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Ed. Faria Lima Plaza™
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/2 CA p I TA N I A Relatério Mensal de Abril de 2024

INVESTIMENTOS

RS 389MM RS 145MM RS 243MM

Em Ativos A Pagar Patriménio Liquido

03 12.011m? 82%

Ativos ABL Propria Ocupacao

RS 0,75/cota RS 3,82/cota RS 106,00

Distribuicao Abril/24 Resultado acumulado Cota Fechamento Abril/24

Informacoes referentes ao informe mensal de abril/24
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_—CAPITANIA
INTRODUCAO

E com satisfacdo que apresentamos o relatério de gestdo do Capitania Office FIl — CPOF11, Fundo gerido pela Capitania dedicado a
aquisicdo e exploracdo de ativos corporativos (preponderantemente lajes e/ou prédios corporativos). Nosso foco é adquirir bons
ativos, abaixo do custo de reposi¢ao e nas melhores localizagdes.

Ao longo dos anos a Capitania adquiriu larga experiéncia no mercado imobiliario. Ja estivemos envolvidos em algumas das principais

transacdes do mercado, com mais de RS 27 bilhdes investidos ou financiando aquisicdes nos principais segmentos — lajes
corporativas, shopping centers e galpdes logisticos.

LINHA DO TEMPO

O CPOF11 teve seu inicio em Janeiro de 2023. Ao longo do ano o Fundo realizou transacdes com o objetivo de deixar o melhor portfélio de
ativos e gerar valor para seus cotistas. Ao final do més de abril o Fundo possuia pouco mais de RS 8 milhdes (RS 3,82/cota) de resultado
acumulado, incluindo ganho de capital com as vendas e um portfélio composto por trés ativos (mais detalhes na se¢io PORTFOLIO)

Inicio do Fundo

S LT S Aquisicao Alienagdo Ativos Aquisi¢cdo Oscar Alienagdo
Leblon Portfolio XPPR nao Core Freire Itower
Aquisicio em Aquisi¢ao em Alienacado em Aquisicao em Alienacdo
Janeiro/2023 mar¢o/2023 setembro/2023 outubro/2023 concluida em
novembro/2023

Pagamento om Portfélio de 4 Venda dos imodveis Edificio recém
quatro parcelas ativos — Faria Lima menos relevantes entregue e 100% Venda dos dois
mensais o Plaza (cerca de para a estratégia ocupado por conjuntos

70% do  valor do fundo - Box empresa de remanescentes

consecutivas

Ativo 100% quitado
e escriturado

total), Moddulo
Reboucas, Box 298
e ltower

Valor total superior
a RS 200MM com

parcelas
semestrais até
2026 (sem
corregao
monetaria)

298, Modulo
Reboucas e Itower

Transagdo gerou
ganho de capital
para o CPOF11 de
cerca de
RS$2,43/cota.

e3e

primeira linha

Aquisicao em
guatro parcelas
semestrais, com
100% da receita de
aluguel desde o
inicio

detidos pelo
CPOF11 no ltower

Transagcdao gerou
ganho de capital
para o CPOF11 de
cerca de
RS$0,85/cota.
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CPOF11

No més de Abril houve a divulgacao do Formulario de Liberacdo para Negociacao de Cotas do Fundo. Nesta oferta foram
integralizadas 561.650 cotas que passaram a ser negociadas na B3 a partir do dia 19/04/2024.

Ao longo do més iniciamos estudos para implementacao de melhorias no Ed. Spot Leblon. Apesar de ter passado por
um recente retrofit, existem alguns investimentos ainda necessarios para adequacao do edificio ao padrao de qualidade
pretendido pelo Fundo. Além disso, estas medidas visam tornar o ativo mais competitivo e oferecer uma melhor
estrutura tanto aos atuais inquilinos como potenciais. Mais informacgdes serao disponibilizadas nos préximos relatérios
mensais.

COMERCIAL

Atualmente o Fundo possui vacancia concentrada no Ed. Spot Leblon e no Faria Lima Plaza. No Leblon temos
aproximadamente 830m? de area vaga, equivalente a dois andares e meio. J4 no Faria Lima Plaza, a vacancia é de seis
andares ou aproximadamente 12.700m? (1.276m? na participacdo detida pelo CPOF).

* Spot Leblon: Conforme adiantado no relatdrio anterior, no més de abril houve a inauguragao do novo escritério da
New Fortress Energy, locatario de dois andares no edificio Spot Leblon e da Latim Re, locatario de meio andar. Com
relagdo a novas locagdes, avangamos na negociagao com um possivel inquilino para um andar. Caso concretizada
esta locacdo, a ocupacgao passara a ser de 82%, restando apenas um andar e meio disponiveis.

* Faria Lima Plaza: Ao longo do més de abril tivemos diversas visitas de empresas interessadas na loca¢ao de areas no
FLP. Os processos seguem avang¢ando e acreditamos que novas loca¢des serao concretizadas. O Edificio é um dos
Unicos com especificacdes Triple A na regido da Faria Lima a oferecer alto padrdao de especificacOes técnicas,
localizacdo préxima as principais vias de acesso, facil acesso aos principais meios de transporte publico (metr6,
Onibus e trem), além de lajes continuas como opc¢do para grandes ocupacoes.

PIPELINE

Faria Lima Plaza: Recentemente foi feita uma proposta da Capitania para aquisicao dos 30% remanescente da
participacdo do XPPR no ativo. Ao longo do més de marco a proposta foi submetida para consulta formal dos cotistas
do XPPR e no més de abril a proposta foi aprovada pela maioria dos cotistas que votaram. Caso a transacdo seja
concretizada, o CPOF passara a deter 40% da fracao ideal do Faria Lima Plaza, um dos mais importantes ativos da
regido da Faria Lima. Mais informac0es sobre esta transacao serao disponibilizadas nos préximos relatérios mensais.

Ativo Jardins: No més de Abril iniciamos o processo de diligéncia do ativo. Nesta etapa sao analisados aspectos
legais e técnicos do imdvel. O Ativo em questao estd localizado em uma das principais regides da cidade de SP e
possui ABL entre 2.000m? e 5.000m? e estd 100% vago, sendo uma oportunidade para aquisicdo abaixo do preco de
reposicao e com grande potencial de upside, assim como os demais ativos do Fundo.

Ativo Itaim: O CPOF se comprometeu a adquirir RS 40MM de um Fll que deverd comprar um ativo em uma das
melhores localizacdes do Itaim Bibi, bairro sede dos principais edificios e escritérios corporativos da cidade. O preco
de aquisicdo é abaixo das transacdes recentes na regiao e aderente a estratégia de CPOF de comprar bons ativos, em
boas localizagOes e pelo valor correto.

o/ e
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RESULTADO MENSAL

No més o fundo obteve um resultado ajustado de RS 0,52 por cota e uma distribuicdo de RS 0,75 por cota. Apesar do
resultado inferior em funcao do maior numero de cotas, ao final do més o fundo possuia um resultado acumulado e nao
distribuido de RS 8.194.960,35, equivalente a RS 3,82 por cota.

DRE - Capitania Office (RS)

Receitas 1,584,931 1,500,667 1,543,650 1,465,908 6,095,156
Receita de Locagdo 1,397,362 1,364,028 1,409,263 1,409,422 5,580,075
Lucro/Prejuizo com Venda de Imdveis 17,804 17,804 17,804 17,804 71,214
Receita Financeira™ 169,765.59 118,835.21 116,583.37 38,682.27 443,866.44
Despesas (183,295) (105,679) (326,415) (341,101) (956,489)
Despesas Imobilidrias (125,258) (67,497) (229,833) (259,183) (681,771)
Despesas Operacionais (31,231) (12,961) (57,879) (41,466) (143,538)
Taxa de Gestdao/Adm (26,806) (25,221) (38,702) (40,452) (131,181)
Resultado Liquido 1,401,636 1,394,988 1,217,236 1,124,808 5,138,667
Numero de Cotas 1,734,737 1,734,737 2,144,737 2,144,737 2,144,737**
Resultado Por Cota 0.81 0.80 0.57 0.52 2.40
Resultado Distribuido Por Cota 0.75 0.75 0.75 0.75 3.00

* Receita Financeira inlcui receita de CRls, Flls e RF.

** Calculo realizado com base na quantidade de cotas vigente.

CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

Até o momento ja foram desembolsados RS 198MM de um total de RS 344MM. Abaixo a abertura, por semetre e ano,
do cronograma de pagamento das obrigacdes do CPOF111. Vale ressaltar que em todas as aquisicdes o Fundo ja recebe
100% da resultado gerado pelas propriedades. Do saldo a pagar, RS 70MM ndo possui correcdo monetaria e os RS
75MM remanescentes deverao ser corrigidos pela variacao do IPCA até as respectivas datas de pagamento.

Comprometido: 344MM (100%) Desembolsado: 198MM (58%) 145MM (42%)

25 2024 1S 2025 25 2025 1S 2026

RS 54,982,327.50 RS 54,982,327.50 RS 17,482,327.50 RS 17,482,327.50

e5e
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PORTFOLIO DE ATIVOS (Abril/24) B

Vacancia
ATIV Locali Vacancia Fi In r
ocalizacao Total Proprla acancia Fisica Financeira® auguragao

W

Faria Lima - SP 41.464 m? 4.146 m? 31% 42% 2021
Oscar Freire Jardins - SP 5.265 m? 5.265m? 0% 0% 2022
Spot Leblon Leblon - RJ 2.600 m? 2.600 m? 32% 53% 2015 /2023

*Vacancia financeira considera a receita potencial das areas vagas, caréncia e descontos.

HISTORICO DE OCUPACAO

100%
81% 81% 81% 82% 82%

80% 75% 75%
60% 519 53% 53% 53%  53%  53%  53%
40% 35%
22%
20% I

0%
Jan-23 Feb-23 Mar-23 Apr-23 May-23 Jun-23 Jul-23 Aug-23 Sep-23 Oct-23 Nov-23 Dec-23 Jan-24 Feb-24 Mar-24 Apr-24
B CPOF Faria Lima Plaza Spot Leblon Oscar Freire Office
ALOCACAO POR ATIVO (% da receita) RECEITA POR LOCATARIO (% do total)
Warren AGENCIA CLICK
Oceana 4.32% 4.02% 1.99%
Spot Leblon
15%
BAT 36.48%
FLP 48% Bunker One *
10.79%
OFO 36% Uber 10.96%

Shopee 25.21%

*Existem locatarios em periodo de caréncia e/ou desconto contratual oG e
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PRINCIPAIS LOCATARIOS INDEXADOR (% da ABL Ocupada)
CRARRILU OCEANA ﬁ Shopee

Uber dentsu el M

One D
IGPM/IPCA 31%
“j
’ NewFortress m __j
g energy warren BERAS.L 1 IPCA 69%
v’ 4 .
Latin Re arturito

MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS (% da receita)

43%
39%
11%
I -
Janeiro  Fevereiro  Margo Abril Maio Junho Julho Agosto  Setembro Outubro Novembro Dezembro
PRAZO REMANESCENTE DOS CONTRATOS (% da receita)
58%
34%
8%
Até 1 ano Entre1anoe2anos Entre2anose3anos Entre3anose4anos Entre4 anose5anos Acima de 5 anos

*Existem locatarios em periodo de caréncia e/ou desconto contratual

o/ e
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FARIA LIMA PLAZA

FARIA LIMA PLAZA

TESE DE INVESTIMENTO

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, 949
. Trophy Asset localizado no principal eixo de crescimento da Ano de 5001
Entrega:
cidade de SP.
ABL Total: 41.464,34m?
. Otima acessibilidade, préximo de algumas das principais
Numero de .
) . i . . 20 pavimentos
vias de acesso da capital (Marginal Pinheiros, Av. Reboucas, Pavimentos:
Av Brigadeiro Faria Lima, etc). Além de estar localizado a # Vagas 1,143
poucos metros de distancia das estagdes de trem e metro. Vestiario. Bicicletario. Restaurante
Amenidades: ’ iy e
carregadores para veiculos elétricos
. Aquisicdo com parcelamento semestral, sem correcado
ABL Adquirida: 10% da fracdo ideal (4,146m?)
monetdria e direito a receita integral do aluguel da
L o ) Ocupacgao 69%
participacdo desde o primeiro més. Atual:
. Valor presente liquido (VPL) da aquisicdo de 10% préximo a Area Andar 2 042m?
Tipo: ’
RS 28.000/m?. . .
Heliponto: Sim
Gerador: Sim
Arquitetura: Kohn Pedersen Fox Associates (KPF)
LOCALIZACAO
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/ INVESTIMENTOS
OSCAR FREIRE OFFICES S
TESE DE INVESTIMENTO OSCAR FREIRE OFFICES
Localizagao: Av. Rebougas 1.111 — Jardins - SP
. Edificio Corporativo boutique em uma das melhores
Andares: 8 pavimentos + loja + rooftop
localiza¢des da cidade de S3ao Paulo
Ano de Entrega: 2022
. Edificio recém entregue (2022), 100% ocupado com
o o . ] Arquitetos: Aflalo/ Gasperini Arquitetos
inquilino de primeira linha e em condicdes atuais de
mercado ABL BOMA: 4,745m?
. Parcelamento do prego de aquisi¢do em parcelas ABL BOMA por
580m?
andar:
semestrais S .
Pf: dlrelto (piso a 3.95m
. Aluguel integral desde o pagamento da primeira parcela do piso):
preco, liquido de descontos e caréncias concedidos para o Sustentabilidade: Concebido para Leed Gold
locatario
Estacionamento: 19 vagas para (I:ar.ro (carregadores
elétricos)
Amenidades: Vagas bicicletas, vestiarios
Gerador: Sim
Acessibilidade: 20m da Estacdo Oscar Freire do Metro
LOCALIZACAO
Faroquia >ao Fauo oa T INSUTUTO VIOTEIra fi Padaria Bel
Cruz - Igreja do Calvario o Salles - IMS Pauhstav \ Padaria Be
o Hospital das
' Clinicas FMUSP 4 Consolagao @ QShopping
c/,))" o
. % R
5 ERQUEIRA "4 &
Y CESAR & QT _
‘7/- \\jb\ £ »‘;'y,-
, ¢ Museu'de Arte de
&0 Sao Paulo Assis..
& % 4
% "\’!‘U o A XN
BT LOCAIS DE

REFERENCIA 2ADULAN G
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(o) -
% Y £ Metrd Oscar freire 40M
,~ ‘qp iaqueira Rubaiva Y.
oG @ q\,;.» _% A Figueira Rubaiyat './,A;“
‘S} -;\‘Orb R4 2 Antv®’ e
. R Q\o‘ & . _ Metrd Clinicas 700 M
G © P Club Athletico Paulistano
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SPOT LEBLON

TESE DE INVESTIMENTO
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SPOT LEBLON
Locacdo para empresas do setor de Oleo & Gas e

Endereco:
Financeiro.

Rua Almirante Guilhem, 378 — Leblon - RJ
Ano de

Entrega:
Aluguel do Leblon atualmente em patamar proximo a RS
250/m?

2015 (retrofit em 2023)

ABL Total: 2. 600m?
ABL

Vacancia de apenas dois andares e meio, com premissa de Adquirida:

locacdo no 1524

2.600m?
Concessao de caréncia e descontos em linha com o

Ocupagao
. Atual:
mercado

68%

Aluguel
RS 245,00 2
Base: > 0D /i
Estabilizacdo da ocupacdo em 2024 com crescimento Area Andar
Tipo:
gradual da receita de aluguel ao longo dos préximos anos

336m? - 344m?
Gerador: Sim
# Vagas
LOCALIZACAO

Estacioname
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@ 0roga Raia RUA G > (& Bancado Brasil
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/ INVESTIMENTOS
IndUstria de FlI S~
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Industria de Fll

Volume Mensal de Negociagdo (RS Bilhdes)
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Fonte: Boletim B3 e Capitania.
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DISCLAIMER S~

As informacdes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informacdes no processo decisério do
investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliacdo 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 variacdao de seu valor de
mercado no passado. Os resultados que foram obtidos para elaboracdo do estudo foram baseados em interpretacdes da gestora dos
documentos publicos que sdo disponibilizados por cada um dos Fundos analisados, assim como informacdes publicas disponibilizadas
nos portais dos orgdos reguladores. Por ser um estudo interpretativo, ndo 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 consideracdo o seu estudo que segue linhas meramente interpretativas de informacdes publicas que sdo
divulgadas pelos Fundos objeto desse estudo. As informacdes disponibilizada pelos diferentes Fundos varia em sua forma e
periodicidade de informacdo, de forma que os parametros para elaboracdo do estudo de cada Fundo objeto do estudo pode ser
diferente. A Capitania 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 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 Formulario
de Informacdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Ndo é autorizada a
sua reproducdo ou disponibilidade para circulacdo sem prévia autorizacdo da Capitania.

|

CAPITANIA INVESTIMENTOS Autorrequiacao
Av. Brigadeiro Faria Lima, 1485 - 32 andar | Pinheiros m ANBIMA
S3o Paulo/SP - Brasil | CEP: 01452-002 -

Telefone: +55 11 2853-8888 L
invest@capitaniainvestimentos.com.br
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