FATO RELEVANTE
22 (SEGUNDA) EMISSAO DE COTAS DO
AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ/MF n° 51.472.985/0001-99
Cdédigo ISIN: BRAJFICTFOO1
Cdédigo de Negociacao na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo - "AJFI11"

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") para o exercicio
profissional de administracdo de carteiras de valores mobiliarios, na categoria de administrador
fiduciario, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, bloco |, sala 501, Botafogo,
CEP 22250-911, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF")
sob o n®02.332.886/0001-04 (“Administradora”), na qualidade de administradora do AJ MALLS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
51.472.985/0001-99 (“Fundo”), conforme recomendacdo da CAPITANIA CAPITAL S.A., sociedade por
acoes, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
1.485, 3° andar, conjunto 31, Jardim Paulistano, CEP 01452-001, inscrita no CNPJ sob o n°
41.793.345/0001-27 (“Gestora"”), comunica aos cotistas do Fundo (“Classe” e “Cotistas”, respectivamente)

e ao mercado em geral que foi aprovada, na presente data, por meio do "“Instrumento Particular de
Deliberagao Conjunta dos Prestadores de Servicos Essenciais do AJ Malls Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada” ("Ato de Aprovacao da Oferta”), independentemente de aprovagao pelos

Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, a realizacao da 22 (segunda) emissdo de cotas da
Classe (“Novas Cotas” e “Emissao”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em classe e série

Unicas, as quais serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro automatico de
distribuicdo, nos termos da Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolucao CVM 160"), do regulamento do Fundo (“Regulamento”) e das demais disposicdes legais,

regulamentares e autorregulatérias aplicaveis (“Oferta”), nos termos do Artigo 5.6 da Classe Unica de

Cotas do Regulamento do Fundo, de acordo com as seguintes caracteristicas:

) Regime da Oferta: a oferta publica da 22 Emissao sera realizada sob a coordenacao e
distribuicdo do Coordenador Lider (conforme abaixo definido), sob o regime de melhores
esforgcos de colocacdo, e submetida ao rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolucdo CVM 160 (“Rito Automatico”).




(i) Publico-Alvo: investidores profissionais, nos termos da Resolucao CVM n° 30, de 11 de
maio de 2021, conforme em vigor (“Investidores”). No ambito da Oferta nao sera admitida a
aquisicao de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da
Resolucao da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada.

(iii)  Prospecto: dispensado nos termos do artigo 9°, inciso |, da Resolugdo CVM 160.
(iv)  Lamina: dispensada nos termos do artigo 23, § 1°, da Resolu¢ao CVM 160.

(v) Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada (“Coordenador Lider").

(vi) Montante Inicial da Oferta: serdo emitidas, inicialmente, 3.000.000 (trés milhdes) de
novas cotas da 22 Emissdo do Fundo (“Novas Cotas”), correspondente ao montante inicial de R$
30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme
abaixo definido), podendo tal montante ser diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuicao Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definigdes
abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”).

(vii) Preco de Emissdao: R$ 9,90(nove reais e noventa centavos) por Nova Cota, tendo como
referéncia o valor patrimonial das Cotas e as perspectivas de rentabilidade do Fundo, o qual nao
considera a Taxa de Distribuicdo Primaria ("Preco de Emissao”).

(viii) Taxa de Distribuicao Primaria: serd devida taxa no valor de R$ 0,10 (dez centavos de
real) por Nova Cota, equivalente a 1,01% (um inteiro e um centésimo por cento) do Preco de
Emissdo, a ser paga pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia) adicionalmente ao Preco de Emissao (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), cujos recursos

serdo utilizados para pagamento da totalidade dos custos e despesas da Oferta, sendo certo que:
(i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patriménio do
Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribui¢cdo Primaria
serao de responsabilidade do Fundo.

(ix)  Preco de Subscricdo: o preco de subscricdo sera equivalente ao Preco de Emissao de
cada Nova Cota, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, totalizando o valor de R$ 10,00 (dez
reais) por Nova Cota (“Preco de Subscricao”).

(%) Montante Minimo por Investidor: ndo havera investimento minimo por Investidor.



(xi)  Investimento Maximo por Investidor: ndo havera limite maximo para subscricdo por
Investidor.

(xii)  Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: serd admitida a distribuicao parcial
das Novas Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, desde que respeitado
o Montante Minimo da Oferta, correspondente a 1.000.000 (um milhdo) de Novas Cotas,
perfazendo o volume minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), considerando a Taxa
de Distribui¢do Primaria (“Montante Minimo da Oferta” e “Distribuicdo Parcial”, respectivamente).

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, nos termos dos
documentos da Oferta. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora, o
Coordenador Lider e a Gestora, de comum acordo, poderdo encerrar a Oferta a qualquer
momento.

Nos termos previstos no artigo 75 da Resolu¢do CVM 160, ndo sera concedido o direito de
retratacao e/ou de subscricdo proporcional das Novas Cotas em caso de Distribuicao Parcial e/ou
diante do Exercicio do Direito de Preferéncia (em relagdo aos Investidores), de modo que os
Investidores e Cotistas deverdo integralizar a totalidade das Cotas da 22 Emissdao por eles
subscritas, nas respectivas datas de integralizacao.

(xiii) Lote Adicional: no ambito da Oferta, ndo sera outorgada a possibilidade de emissado de
lote adicional de cotas nos termos do artigo 50 da Resolugdo CVM 160 ou de lote suplementar,
para fins de estabilizacdo do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolu¢do CVM
160.

(xiv) Subscricao e Integralizacao das Cotas: as Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os
procedimentos operacionais da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao ("B3") e/ou da XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na qualidade
de escriturador das Novas Cotas (“Escriturador”), conforme o caso, sendo que cada subscritor
devera assinar o Termo de Adesao ao Regulamento e se comprometer, de forma irrevogavel e
irretratavel, a integralizar as Novas Cotas por ele subscritas. As Novas Cotas deverdo ser
integralizadas a vista, em moeda corrente nacional e pelo Preco de Subscri¢ao: (a) nas datas de
liquidacao do Direito de Preferéncia, junto a B3, por meio do seu respectivo agente de custodia,
e/ou junto ao Escriturador, conforme o caso; e (b) nas datas de liquidagdo da Oferta, junto a B3
e/ou ao Escriturador, conforme o caso e observado o Cronograma Estimativo da Oferta.

(xv) Negociacao das Cotas: as Novas Cotas serdao admitidas para (i) liquidacgdo no mercado
primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA"), e (ii) negociacdo no mercado

secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as



negociacbes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas
custodiadas eletronicamente na B3. O Escriturador serad responsavel pela custédia das Novas
Cotas que nao estiverem depositadas na B3.

(xvi) Restricdo a Negociacao das Novas Cotas: durante a colocagdo das Novas Cotas, o
Investidor que subscrever as Novas Cotas, bem como o Cotista que exercer o Direito de
Preferéncia, receberd, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de cotas da 22 Emisséo
gue, até a sua conversdo em cotas da 22 Emissdo ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos
provenientes do Fundo, exceto por investimentos realizados nos termos do artigo 27 da parte
geral da Resolugdo CVM 175, conforme aplicavel. As Novas Cotas somente poderdo ser
livremente negociadas na B3, na data definida no formulario de liberacao, a ser divulgado apés
a divulgacao do anuncio de encerramento, do anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata e
da obtencdo de autorizacdo da B3, observadas as restricdes para negociacdo aplicaveis
considerando o publico-alvo da Oferta nos termos do artigo 86, I, da Resolucdo CVM 160,

conforme aplicavel.

(xvii) Prazo de Colocacao: as Novas Cotas deverao ser subscritas em até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgacado do anuncio de inicio da Oferta ("Anuncio de Inicio”), nos termos do

artigo 48 da Resolugdo CVM 160, observado o Cronograma Estimativo da Oferta, previsto no
Anuncio de Inicio (“Prazo de Colocacédo”).

(xviii) Destinacdo de Recursos: os recursos liquidos provenientes da 22 Emissdo serao
destinados para aquisicdo de ativos compativeis com a politica de investimento prevista no
Regulamento, a serem selecionados pela Gestora.

(xix) Direito de Preferéncia: sera assegurado aos cotistas que possuam cotas da Classe no 3°
(terceiro) Dia Util contado da data de divulgacao do Anuncio de Inicio (“"Data-Base”), devidamente
integralizadas, e que estejam em dia com suas obriga¢des para com o Fundo, o direito de
preferéncia na subscricdo das Novas Cotas (“Direito de Preferéncia”), conforme aplicacdo de fator

de proporcao para subscricao de Novas Cotas equivalente a 0,09485872658 ("Fator de Propor¢ao

para Subscricdo de Cotas");

a. a quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do
Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo
admitida a subscricdo de fragdo de Novas Cotas, observado que eventuais xinteiro
(arredondamento para baixo). Ndo havera exigéncia de aplicagdo minima para a
subscricdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia;



b. os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (conforme abaixo
definido), observado que: (i) para fins do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
junto a B3 (por meio do DDA - Sistema de Distribui¢do de Ativos ("DDA"), administrado
e operacionalizado pela B3), por meio de seu respectivo agente de custddia, e ndo perante
o Coordenador Lider, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou
(ii) para fins do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto ao Escriturador e ndo
perante o Coordenador Lider, observados os seguintes procedimentos operacionais do
Escriturador: (a) o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto ao Escriturador; e
(b) devera ser enviado o comprovante de integralizacao ao Escriturador até o término do
prazo referido no item “(ii)" acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do
Escriturador indicadas no Anuncio de Inicio (“Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia”);

c. os cotistas poderdao negociar seu Direito de Preferéncia exclusivamente no Escriturador,
observados os termos, condic¢des e prazos previstos no Cronograma Estimativo da Oferta;

d. ndo haverd abertura de prazo para exercicio do direito de subscricio de sobras e
montante adicional.

(xx) Lote Suplementar: ndo sera outorgada pelo Fundo a opcao de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Novas Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolucao CVM 160.

(xxi) Devolucao de Valores: caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos art. 70 e 71 da
Resolucao CVM 160, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider
comunicara aos Investidores e aos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia sobre o
cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizacao de Novas Cotas e a Oferta seja
cancelada, os valores eventualmente ja depositados serdo devolvidos pelo Fundo aos respectivos
Investidores (inclusive os Cotistas e terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia),
com base no Preco de Subscricdo, com deducdo da Taxa de Distribuicdo Primaria e dos eventuais
custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da revogacdo da Oferta.

(xxii) Demais termos e condicdes: os demais termos e condi¢des da 22 Emissdo e da Oferta
serao descritos nos demais documentos da Oferta.

O cronograma e os demais termos e condi¢des da Oferta estarao previstos nos documentos da Oferta.



ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS OU UMA OFERTA DAS NOVAS COTAS.

ESTE FATO RELEVANTE NAO CONSTITUI UMA OFERTA, CONVITE OU SOLICITACAO DE OFERTA
PARA AQUISICAO DAS NOVAS COTAS. NEM ESTE FATO RELEVANTE, NEM QUALQUER
INFORMAGCAO AQUI CONTIDA, CONSTITUIRAO A BASE DE QUALQUER CONTRATO OU
COMPROMISSO.

ESTE FATO RELEVANTE TEM COMO OBJETIVO DIVULGAR A APROVAGCAO DA OFERTA E DAR
CONHECIMENTO AOS COTISTAS DO FUNDO SOBRE O EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA
E NAO DEVE, EM NENHUMA HIPOTESE, SER CONSIDERADO UM MEIO DE DIVULGAGAO DA
OFERTA.

O FUNDO, A ADMINISTRADORA, A GESTORA E O COORDENADOR LIDER RECOMENDAM QUE OS
INVESTIDORES E OS COTISTAS INTERESSADOS EM PARTICIPAR DA OFERTA LEIAM, ATENTA E
CUIDADOSAMENTE, AS INFORMAGOES CONSTANTES DO REGULAMENTO, DESTE FATO
RELEVANTE E DO ATO DE APROVAGAO DA OFERTA, BEM COMO O INFORME ANUAL DO FUNDO,
ELABORADO NOS TERMOS DA RESOLUCAO CVM 175, QUE CONTEMPLA AS INFORMAGOES
ADICIONAIS E COMPLEMENTARES A ESTE FATO RELEVANTE, EM ESPECIAL OS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS AO FUNDO, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO

Exceto quando especificamente definidos neste Fato Relevante, os termos aqui utilizados iniciados em
letras maiusculas terdo o significado a eles atribuido no Regulamento ou no Ato de Aprovacao da Oferta.

A Administradora e a Gestora permanecem a disposi¢do para prestar quaisquer esclarecimentos
adicionais que se facam necessarios.

Rio de Janeiro, 16 de janeiro de 2026.



