% - 0,00%
Realizagdo 5.a 648 0,1B% 5.159 1,49%
Alugueis a receber 1.216 0,35% 8,764 2.73%
{-] Provisdo para aluguéis a receber 1568) -0,16% {4.6035) -1,29%
Despesas Antecipadas 698 0,208 657 0,18%
Despesas com Incentivo de Locagdo (Allowance) 5.v [EL] 0,18% 589 0,16%
Taxa de Fiscalizagio CVM a0 0,01% 31 0,01%
Taxa BIfSELIC 18 0,01% 9 0,00%
Taxa ANBIMA 1 0,00% 1 0,00%
Adiantamentos Concadidas = 0,00% 27 0,01%
Nio Circulante 338.010 96,12% 357.162 99,96%
Propriedade para Investimento 5.a 338.010 56,125 357.162 99,96%
Centros Comerciais para renda 338.010 96,12% 357.162 99,96%
Total do Ativo 352.158 100,14% 365.945 102,41%
Passivo
Circulante 514 0,14% 8.625 2,41%
Valores a pagar 514 0,14% 8.625 2,41%
Taxa de Administracdo 263 0,07% 213 0,06%
Auditoria Externa 1c8 0,05% 180 0,05%
Lucros a distribuir (2] 0,02% 69 0,02%
Valores a conciliar g 0,00% 9 0,005
Taxa B3/SELIC 5 0,00% 4 0,00%
Aguisicio de Imdveis 5.a = 0,00%, 8.150 2,28%
Total do Passivo 514 0,14% 8.625 2,41%
Patrimdnio Liquido B 351.644 100,00% 357.320 100, 00%
Cotas subscritas e integralizadas 336.260 95,63% 316.260 BE&,51%
Custos relacionados & emissdo de cotas [14.034) -3,59% (13.870) -3, BH%
Lucros acumulados 0667 25,78% 95.672 27,.05%
Distribuicdo de rendimentos [61.2£9) -17.42% [41.742) -11,68%
Total do Passivo e Patriménio Liquido 352.158 100,14% 365.945 102,41%

As notas explicativas sao partes integrantes oas demanstragoes financeiras,



Al MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n2 51.472.985/0001-99

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios 5.A.)

CNPJ n? 02.332.886,/0001-04

Demonstra¢do dos resultados do exercicio

Exercicios findos em 30 de Junho de 2026 e 2025

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quantidade e valores das cotas)

Propriedades para investimento

Receitas com Aluguel

(-} Provisdo para aluguéis a receber

Resultado com ajuste a valor justo
Juros/Correcdo monetaria aquisicio de imdveis
Despesas com manutencdo e conservacao
Resultado com Incentivo de Locagdo

Despesas com Laudo de Avaliacdo

Despesas com Consultoria de iméveis

Ativos financeiros de natureza Imobiliaria
Certificado de Recebiveis Imobiliarios
Prémio de Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Cotas de fundos de investimento
Cotas de fundos de renda fixa

Demais receitas

Reversdo de provisdes

Despesas operacionais
Taxa de administracdo
Consultoria
Advogados

Auditoria externa

Taxa B3/SELIC

Demais despesas

Resultado liquido do exercicio

Quantidade de cotas

Resultado liquido por cota [em Reais)

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragées financeiras

Nota 2026 2025
{4.264) (2.444)

25.414 37.702

(4.655) (4.605)

5.iv (20.173) (32.787)
(1.601) (2.472)

(2.610) (821)

(172) 589

(175) (50)

(292) -

32 257

5.b 32 139
118

862 688

862 588

218

218
10 (2.635) (3.000)
(1.796) (2.182)

(260)

(214) (256)
(154) (360)
(137) (69)
(74) (133)
(6.005) (4.281)

33.625.978  31.625.978
(0,18) (0,14)



AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n2 51.472.985/0001-99

(Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cdmbio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

CNPJ n2 02.332.886/0001-04

Demonstra¢oes das mutacoes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 30 de Junho de 2026 e 2025
(Valores expressos em milhares de reais, exceto guantidade e valores das cotas)

Cotas subscritas e

Custos relacionados a

Distribuicao de

Nota integralizadas Lucros acumulados emissao de cotas rendimentos Total
Em 30 de junho de 2024 8 316.260 100.953 (13.870) (15.924) 387.419
Distribuigdo de rendimentos 8.vi - (25.818) (25.818)
Resultado liquido do exercicio (4.281) (4.281)
Em 30 de junho de 2025 8 316.260 96.672 (13.870) (41.742) 357.320
Integralizacdo de cotas 8. 20.000 - - 20.000
Distribuicdo de rendimentos 8.vi - (19.507) (19.507)
Resultado liquido do exercicio (6.005) - (6.005)
Custos relacionados @ emissdo de cotas 8.iv - (164) (164)
Em 30 de junho de 2026 8 336.260 90.667 (14.034) (61.249) 351.644

As notas explicativas sdo partes integrantes das demanstragdes financeiras



AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPI n? 51.472.985/0001-99
{Administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios

5.A.)
CNPJ n2 02.332.886/0001-04

Demonstragdo dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 30 de Junho de 2026 & 2025
{Valoras expressos em milthares de reais, exceto quantidade e valores das cotas)

2026 2025
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Cotas de fundo de renda fixa 262 GEB
Manutengdo e conservagdo de imdveis {2.610) (821)
Taxa de administracdo (1.077) [1.969)
Taxa de Gestdo (472) -
Consultoria (552) -
Despesas com |ncentive de Locagdo (222) -
Advogados (214) (256)
Laudo de avaliagdo (175) (50)
Taxa de controladoria (174) -
Auditoria externa (167) (180)
Taxa B3/SELIC (145) {70)
Demals pagamentos {78) (129)
Caixa liquido das atividades operacionals (5.024) (2.787)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Obrigagao por aquisicdo de imoveis [9.751) -
CAPEX {1.021) (304)
Aguisicdo/ venda de Imoveis - (17.081)
Alupguéis 25,271 27.940
Aguisicdo de Certificados de Recebivels Imobiliarios 19.973) [4.048)
Aquisicdo / venda de CRI - 5.975
Prémio CRI = 118
Caixa liquido das atividades de investimento 4,524 12.600
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacdo de cotas 20,000 -
Distribuicdo de rendimentos [19.508) (25.812)
Custos relacionadaos 3 emissao de cotas (164)
Caixa liquido das atividades de financiamento 328 (25.812)
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (172) {15.999)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 2.967 18.966
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 2.795 2.967
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (172} (15.999)

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragoes financeiras



Al MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 51.472.985/0001-99
(XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios 5.4, — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstragBes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025
Em milhares de reais, exceto guando especificado

Contexto operacional

O AJ Malls Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade Limitada denominada (“Classe Unica”),
administrado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Walores Mobilidrios S.A.
("administradora”), constituido em 18 de julho de 2023, inicio das atividades 01 de novembro de 2023, sob
forma de condominio fechado e com prazo de duracdo indeterminado, nos termos da Resolugdo CVM n?
175, de 23 de dezembro de 2022 e alteragfes posteriores.

A Classe Unica é destinada ao publico em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicdveis e que aceitem os riscas
inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais vedagtes previstas na regulamentagdo em vigor.

A classe tem por objetivo investir, por meio da exploragdo comercial imobilidria, no minimeo, 2/3 {dois tergos)
de seu Patrimdnio Liquido em Ativos-Alvo, em especial nos Imoveis Alvo, que se caracterizam como centros
comerciais que retinem um mix de lojas de produtos, servicos variados, lazer e entretenimento (shopping
centers efou correlatos, tais como strip malls, outlet centers, power centers, dentre outros), mediante a
locagdo, cessdo de direitos, cessdo de uso ou quaisquer outras formas de exploragdo dos direitos reais sobre
os referidos Imdveis Alvo, bem como a obtencdo de ganho de capital, mediante a compra e venda dos Ativos-
Alvo, em especial dos Iméveis Alvo. A obtencio de renda e de ganho de capital pode se dar por meio da
titularidade direta dos Imoveis Alvo ou indiretamente por meio das SPEs. Adicionalmente, de forma
remanescente do seu Patriménio Liguido, a Classe podera realizar investimentas em Outros Ativos.

A carteira da classe sera composta por ativos financeiros e ativos imobiliarios,
A gestdo da carteira da classe é realizada pela Capitania Capital 5.A.

As aplicagdes realizadas na classe ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, de qualquer
empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

A classe adota regime de responsabilidade limitada, nos termos do regulamento e da legislagao aplicavel, de
modo que a responsabilidade dos cotistas estd restrita ao valor por eles subscrito, ndo havendo solidariedade
ou coobrigagdo entre os cotistas. Na hipdtese de o patrimdnio liquide da classe se tornar negativo, a
administradora devera adotar os procedimentos previstos no regulamento, incluindo a elaboragdo de plano
de resolugdo e a convocagao de assembleia de cotistas para deliberar sobre as medidas cabiveis, que podem
incluir, dentre alternativas, eventual aporte de recursos.

Apresentacdo e elaboracdo das demonstragbes financeiras

na elaboracao dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de pregos para a
contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos integrantes da carteira da classe. Dessa forma, quando
da efetiva liquidagdo financeira desses ativos, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos
estimados.



Al MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 51.472.985/0001-99
(XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios 5.4, — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstragBes financeiras

Exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025

Em milhares de reais, exceto guando especificado

As demonstractes financeiras foram preparadas de acordo com as praticas contabeis aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario, em conformidade com as normas e as orientacfes emanadas da Comissdo de
Valores Mabilidrios (CVM), em especial a Instrugdo CVM n2 516/11 e a Resolugdo CVM n® 175 (Anexo
Normativo 111}, em vigor desde 2 de outubro de 2023, alterada pela CVM n2 184/23.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela administradora e gestora da classe para emissdo e
divulgacdo em 07 de outubro de 2026.

Descrig¢do das politicas contabeis materiais

Dentre as politicas contabeis materiais adotadas pela classe destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentagdo das demonstragtes financeiras

A moeda funcional da Classe é o Real, mesma moeda de preparacio e apresentacdo das demonstragfes
financeiras. Todas as informagdes financeiras foram apresentadas em milhares de reais, exceto guando
indicado.

b) Apropriagao de receitas e despesas
As receitas e despesas sao reconhecidas de acorde com o regime de competéncia, observando-se o critério
“pro rata die”.

¢ Caixa e equivalente de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante de mudanca de valor.

Em 30 de junho de 2026 e 2025, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por cotas de fundos
de investimento com liguidez imediata.

d) Resultado liquido por cota {em Reais)
O lucro/f{prejuizo) por cota, apresentado na demonstragao de resultado, é apurado considerando-se o |lucro
liqguido do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas da Classe ao final de cada periodo.

e) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas
e do propasito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sdo adquiridos pela classe, tendo comao
premissa que a classe se torna parte das disposigdes contratuais do instrumento. Um ativo financeiro ou
passivo financeiro é inicialmente mensurados pelo custo de aguisicdo ou valor justo, acrescidos os custos de
transagdo que sdo diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissdo.

f) Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuracgio

L Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagdo.

Il Classificagdo dos ativos e passivos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos e passivos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragdo, na seguinte categoria:



Al MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 51.472.985/0001-99
(XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios 5.4, — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstragBes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025
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Ativos e passivos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacao. Estdo compostos por certificados de recebiveis imobiliario, cuja forma de precificacdo esta na
ME 5.

Ativos e passivos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos e passivos sdo recanhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transagdo diretamente atribuiveis, Apos o seu
reconhecimento inicial, os ativos e passivos financeiros sao mensurados utilizando o método da taxa efetiva
de juros, caso tenha incorréncia desta. Os ativos financeiros estao sujeitos a provisdes para perdas sempre
gue houver evidéncia de redugdo do seu valor recuperdvel. A categoria de ativos financeiros esta composta
pelos valores de aluguéis a receber.

Provisdo para perdas esperadas: A provisdo é reconhecida sempre que houver evidéncia de redugdo no valor
para perdas esperadas dos ativos financeiros da classe avaliados pelo custo amortizado. A provisdo para
perdas esperadas é mensurada pela diferenca entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo
de caixa esperado calculado apos a mudanca de estimativa.

A classe ndo possui passivos financeiros a valor justo por meio do resultado.
g) Propriedades para Investimento

* Imoveis acabados
Inicialmente os imoveis sdc contabilizados pelo custo de aquisigdc e classificados na categoria de
propriedades para investimento. O custo de aquisicdo inclui todos os gastos da transagdo diretamente
atribuiveis a operacac de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios.

Qs imoveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apos o seu reconhecimento inicial,
devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde seus impactos sdo reconhecidos no resultado
do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado
entre partes independentes, conhecedoras do negacio e dispastas a realizar a transag3o, sem que represente
uma operagdo forgada. Incluem-se nesta categoria os imaveis gue estio em construgdo, imaveis adquiridos
para auferir renda e imdveis com apreciacac de capital de longo prazo.

A avaliacdo dos imdveis integrantes da carteira da classe deve ser realizada, no minimo, anualmente. Na
hipdtese de qualquer evento extraordindrio que, a critério da Administradora, seja potencialmente capaz de
impactar a valorizagdo dos imoveis integrantes do patrimoénio da classe, nova avaliagdo deverad ser efetuada.

h) Recebimento de aluguéis

A receita de arrendamento de propriedades para investimento é registrada, em contrapartida de aluguéis a
receber, seguindo o regime de competéncia ao longo do prazo do arrendamento operacional, sendo
necessaria a constituigdo de perda do valor recuperavel quando ha indicics de alteragdo no fluxo de caixa
esperado.
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i) Incentivos de Locacao (Incentivos de Arrendamento - Allowance

Subsidios, aportes e auxilios financeiros concedidos pela Classe aos locatérios destinados ao custeio de obras
iniciais de adequagdo, benfeitorias sdo classificados e mensurados como Incentivos de Locacdo (Incentivas
de Arrendamento - Allowance).

No momente do compromisso de concessdn, o montante & reconhecido no ativo como um valor diferir. O
saldo ativado ¢ diferido e reconhecido no resultado da Classe de forma linear ao longo de todo o prazo de
vigéncia do contrato de locacdo, a partir da data de inicio da locagdo.

j) Valores a pagar pela aguisigdo de imdveis

As obrigagbes assumidas pela Classe decorrentes de aquisigbes de propriedades para investimento com
pagamento parcelado, sdo reconhecidas inicialmente no passivo na data de transferéncia dos riscos e
beneficios significativos do ativo ou da assinatura do instrumento de compra e venda. Os passivos sao
atualizados e mensurados pelo custo amortizado utilizando o método da taxa de juros efetiva.
Os encargos financeiros, variagbes monetarias contratuais e atualizagGes financeiras sdo alocados
periodicamente ao resultade do Fundo na conta de “luros/Correcio monetdria aquisicio de imdveis”.

k) Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes
Sao demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e variacoes monetarias.

Os langamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estdo
divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” {com vencimento superior
a 365 dias).

Caixa e equivalente de caixa
O saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por aplicages financeiras de curto prazo, de alta

liguidez, as guais sdo prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste contexto, em 30 de
junho de 2026 e 2025 estdo assim representados:

2026 2025
Cotas de fundos de investimento (i) 2.795 2.967
Total 2.?95 Z._Q_E_'.-_"

{i) Cotas de fundo de investimentos
2026 2025
. Valor da Cota (*) Valor de . . Valor de

Fundos de Investimento Quantidade Mercado (**) Quantidade Valor da Cota (*) Mercado (**)
OT SOBERAMO FIRF REF DI LP 825 3.388,939264 2.795 1.003 2.958,358358 2.967
Total 825 3.388,939264 2.795 1.003 2.958,398358 2.967

(*} Valor de cota expresso em reais.
(**) O valor refere-se ao saldo liquido apds a deducgdo do imposto de renda incidente.
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Ativos de natureza imobilidria
a) Propriedades para investimento
Descricao das caracteristicas dos ativos imobiliarios

Em 30 de novembro de 2023, a Classe adguiriu um conjunto de shopping centers (construidos, em fase de
construgdo efou expansdo), gue sdo detidos, desenvolvidos, geridos efou administrados, direta ou
indiretamente, pela Almeida Junior ou por qualquer sociedade integrante de seu conglomerado econdmico.
O valor total de aquisicdo foi de RS 299,466, dividido em trés parcelas. A primeira foi paga a vista, no dia da
compra do imavel. A segunda, com vencimento em novembro de 2024 (12 meses apos a compra), foi paga
em dezembro de 2024, conforme apresentado na Demonstracio dos fluxos de caixa na rubrica "Aquisicio/
venda de Imaveis”.

O pagamento da terceira parcela ocorreu em 21 de maio de 2026, refletindo-se na liguidagio do saldo
apresentado na conta "Obrigacdo por aguisicdo de imdveis” na Demonstracdo dos fluxos de caixa.

Neumarkt Shopping

Primeiro shopping desenvolvide pela Almeida Junior, em 1993, Fica localizado na regido central de
Blumenau-5C, cidade que estd entre os cinco maiores PIB do estado, ocupa o 32 lugar no ranking das
“Melhores Cidades do Brasil” da revista Isto E e detém o 62 melhor IDH de Santa Catarina e 252 do Brasil.

O shopping conta com 31 mil m? de drea bruta locavel, 240 lojas, 5 salas de cinema e mais de 35 opgdes de
restaurantes/alimentagdo e 1.100 vagas de estacionamento.

Balneario Shopping
Inaugurado em 2006 e fica localizado em Balneario Camborid/SC, cidade com o 42 maior IDH do Brasil, renda
média entre as 20 maiores do pais e destino turistico mais buscado de Santa Catarina e topl0 nacional.

O shopping conta com 43 mil m? de drea bruta locdvel, 308 lojas, 8 salas de cinema e mais de 45 opces de
restaurantes/alimentagdo e 1.300 vagas de estacionamento.

Garten Shopping
Inaugurado em 2010 e fica localizado em Joinville/SC, cidade responsavel por 10,70% do PIB catarinense, 32
maior economia da regido Sul e a 12 do Estado.

0 shopping conta com 35 mil m? de &rea bruta locdvel, 263 lojas, 6 salas de cinema e mais de 30 opcdes de
restaurantes/alimentagdo e 1.800 vagas de estacionamento,

Continente Shopping

Inaugurado em 2012 e fica localizado na Grande Florianopolis, em S3o lose/SC, a regiao da Grande
Floriandpolis é considerada a 22 melhor regido para se viver no Brasil, um dos principais destinos turisticos
do pais e a 42 maior renda nacional.

O Continente é o maior shopping de Santa Catarina, com 44 mil m? de drea bruta locdvel, 271 lojas, 8 salas
de cinema e mais de 35 opgdes de restaurantes/alimentagao e 1.900 vagas de estacionamento.
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ii.

iif.

Norte Shopping

Inaugurado em 2016 e fica localizado na regido central de Blumenau/SC, cidade que estd entre os cinco
maiores PIB do estado, ocupa o 32 lugar no ranking das “Melhores Cidades do Brasil” da revista Isto E e detém
o 62 melhor IDH de Santa Catarina e 252 do Brasil.

O Norte Shopping € complementar ao Neumarkt, pois fica na porgdo norte da cidade, a beira da rodovia,
atendendo municipios como Indaial, Timbé e Pomerode,

O shopping conta com 36 mil m? de area bruta locavel, 262 |ojas, 7 salas de cinema e mais de 25 opgdes de
restaurantes/alimentacio e 1.500 vagas de estacionamento,

Nagbdes Shopping

E o shopping mais novo da Almeida Junior. Foi inaugurado também em 2016 e fica localizado em Cricitima/sC,
no sul do estado. A regido sul de Santa Catarina possui renda média 2x superior a média nacional e PIB per
capita 13% acima da média do pais.

O shopping conta com 37 mil m? de drea bruta locdvel, 240 lojas, 6 salas de cinema e mais de 25 opcbes de
restaurantes/alimentagdo e 2,000 vagas de estacionamento,

Relagdo dos imoveis
. . Caracteristicasf Meatragem | Construida | Valor justo | Valor justo
At Mat I End 3
e THEMW i estagio m? m? em 2026 em 2025
Rodovia BR-101, km 211,
Continente Shopaing 85,133 Distrito Industrial - S3o José /| Shoppings - Acabada | 132.724 116.018 138.690 141.451

SC

Avenida Santa Catarina, 1,
Balnedrio Shopping 90.358 Bairro dos Estados —Balnedrio | Shoppings - Acabado 52.157 123.405 15.130 14.980
Cambaorid / 5C

132.745 Avenida Jorge Elias de Luca,

Nagdes Shopping 132,746 765, Mossa Senhora de Salete — | Shoppings - Acabado | BO.OG7 138.952 89.680 72,225
132.747 Cricidma / SC
i Avenida Rolf Wiest, 333, Bom .
Garten Shapping 152.661 Retiro — Jainville / SC Shoppings - Acabada | 78.439 B8.124 21520 23,989
33.660
40.074 Lt
) BR-470, n° 3.000 ~ Saltc Norte, .
Marte Shopping 40,075 Blumenauy SC Shoppings - Acabado | 105.067 Bi.308 56660 62.613
40.076
40.077
Rua Sete de Seterbro, 1.213, : £ ;
Meumarkt Shopping 22,139 Centro — Blumenau f 5C Shoppings - Acabada | 37.790 92050 36,330 41.893
Total 338.010 357.162

Atualizagdo das propriedades para investimento

Conforme demonstrado no quadro abaixo baseado em laudos de avaliagdo, houve uma desvalorizagio nas
propriedades para investimento, em gue a classe registrou no exercicio findo em 30 de junho de 2026 uma
perda de RS 20.173.
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Exercicio 2026

Denominacao Data-base™ Twea de T‘.? rn'!inaln Tax‘a d‘e Avaliador Métn:dnmde
desconto capitalizacdo vacancia avaliacdo
Caontinente Shopping | 01/05/2026 8,75% 8,25% 2,30% 1) (1)
Balnedrio Shopping | 01/05/2026 8,50% 8,00% 1,50% {1) (1}
Nagtes Shopping 01/05/2026 9,25% 8,75% 10,00% (1) (1)
Garten Shopping 01/05/2026 9,25% 8,75% 2,75% (1) (1)
MNorte Shopping 01/05/2026 9,50% 9,00% 3,70 % (1) (1)
Neumarkt Shopping | 01/05/2026 9,25% 8,75% 5,00% (1) (1)
Exercicio 2025
Denominagio Data-base* - T_a i e T d_e Avaliador Métqdu A=
desconto Capitalizagdo vacincia avaliagdo
Continente Shopping | 30/06/2025 13,25% 8,00% 6,00% (1) (1)
Balnedrio Shopping | 30/06/2025 12,50% 7,50% 0,50% (1) (1)
Maces Shopping 30/06/2025 14,00% 8,50% 6,50% (1) (1)
Garten Shopping 30/06/2025 12,75% 7,75% 2,50% (1) (1)
MNorte Shopping 30/06/2025 13,50% 8,50% 4,50% (1) (1)
MNeumarkt Shopping | 30/06/2025 13,25% 8,00% | 3,00% (1) (1)

{*) Mo obstante o descasamento entre a data-base da classe e a data-base do laudo de avaliagdo, ndo houve
gqualguer evento material que possa ter impacto na avaliagdo do valor justo das propriedades para
investimento em 30 de junho de 2026.

Avaliador

{1) A Binswanger Brazil @ uma empresa de consultoria imobiliaria com foco no segmento de Real Estate
Corporativo, fundada em 1931 nos Estados Unidos e passou a atuar no Brasil em 1997, A metodologia
aplicada estd em conformidade com as normas da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), Normas
para AvaliagBes de Imdveis Urbanos publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia), bem como Requisitos basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors), da Grd-Bretanha.

Metodologia de avaliagao

(1) Capitalizagio da renda por projegdo de fluxo de caixa descontado.

O fluxo de caixa descontado do imdvel considera o(s) contrato(s) de locagdo vigentes até seu prazo de
término e o valor unitario de locagdo obtido com base na comparagdo de mercado até o fim do periodo de
andlise. Neste momento, é considerada a saida do investimento por meio de uma venda hipotética da
propriedade simulando o principio da perpetuidade e aplicando a taxa de capitalizagdo (taxa de capitalizagio
terminal). Ou seja, identifica-se o valor de mercado ou valor econdmico do bem também por meio da
capitalizagdo presente de sua renda liguida prevista.
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iv. Quadro demonstrativo das movimentagbes contibeis
2026 2025
Ativo Saldolnicial CAPEX  UUSt€30 Lo saldoinicial cAPEx UUst€aC Lo
Valor Justo Valor Justo
Continente Shoppan 141.415 94 {2.866) 138.643 155.384 111 ﬁl-ﬂ.D{]l] 141.415
Balnedrio Shopping 14,973 94 55 15,122 16.182 5 {1.210) 14.973
Nacdes Shopping 72.218 49 (2.593) 69.674 76.804 67 (4.643) 72.218
Garten Shopping 24,120 237 (2.706) 21.651 25.936 24 (1.963) 24.120
Norte Shopping 62.560 279 (6.232) 56.607 68.362 65 {5.866) 62.560
Neumarkt Shopping 41 876 268 (5.831) 36.313 46.977 iz (5.104) 41.876
Total 357.162 1.021 (20.173) 338.010 389.645 304 (32.787) 357.162
v. Aluguéis a receber e Provis3o para aluguéis a receber

MNos exercicios findos em 30 de junho de 2026, compreendem os aluguéis a receber relativos a locacao dos
ativos no montante de RS 1.216 e RS 9.764, respectivamente.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025, compreendem provisGes para redugdo ao valor
recuperavel em andlise efetuada pela Administradora no montante de RS 568 e RS 4.605, respectivamente.

Perdas de crédito esperadas sobre aluguéis a receber

O Fundo reconhece perdas de crédito esperadas sobre os valores a receber decorrentes de aluguéis, cessao
de direitos (12 e 22 |uvas), multas rescisorias e demais valores decorrentes dos contratos de locagdo dos
empreendimentos imaobilidrios comerciais integrantes de sua carteira.

A estimativa das perdas de crédito esperadas é realizada mensalmente e considera, entre outros fatores, a
faixa de atraso dos recebiveis, o historico de inadimpléncia e recuperagdo dos créditos, as caracteristicas
individuais dos devedores, as garantias existentes, as negociacbes em andamento e as expectativas de
recuperacao dos valores em aberto.

Para fins de mensuracdo da perda esperada, sdo aplicados os seguintes percentuais sobre os saldos dos
recebivels, de acordo com a respectiva faixa de atraso:

Faixa de vencimento Percentual de perda estimada

A vencer e vencidos até 60 dias Conforme indice historico de inadimpléncia
Vencidos de 61 a 180 dias 20%
Vencidos de 181 a 359 dias 30%
Vencidos ha mais de 360 dias 100%

Clientes inativos

100%
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Para os titulos a vencer e vencidos ha até 60 dias, a estimativa e determinada com base nos indices histaricos
de inadimpléncia e recuperagdo observados em periodos anteriores, sendo revisada mensalmente. A
metodologia considera, adicionalmente, informacgbes prospectivas e condictes econdmicas relevantes gue
possam impactar a capacidade de pagamento dos devedores, incluindo indicadores macroecondmicos e sua
relagdo histdrica com os niveis de inadimpléncia observados.

Para os titulos vencidos entre 61 e 352 dias, os percentuais de perda sdo determinados com base no histarico
de recuperagdo dos créditos submetidos aos processos de cobranga e nas expectativas de recuperacao dos
respectivos recebiveis.

Para os titulos vencidos ha mais de 360 dias, é reconhecida perda de crédito esperada correspondente a
100% do saldo devedor, considerando o maior risco de nao recuperagdo dos creditos. Excegdes podem ser
aplicadas quando houwver garantias reais formalmente constituidas e consideradas suficientes para suportar
a recuperacdo dos valores em aberto.

Adicionalmente, para os créditos de locatarios considerados inativos, € reconhecida perda de crédito
esperada correspondente a 100% do saldo devedor, considerando o maior risco de ndo recuperagac dos
valores, inclusive quando os créditos estiveremn submetidos a processos de cobranga judicial.

A Administragdo revisa periodicamente as estimativas de perdas de credito esperadas e reconhece os
respectivos ajustes sempre gue houver alteragdo nas expectativas de recuperagido dos créditos.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025, foi constituida provisdo para redugdo ao valor
recuperdvel em andlise efetuada pelo Administrador no montante de RS (4.655) e RS (4.605)
respectivamente.

Vacincia

Mo periodo, houve encerramento e devolugdo de unidades em parte dos shoppings, seja por término de
contrato, seja por desocupacao antecipada, cuja recomercializagao ainda estava em andamento na data-base
do laudo. A avaliadora, de forma conservadora, considerou como vagas na data-base as unidades sem
contrato de locagdo vigente ou cuja nova operacdo ainda ndo havia iniciado o pagamento de aluguel, mesmao
nos casos em que ja havia negociacdo em curso ou contrato assinado com inauguracdo prevista para data
posterior. O efeito foi mais acentuado nos empreendimentos gue ainda se encontram em fase de
estabilizacdo, nos quais a rotatividade de lojistas é naturalmente maior.

Como referéncia complementar, a taxa de ocupacgao fisica dos empreendimentos em 30 de junho de 2026,
conforme os relatorios gerenciais mensais da administradora, era de 97,0% no Balneario Shopping, 95,0% no
Garten Shopping, 94,2% no Continente Shopping, 92,5% no Norte Shopping, 92,4% no Nagbes Shopping e
87,9% no Neumarkt Shopping. Esclarecemos que esses percentuais tém data-base de 30 de junho de 2026,
posterior, portanto, a data-base dos laudos de avaliagio (31 de maio de 2026), e sdo apresentados apenas
comao referéncia complementar da ocupag@o fisica dos ativos.

A ocupacdo apurada para o Neumarkt Shopping decorre do encerramento de uma loja ancora de 3.035 m?
em junho de 2026, area posteriormente destinada a satelitizacdo e reclassificada como reserva técnica, com
retorno da taxa de ocupagio do empreendimento a 98,0% em julho de 2026.



vi.

AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPI: 51.472.985/0001-99
{XP Investimentos Corretora de Cadmbio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A. = CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstragBes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025
Em milhares de reais, exceto guando especificado

Despesas com Incentivo de Locacdo (Allowance)

Segue abaixo a movimentacdo dos valores de Incentivo de Locagao (Alfowance):

2026 2025
Saldo inicial 589 )
Resultado com Incentivo de Locagio (Allowance) (172) 589
Despesas com Incentivo de Locacao 222
Saldo final 639 589

b} Titulos privados
Certificados de Recebiveis Imobilidrios

A classe pode investir em Certificados de Recehiveis Imabiliarios (CRI) com lastro em créditos imobiliarios
relacionados a empreendimentos concluidos ou em constru¢ao das seguintes modalidades: unidades
comerciais {lojas e salas comerciais) os chamados “Ativos-Alve”, além dos ativos de liguidez,

Os certificados de recebiveis imobilidrios sdo investimentos mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, com base em precos cotados para ativos ou passivos similares em mercados ativos, pregos cotados
para ativos ou passivos idénticos, ou similares em mercados que ndo sejam ativos, ou informacgOes
corroboradas pelo mercado.

Estes sdo atualizados pela variacdo dos respectivos indexadores acrescidos de juros calculados pela taxa dos
papéis. Os valores foram apurados a partir do desconto dos fluxos de caixa futuros pelas taxas de juros
futuras acrescidas do agio/desagio calculado a partir das emissdes primarias, do mercado secundario, da
avaliagdo do risco de crédito e mercado.

Caracteristicas de CRI

As caracteristicas dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios tais como seus emissores, cedentes e garantias
atreladas para cada uma das operagbes estdo apresentadas abaixo:
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2026 2025

Securitizadora E::Sﬁ Caracteristicas Taxa %a.a Garantial*) Rating Coobriga¢do Emissdo Vencimento Quantidade WValor Justo Quantidade Valor Justo
OPEA 25L0159688 SERIE D02 539¢ EMISSAD  IPCA + B,28% a.a. {ibe (i) N/A NEo 12/12/2025 18/12/2035 3.000 3.077 - -
OPEA 2510158987 SERIE D01 5350 EMISSAO  100% do €D+ 0,55% a.a. (i} e (i) NfA NEo 12/12/2025 17/12/2031 7.000 6.920

TOTAL 10.007

e

(i) Alienacdo Fiducidria de Imdveis

{ii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditarios
Segue abaixo a movimentacdo dos CRls:

2026 2025

Saldo inicial - 1.788

{+) Aquisicio/Venda de certificados de recebiveis imobilidrios 9.975 4.048

(-} Recebimento de amortizagio e juros de certificados de recebiveis imobilidrios - (5.975)

(+) Resultado com certificado de recebiveis imobilidrios 32 139

Saldo final 10.007 -

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios ndo pagaram juros e prémio durante o exercicio findo em 30 de junho de 2026.
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Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento
O gerenciamento de riscos da XP Investimentos CCTVM e o gerenciamento de riscos dos fundos que a
instituicdo administra, sao segregados entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria interna.

0 gerenciamento de riscos dos fundos & acompanhado por equipe especializada, tendo como complemento
a0 trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos, formados por Diretores e
Geréncia, quando necessarios. A andlise e avaliagdo dos riscos seguem conforme os critérios e especificagbes
de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias das carteiras, definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestdo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo sistematizar
a identificagdo, mensuragdo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigagdo dos riscos incorridos na
atividade da classe.

b} Fatores de Risco

Risco de crédito: Os Cotistas da Classe fardo jus ao recebimento de rendimentos que |hes serdo pagos a partir
da percepcdo pela Classe dos valores que lhe forem por adquirentes dos Ativos Alvo, a titulo de
arrendamento ou compra e venda de tais Ativos Alvo. Assim, por todo tempo em gue os referidos imdveis
estiverem locados ou arrendados, a Classe estarda exposta aos riscos de crédito dos locatarios ou
arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos Ativos Alvo, a Classe estara sujeita ao risco de
crédito dos adguirentes. Nessas hipdteses, os resultados da Classe poderdo ser impactados adversamente e,
por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de mercado: Caso os contratos de locagdo ndo sejam renovados ao final do periodo contratual, a Classe
passarad a estar exposta aos riscos inerentes a demanda existente pela locagdo dos imdveis. Nao ha garantia
de que todas as unidades estardo sempre locadas, sendo que, em caso de vacancia de qualguer das unidades,
as despesas condominiais e tributos deverdo ser suportados pela Classe, o gque podera comprometer o fluxo
de caixa previsto, diminuindo os rendimentos a serem distribuidos entre os cotistas da Classe. Qualquer
dificuldade na comercializagao e exploracdo econdmica dos imoveis impactara de forma direta e negativa o
desempenho da Classe.

Risco de liquidez: O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobiliario apresenta baixa liquidez e ndao ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
mercado para negociacdo das cotas que permita aos cotistas sua alienacdo, caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, os cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas cotas no
mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das cotas, bem como em obter o registro para uma
oferta secunddria de suas cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de
determinagdo do beneficiario da distribuigdo de rendimentos pela Classe, da distribuigdo adicional de
rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo cotista em
caso de negociagdo das cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Existern outros fatores de risco a que a Classe esta exposta, os guais poderdo ser verificados no regulamento.
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Instrumentos financeiros derivativos

E vedado a Classe realizar operacBes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor
do Patrimfnio Liquido da classe.

Patrimonio Liquido
O patriménio da classe é formado por Cotas de uma Unica classe.
a) Integralizagdo, amortizagdo e resgates de cotas

i. Integralizacdo

No ambito da 12 emissdo de cotas, foram emitidas 31.625.978 (trinta e um milhdes, seiscentos e vinte
e cinco mil, novecentos e setenta e oito) cotas, todas totalmente subscritas e integralizadas,
considerando que ndec houve a colocagdo das cotas do lote adicional, todas nominativas e escriturais,
em classe e série (nica, da 12 emissao realizada, nos termos da Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n? 472/08"), ao prego de emissdo de RS 10 (dez
reais), definido com base no valor patrimonial das cotas (“Preco de Emissdo”), perfazendo o montante
de RS 316.260 (trezentos e dezesseis milhdes, duzentos e sessenta mil reais), em classe e série Unicas,
conforme demonstrado no quadro das mutacdes do patrimonio liguido.

No ato de subscrigdo das cotas, o cotista assinou o respectivo boletim de subscrigdo ou documento de
aceitacao da oferta, conforme aplicavel, nos termos da regulamentagdo da CVM aplicdvel, que contém
todas as disposigbes referentes ao valor de subscrigdo de cada cotista em relagdo a Classe e a sua forma
de integralizacdo.

O Fundo iniciou a oferta publica da 22 emissdo de cotas, destinada a investidores profissionais, para
distribuicdo inicial de 3.000.000 de novas cotas, ao preco de RS 10 (dez reais) por cota, totalizando RS
30.000. A oferta contou com distribuic3o parcial, observade o montante minimo de RS 10.000, e taxa
de distribuigdo priméaria de RS 0,10 (dez centavos) por cota.

Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2026, a classe integralizou 2.000.000 cotas no montante
de 20.000 (2025 a classe ndo realizou integralizagcdo de novas cotas).

ii. Amortizagéo
A Classe podera realizar amortizacdo de cotas, a critério da Gestora, em comum acordo com a
Administradora, suas Cotas total ou parcialmente, a qualquer tempo, durante o seu prazo de duragao,

de acordo com os termos e condiges estabelecidos no regulamento da classe.

Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025, a classe ndo realizou amortizacdo de cotas.
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iii. Resgate

Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condoeminio fechado, o resgate de Cotas da
Classe sera admitido apenas nas seguintes hipdteses: {i) quando do término do Prazo de Duracao; (ii)
guando da amortizacdo integral das respectivas Cotas; ou (iii) guando da liquidacdo da Classe efou do
Fundo, nos termos da regulamentagdo vigente.

iv. Custos relocionados & emissdo de cotas
No exercicio findo em 30 de junho de 2026, a classe reconheceu o montante de RS 164, referente a
custos de emissdo de cotas, demonstrados na rubrica “"custos relacionados a8 emissdo de cotas” na
“demonstragdo das mutagbes do patriménio liquida”.

Segue abaixo a composi¢do destes custos:

2026 2025
Saldo inicial 13.870 13.870
Consultoria Juridica 100 -
Distribuicdo de Cotas 64 -
Saldo final 14.034 13.870

v. Ambiente de negociagdo das cotas

A Classe possui suas cotas listadas no mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3
representado pelo ticker AJFI11.

Os pregos de fechamento da cota no mercado secundario relativos aos dltimos dias de negociacdo de
cada més nos exercicios de 2026 e 2025 foram os seguintes:

2026 2025
Data Preco de fechamento Data Preco de fechamento
21/07/2025 RS 7,34 31/07/2024 RS 8,55
29/08/2025 RS 7,75 30/08/2024 RS 8,35
30/09/2025 RS 7,89 30/09/2024 RS 7,64
31/10/2025 RS 7,90 31/10/2024 RS 7.34
28/11/2025 RS 2,00 29/11/2024 RS 7,30
30/12/2025 RS 8,22 31/12/2024 RS 7.55
30/01/2026 RS 8,26 31/01/2025 RS 6,78
27/02/2026 RS 8,34 28/02/2025 RS 6,81
31/03/2026 RS 8,30 31/03/2025 RS 7,26
30/04/2026 RS 8,35 30/04/2025 RS 7,42
29/05/2026 RS 8,50 30/05/2025 RS 7,44

30/06/2026 RS 8,35 30/06/2025 RS 7,35



Al MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ: 51.472.985/0001-99
(XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios 5.4, — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas explicativas da Administradora as demonstragBes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025
Em milhares de reais, exceto guando especificado

vi. Distribuicéo de rendimentos

A classe distribui no minimo 95% do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos semestres
findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liguidos auferidos pela classe sera efetivamente realizada apos o efetivo
recebimento dos ativos imobilidrios que compoe a carteira da classe, subtraidas todas as despesas, provisdes
e encargos incidentes até o més de competéncia.

2026 2025
Lucro liquido contabil {6.005) {4.281)
{+/-) Ajuste das receitas transitadas via caixa (198) (9.783)
(+/-) Ajuste das despesas transitadas via caixa 26.755 40.054
Lucro conforme regime de caixa 20.554 25.9%0
Total dos rendimentos distribuidos no exercicio (i) 19.507 23.922
Rendimentos do exercicio a pagar no exercicio seguinte(ii) (1.898) 1.966
Rendimentos a distribuir {*) 1.849 1.8938
Percentual distribuido 95% 10%

(*) O resultado caixa referente a junho de 2026, necessdrio para atingir o cumprimento da obrigagdo de
distribuicdo minima de 95%, foi distribuido e pago em julho de 2026. Os referidos valores ndo estdo refletidos
no Balango Patrimonial e na Demonstracao das Mutagdes do Patrimdnio Liguido em 30 de junho de 2026,
auditados.

i) Os rendimentos apropriados pela classe nos exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025, levam
em consideracdo a base de cdlculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM 01/2014, ajustada pelas
adigdes/exclusdes realizadas pela Administradora.

A referida base de calculo devera ser objeto de apreciacao dos cotistas emn assembleia, por ocasido
da aprovacdo das demonstragfes financeiras do exercicio findo em 30 de junho de 2026.

{ii} A parcela de RS 1.896 liquidada em 07 de julho de 2025, é referente 3 distribuigdo de rendimentos
do exercicio findo em 30 de junho de 2026.
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vii. Evolugdo e rentabilidade

Exercicio findo Valor da cota (*) Rentabilidade (**)
30 de junho de 2026 10,46 (7,479%)
30 de junho de 2025 11,30 (1,11%)

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros,

(*) Valores expressos em reais.
(**) A rentabilidade das cotas foi calculada desconsiderando os efeitos da distribuicdo de rendimentos e integralizagao
de cotas.

Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sdo:

Administracio: XP Investimentos Corretora de Cadmbio, Titulos e Valores Mobilidrios 5.4,
Gestdo: Capitdnia Capital 5.A.

Custddia: Dliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios 5.A.
Controladoria; Oliveira Trust Servicer 5.A.

Escrituracio: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios 5.A.

Encargos da classe

Os encargos e despesas debitados da classe e respectivos percentuais em relagdo ao patrimoénio liquido
medio sdo os seguintes:

2026 2025

" 3 sobre sobre o
Despesas administrativas RS EL :1 édi: RS ‘}:L :ﬂz dio
Taxa de administracdo 1.796 0,50% 2.182 0,57%
Consultoria 260 0,07% - 0,00%
Advogados 214 0,06% 256 0,07%
Auditoria externa 154 0,04% 360 0,09%
Taxa B3/SELIC 137 0,04% 69 0,02%
Taxa de fiscalizacdo CVM 46 0,01% 43 0,01%
Cartario 27 0,01% 74 0,02%
Taxa ANEBIMA 1 0,00% & 0,00%
Despesas de comunicagdes - 0,00% 10 0,00%
Total 2.635 0,73% 3.000 0,78%

Patrimdnio liquido médio 359.359 385.038
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a) Remuneragdo do Administrador e do Custodiante

Taxa Global
Pelos servigcos de administragdo, custddia, controladoria, tesouraria, escrituragdo das Cotas e gestdo
da carteira da Classe, serd paga por essa Classe, uma remuneragdo equivalente a 0,70% (setenta
centésimos por cento) ao ano sobre a base de calculo da Taxa de Administracdo, observado o valor
minimo mensal de RS 20 (vinte mil reais), corrigido anualmente pela variagio positiva do IPCA em
janeiro de cada ano.

A Taxa de Administragdo serd provisionada diariamente com base no Patrimdnio Liquido do dia util
imediatamente anterior, na base de 252 {duzentos e cinquenta e dois) dias lteis e paga mensalmente
até o 52 dia dtil do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Caso sejam realizadas novas emissdes de Cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de
Performance serd calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada liguidagdo da
nova emissao de Cotas, e (ii) a Taxa de Performance em cada data de apuracdo sera o eventual
resultado positivo entre a soma dos valores apurados para cada tranche; e (iii) apos a cobranca da
Taxa de Performance em determinado periodo, o Patrimdnio Liguido Base de todas as tranches serdo
atualizados para o Patriménio Liquido contabil utilizado na ultima cobranga de Taxa de Performance
efetuada.

Para o primeiro periodo de provisionamento da Taxa de Performance o Patrim&nio Liguido contabil
sera o valor da integralizagdo de Cotas da Classe, ja deduzidas as despesas da Oferta.

A Taxa de Performance sera cobrada apos a dedugdo de todas as despesas da Classe, inclusive da
Taxa de Administragdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos Cotistas a titulo

de amortizagdo ou de rendimentos.

A Classe nao possui taxa de ingresso e taxa de saida,

Atos societdrios

Em 17 de margo de 2026, por meio do Instrumento particular de alteragdo do regulamento foi deliberado o
ajuste na redagdo do Capitulo denominado “D. Taxas e outros Encargos” e consolidagdo o Regulamento para
todos os fins, o qual passou a vigorar a partir da abertura de 17 de margo de 2026.

Conforme Assembleia geral ordindria realizada em 13 de janeiro de 2026, houve as seguintes deliberagdes:
Aprovacgdo das demonstragdes financeiras referente ao exercicio de 30 de junho de 2025 sem quaisquer
restricBes ou ressalvas.

Politica de divulgacdo das informacgodes

O administrador deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre a classe:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apods o encerramento do més a que se referir, o formulario
eletrénico cujo contetdo reflita o Suplemento | da Resolugdo CVM 175;
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ii. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apos o encerramento do trimestre a que se referir,
o formulario eletréinico cujo contelido reflita o Suplemento | da Resolugao CVM 175;

iii. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social a que se referirem: a) as
demonstragbes financeiras auditadas, acompanhadas do relatdrio do auditor independente; e b) o
formuldrio eletrénico cujo contetido reflita o Suplemento K da Resolugdo CVM 175;

iv. Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

v. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia ordindria de cotistas; e

vi. Nomesmo dia de suarealiza¢do, o sumario das decistes tomadas na assembleia ordinaria de cotistas.
Informacdes tributarias

A classe, conforme legislagao em vigor, @ isenta de impostos, inclusive de imposto de renda, que so incide
sobre as receitas de aplicag@es financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugdo Normativa RFB 1585, de
31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que
estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF & aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32 da Lei n® 11.033/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imohilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balc3o organizado ficam isentos de imposto de renda retidos na fonte e declaracio de ajuste anual das
pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor em consondncia com o artigo 40 da
Instrugao Normativa RFB n2 1.585/2015, onde determina gue os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimentos imobiliarios, com mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10%
das cotas, cujas cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

balcdo organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte e na declaragdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagcdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugdo Mormativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal s3o tributados em 20% e para cotistas
ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

De acordo com a Lei n2 14.754 {“Lei 14.754"), os rendimentos auferidos a partir de 12 de janeiro de 2024 em
fundeos de investimento fechados, exceto FIA, FIDC, FIP e ETF, passaram a ter incidéncia periédica ("come-
cotas”) do Imposto de Renda Retido na Fonte, no Gltimo dia dtil dos meses de maio e novembrag, as aliquotas
de 15% ou 20% conforme o prazo médic da carteira da classe.

Ficam ressalvadas do disposto na referida lei as regras aplicaveis aos seguintes fundos de investimento: os
Fundos de Investimento Imabilidrio (FIl) e os Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas do Agronegdcio
(Fiagro), de que trata a Lei n? B.668, de 25 de junho de 1993,
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Informacgdes sobre transagdes com partes relacionadas

Exceto pelos servigos prestados na NE.9, e pelas operagfes mencionada na NE. 10, no exercicio findo em 30
de junho de 2026 e 2025, ndo foram realizadas outras operacBes com partes relacionadas a classe.

; Natureza do Ativos/passivos
Parte relacionada /p
relacionamento financeiros
PI stimentos C t de Ca io, Titulos alar
X n_v_e y me LR e g B0, T s v oves Administradora Taxa de administragdo
Maobhilidrios 5.A.
Capitania Capital 5.A Gestora Taxa de Gestdo
Dliveira Trust DTVM 5.A, Custodiante Taxa de Custodia
Oliveira Trust Service S.A. Contraladora Taxa de controladaria
Valor justo

A Classe aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instrugdo CVM n2 516/2011, para instrumentos financeiros e
propriedades para investimentos mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, através da
apresentacao por niveis de hierarguia.

Nivel 1 - 530 precos cotados em mercados ativos para ativos ou passivos idénticos a que a entidade possa ter
acesso na data de mensuracao do balango. Um mercado € visto como ativo se 0s precos cotados estiverem
pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de inddstrias, servigo
de precificacdo, ou agéncia reguladora, e agueles precos representam transactes de mercado reais e que
ocorrem regularmente em bases purarente comerciais.

Nivel 2 - 530 observaveis para o ativo ou passivo, seja direta ou indiretamente, exceto pregos cotados
incluidos no Nivel 1.

Se o ativo ou o passivo tiver prazo determinado, a informacdoc de Nivel 2 deve ser observavel
substancialmente pelo prazo integral do ativo ou passivo.

Nivel 3 - Sdo dados ndo observaveis para o ativo ou passivo.

Devem ser utilizados para mensurar o valor justo na medida em que dados observdveis relevantes nao
estejam disponiveis, admitindo assim situagdes em que ha pouca ou nenhuma atividade de mercado para o
ativo ou passivo na data de mensuragdo. Contudo, o objetivo da mensuragdo do valor justo permanece ©
mesmo, ou seja, um preco de saida na data de mensuragao do ponto de vista de um participante do mercado
gue detém o ativo ou deve o passivo. Portanto, dados ndo observaveis refletem as premissas que os
participantes do mercado utilizariam ao precificar o ativo ou o passivo, incluindo premissas sobre risco.
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Notas explicativas da Administradora as demonstragBes financeiras

Exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025

Em milhares de reais, exceto guando especificado

As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo classificados por nivel de
hierarquia:

30/06/2026
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundos de renda fixa - 2.795 ” 2.795
Certificados de recebiveis imobilidrios - 10.007 - 10.007

Propriedades para investimento - 338.010 338.010

Total do ativo - 12.802 338.010 350.812
30/06/2025

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa - 2967 - 2.967

Propriedades para investimento - - 357.1e2 357.162

Total do ativo - 2.967 357.162 360.129

Qutros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento & Resolucdo n® 162/22 da Comisséo de Valores Mobilidrios (CYM), registre-se gue a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela Ernst & Young Auditores
Independentes 5/S Ltda. relacionados aos fundos de investimento por ela administrados que ndo aos servigos
de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer fungbes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste,

Demandas judiciais

A Administradora ndo tem conhecimento da propositura de agBes contra a classe, de natureza civel,
execucdes fiscais ou de guaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.

Eventos subsequentes

Apos 30 de junho de 2026 e até a data da aprovacado das demonstragtes financeiras pela Administradora da
Classe, ndo ocorreram eventos gue necessitam de divulgagdo nas demonstracdes financeiras
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