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INVESTIMENT

OBJETIVO DO FUNDO:

O FUNDO tem por objetivo investir, por meio da exploragdo comercial imobilidria,
seu PATRIMONIO LIQUIDO em iméveis 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 econdmico da ALMEIDA JUNIOR.

Inicio do Fundo: Gestor:
01/11/2023 Capiténia Capital S.A.
CNPJ: Administrador:
41.793.345/0001-27 XP Investimentos CTVM S.A.
Cédigo B3: Taxa de Administracdo:
AJFIN 0,10%
Patriménio Liquido: Taxa de Gestdo:
R$ 384.705.054,16 0,60%
Quantidade de Cotistas: Benchmark:
12.950 IFIX
ISIN: Cota Patrimonial
BRAJFICTFOO1 RS 12,16
Tipo/segmento ANBIMA: Cota de Mercado
FIl Renda Gestéo Ativa/Shopping RS 6,74

Data base: 28/02/2025
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COMENTARIO DO GESTOR

O AJ Madlls iniciou 2025 com um desempenho misto, refletindo tanto a resiliéncia operacional de
seus ativos quanto os desafios persistentes no cendrio macroeconémico. Enquanto os shoppings
mantiveram trajetdria positiva em indicadores fundamentais, a cota de mercado seguiu sob
pressdo, alinhada & volatilidade do setor.

Indicador Fev-24 Fev-25 Variacao
Quantidade de Cotistas 11,173 12,950 15.9%
Quantidade de Cotas 31,625,978 31,625,978 0%

Cota Patrimonial 12.46 12.16 -2.4%

Cota de Mercado 8.63 6.74 -21.8%
P/VP 69.2% 55.4% -19.9%

Volume de Negociagdo Més 36,793,249 5,373,198 -85.4%
Liquidez Diaria 1,936,486 268,660 -86.1%

N° de Negdcios 144,215 45,723 -68.3%

Giro 13.5% 2.5% -81.3%
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janeiro/2024, os shoppings demonstraram:

O ano de 2025 comecou com sélidos resultados para o AJ Malls, reforcando a resiliéncia e

atratividade de seu portfélio concentrado em Santa Catarina. No comparativo com

Neumarkt Jan-24 Jan-25 Variagao
Ocupagao 95.3% 96.5% 1.3%
NOI Caixa/m? (RS) 183.7 211.6 15.2%
Vendas/m? (RS) 1,315.1 1,348.7 2.6%
Balneario Shopping Variagao
Ocupagdo 96,6% 97,8% 1.3%
NOI Caixa/m? (RS) 297.2 339.9 14.4%
Vendas/m? (RS) 2,833.7 3,635.9 28.3%
Garten Shopping Jan-24 Jan-25 Variacao
Ocupagao 96.2% 97.7% 1.6%
NOI Caixa/m? (RS) 166.0 189.8 14.3%
Vendas/m? (RS) 1,186.3 1,230.6 3.7%
Norte Shopping Jan-24 Jan-25 Variagao
Ocupagao 91.1% 91.6% 0.6%
NOI Caixa/m? (RS) 93.1 92.1 -1.0%
Vendas/m? (RS) 987.6 975.7 -1.2%
Continente Shopping Jan-24 Jan-25 Variagcao
Ocupagao 89.2% 89.7% 0.5%
NOI Caixa/m? (RS) 149.2 161.8 8.4%
Vendas/m? (RS) 1,204.6 1,530.6 27.0%
Nagoes Shopping Jan-24 Jan-25 Variacao
Ocupacao 88.8% 89.2% 0.5%
NOI Caixa/m? (RS) 85.9 91.6 6.7%
Vendas/m? (RS) 669.6 667.2 -0.3%

|
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Projecdes para o ano de 2025

A projecdo de resultados para 2025 mostra um cendrio de leve queda apds o término da
renda minima garantida, mas com um dividend yield da cota de mercado que se mantém em
patamares elevados ao longo do ano, com base no fechamento de janeiro. A partir de junho,
com o fim da renda garantida, hd uma reduc¢do gradual nos resultados, mas o DY continua
acima de 10%, fechando o ano em 11,22% em dezembro. Os resultados para o DY mensal
mudam porque sdo calculados com base na cota mercado do fechamento de cada més

Essa trajetéria indica que, embora a renda garantida tenha contribuido para resultados mais
robustos no inicio do ano, o fundo demonstra resiliéncia e capacidade de gerar retornos

atrativos mesmo sem esse suporte. As construcdes foram feitas com base no orcamento da
companhia para o ano de 2025.

Em resumo, a proje¢do para 2025 aponta para um desempenho positivo, com retornos
competitivos ao longo do ano. A queda apds o término da renda garantida é moderadaq, e o
DY elevado refor¢a o potencial do fundo como uma opc¢do atrativa para investidores que
buscam retornos regulares.

Projecdo de Desempenho 2025 - AJ Malls B reaizado

- Resultados Shoppings

0.097 - Renda Minima

0.063 0.064
0.052 0.050 0.053 0.057 0.057 0.060

| I I I I I I | |

Jan-25 Feb-25 Mar-25 Apr-25 May-25 Jun-25 Jul-25 Aug-25 Sep-25 Oct-25 Nov-25 Dec-25

Yield - Cota Mercado

13.20% 13.20% 13.20% 13.20% 13.20% 13.20%

I I I I I I 11.22%  11.22%  11.22%  11.22%  11.22% 11.22%

Jan-25 Feb-25 Mar-25 Apr-25 May-25 Jun-25 Jul-25 Aug-25 Sep-25 Oct-25 Nov-25 Dec-25

Resultado construido a partir de premissas de desempenho dos shoppings e do caixa do Fundo, que pode n&o se concretizar de forma exata.
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Demonstrativo do Resultado
do Exercicio (regime de Set-24 Out-24

3,104,483 2,324,764

caixa)
Receitas 2,542,020 2,512,276 2,445,497 2,327,710
Resultado Shoppings 2,300,190 2,300,717 2,300,880 2,300,683 3,081,657 2,300,000
Resultado FIIs - - - - - -
Resultado CRIs 147,640 128,962 = - - -
Resultado Caixa (liquido) 94,189 82,597 144,617 27,027 22,826 24,764
Despesas - 240,175  -229,600 -233,219 -136,883 -197,944 -460,801
Taxa de Gest&o -212,326 202,596 -129,635 -102,199 113,954 -
V2@ G METITEGECET, CIRNETE o gep 22,584 -20,000 -20,000 -20,000 -133,954
e Controladoria
Outras Despesas Operacionais? -4,256 -4,419 -83,584 -14,684 -64,227 -326,848
Resultado 2,301,845 2,286,676 2,212,278 2,190,827 2,906,539 1,863,962
Resultado/cota 0.0728 0.0722 0.0700 0.0693 0.0919 0,0589
Distribuicdo 2,213,818 2,213,818 2,231,818 2,213,818 2,213,818 2,213,818
Distribuicdo/cota 0.0700 0.0700 0.0700 0.0700 0.0700 0,0700
A G (L) 0.92% 0.96% 0.97% 0.97% 1.04% 1,04%
Cota Mercado
Dividend Yield Anualizado 11.68% 12.18% 12.26% 12.24% 13.26% 13,20%

Cota Mercado

Quantidade de Cotas 31,625,978 31,625,978 31,625,978 31,625,978 31,625,978 31,625,978
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Ativos

Caixa

Contas a receber
Garten (GS)
Neumarkt (NK)
Balnedrio (BS)
Nacdes (NS)
Norte (NR)
Continente (CS)
Passivo

Patriménio Liquido
Quantidade de
cotas

Valor Patrimonial
dsa Cotas

410,577,358
20,884,655
47,583
25,935,700
46,977,400
16,182,000
76,804,250
68,361,520
155,384,250
23,045,794
387,531,564

31,625,978

12,25

393,347,526
3,659,124
47,583
25,935,700
46,977,400
16,182,000
76,804,250
68,361,520
155,384,250
8,457,243
384,890,234

31,625,978

12,17

m ALMEIDA JUNIOR AJFIN

393,625,097
3,940,926
39,300
25,935,700
46,977,400
16,182,000
76,804,250
68,361,520
155,384,250
8,587,202
385,037,894

31,625,978

12,17

o

P P
V41138

393,271,331
3,574,407
51,804
25,935,700
46,977,400
16,182,000
76,804,250
68,361,520
155,384,250
8,566,277
385,037,894

31,625,978

12,17
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NEGOCIACAO DAS COTAS

As cotas do Fundo sdo listadas em bolsa para negociacdo no mercado
secunddrio sob o cédigo AJFITI.

Foi negociado um volume de R$ 5.3 milhdes no més, equivalente a uma liquidez
didria média de RS 191 mil.

12,000,000 60.00%

50.00%
10,000,000
40.00%

8,000,000
30.00%

6,000,000 20.00%

10.00%

4,000,000

]

0.00%

W

{illhia hiuhnimmmmih.h.h. Al g

. li Hhuli I.lﬁ
> ) ™ ™ ™ ™ 3 ™ D
v v v v v v v oV v v \\,’1' C’ll

R S R

-10.00%

I...‘ﬂ Ih.uillL -20.00%

3

‘ N
be* N » ?9% R o* S N & &

Volume de Negdécios
(R$ 000)
% De varia

Eixo Direito: Eixo Esquerdo:

B coto de Mercado B~ @

. Volume Financeiro

Negociacdo das cotas Out/24 Nov/24 Dez/24 Jan/25 Fev/25
Presenca em pregdes 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Volume Negociado 24,353,292 14,761,037 10,442,998 17,173,604 8,806,577 5,373,198
Nudmero de Negdcios 111,182 106,943 53,628 70,198 120,004 45,723

i o)
Giro (% total de 10.37% 6.48% 4.57% 7.34% 4.15% 2.52%
cotas)
Valor de Mercado 234,865,173 227,751,529 228,658,849 228,972,080 212,232,935 213,203,686
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BALNEARIO CAMBORIU
BALNEARIO SHOPPING
JOINVILLE
BLUMENAU
NEUMARKT SHOPPING BLUMENAU GARTEN SHOPPING

NORTE SHOPPING

PORTFOLIO —
DE ATIVOS

Publico qualificado no
estado com o 3° maior

PIB per capita do Brasil.

GRANDE

FLORIANOPOLIS
CONTINENTE SHOPPING

CRICIUMA
NA(;()ES SHOPPING

FONTE:https://www.sc.gov.br/noticias/temas/desenvolvimento-social/santa-catarina-tem-posicao-de-destaque-no-ranking-do-idhm

Sdo José



http://www.sc.gov.br/noticias/temas/desenvolvimento-social/santa-catarina-tem-posicao-de-destaque-no-ranking-do-idhm
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CONTINENTE
Shopping

Rodovia BR 101 - KM 210 -
Esquina Rod. SC 281

Distrito Industrial | 88104-801
Sdo José, SC

Q NACOES
Shopping

Nossa Senhora da Salete | 88813-901
Cricidma , SC

NORTE
Shopping

Salto do Norte | 89065-800
Blumenau, SC

Data de Inauguracéo: 27/10/2012
ABL Total: 44 mil m2
Participagao AJFI: 17,85%

Qtde. lojas: 270

Vagas de estacionamento: 1900

ONTI [ENTE
gmmNG

Data de Inauguracéo: 16/04/2016
ABL Total: 36 mil m2

Participacdo AJFI: 17,75%

Qtde. lojas: 240

Vagas de estacionamento: 2000

Data de Inauguracgéo: 28/05/2011
ABL Total: 36 mil m2
Participacao AJFI: 14,02%

Qtde. lojas: 260

Vagas de estacionamento: 1500

PITANIA

NYESTIMENTOS

cA

BALNEARIO
Shopping

Av. Santa Catarina , 1
Bairro dos Estados | 88339-005
Balnedrio Camboriti, SC

GARTEN
Shopping
Avenida Rolf Wiest, 333

Bom Retiro | 89223-005
Joinville, SC

NEUMARKT
Shopping

Centro | 89010-911
Blumenau, SC

m ALMEIDA JUNIOR AJFIM

Data de Inauguracéo: 27/10/2007
ABL Total: 43 mil m2
Participacdo AJFI: 1%

Qtde. lojas: 300

Vagas de estacionamento: 1300

Data de Inauguragdo: 23/04/2010
ABL Total: 35 mil m2

Participacdo AJFI: 3,35%

Qtde. lojas: 260

Vagas de estacionamento: 1800

Data de Inauguracéio: 29/09/1993
ABL Total: 30,6 mil m2
Participacdo AJFI: 6,20%

Qtde. lojas: 240

Vagas de estacionamento: 1100

Administrador: Almeida Junior Shopping Centers
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PORTFOLIO DE ATIVOS

Por ABL 8.3% Por NOI

22.1%

" Ultimos 12 meses

Por Vendas POR POPULACAO

11.9%
18.8%

Norte Catarinense 190/0

4.4%

6.7% Vale do ltajai
26%

Grande
Florianépolis

_18%

Nossos Shoppings
atendem aproximadamente
80% da populagdo

de Santa Catarina

Sul !
Catarihense

20.4% 14%

1 Ultimos 12 meses Fonte: Populagdo - Censo 2022 - GeoFusion

. o) NACOES
Shopping

NEUMARKT BALNEARIO CONTINENTE GARTEN NORTE
Shopping Shopping Shopping Shopping Shopping
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INDICADORES OPERACIONAIS
E FINANCEIROS DO
PORTFOLIO’

INDICADORES OPERACIONAIS

® Taxa de Ocupacao Jan/25

94.5% —
93%

91.5% —

. Histérico do portfdlio
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Custo de Ocupacgao —Jan/25
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INDICADORES FINANCEIROS

RECEITA POR TIPO

. Aluguel efetivo
. Mall & Midia
. CDU & Taxa
. Estacionamento
. Outras Receitas

@® NOICaixa (R$ MM) - Jan/25
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ACONTECE NA ALMEIDA JUNIOR

com novidades.

Em 2024, promoveremos centenas de adogdes e iniciativas nas feiras
de 2025 com novidades. Além das feiras de ampliagdo, nossos
shoppings oferecem um Pet Place , com piscinas de bolinhas, circuito
de agilidade e espaco instagramavel, além de agua, papel toalha e
alcool em gel. Na Praca Pet , carrinhos estdo disponiveis para
transporte de animais de até 15kg. Este ano, também trazemos o
Encontro de Ragas , um evento especial para socializacdo e troca de
experiéncias entre tutores e animais de estimagdo, tornando os
momentos nas compras ainda mais especiais.

b
Shoppings Almeida Junior iniciam as feiras de adog¢do de 2025 !
|

Conhega

]
geu pex 2 %o Unida

oripa

br

Carnaval nos Shoppings
Almeida Junior encanta
familias com muitas atragdes.

O Carnaval nos Shoppings da Almeida
Junior foi um verdadeiro sucesso, trazendo
uma programacdo especial para encantar
toda a familia. Com oficinas de
customizagdo de aderecgos, bailinhos
infantis repletos de cores e animagdo e o
Carna Pet , um desfile encantador que
transformou os pets em verdadeiras

[\BALNEARIO estrelas da folia, a celebrar momentos
‘b..r 4 3

inesqueciveis de interagdo e alegria.

A Magia do Cinema: A Semana do
Cinema nos Shoppings Almeida Junior.

Em parceria com os Cinemas presentes nos shoppings do grupo
Almeida Junior, promovemos a Semana do Cinema com ingressos
a preco Unico de R$10,00 para todos os filmes, entre 06 e 12 de
fevereiro de 2025. A campanha, que se consolida como um dos
momentos mais aguardados pelos amantes da sétima arte,
possibilita que mais pessoas desfrutem da experiéncia de assistir a
grandes sucessos da telona por um valor acessivel.
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GLOSSARIO

Termos Descricdo

Valor de Mercado (RS / Cota) Valor da cota no mercado secunddrio no fechamento do ultimo dia do més.
Valor Patrimonial (RS / Cota) Valor da cota patrimonial no dltimo dia do més.

Valor de Mercado do fundo Valor da cota no secunddrio multiplicado pelo nimero total de cotas.

Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota de fechamento do

Dividend Yield (Cota Mercado) mas

Dividend Yield (Cota de Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota da ultima emissdo.

Emissdo)
ABL Area Bruta Locdvel, drea (m?) total de um imével disponivel para locacdo
ABL Prépria ABL dos iméveis de titularidade do fundo, ponderada pela participacdo do

fundo nos imdveis.

Resultado operacional liquido dos imdveis, representado pela soma das
receitas com aluguel minimo e varidvel, estacionamento, Mall & Midiaq,

NOI receitas comerciais, entre outras, deduzidas das despesas operacionais no
nivel dos ativos tais como taxa de administragdo e comercializagdo,
auditoria de lojas e aportes condominiais.

5SS Vendas 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 Ocupacgdo % do ABL ocupado sobre o ABL total
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DISCLAIMER

As informacdes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informacgdes
no processo decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, deverd realizar uma
avaliagcdo 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, ndo é possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variagdo de seu valor
de mercado no passado. Os resultados que foram obtidos para elaborag@o do estudo foram baseados em
interpretacdes da gestora dos documentos publicos que sdo disponibilizados por cada um dos Fundos
analisados, assim como informagdes publicas disponibilizadas nos portais dos érgdos reguladores. Por ser um
estudo interpretativo, ndo necessariamente os resultados obtidos vdo condizer com os informados pelas
gestoras dos respectivos Fundos. A Capitdnia ndo assume nenhum tipo de responsabilidade por tomadas de
decisdo de investimento levando em consideracdo o seu estudo que segue linhas meramente
interpretativas de informagdes publicas que sdo divulgadas pelos Fundos objeto desse estudo. As
informacdes disponibilizadas pelos diferentes Fundos varia em sua forma e periodicidade de informacgdo, de
forma que os parémetros para elaboracdo do estudo de cada Fundo objeto do estudo pode ser diferente. A
Capitdnia ndo assume qualquer tipo de responsabilidade em razdo de qualquer interpretacdo dos dados do
estudo, muito menos trata esse estudo como passivel de decisdo de investimento. A Capiténia ndo assume
que os investidores vdo 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 Formuldrio
de Informacdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus
recursos. Ndo é autorizada a sua reproducdo ou disponibilidade para circulagdo sem prévia autorizacdo da
Capitania.



Q ALMEIDA JUNIOR




	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21

