&/ RIDI

PDB MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

PDBMTI

DABARRA

Setembro de 2025

RELATORIO GERENCIAL

Praia de Botafogo 228, sala 1105 - Botafogo (21) 3923-5081 (D www.ridi.com.br
Rio de Janeiro - R], 22250-906



~

1. Quadro Informativo

DATA
DE FUNDACAO

SETEMBRO DE 2024

NUMERO
DE COTAS

340.000

PATRIMONIO
LiQUIDO

R$ 39.226.316

PROX.
DIVIDENDO coxcom

VALOR DE
MERCADO

R$ 32.918.800 § R$ 0,88

VALOR DAS

R$11537 | R$%$96,82
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2. Resumo Executivo

O Fundo de Investimento Imobiliario (FIl) PDBM11 possui
como ativo o Porto da Barra, um shopping a céu aberto localizado
em Buzios, um dos principais destinos turisticos do Rio de Janeiro.
A analise dos dados operacionais e financeiros indica que o ativo
estd em uma fase de maturacao e otimizagao, com forte potencial

de crescimento de receita.

Atualmente, o shopping apresenta uma taxa de ocupacao de
98,95% da sua Area Bruta Locavel (ABL), gerando um NOI
(Resultado Operacional Liquido) anualizado de aproximadamente

R$ 4,10 milhdes, com uma margem de 81%.

3. Visao Geral

Fundo: Porto da Barra Malls Fll (PDBMT11)

Administradora do Shopping: Caucaia
Malls

Consultora Especializada: RIDI

Administradora do Fundo: Genial
Investimentos

Ativo: Shopping Porto da Barra
Localizagdo: Buzios, Rio de Janeiro

Conceito: Open mall (shopping a céu
aberto) com foco em gastronomia, moda
e servigos.

Area Bruta Locavel (ABL): 2.870,67 m?

Numero de Lojas: 42

MALLS

&/ RIDI

genial

investimentos
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4. Analise de Desempenho
Operacional

4.1 Ocupacdo e Vacancia

ABLT I: 2.870,67 m?

ota m - DE
ABL Ocupada: 2.785,64 m? OCUPACAO
Taxa de Ocupacao: 97,04%

Lojas Vagas: 2 de 42 unidades,

. = ABL
representando 2,96% de vacancia Ocupada
fisica. ABL Vaga

ABL Vaga: 8503 m2 com
potencial para incrementar a
receita de aluguel.

4.2 Analise de Aluguéis

Aluguel Minimo Mensal (AMM): R$ 302.817

Aluguel Médio/m2: R$ 108,71/m? (calculado a partir da AMM sobre
a ABL ocupada).

Potencial de Renda (com 100% de
ocupagao): Assumindo o mesmo valor
médio, a ocupacao da ABL vaga (30,08
m?2) poderia gerar um incremento na
receita mensal de aluguel, na ordem de
1,25%. Atualmente, negociagdes estao
em andamento com o McDonald’s e a
Chez Michou para assumirem essa area
vaga.

Chez
Michou
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5. Analise de Desempenho
Financeiro

5.1 Performance Recente (Nov/2024 a Set/2025)

Receita Bruta Total: R$ 3,87 milhdes
Despesas Totais: R$ 998 mil

NOI: R$ 2,88 milhdes

Margem NOI Média: 74,25%

Receita Bruta por m2 do ultimo més: R$ 143,05

ANALISE DE DESEMPENHO FINANCEIRO

(VALORES EM R$ MIL)
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5.2 Projecao Anual

2025
Receita Bruta R$ 5,07 milhdes
NOI R$ 4,10 milhdes
Margem NOI 81,10%

Resultado Liquido R$ 3,14 milhdes
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6. O Fundo no Mercado (PDBMTI)

O PDB Malls (PDBMI1) é um fundo de investimento
imobiliario (FIl) do tipo tijolo, cujo portfélio € 100% alocado no
shopping Porto da Barra. Lancado para o mercado com o objetivo
de gerar renda por meio da exploracao comercial de um ativo
Uunico em localizagao estratégica, o fundo nasceu com a proposta
de gerar renda consistente aos cotistas por meio da exploragao
comercial de um empreendimento exclusivo e de alta qualidade.

Com o shopping administrado pela Caucaia Malls, tendo
RIDI como consultora imobiliaria especializada e Genial
Investimentos como administradora do fundo, o fundo concluiu
recentemente seu periodo de investimento inicial e agora
direciona seus esforcos para a maturagdao e otimizagcao da
performance operacional do shopping.

Com base nos dados mais recentes do mercado, o fundo
apresenta os seguintes indicadores:

Fundacédo: set/2024

Patrimonio Liquido: R$ 39.226.316

Numero de Cotistas: 128

Numero de Cotas: 340.000

Cota Patrimonial: R$ 115,37

Cota de Mercado: R$ 96,82

Ult. Rendimento: R$ 0,88 por cota (divulgado em 30/09)
Rendimento fixado: R$ 0,88 por cota (dependente do
fechamento de caixa mensal) 2

Ult. Taxa de administracdo paga: 0,40% a.a.

Com gestao ativa e foco em ocupacao plena, o PDBMI1 busca
potencializar a geracao de resultados e ampliar a distribuicao de
rendimentos.

1 Valor sujeito a mudanga, especialmente para o ato de pagamento de passivo, no
qual serdo pagos aproximadamente R$ 10 milhdes para completar a aquisicdo do
terreno.

2 Valor definido para 2025 e dependente do fechamento mensal do caixa; pode ser
revisto a qualquer momento e sofrera alteragdes em decorréncia da execugao do
ato descrito na nota *. Setembro de 2025 | 6



ANBIMA

Este material tem cardater meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta, recomendacao, solicitacdo ou anadlise de
investimento ou ativos, material promocional, solicitagdo de compra ou venda de cotas do PDBM]T1 - Fundo de Investimento Imobiliario. Ao
investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto, do regulamento e dos demais documentos do fundo antes de aplicar seus
recursos, com especial atengéo as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento, bem como aos fatores de risco a que o fundo
estd exposto. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para uma andlise especifica e personalizada antes da
decisdo sobre produtos, servigos e investimentos, incluindo aspectos juridicos, tributarios e sucessoérios. As informacdes, valores e taxas
apresentadas sdo referentes as datas e condi¢ées indicadas neste material e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributagdo aplicavel. As
referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situagdo financeira ou as
necessidades individuais dos investidores. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade ou ganhos futuros.
Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC). O investimento em fundos imobilidrios envolve riscos, inclusive de perda do capital investido, podendo estar
exposto a significativa concentragdo em ativos de poucos emissores, variagao cambial, crédito privado, derivativos e demais fatores de
mercado. As projegdes, objetivos de investimento, conclusdes, opinides, sugestdes de alocagao e hipdteses apresentadas consistem em
estimativas, ndo assegurando ou sugerindo qualquer garantia de resultados, isengcdo de risco ou promessa de rentabilidade. As
informagdes aqui apresentadas foram elaboradas com base em fontes consideradas confidveis, mas ndo ha garantia quanto a sua exatidao,
completude ou atualizagdo. O administrador, o gestor e demais prestadores de servigos do PDBMT1 nao se responsabilizam por quaisquer
decisbées de investimento tomadas com base neste material, nem por atos ou fatos de profissionais consultados pelos investidores. O
investidor € o Unico responsavel por suas decisdes e deve se informar sobre todos os riscos antes de investir. As informagdes, conclusbes e
analises apresentadas podem sofrer alteragbes a qualquer momento e sem aviso prévio. Todo o contelido aqui contido, incluindo textos,
graficos, imagens, relatérios e demais materiais, constitui propriedade intelectual exclusiva de seus respectivos titulares, sendo vedada
qualquer reprodugéo, distribuicdo ou modificagdo sem autorizagdo prévia e por escrito. A utilizagdo indevida ou ndo autorizada das
informacgodes podera acarretar responsabilidades civis e criminais conforme a legislagao vigente.

Relagdo com Investidores - PDBMT1 | E-mail: ri@rjdi.com.br | Telefone: (21) 3923-5081
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