
ω 1ω 

CAPITÂNIA REIT FOF FII ςCPFF11

Oά/!tL¢$bL!REITFOF- FUNDODEINVESTIMENTOLah.L[L#wLhέé um Fundode InvestimentoImobiliárioόάCLLέύconstituído
soba forma de condomíniofechado,comprazoindeterminadode duração.

OBJETIVO: O Fundo tem o objetivo de aplicar primordialmente, em Cotas de FII, e, complementarmente,em Ativos
Imobiliários, visando proporcionar aos Cotistasa valorizaçãoe a rentabilidade de suas Cotas,conforme a política de
investimentodefinidano CapítuloIII do Regulamento.

PROVENTOS: OFundodeverádistribuir a seuscotistas,no mínimo,95%(noventae cincopor cento)dosresultadosauferidos,
apuradossegundoo regimede caixa,combaseem balançosemestralencerradoem 30 de junho e 31 de dezembrode cada
ano(comverificaçãosemestral). O resultadoauferidonum determinadoperíodoserádistribuídoaoscotistas,mensalmente,
sempreaté o 12º (décimosegundo)dia útil do mês subsequenteao recebimentodos recursospelo Fundo. Farãojus aos
rendimentosde que trata o parágrafoanterior os titulares de cotasdo Fundoinscritosno 6º (sexto)DiaÚtil anterior à data
dadistribuiçãode rendimentos,de acordocomascontasde depósitomantidaspelainstituiçãoescrituradoradascotas.

Relatório Mensal de Agosto de 2021

CNPJ: 
34.081.611/0001-23

CAPITÂNIA REIT FOF FII (TICKER B3: CPFF11)

Início do Fundo: 
23/12/2019

Administrador: 
BTG Pactual Serv. Fin. S/A DTVM

Público-Alvo: 
Investidores em geral

Gestor: 
Capitânia S/A

Classificação Anbima: 
FII TVM Renda Gestão Ativa
Títulos e Valores Mobiliários

Taxa de Administração e Escrituração: 
0.15% a.a. do valor de mercado

Taxa de Gestão: 
0.75% a.a. do valor de mercado

Taxa de Performance:
20% do que exceder o IFIX

Valor de Mercado (R$/Cota)1: 
R$ 80.60

Valor Patrimonial (R$/Cota)1: 
R$ 78.26

Valor de Mercado: 
R$ 320,285,943

Patrimônio Líquido: 
R$ 310,995,406

Último rendimento (R$/Cota): 
0.70

Dividend Yield: 
10.42%1

Dividend Yield (Cota 1ª emissão)2:
8.40%

Dividend Yield (Cota 3ª emissão)2:
10.63% 

Volume negociado (mês): 
R$ 30,329,794

Média diária do volume negociado 
(mês):R$ 1,378,627

Quantidade de cotistas: 12,996

RESUMO

¹ Considerando as cotas de fechamento de 31/08/2021.
2 Considerando o valor das cotas da primeira emissão 
fixas em R$ 100.00 e da 3ª emissão fixas em R$ 79.00.

PROVENTOS

Data base Pagamento R$/Cota
Mês de 

referência

09/09/2021 17/09/2021 0.70 Agosto/2021

Número de Cotas: 
3,973,771

https://www.linkedin.com/company/capitaniainvestimentos/
https://twitter.com/capitaniainvest
https://www.instagram.com/capitaniainvestimentos
https://t.me/capitaniainvestimentos
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COMENTÁRIO DO GESTOR

ComentárioMacro

O atual presidentedo FED,JeromePowell,vem serevelandoum moderadodaquelesque não exagerama funçãode guardiãoda moedae

respeitama reaçãode pânicodosmercadostoda vezquesemencionareduzirestímulosmonetários.

Assimé que o sustodo início do mêscom a ameaçadeάtaperingέ(reduçãoda monetizaçãode títulos pelo FED)foi superadoa partir da

publicaçãodaatado FOMCe,maisainda,depoisdasdeclaraçõesdePowellnaconferênciadeJacksonHole,no fim do mês.

Asaçõesvoltarama subirno mundo todo e fecharamagostocom alta de 1,2%nosEstadosUnidos,4%na China,2%na Alemanhae 3%no

Japão. Ostítulos de crédito de alto rendimentoόάƘƛƎƘȅƛŜƭŘέύglobaissubiram0,7% e acumulam3,7% de alta no ano. O dólar subiu 0,5%

contraasmoedasparese ascommoditiesficaramestáveis.

No Brasil,a estradaà frente, que três anosatráspareciaasfaltadapelo programaliberal, está ofuscadapela bruma da batalhade golpes,

contragolpese jogosde poder. O mercado,tolhido de uma visãode longoprazo,mantémuma temperaturaalta no dólar e nos juros,uma

pressãoconstantesobreosativos,enquantooscilaaosabordasnotíciasdecurto prazo.

Oponto de viradaem agostofoi o anúncioda reinclusãodo pagamentodosprecatóriosfederaisno teto de gastos,sinalizandoumasituação

fiscalmelhor que a esperadaςissofez o dólar cair 2%e o Ibovespasubir 2,5%em um únicodia. No mês,o real valorizou-se1,1%contra o

dólar,que fechoua 5,15. Nossamoedaaindaestábarata,masquedasde outrasmoedasemergentesesteanoςpesoschileno,colombianoe

argentino,solperuano,lira turca,won coreanoe thai bahtςnãopermitemmaisposicionaro realbrasileiroentre asmaisbaratasdo mundo.

Osjuros nominaispara 2025atingiramuma máximade 10,1% no meio do mês,o que desencadeoua constataçãode que um CDIde dois

dígitosé exageradamentealto para a economiada Repúblicapós-Dilma. Osmenospessimistas,aquelesque achamque o ciclo de alta da

SELICestarácompletopor volta dos8,5%comqueseesperaterminar2021, venceramo debatee astaxaspara2025declinaram,fechandoo

mês a 9,56%, alta ainda expressivacomparadaaos 8,70% do mês passado. Mesmo movimento repercutiu nos juros reais longos,que

chegarama IPCA+4,85%paradezanose fecharama 4,67%.

O Ibovespa,na contramãoda classede ativosno resto do mundo,caiu2,5%e fechoua 118781pontos. O índiceIFIXde fundosimobiliários

caiu2,6%no mêse perfazquedade 4,2%no ano. O desempenhodo IFIXescondegrandedivergênciaentre osganhosdosfundosdeάǇŀǇŜƭέ

(recebíveis)e asperdasdosfundosdeάǘƛƧƻƭƻέ(imóveis): 9 das10 maioresaltasno anosãode fundosdeάǇŀǇŜƭέΣentre +1%e +9%no ano,e

8 das10maioresbaixassãode fundosdeάǘƛƧƻƭƻέΣde -4%a -10%no anoςnacontramãode umaaltademaisde10%noscustosconstrutivos.

Agosto termina com o cansaçodos gestoresque mais apostavamno país de Bolsonaroe Paulo Guedesdiante da eterna erosão das

expectativaspela fricçãopolítica. Faltade avançonasreformas,inflaçãopreocupante,moedadesvalorizada,pressãosobreo teto de gastos

públicos,riscode apagãoe rumoresde golpee contragolpefortalecema tesede quea políticabrasileiragarantequeo paísnãovaipiorar de

vez,tampoucomelhorar.

O copo meio cheio é que, mesmo sem a devida fanfarra, assuntostabus de cinco anos atrásςreformas tributária, administrativae

trabalhista,privatizaçõese teto de gastosςhoje tramitamcommaturidadee sintomáticosilênciodaschamadasάŜǎǉǳŜǊŘŀǎέ.

Mercadode FIIse Posicionamento

Nomêsde agostoexperimentamosmaisumaquedaabruptadascotaçõesdosFII. OaumentoάŎƻƴǘǊŀǘŀŘƻέdosjurosajudaa intensificareste

movimento,que acreditamosser exagerado. OsFOFsestãonegociandocom grandedescontosobreo valor patrimonial (que é o valor de

marcadodosFIIinvestidos). Osfundosde dívida,que era a únicaclasseque acreditávamosestar fora do preço,voltarama negociarmuito

próximosdo seuvalorpatrimonial. Masno tijolo é ondeestáa maiordistorçãonanossaopinião. Mesmoosfundosde imóveislogísticos,que

chegarama negociarcom 30% de ágio do valor patrimonial já estãonegociandocom maisde 5% de desconto,num momento em que a

vacânciaestána mínimahistóricae temos a perspectivade repasseinflacionárionos contratos(o que nuncafoi comumnestesegmento),

dadoo constanteaumentodo custode construção. Osfundosde shoppingaindacarregamum descontorelevantee já demostramumaclara

melhora de vendase resultado, podendo atingir nominalmente os níveis pré-pandemianum futuro próximo. Quando isto acontecer,

estimamosum dividendoreal de aproximadamente8,0% para a classe,um prêmio de 3,5% sobre o juro real longo. Nos fundos de lajes

enxergamosa maiordistorção. Osimóveisestãonegociandomuito abaixodo custode reposição,nummomentoem quevemosum ponto de

inflexãona curvade vacânciadosbonsimóveis. Ainda,a oferta de novosimóveisnospróximosanosé baixa. OάƳǳƴŘƻǊŜŀƭέajudaa tese

quandovemostransaçõesacontecendoa valoresmuito acimadosnegociadosnospreçosdosFII.

Realizamosuma emissãoque foi concluídaem setembroe acreditamosque estenovo recursoajudarámuito no futuro do fundo, uma vez

que conseguiremosmontar posiçõescom bonspreçosmédiose aumentara alocaçãoem CRI,estratégiaque vem dandobonsresultados.

Iniciamosa alocaçãodestecapitalcomprandoFOFsa mercadocombastantedescontodosseusvalorespatrimoniaise fizemosumaalocação

de aproximadamente30milhõesemCRIscomótima qualidadede créditopróximoa IPCA+6,0%.

Fonte: Capitânia.
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Fonte: Boletim B3 e Capitânia.
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MOVIMENTAÇÕES

Nomês,asprincipaismovimentaçõesdo Fundoforam:

(i) Comprade R$ 5,5MM do follow-on fundoTRXRealEstate(TRXF11), posiçãoadquiridanaúltima emissãoICVM476;

(ii) Comprade R$ 1,1MM do FIIAthenal (FATN11), posiçãoadquiridanaúltima emissãoICVM476;

(iii) Comprade R$ 0,4MM do FIIMognoLogístico(MGLG11), posiçãoadquiridano IPO;

(iv) VendadeR$ 10,9MM do fundoHSIRendaUrbana(HSRE11), posiçãoadquiridanaúltima emissão476;

(v)Vendade R$ 7,8MM do fundoPremiumProperties(VXXV11), posiçãoadquiridanaúltima emissão476;

(vi)VendadeR$ 4,8MM do fundoGuardianLogístico(GALG11), posiçãoadquiridanaúltima emissão476.

1 Considerando as cotas de fechamento do mês.

RENTABILIDADE1

A rentabilidadepatrimonialajustadado fundo em agostofoi equivalentea -3.06%vs -2.63%do IFIX. Desdeo seu início em 23/ 12/ 2019, a
cotapatrimonial ajustadado fundo rendeu+1.83%vs-10.89%do IFIX. Oajusteé feito ao removerdo cálculoda rentabilidadeoscustosdas
emissõese os impostossobre ganhode capital,além de ajustar por proventospagos. Acreditamosque seja a melhor forma de medir o
desempenhodo gestorcontra o índice. Jáa rentabilidadeda cota de mercado(ajustadaapenaspor proventos)do CPFF11, negociadana B3
desde02/01/2020, acumularetorno de-1.65%desdeo início.

Informações Gerais Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21 Jul-21 Aug-21 LTM Acumulado

Patrimônio Líquido 335,643,792 336,538,826 329,120,334 324,147,234 327,675,656 314,171,790 332,097,644 -

Valor de Mercado 324,935,255 327,438,730 326,683,714 324,617,353 326,246,599 320,285,943 322,229,779 -

Fundo no Período (Patrimonial) % -1.43% 1.09% -1.17% -0.66% 2.14% -3.15% 4.51% -4.50%

Fundo no Período (Patrimonial Ajustada) % -1.26% 1.33% -1.13% -0.41% 2.24% -3.06% 4.64% 1.83%

Fundo no Período (Mercado) % -1.57% 1.67% 0.75% 0.34% 1.50% -0.86% 14.59% -1.65%

IFIX no Período % -1.38% 0.51% -1.56% -2.19% 2.51% -2.63% -1.61% -10.89%

CDI no Período % 0.20% 0.21% 0.27% 0.31% 0.36% 0.43% 2.55% 4.98%

-1.65%

1.83%

-4.50%

4.98%

-10.89%
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RENTABILIDADE

+0.47%

Híbrido
Renda 
Urbana

FII Hotel Residencial
Ganho de 
capital CRI

Agronegócio CRI Shoppings
Lajes 

Corporativas
Logística

Caixa, CRIs e 
Despesas

Total

% Média da Carteira 7.1% 20.8% 0.1% 0.6% 0.5% 0.0% 0.4% 1.3% 17.1% 26.0% 23.8% 2.3% 100.0%

Performance 
Ponderada

9.7% 0.3% -0.2% -1.0% -1.7% - -4.2% -1.9% -2.2% -6.8% -5.4% - -3.1%

Atribuição da 
Performance

0.7% 0.1% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -0.4% -1.8% -1.3% -0.3% -3.1%

+0.01% -3.19% -0.34% -3.06%

+0.69% +0.06% -0.01% -0.01% -0.01% -0.02% -0.37% -1.77% -1.28% -0.34% -3.06%

ATRIBUIÇÃO DA PERFORMANCE MENSAL (CONTÁBIL AJUSTADA)

ATRIBUIÇÃO DA PERFORMANCE MENSAL POR SEGMENTO (CONTÁBIL AJUSTADA)

15.4% 0.2%

-0.4%

-104.1%
-11.1% -100.0%

Dividendos Rendimento Caixa Ganho de capital CRIVariação cotas FIIs Despesas Fundo Total

2.1% 0.0%

-0.2% -0.3% -0.4% -0.6% -0.8%

-12.1%

-35.2%

-41.6%

-10.9% -100.0%

Híbrido Renda
Urbana

Hotel Residencial Ganho de
capital CRI

Agronegócio CRI Shoppings Lajes
Corporativas

Logística Caixa e
Despesas

Total

-0.00%

-0.00%
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RENTABILIDADE

Abaixofazemosa análisedarentabilidadedosinvestimentosrealizadospelo fundo por meiodaTIR(TaxaInternade Retorno)anualizada.

No gráficoάtƻǎƛœƿŜǎ9ƴŎŜǊǊŀŘŀǎέΣcalculamosa TIRde posiçõesque já foram finalizadas,considerandoo preço de aquisição,o preço de
venda,o fluxo de dividendose o horizontede tempo.

No gráficoάtƻǎƛœƿŜǎ!ōŜǊǘŀǎέΣcalculamosa TIRdasposiçõesatuaisda carteira,projetandoqual seriaa rentabilidadede cadainvestimento
casovendêssemostodasascotasao preçode fechamentodo mês. Osativoscom oόάϝέύdepoisdo Tickernos dois gráficosabaixosãode
tradescomtaxasinternasde retorno maioresque400%.

1 Considerando a venda da posição no preço de mercado do fechamento do mês.

RENTABILIDADE ςTIR ANUALIZADA

POSIÇÕES ENCERRADAS

POSIÇÕES ABERTAS1
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RESULTADO FINANCEIRO DO FUNDO (CAIXA)

¹ Agosto/20 as distribuições foram via amortização.

²Últimos 12 meses.

QUEBRA DO RESULTADO

RESULTADO POR COTA E DISTRIBUIÇÕES¹

DRE - Capitânia Reit FoF Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21 Jul-21 Aug-21 Acumulado

Receitas 4,423,668 4,338,995 4,097,143 4,687,442 4,199,718 4,198,456 56,145,559 

Renda fixa 5,261 4,417 8,058 7,906 18,881 17,198 563,868 

Rendimento CRI - - - - - - -

Ganho de Capital CRI - 974,852 275,257 524,519    416,730 170,697 2,362,056 

Dividendos FII 1,707,555 1,378,118 1,499,300 1,598,698 1,707,249 1,576,461 24,924,006 

Ganhos de Capital FII 2,710,852 1,981,608 2,314,527 2,556,319 2,056,858 2,434,101 28,295,630 

Despesas (1,270,558) (1,103,797) (1,164,694) (1,204,044) (1,145,535) (1,218,684) (13,526,072)

Taxa de Administração (45,431) (40,217) (51,001) (51,366) (53,262) (52,869) (990,870)

Taxa de Gestão (659,923) (624,006) (631,432) (632,376) (670,765) (668,426) (6,406,339)

Impostos (542,170) (396,322) (462,905) (511,264) (411,372) (486,820) (5,393,286)

Outras despesas (23,034) (43,252) (19,355) (9,039) (10,136) (10,569) (735,576)

Resultado 3,153,110 3,235,199 2,932,449 3,483,398 3,054,184 2,979,772 42,619,488 

Resultado / Cota 0.79 0.81 0.74 0.88 0.77 0.75 11.77 

Dividendo 2,980,328 3,258,492 3,179,017 3,179,017 3,218,755 2,781,640 42,224,743 

Dividendo / Cota 0.75 0.82 0.80 0.80 0.81 0.70 11.62 

Amortização - - - - - - 3,775,082 

Amortização / Cota - - - - - - 0.95 

Dividend Yield a.a. (cota de mercado) 11.01% 11.94% 11.68% 11.75% 11.82% 10.42% 11.84%

Dividend Yield a.a. (cota 1ª emissão) 9.00% 9.84% 9.60% 9.60% 9.72% 8.40% 9.54%

Dividend Yield a.a. (cota 3ª emissão) 11.39% 12.46% 12.15% 12.15% 12.30% 10.63% 12.08%

Resultado Acumulado 326,663 303,369 56,801 361,183 196,612 394,744 394,744 

Resultado Acumulado / Cota 0.08 0.08 0.01 0.09 0.05 0.10 0.10 
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--

--

--

10.1%- BLMO

6.3%- SPVJ

23.1%- BMLC

21.4%- SADI

26.4%- EVBI

2.6%- XPPR

6.4%- TEPP

99.9%- HBCR

15.6%- CJCT

27.9%- HSRE

5.9%- CBOP

66.3%- TSER

78.0%- PNPR

2.2%- MALL

10.0%- BPML

58.6%- NEWL

100.0%- VXXV

2.2%- HSML

40.6%- PATC

44.3%- TRXF

45.8%- LASC

78.4%- HBRH

71.3%- BLCP

50.9%- VVPR

38.3%- GTLG

CARTEIRA ATUAL

A carteirado fundo contacom 68 papéis,uma concentraçãode 71,3%nasquinzemaioresposições,estávelem relaçãoao mêsanterior. O
gráficoabaixomostra,alémda carteiraatual,o tipo de emissãoe o quantodo patrimôniodosFIIsinvestidosé detido por fundossobgestão
daCapitânia.

Data Base ï31/08/2021

CARTEIRA - CPFF11
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ALOCAÇÃO

1 Considerando as cotas de fechamento do mês.

QUEBRA POR SEGMENTO ςMENSAL E ATUAL1
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BREAKDOWN DAS AQUISIÇÕES ςMENSAL ACUMULADO

BREAKDOWN DO VOLUME NEGOCIADO ςMENSAL ACUMULADO

VOLUME NEGOCIADO EM RELAÇÃO AO PATRIMÔNIO LÍQUIDO
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CPFF11 - NEGOCIAÇÃO NA B3

No mês de agostoforam negociadas375,677 cotas,sendo39,788 negócios,com volume de R$ 30,329,794, o que representauma média
diáriade R$ 1,378,627. O Fundofoi negociadoem 100%dospregões. O Fundoencerrouo mêsde agostocom12,996cotistas,um aumento
emrelaçãoaomêsanterior.

MERCADO SECUNDÁRIO

May-21 Jun-21 Jul-21 Aug-21 LTM

Volume Negociado (R$ Mil) R$    27,473.3 R$    27,225.2 R$    18,518.7 R$    30,329.8 R$  300,508.4 

Média Diária (R$ Mil) R$      1,308.3 R$      1,296.4 R$         881.8 R$         1,378.6 R$      1,222.9 

Giro (%) 8.4% 8.4% 5.7% 9.4% 7.8%

Presença em pregões (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Valor de Mercado (R$ Mil) R$  326,683.7 R$  324,617.4 R$  326,246.6 R$  320,285.9 R$  321,898.6 
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0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

Sep-20 Oct-20 Nov-20 Dec-20 Jan-21 Feb-21 Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21 Jul-21 Aug-21

Volume negociado (R$ Mil) - eixo esquerdo Giro - eixo direito

9,224 9,300 9,346 9,533 9,852
10,529 10,828

11,417
11,974

12,502 12,846 12,996

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

Sep-20 Oct-20 Nov-20 Dec-20 Jan-21 Feb-21 Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21 Jul-21 Aug-21



CAPITÂNIA REIT FOF FII ςCPFF11
Relatório Mensal de Agosto de 2021

ω 13ω 

ALOCAÇÃO POR IMÓVEL ςSHOPPING CENTERS

Nográficoabaixo,abrimosasposiçõesem fundosde shoppingcentersparaentendermosmelhora nossaexposiçãopor ativo e por geografia.
No primeiro gráfico,multiplicamosa nossaparticipaçãonos FIIs(% que o CapitâniaReit FoFdetém do FII)pelo percentualde cadaativo
dentro do patrimônio de cadaFII,indicandoquanto o CapitâniaReitFoFpossuide cadaimóvelem R$. Posteriormente,consolidamostodas
asposiçõesparaanalisarmoso quantocadaativo representadanossacarteirade shoppings(emR$ Mil).

1 Considerando as cotas de fechamento do mês.

No segundográfico,analisamoso valor total detido pelo CapitâniaReitFoFpor estado,para demonstrara exposiçãogeográficada carteira
de shoppings.
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