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Relatério Mensal de Marco de 2026

e AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RL

(TICKER B3: AJFI11)

O “AJ MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RL” é um Fundo de Investimento Imobilidrio (“FIl”) constituido sob
a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragao.

OBJETIVO: O FUNDO tem por objetivo investir, por meio da exploracdo comercial imobilidria, seu PATRIMONIO LIQUIDO em
imoveis do tipo shopping centers, construidos ou em fase de construcdo e/ou de expansdo, desde que, no todo ou em parte,
sejam detidos, desenvolvidos, geridos e/ou administrados, direta ou indiretamente, pela ALMEIDA JUNIOR ou qualquer
sociedade integrante do conglomerado econémico da ALMEIDA JUNIOR.

PROVENTOS: A Classe devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. Havendo disponibilidade, o resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre até o 152 (décimo quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao distribuido como
antecipacdo serd pago em até 15 (quinze) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto, ou terd a destinacdo que lhe der a
Assembleia de Cotistas. Fardao jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas da Classe no
fechamento do 52 (quinto) Dia Util anterior a data de distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de
depdsito mantidas pelo Escriturador.

a OVERVIEW

Valor de Mercado (RS/Cota)l: Dividend Yield?:

RS 8,30 7,5% a.a.

Valor Patrimonial (RS/Cota): Valor dos Ativos Imobiliarios (RS):

RS 11,07 RS 357.998.078,00

Valor de Mercado: Obrigacdes por Aquisicdo de Imdveis (RS):
RS 279.095.617,00 RS 10.364.075,00

Patrimonio Liquido: ABL Prépria (m?):

RS 372.202.311,00 22.496 m?

Ultimo rendimento (RS$/Cota):

Rs 0,05 "Considerando a cota de fechamento de 31/03/2026.
Dividendo mensal anualizado.
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© comenTArIO DO GESTOR

(TICKER B3: AJFI11)

Contexto Macroeconémico

Em marco, a escalada do conflito no Ird inverteu a direcdo dos mercados globais: as bolsas internacionais recuaram 8,0%, os titulos corporativos
cederam 2,0% e os REITs globais cairam 8,0%, enquanto o petrdleo disparou 63,0%. O movimento de flight to quality favoreceu apenas o ddlar
(+2,0%) e penalizou os emergentes, cujas bolsas cairam 14,0% e as moedas, 3,0%. Na Super-Quarta, o Copom cortou a Selic em 0,25 p.p. e o
FED manteve os juros; o choque dos combustiveis alimentou especulacdes de alta nas taxas americanas, e o Treasury de 10 anos subiu de 3,9%
para 4,3%. O Brasil mostrou resiliéncia relativa: o Ibovespa recuou apenas 0,7% (ante -5,0% do Dow Jones) e o IFIX cedeu somente 1,0% (ante -
8,0% dos REITs globais), sustentado por valuation atraente e expectativas eleitorais. As NTN-Bs de dez anos avancaram de 7,2% para 7,8%,
exigindo as maiores intervencdes do Tesouro desde a pandemia, e o relatério FOCUS elevou a projecdo de IPCA de 3,9% para 4,3%.

Desempenho do portfélio

O portfdlio do AJFI manteve bom desempenho operacional, com ocupacdo média ponderada por ABL de 91,6%, vendas de RS 14.193,47/m?
(LTM) e NOI de RS 1.182,51/m? (LTM). Na comparagdo dos ultimos doze meses (mar/25 a fev/26) contra o periodo anterior (mar/24 a fev/25),
as vendas/m? cresceram 6,9% e o NOI/m? avancou 13,4%. Entre os ativos, destacam-se o Balnedrio Shopping, com a maior ocupac¢do e o maior
NOI por m? da carteira (97,1% e RS 2.811/m? em base LTM), e o Neumarkt Shopping, com 97,0% de ocupacdo. O Continente Shopping,
empreendimento mais representativo da carteira, encerrou o periodo com 93,7% de ocupacdo e NOI de RS 1.446/m? (LTM).

Perspectivas

O cenario de inicio de flexibilizagdo monetdria é favoravel ao segmento de Flls de shopping centers. A queda nas taxas longas reduz o custo de
capital dos lojistas e alivia o nivel de endividamento, refletindo-se em baixa inadimpléncia.

No més passado foi publicado o encerramento da 22 Emissao de cotas do AJ Malls Fll (AJFI11). A oferta contou com duas destinagdes: (i) o
pagamento da ultima parcela referente a aquisicdo dos ativos, no valor aproximado de RS 9,6 milhdes (a ser liquidada em maio); e (ii) a
constituicdo de reserva de caixa para investimentos (capex) futuros.
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© RresuLTADO

DESCRICAO Margo

Receitas 2,432,082
Shoppings 2,478,986
Taxa de Administracao (AJ) -256,621
Resultado RF 209,717

Despesas -207,747
Taxa de Gestao, Adm., Custddia e Controladoria -145,868
Desp. Fin. Prop. para Investimentos 0

Resultado

Resultado / Cota

Distribuicao

Distribuicdo / Cota

© DisTRIBUIGAO DE DIVIDENDOS

O Fundo distribuiu, no més de margo, RS 0,05 por cota, o
equivalente a um dividend yield de 7,5% a.a., considerando a
cota de fechamento de 31/03/2026.
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Q RENTABILIDADE

Desde nov/23, o AJFI11 a mercado apresenta rentabilidade de +4,0%
a.a., enquanto a cota ajustada acumula +13,4% a.a., versus +8,8% a.a. do

/ IFIX no mesmo periodo.

= AJFI Patrimonial e=——AJFI11 CDI IFIX e=——|MA-B
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40% |

34,1%

30% -

20% -

10%

0%

-10%

-20%

-30% -

-40% -
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*Cota patrimonial ajustada pelas distribuicdes realizadas.

© cuibance

Distribui¢do prevista de, em média, RS 0,05/cota ao més para os proximos 12 meses (RS

/ — 0,61/cota no periodo).

R$ 0,058 R$0,058
R$0,050 R$0,050 RS$S0,050 R$0,050 R$O0,050 RS$0,050 R$0,050

i

mar/26 abr/26 mai/26 jun/26 jul/26 ago/26 set/26 out/26 nov/26 dez/26 jan/27 fev/27

RS 0,050

R$ 0,045 R$ 0,045
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Q LIQUIDEZ

No més de marco de 2026, as cotas do AJFI11 fecharam em RS 8,30, com
uma média didria de negdcios de RS 0,2 milhdes.

RS 12.00 + - RS 16 mi

- RS 14 mi
RS 10.00 -
l - RS 12 mi
RS 8.00 -
| - R$ 10 mi
RS 6.00 - - RS 8 mi
- RS 6 mi
RS 4.00 -
- RS 4 mi
RS 2.00 -
- RS 2 mi
RS 0.00 RS 0 mi
30/nov/23 18/mar/24 01/jul/24 09/out/24 27/jan/25 14/mai/25 25/ago/25 04/dez/25 25/mar/26
@ \/olume didrio (RS milhdes) Cotacdo (RS)
© coristas

O Fundo encerrou margo com 10.021 cotistas, um recuo de 3,0% em relacdo ao més anterior.

13,147 13,139 13,014
12,568 12,568 12,540
11,864
11,573 11,371 11,189
| I I I :I331 |
abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26 fev/26 mar/26
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© cowrosicio po PATRIMONIO LiQUIDO

O Fundo possui, atualmente, patriménio liquido de RS 372 milhdes,
aproximadamente.

RS 400 -

base W@Ativo Passivo @@ Patriménio Liquido

R$S11M
RS 350 - ?

RS$ 300 -
RS 250 -
RS 200 - RS 358 M
R$ 150 -
R$ 100 -

RS 50 -

o - IEET

Liquidez + Iméveis para Outros Valores a Patrimonio
Valores a Renda Pagar Liquido
Receber

© carTEIRA DE ATIVOS

---- S “

_ % Carteira (NOI) 100% “ R$/m? (LTM) vs LTM Anterior R$/m? (LTM) vs LTM Anterior

Continente Shopping Imodvel 41,83% 93,69% 44.000 7.854 15.507,46 A 4,69% 1.446,43 A 15,78%
Nagoes Shopping Imovel 19,49% 91,04% 37.000 6.568 10.272,84 A 13,55% 805,98 A 21,85%
Norte Shopping Imével 15,65% 86,15% 36.000 5.047 13.031,00 A 5,65% 841,93 A 6,93%
Neumarkt Shopping Imével 11,73% 97,04% 30.000 1.860 19.338,39 A 5,95% 1.712,11 A 5,30%
Garten Shopping Imovel 6,85% 94,39% 36.000 1.206 17.430,08 A 6,44% 1.542,05 A 7,99%
Balneario Shopping Imovel 4,45% 97,11% 43.000 430 32.386,45 A 6,42% 2.811,43 A 13,42%

-- o1,65% | 226.000 “ 14.193,47 A 6,94% 1.182,51 A 13,42%
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© rorTFOLIO DE ATIVOS

Balnedrio Shopping Continente Shopping C Garten Shopping )

T\NENT\"-
&%‘;'mc

Norte Shopping

@ Distribuicdao por ABL (%) @ Distribuicao por NOI (%)
Balneario Balneario
Garten 1.8% — 4.5%

5.2% 6.8%

Neumarkt

8.4% Continente

32.7%

Continente
Neumarkt 41.8%

11.7%

Norte

Norte 15.6%

22.4%

Nagoes
29.4% Nagoes
19.5%
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@ Taxa de Ocupacao

93.5% -
93.0% -
92.5% -
92.0% -
91.5% -
91.0% -
90.5% -
90.0% -

89.5% -

89.0% -
mar/24 mai/24 jul/24 set/24 nov/24 jan/25

(4) Vendas (R$/m? - LTM)

RS 14,444 -
RS 13,944 -

RS 13,444 -

RS 12,944

RS 12,444

RS 11,944

RS 11,444
RS 10,944 -

RS 10,444 -

RS 9,944 A
mar/24 mai/24 jul/24 set/24 nov/24 jan/25 mar/25mai/25 jul/25 set/25 nov/25 jan/26

@ Distribuicao Geografica (% NOI)

NOI por municipio
s >=25% NOI
. 5% - 25%
s < 5%

mar/25

®

RS 1,274
RS 1,174
RS 1,074
RS 974
RS 874
RS 774
RS 674

RS 574
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mai/25 jul/25 set/25 nov/25 jan/26

NOI (R$/m? - LTM)

mar/24 mai/24 jul/24 set/24 nov/24 jan/25 mar/25 mai/25 jul/25 set/25 nov/25 jan/26

Joinville
6.8% NOI

Blumenau
27.4% NOI

'| Balneéario Camboriu
4.5% NOI

|

Sao José
41.8% NOI

Criciuma
19.5% NOI
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Q BALNEARIO SHOPPING

a Informacgdes Técnicas do Ativo Q Dados Operacionais
4 \ ( \ 4 \ 4 \
Inauguragao: Lojas: Participacdo Atual: Ocupacio:
0,
\ 2007 I 300 I 1,00% ) 97,1%
4 \ ( \ 4 \ N /
Expansoes: Vagas Estac.: ABL Propria: ( )
1 1 300 413 Vendas LTM/mZ:
| J | J | J 32.386
ABL Total: Salas de Cinema: Entrada AJFI: : §
2
. 41.260 m ) 8 JRN NOV/23 ) NOl LTM/mZ
2.811
. J

@ Lojas
/

T
NORTH

HEh

DOLCE - GABBANA Z\B\ @ RENNER s

EDIESEI. BOSS SEPHORA OSKLEN
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Q CONTINENTE SHOPPING

a Informacdes Técnicas do Ativo Q Dados Operacionais
4 \ ( \ 4 \ 4 \

Inauguracdo: Lojas: Participacdo Atual: Ocupacdo:

0,

| 2012 I 270 Il 17,85% | 93’7%
4 \ ( \ 4 \ \ J
Expansoes: Vagas Estac.: ABL Propria: ( )

— 1.900 7.354 Vendas LTM/mZ:

| J | J | J 15.507

ABL Total: Salas de Cinema: Entrada AJFI: : §
2

1.446

. J

ARY COTTON:ON |DECATHLON (C:A)

sepHorA (@ RENNER cinépolis CAMICADO
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© GarTEN sHOPPING

a Informacdes Técnicas do Ativo Q Dados Operacionais
4 N\ 4 N\ 4 N\ 4 \

Inauguracdo: Lojas: Participacdo Atual: Ocupacdo:

0,

I 2010 I 260 Il 3,35% | 94’4%
4 N\ 4 N\ 4 N\ \ J
Expansodes: Vagas Estac.: ABL Propria: ( )

3 1 800 1 177 Vendas LTM/mZ:

~ )\ )\ ) 17.430

ABL Total: Salas de Cinema: Entrada AJFI: : §
2

1.542

. J

il hTTHIg Imllm.-a-

Z% & |CENTAURO 0 R E N N E R

COTTON:ON @ RCHLO SEPHORA

RIACHUELO

FARM
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© nacoes sHoPPING

a Informacdes Técnicas do Ativo Q Dados Operacionais
( ) 4 ) ( ) 4 )\
Inauguragao: Lojas: Participacdo Atual: Ocupacio:
0,
| 2016 I 240 Il 17,75% | 91,0%
( ) 4 ) ( ) N /
Expansoes: Vagas Estac.: ABL Propria: ( , )
N0 Possui 2.000 6.624 vendas LTM/m*
\ J/ \. J/ \ J/ 10.273
ABL Total: Salas de Cinema: Entrada AJFI: : §
2
. 37-320 m ) 6 JRN NOV/23 ) NO| LTM/mZ
806
. J

& |CENTAURO 0 RENNER

CalvinKlein CAMMIGADD RCHLO SEPHORA

RIACHUELO
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Q NEUMARKT SHOPPING

a Informacdes Técnicas do Ativo Q Dados Operacionais
4 N\ 4 N\ 4 N\ 4 \
Inauguracdo: Lojas: Participacdo Atual: Ocupacdo:
(V)
I 1993 I 240 I 6,20% | 97’0%
4 N\ 4 N\ 4 N\ \ J
Expansoes: Vagas Estac.: ABL Propria: ( )
6 1 100 1 882 Vendas LTM/mZ:
\ J . J \ J 19.338
ABL Total: Salas de Cinema: Entrada AJFI: : :
2
. 30-350 m ) 5 JRN NOV/23 ) NO| LTM/mZ
1.712
. J

\\\
(11
VLT

WL
\

AN

—

g
poe
e =
s

/\R\ (CGA @ RENNER

N 7
> HERING Brooksfield RCHLO SEPHORA

RIACHUELO
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© norTE sHOPPING

a Informacdes Técnicas do Ativo Q Dados Operacionais
4 N\ 4 N\ 4 N\ 4 \
Inauguracdo: Lojas: Participacdo Atual: Ocupacdo:
0,
| 2011 I 260 Il 14,02% | 86,2%
4 N\ 4 N\ 4 N\ \ J
Expansoes: Vagas Estac.: ABL Propria: ( )
2 1 500 5 046 Vendas LTM/mZ:
\ J . J \ J 13.031
ABL Total: Salas de Cinema: Entrada AJFI: : §
2
. 35-990 m ) 7 JRN NOV/23 ) NO| LTM/mZ
842
. J

@ RENNER

¥ HERING AREZZO RCHLO cinépolis

RIACHUELO

18



AJ MALLS Fll - AJFI11

Relatério Mensal de Marco de 2026

© clossirio

TERMOS DESCRICAO

Valor de Mercado (RS/Cota)

Valor da cota no mercado secundario no fechamento do ultimo dia do més

Valor Patrimonial (RS/Cota)

Valor da cota patrimonial no ultimo dia do més

Valor de Mercado do Fundo

Valor da cota no secundario multiplicado pelo numero total de cotas

Dividend Yield (Cota Mercado)

Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota de fechamento do més

Dividend Yield (Cota de Emissdo)

Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota da Ultima emissdo

ABRASCE Associagdo Brasileira de Shopping Centers

ICVA indice Cielo do Varejo Ampliado

ABL Area Bruta Locdvel, drea (m?) total de um imdvel disponivel para locacdo

ABL Prépria ABL dgs imoveis de titularidade do fundo, ponderada pela participacdo do fundo nos
imdveis

IPCA indice de Pregos ao consumidor amplo, apurado e divulgado pelo IBGE

Mix de Lojistas

Composicao estratégica das lojas definida pelo administrador dos shoppings

NOI (Net Operating Income)

Resultado operacional liquido dos iméveis, representado pela soma das receitas com
aluguel minimo e variavel, estacionamento, Mall & Midia, receitas comerciais, entre
outras, deduzidas das despesas operacionais no nivel dos ativos tais como taxa de
administracao e comercializacao, auditoria de lojas e aportes condominiais

SSS (Same Store Sales)

Vendas das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local no periodo atual e mesmo
periodo do ano anterior

SSR (Same Store Rent)

Aluguéis das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local no periodo atual e mesmo
periodo do ano anterior

Vendas

Vendas declaradas pelas lojas dos shoppings

Taxa de Vacancia

% do ABL Vago sobre o ABL total

CRI Certificado de recebivel imobiliario

Equity Patrimonio liquido (PL)

SPE Sociedade de propdsito especifico

MOU Memorandum of understanding / Memorando de entendimentos
CcvC Compromisso de venda e compra

19



© oisclamver

As informacoes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo
decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e
respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). RENTABILIDADE PASSADA NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. Assim, nao é possivel prever o desempenho futuro de um
investimento a partir da variacdao de seu valor de mercado no passado. Os resultados que foram obtidos para elaboracao
do estudo foram baseados em interpretacoes da gestora dos documentos publicos que sao disponibilizados por cada um
dos Fundos analisados, assim como informacgdes publicas disponibilizadas nos portais dos érgaos reguladores. Por ser um
estudo interpretativo, nao necessariamente os resultados obtidos vao condizer com os informados pelas gestoras dos
respectivos Fundos. A Capitania ndo assume nenhum tipo de responsabilidade por tomadas de decisdo de investimento
levando em consideragao o seu estudo que segue linhas meramente interpretativas de informagdes publicas que sao
divulgadas pelos Fundos objeto desse estudo. As informagdes disponibilizadas pelos diferentes Fundos variam em sua
forma e periodicidade de informacgao, de forma que os parametros para elaboragdo do estudo de cada Fundo objeto do
estudo podem ser diferentes. A Capitania ndao assume qualquer tipo de responsabilidade em razao de qualquer
interpretacao dos dados do estudo, muito menos trata esse estudo como passivel de decisdao de investimento. A Capitania
ndo assume que os investidores vao obter lucros, nem se responsabiliza pelas perdas. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO
CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITO — FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulério de Informagdes Complementares e
regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Ndao é autorizada a sua reprodugao ou

disponibilidade para circulagao sem prévia autorizagao da Capitania.

—CAPITANIA

INVESTIMENTOS

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1485 - 32 andar | Pinheiros
S30 Paulo/SP - Brasil | CEP: 01452-002 "\ ANBIMA
Telefone: +55 11 2853-8888

invest@capitaniainvestimentos.com.br

Autorregulagao
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