ANUNCIO DE INiCIO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA DA 22 (SEGUNDA) EMISSAO DE COTAS DO

AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ/MF n? 51.472.985/0001-99

CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N2 BRAJFICTF001
CODIGO DE NEGOCIAGAO B3: AJFI11
Tipo ANBIMA: Tijolo Renda Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Shoppings
Registro da Oferta na CVM sob o n2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/015, em 16 de janeiro de 2026*

*concedido por meio do Rito de Registro Automatico de distribui¢do, nos termos da

Resolugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”).

Nos termos do disposto no §32 do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n2
51.472.985/0001-99 (“Fundo”), regido por seu regulamento em vigor (“Regulamento”), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, bloco
I, sala 501, Botafogo, CEP 22250-911, inscrita no CNPJ/MF sob n2 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da

atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratdrio n? 10.460, de 26 de junho de 2009, na

qualidade de administradora do Fundo (“Administradora”), a CAPITANIA CAPITAL S.A., sociedade por a¢des, com sede na cidade de S3o Paulo,
estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 1.485, 32 andar, conjunto 31, Jardim Paulistano, CEP 01452-001, inscrita no CNPJ/MF
sob o n2 41.793.345/0001-27, devidamente credenciada pela CVM como administradora de carteira de valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n2 19.133, de 12 de outubro de 2021, na qualidade de gestora do Fundo (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora,
os “Ofertantes”), em conjunto com a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada,

na qualidade de instituicdo intermediaria lider (“Coordenador Lider”), comunicam, nesta data, o inicio da oferta publica primaria de distribuicdo

de, inicialmente, 3.000.000 (trés milhdes) de novas cotas da 22 (segunda) emissdo do Fundo (“22 Emissdo” e “Oferta”, respectivamente), todas
nominativas e escriturais, em classe e série Unicas (“Novas Cotas”), com prego unitario de emissdo de RS 9,90 (nove reais e noventa centavos)

(“Preco de Emissdo”), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria (conforme abaixo definido), perfazendo o montante total de, inicialmente,

RS 30.000.000,00*

(trinta milhdes de reais)

(“Montante Inicial da Oferta”)

*considerando a Taxa de Distribui¢do Primaria.

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido), desde que

observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

A Oferta contara com a cobranga de taxa de distribui¢do primdria, cujos recursos serdo utilizados, exclusivamente e em qualquer hipdtese, para
pagamento de todos os custos e despesas da Oferta. Desta forma, no ato da subscrigdo primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas
Cotas, inclusive no dmbito do Exercicio do Direito de Preferéncia, deverdo pagar a taxa de distribuicdo primaria correspondente ao valor de RS
0,10 (dez centavos de real) por cada Nova Cota, equivalente a 1,01% (um inteiro e um centésimo por cento) do Preco de Emissdo (“Taxa de

Distribuicdo Priméria”), sendo que cada Nova Cota subscrita custara RS 10,00 (dez reais) (“Preco de Subscricdo”), considerando o Preco de

Emissdo acrescido da Taxa de Distribuigdo Primdria.

Nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, serd admitida a distribuicao parcial das cotas da 22 Emissao, desde que subscritas Novas

Cotas em montante equivalente a, no minimo, R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), considerando a Taxa

de Distribui¢do Primaria, correspondente a 1.000.000 (um milhdo) de Novas Cotas (“Distribuicdo Parcial”).

As Novas Cotas serdo objeto de oferta publica primaria, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, destinada exclusivamente a
investidores profissionais, a qual foi submetida a rito de registro automatico perante a CVM, nos termos da Resolugdo CVM 160 e das demais

disposicGes legais e regulamentares aplicaveis, e realizada sob a coordenagdo do Coordenador Lider.
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Os termos iniciados em letra mailscula e utilizados neste Andncio de Inicio, que ndo estejam aqui definidos, tém o significado a eles atribuido
no “Instrumento Particular de Deliberagéo Conjunta dos Prestadores de Servigos Essenciais do Al Malls Fundo de Investimento Imobilidrio

Responsabilidade Limitada”, celebrado em 15 de janeiro de 2026 (“Ato de Aprovacdo da Oferta”).

CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

Segue, abaixo, um cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos Evento (1) (2) 3) Data Prevista
Eventos
1 Divulgagdo do Ato de Aprovagdo da Oferta e do respectivo Fato Relevante 16/01/2026

Registro Automadtico da Oferta

Divulgagdo deste Anuncio de Inicio

2 Data de Corte para Identificagdo dos Cotistas com Direito de Preferéncia (Data-Base) 21/01/2026

3 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 23/01/2026
Inicio do Periodo de Negociagdo do Exercicio do Direito de Preferéncia, entre Cotistas, exclusivamente no
Escriturador

’ S . o . @)
a Data estimada para a Primeira Liquidagdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 28/01/2026

5 Encerramento do Periodo para Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 05/02/2026
Encerramento do Periodo de Negociagdo do Direito de Preferéncia, entre Cotistas, exclusivamente no
Escriturador

6 Encerramento do Periodo para Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 06/02/2026
Liquidagdo do Direito de Preferéncia na B3

Segunda Liquidacdo do Direito de Preferéncia no Escriturador(5)

7 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 09/02/2026
8 Inicio do Periodo de Subscrigdo 10/02/2026
9 Data estimada para a Primeira Liquidagdo da Oferta 11/02/2026
10 Data maxima para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 15/07/2026

(1) As datas previstas acima sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragées, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider e da Gestora. Caso ocorram
alteragbes das circunstdncias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou
cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos

veiculos também utilizados para disponibilizagdo deste Antncio de Inicio.
(2) Atingido a Montante Minimo da Oferta, a Oferta poderd ser encerrada a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider.
(3) As datas de liquidagdo estardo sujeitas ao atingimento do Montante Minimo da Oferta, sendo certo que, caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada.

(4) Os Cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia até 28/01/2026 poderéo solicitar ao Coordenador Lider e @ Administradora, por escrito e até a referida data, que a subscri¢éo e
liquidagdo das Cotas objeto de seu Direito de Preferéncia ocorra antecipadamente perante o escriturador das Cotas, na Data estimada para a “Primeira Liquidagdo do Direito de Preferéncia
no Escriturador” (“Liquidagéo Antecipada do Direito de Preferéncia”). A Liquidagdo Antecipada do Direito de Preferéncia somente poderd abranger a totalidade das Cotas objeto do Direito
de Preferéncia do respectivo Cotista, de modo que somente participarGo da “Segunda Liquidagdo do Direito de Preferéncia no Escriturador” os Cotistas que (i) exercerem seu Direito de

Preferéncia, e (ii) ndo tiverem optado pela Liquidagdo Antecipada do Direito de Preferéncia.

(5) Os Cotistas que (i) exercerem seu Direito de Preferéncia até 05/02/2026, e (ii) ndo tiverem optado pela Liquidagdo Antecipada do Direito de Preferéncia, poderdo solicitar ao
Coordenador Lider e a Administradora, por escrito e até a referida data, que a subscrigdo e liquidagdo das Cotas objeto de seu Direito de Preferéncia ocorra perante o escriturador das

Cotas (e ndo perante a B3).

DIVULGACAO DESTE ANUNCIO DE INICIO E DOS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA

Este Anuncio de Inicio e os demais documentos da Oferta estdo disponiveis nos seguintes enderegos e paginas da rede mundial de computadores
do Administrador, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3:
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Administradora e Coordenador Lider: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/ (neste website clicar em
“Fundos de Investimento”, buscar por “AJ Malls Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar em
“Anuncio de Inicio” ou a opgdo desejada);

Gestora: https://capitaniafii.com.br/ajfil1l/ (neste website clicar na op¢do desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da CYM”, clicar em “Ofertas
Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribui¢do”, em “Ofertas rito automatico Resolugdo CVM 160" clicar em “Consulta de
Informagdes”, buscar por “AJ Malls Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar na opgdo desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”,
clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em seguida buscar por e acessar “AJ Malls Fundo de
Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, clicar na opgdo
desejada); e

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solugdo para Emissores”,
depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Varidvel”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois
selecionar “AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar na op¢do desejada).

INFORMAGCOES ADICIONAIS

Maiores informacgGes sobre a distribuicdo da Oferta, podem ser obtidas junto ao Coordenador Lider ou a CVM, nos enderegos indicados nos
documentos da Oferta.

OS INVESTIDORES DEVEM LER O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE PARTICIPAR DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO.
FOI DISPENSADA DIVULGAGAO DE PROSPECTO E DA LAMINA PARA A REALIZAGAO DESTA OFERTA.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRIGAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, O(A) INVESTIDOR(A) DEVE ESTAR CIENTE DE QUE A ORDEM DE INVESTIMENTOS POR ELE ENVIADA SOMENTE SERA ACATADA ATE
O LIMITE MAXIMO DE COTAS DA 22 EMISSAO QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
DE FORMA DISCRICIONARIA PELO COORDENADOR LIDER, OBSERVADA AINDA, A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUIGAO PARCIAL.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE DOS DOCUMENTOS DA OFERTA NEM DE SEUS TERMOS E CONDIGOES.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA SERA LIMITADA AO VALOR DAS COTAS DO FUNDO POR ELE SUBSCRITAS, NOS TERMOS DO REGULAMENTO
DO FUNDO E DA RESOLUGCAO CVM 175.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DO REGULAMENTO E DO INFORME ANUAL DO FUNDO.

AO DECIDIR INVESTIR NAS COTAS DA 22 EMISSAO, OS COTISTAS E OS INVESTIDORES PROFISSIONAIS DEVERAO REALIZAR SUA PROPRIA ANALISE
E AVALIACAO DA SITUACAO FINANCEIRA DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS DA 22
EMISSAO.

Sao Paulo, 16 de janeiro de 2026.
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