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Administrador:
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Ed. Faria Lima Plaza™


https://www.linkedin.com/company/capitaniainvestimentos/
https://twitter.com/capitaniainvest
https://www.instagram.com/capitaniainvestimentos
https://t.me/capitaniainvestimentos
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RS 430MM RS 119MM RS 309MM
Em Ativos Obrigacdes por Aquisigoes Patrimonio Liquido
de Imdveis
03 12.011m? 97%
Ativos , ABL Propria Ocupacgao
RS 0,85/cota RS 1,56/cota CRtSFl(:Q,O(Z
Distribui¢ao Outubro/ 24 Resultado acumulado e (I)\Izv ::‘ba:,r:/ezr; o‘ whl

Infornﬁébﬁes referentes ao informe mensal de outubro/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 tempo o Fundo realizou transacées com o objetivo de deixar o melhor portfélio de
ativos e gerar valor para seus cotistas. Ao final do més de novembro o Fundo possuia RS 4.253.451 de resultado acumulado, incluindo ganho de
capital com as vendas e um portfélio composto por trés ativos (mais detalhes na secdo PORTFOLIO).

Inicio do Fundo

e Aquisicio Spot Aqt’.li_sigﬁo AIienigﬁo Ativos Aquisi;é.o Oscar Alienacgao Aquisicao
Leblon Portfélio XPPR nao Core Freire Itower Ed. Alamedas
Aquisicio em Aquisi¢ao em Alienagao em Aquisi¢cdo em Alienacgdo Aquisicao em
Janeiro/2023 mar¢o/2023 setembro/2023 outubro/2023 concluida em Agosto/24
novembro/2023
Pagamento em Portfolio de 4 Venda dos imdveis Edificio recém Aquisicao de 100%
quatro parcelas ativos — Faria Lima menos relevantes entregue e 100% Venda dos dois do Ed. Alamedas.
mensais o Plaza (cerca de para a estratégia ocupado por conjuntos Atualmente vago
consecutivas 70% do  valor do fundo — Box empresa de remanescentes comta com
total), Maddulo 298, Maddulo primeira linha detidos pelo excelente
Ativo 100% quitado Rebougas, Box 298 Rebougas e Itower CPOF11 no Itower localizagdo e
e escriturado e ltower Aquisicao em retrofit realizado
Transagao gerou quatro parcelas ha poucos anos.

Valor total superior
a RS 200MM com

parcelas
semestrais até
2026 (sem
corregao
monetaria)

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

e3e

semestrais, com
100% da receita de
aluguel desde o
inicio

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

Aquisicdo em
quatro parcelas
semestrais, a partir
da conclusdo de
CPs conforme
contrato.
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ED SPOT LEBLON

Ao longo do més de outubro seguimos com a conclusao das demais obras de melhoria que estavam programadas para
serem realizadas no edificio e seguimos realizando algumas correcdes necessarias no prédio. No préoximo més
deveremos avancar com a entrega do conjunto locado para a Adaggio apds a realizacdo de obras de obrigacdao do
locador. Com isso, acreditamos que a partir do inicio de dezembro sera iniciado o prazo de locacao deste inquilino.

FARIA LIMA PLAZA

Apods a conclusdao da locacao de dois andares adicionais para o Uber, avangcamos na locacao de 3,5 andares para um
novo inquilino. Conforme Fato Relevante divulgado em 22/10/2024
(https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=762688&cvm=true), foi assinado um contrato
com inicio em 01/09/2024 e prazo de dez anos com a Klabin S/A para locacdo de 7.405,24m2. Com essa nova locacdo a
ocupacao passa a ser de aproximadamente 97%, restando apenas meio andar vago.

PIPELINE

Faria Lima Plaza: Com relagdo a proposta para aquisicao dos 30% remanescentes da participagao do XPPR no ativo,
seguimos avanc¢ando. Caso a transagdo seja concretizada, o CPOF passara a deter 40% da fragao ideal do Faria Lima
Plaza, um dos mais importantes ativos da regidao da Faria Lima. A expectativa é que a aquisicao seja concluida em
janeiro/2024.

Ativo Jardins: Conforme divulgado em Fato Relevante publicado em 13/08/24
(https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=717294&cvm=true ), foi concluida nessa
data a aquisicdo do Edificio Alamedas .

O preco de aquisicdo é de RS 31.886.000, e devera ser pago da seguinte forma:

- 12 Parcela no valor de RS 2.486.000 em até 5 dias uteis apds a assinatura do CVC (ja paga);

- 22 parcela no valor de RS 7.350.000 em até 5 dias Uteis apds a superacdo de Condicdo Resolutiva prevista no
CVC (obras de engenharia necessarias para adequacao do Imdvel, de acordo com os itens identificados pela
auditoria realizada no ambito da negociacdo);

- 32 parcela no valor de RS 7.350.000 em até 6 meses apds o pagamento da parcela anterior;

- 42 parcela no valor de RS 7.350.000 em até 6 meses apds o pagamento da parcela anterior.

O Fundo apenas passara a ter a posse do imovel apds o pagamento da 22 parcela, por este motivo hao incluimos
este ativo nos graficos e tabelas sobre o Portfélio. Mais informacoes sobre o ativo na Pagina 15 deste relatorio.

Ativo FIl Jardim Paulistano: No més de outubro seguimos com as negociacdes para investimento em um novo Fll
gue devera adquirir a totalidade de um edificio corporativo localizado em uma das principais regides da cidade de
S3do Paulo. O investimento prevé a aquisicdo e posterior retrofit do ativo por um valor atrativo, substancialmente
inferior ao custo de reposicdo de um prédio em localizacdo e padrao similar. Mais informacdes serdo trazidas
conforme avanco nas negociacoes.

A Gestora informa que as informagdes do Pipeline sdo apenas projecdes e, caso sejam concretizadas, informardao ao mercado com
tempestividade.

o/ e
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No més o fundo obteve um resultado ajustado de RS 0,42 por cota e anunciou uma distribuicdo de RS 0,85 por cota.

DRE - Capitania Office (RS)

Receitas

Receita de Locacéao
Lucro/Prejuizo com Venda de Iméveis
Receitas Financeiras

Receita Flls

Receita CRIs

Receita Financeira

Despesas

Despesas Imobiliarias

Despesas Operacionais

Taxa de Gestao/Adm

Resultado Liquido

Numero de Cotas

Resultado Por Cota

Resultado Distribuido Por Cota

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

1,692,519 1,698,104 1,832,268 1,978,763
1,522,495 1,580,222 1,592,831 1,621,275
17,804 - 35,607 17,804
152,221 117,883 203,830 339,684 -
149,103 101,854 195,663 327,151
3,118 16,029 8,168 12,533
(294,622) (208,779) (512,985) (362,553)
(215,658) (135,503) (300,788) (141,488)
(38,496) (32,808) (13,913) (32,163)
(40,468) (40,468) (198,284) (188,902)
1,397,897 1,489,325 1,319,283 1,616,209
2,166,095 2,166,095 2,166,095 2,340,492
0.65 0.69 0.61 0.69
0.75 0.81 0.85 0.85

** Calculo realizado com base na quantidade de cotas no més de referéncia.

CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

1,199,886
1,741,161
35,607
576,882
(625,742)
48,859
(336,170)
(94,195)
(8,307)
(233,668)
863,716
2,820,016

0.31
0.85

1,449,197
1,365,238
17,804
66,156
56,957
9,199
(305,042)
(53,111)
(8,269)
(243,661)
1,144,156
2,820,016
0.42

0.85

17,740,785
16,698,452
195,839
846,494
591,479
109,736
145,279
(3,384,397)
(1,768,968)
(285,760)
(1,329,669)
14,356,387
2,820,016
5.09
8.81

Até o momento ja foram desembolsados RS 257MM de um total de RS 376 MM. Abaixo a abertura, por semetre e ano, do
cronograma de pagamento das obrigacdes do CPOF111. Vale ressaltar que em todas as aquisi¢des o Fundo ja recebe 100%
da resultado gerado pelas propriedades. Do saldo a pagar, RS 55MM ndo possui correcdo monetaria e os valores

remanescentes deverao ser corrigidos pela variacao do IPCA até as respectivas datas de pagamento.

Na tabela abaixo nao estdo sendo considerados os RS 29,4MM referentes a aquisi¢do do Ed. Alamedas (o CPOF ja realizou
0 pagamento de uma primeira parcela no valor de R$2,49MM). Isso pois o parcelamento (semestral) apenas sera inciciado
apos a conclusdo de algumas condicdes pelo vendedor, conforme definido em Contrato de Compra e Venda.

376MM (100%)

Comprometido:

Desembolsado: 257MM (68%)

Pagamento ocorrido em setembro/24

1S 2025 25 2025

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

e5e

A Pagar

119MM (32%)

1S 2026

RS 17,482,327.50
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PORTFOLIO DE ATIVOS (Competéncia novembro/24)

. ABL ABL e ey Vacancia ~
FLP

Faria Lima - SP 41.464 m? 4.146 m? 3% 31% 2021

Oscar Freire
*(inlcui Loja)

Spot Leblon Leblon - RJ 2.600 m? 2.600 m? 19% 28% 2015 /2023

*Vacancia financeira considera a receita potencial das areas vagas, caréncia e descontos.
** Reajustamos o valor pedido da area vaga do Ed. Spot Leblon.

Jardins - SP 5.265 m? 5.265m? 0% 0% 2022

HISTORICO DE OCUPACAO

95% 95%

85% 5% o
81%  81%  81% 82% 8%  82% ’ ’
75%  75%
519 53% 53% 53% 53% 53%  53% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

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 May-24 Jun-24  Jul-24 Aug-24 Sep-24 Oct-24
m CPOF Faria Lima Plaza Spot Leblon Oscar Freire Office

ALOCACAO POR ATIVO (% da receita) RECEITA POR LOCATARIO (% do total)

Cescon 3% —._ Warren 2%

Oceana 5%
Bunker

One 7%

BAT 47%

NFE 10%

Shopee 14%

FLP = SpotlLeblon = OFO

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

Uber dentsu Bunker e

==
‘j
g NewFortress wgen B ATj

energy BRASIL

PONTAL \/// y '

Latin Re Klabin u IPCA = IGPM/IPCA = IGPM

MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS (% da receita contratada)

50%
45%
45%
40%
35%
30%
25%
20%

15% 12%

10%
10% 6% 8% 8%
5% I 3% 4% 4% I
0
- Ll - [] ]

Janeiro Fevereiro Marco Abril Maio Junho Julho Agosto Setembro  Outubro  Novembro Dezembro

PRAZO REMANESCENTE DOS CONTRATOS (% da receita contratada)

60% 56%
50%
40%

30%
24%

20% 18%

10%
3%
0% |

Até 1 ano Entre 1ano e 2anos Entre 2 anos e 3 anos Entre 3anos e 4 anos Entre 4 anos e 5 anos Acima de 5anos

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

o/ e
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FARIA LIMA PLAZA

TESE DE INVESTIMENTO

Trophy Asset localizado no principal eixo de crescimento da

cidade de SP.

Otima acessibilidade, préximo de algumas das principais
vias de acesso da capital (Marginal Pinheiros, Av. Reboucas,
Av Brigadeiro Faria Lima, etc). Além de estar localizado a

poucos metros de distancia das estacdes de trem e metro.

. Aquisicdo com parcelamento semestral, sem correcado
monetdria e direito a receita integral do aluguel da
participacdo desde o primeiro més.

. Valor presente liquido (VPL) da aquisicdo de 10% préximo a
RS 28.000/m?.
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FARIA LIMA PLAZA

Endereco:

Ano de
Entrega:

ABL Total:

Numero de
Pavimentos:

# Vagas

Amenidades:

ABL Adquirida:

Ocupagao
Atual:

Area Andar
Tipo:

Heliponto:

Gerador:

Arquitetura:

Associagio
Diplomados

o Faculdade
Ecor

nomia
Administragio
Usp,

Julinho Clube

Golden
Tower Hotel %,

CAPITANIA OFFICE — CPOF11

Av. Brigadeiro Faria Lima, 949
2021
41.464,34m?

20 pavimentos

1,143

Vestiario, Bicicletario, Restaurante,
carregadores para veiculos elétricos

10% da frac3o ideal (4,146m?)

97%

2,042m?
Sim
Sim

Kohn Pedersen Fox Associates (KPF)

LOCAIS DE A
" DISTANCIA
REFERENCIA
ESTACAO FARIA
LIMA o
e LARGO DA BATATA 10Mm
A
v ESTACAO CPTM 1KM
SHOPPING
- IGUATEMI w3 KM
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OSCAR FREIRE OFFICE
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A

OSCAR FREIRE OFFICES

TESE DE INVESTIMENTO
Localizagao:

. Edificio Corporativo boutique em uma das melhores
Andares:
localiza¢des da cidade de S3o Paulo
Ano de Entrega:
. Edificio recém entregue (2022), 100% ocupado com

. . T n . Arquitetos:
inquilino de primeira linha e em condicdes atuais de
mercado ABL BOMA:
. Parcelamento do preco de aquisicdo em parcelas ABL BOMA por
andar:

semestrais
Pé direito (piso a
. Aluguel integral desde o pagamento da primeira parcela do piso):

preco, liquido de descontos e caréncias concedidos para o Sustentabilidade:

Relatorio Mensal de Outubro de 2024

OSCAR FREIRE OFFICES

Av. Rebougas 1.111 — Jardins - SP

8 pavimentos + loja + rooftop

2022

Aflalo/ Gasperini Arquitetos

5.265m? (Office + Loja)

580m?

3,95m

Concebido para Leed Gold

locatario 19 vagas para carro (carregadores
Estacionamento: gasp eIétricoi) &
Amenidades: Vagas bicicletas, vestiarios
Gerador: Sim
Acessibilidade: 20m da Estacdo Oscar Freire do Metro
LOCALIZACAO
Faroquia >ao rauo aa T INSUTUTO MOTeIra fg w Padaria Bel
Cruz - Igreja do Calvario Salles - IMS Paulista V 7
K Hospital das
, Clinicas FMUSP 1 Consolacdo @ QShopping
o v,)}ﬁ S
A v .0;] \‘(') 6\.0
& % : ERQUEIRA "% &
% CESAR & K \
%, P 0
4’% ¢ Museu de Arte de
. 0N Sao Paulo Assis..
& Y& O
L o & G DG
S o
McDonald Q f Ne¥ LOCAIS DE DISTANCIA
% & £
kS L Casa Santa Luzia 9 REFERENCIA
> 9
Q
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% o T A Figueira Rubaiyat "5
h ols @ o}“ . 0,.0 _,] -Ha = ‘v L '9”
g ‘\\Q? &/7 A Alllf\\\"\J e
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¥ & ¢ . ) etro Clinicas 700 M
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: -~ 3
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SPOT LEBLON

TESE DE INVESTIMENTO

Locacdo para empresas do setor de Oleo & Gas e

Financeiro.

Aluguel do Leblon atualmente em patamar superior a RS
250/m?

Vacéancia de apenas dois andares e meio, com premissa de
locacdo no 1524

Concessao de caréncia e descontos em linha com o
mercado

Estabilizacdo da ocupacdo em 2024 com crescimento

gradual da receita de aluguel ao longo dos préximos anos.

LOCALIZAGCAO

O Praca Sibelius

© First Baptist

5 Praga Badem
Powell

Church of Leblon

CT Bouc

Bar do Addo

Boteco Belmont

ante
Manekineko

LEBLON

@ Talho Capixaba
Padaria ¢

3
e =

@ Ponto doc Leblon

a Pacheco

)

e
LS
(
GNRE o Fratel
WOk Restaurantes

eblon
9- 28°

=

JCafé Leblon

ORO

Awanadora

Centro Integrado

(@ de Educacio
Publica Nagio
Rubro-Negra

~ 1astos vaauna
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SPOT LEBLON

Endereco: Rua Almirante Guilhem, 378 — Leblon - RJ
Ano de _
Entrega: 2015 (retrofit em 2023)

ABL Total: 2.600m?
ABL )
Adquirida: 2.600m

Ocupagao )
Atual: 80,63%
Aluguel
RS 245,00 2
Base: $ 245,00/ m
A'rea Andar 3367 - 344rm2
Tipo:
Gerador: Sim
# Vagas

Estacioname

32
nto:

adid:
>
Loja do Flamengg 2
02 0050 r4 (Y Pier da'tagoa Ilha dos
ko cav0 CAR o 5 Caigaras
A G\LB! > ¥ Banco:do Brasil
23° Batalhao do @0roga Raia RU > ~
©Rio de Janeiro B
i 2 Hortifrut 2 gyPaissandu oS
Giadon LeDO Y Fadel Taxi Z Atiético Clube Helisui
Igreja Associados £ Taxi Aéreo
Assembiéia de © Maozinha A,
Deus do Leblon ° SEM NOME =l & Zy
! bal Pista De Skate.
NIG Lobion & O oelly Gil z s Lagoa & 60’7955
e
) € wgp,
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Z CA I TA N I A Relatdrio Mensal de Outubro de 2024
== INVESTIMENTOS
CORPORATE ALAMEDAS
TESE DE INVESTIMENTO CORPORATE ALAMEDAS

Endereco: Rua Alameda Santos, 1039 - Jardins
. Edificio 100% vago adquirido por valor abaixo do custo de

Retrofit em 2015 com alteracao do uso para

reposicao Ano: comercial
. Localizado em uma das principais regides da Cidade de SP, na Area
, 3.208m?
Construida:
regido da Avenida Paulista
Participacao 100%
. Parcelamento do preco de aquisicdo em quatro parcelas CPOF: ?
semestrais de RS 7.350.000,00 sendo a primeira delas devida Ocupagio 0%
Atual:

guando da conclusdo das obras de engenharia necessarias

Aluguel Base

para adequagao do Imdvel, de acordo com os itens RS$ 110,00 / m?

(esperado):
identificados pela auditoria realizada no ambito da <
Area Andar )
. 238m
N Tipo:
negociagao.
. Até o pagamento da 12 parcela o CPOF ndo terd a posse do Gerador: Sim
imovel, permanecendo sob responsabilidade do vendedor.
# Pavimentos 09

LOCALIZACAO
Trianor Z-ls.u-“:@
%]
£
Eﬂi.
gt LOCAIS DE <
o
':f“': REFERENCIA DISTANCIA
. Avenida Paulista 50 M
§F
& -
& Shopping Cidade 300 M
o SP
II?:'.'.

Metr6 Brigadeiro 650 M
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Industria de Fll

N2 de fundos listados
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200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023
B Listados B3 mCVM mmm Namero de Ofertas - Eixo Esquerdo Volume de Ofertas (RS Bi) - Eixo Direito
)50 ... Jalor Patrimonial Vs. Valor de Mercado _ 140%  3.000000 Numero de investidores
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IFIX foi uma alternativa mais rentavel e menos volatil vs o IBOV Correlagdo negativa com os juros reais de longo prazo
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Fonte: Boletim B3 e Capitdnia.
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Industria de Fll

Volume Mensal de Negociagdo (RS Bilhdes)
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Feb-18 Oct-18 Jun-19 Feb-20 Oct-20
mmmm \/olume (RS bilhdes) - eixo esquerdo

Jun-21 Feb-22 Oct-22

Valor de mercado (RS Bilhdes)

18%

13%

10%

70 31%
60 54.7
50
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Jun-23

Ndmero de Negdcios (milhares) - eixo direito

o n) o o) e 0 0 o low

N M Valor de mercado (RS Bilhdes)
Volume Negociado (%)
67.70%

1.10% 0.90%
Pessoas Fisicas  Investidores Investidores Instituicoes Outros
Institucionais Estrangeiros Financeiras
Estoque (%)
0.60% 0.80%
Pessoas Fisicas  Investidores Investidores Instituicoes Outros
Institucionais Estrangeiros Financeiras

Fonte: Boletim B3 e Capitdnia.
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Média Diaria de Negociagdo (RS Milhdes)
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ZCAPITANIA
DISCLAIMER

As informacgdes 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 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 variagao 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 sao
divulgadas pelos Fundos objeto desse estudo. As informagdes 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 Informagdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Nao é autorizada a
sua reproducdo ou disponibilidade para circulacdo sem prévia autorizacdo da Capitania.
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Av. Brigadeiro Faria Lima, 1485 - 32 andar | Pinheiros ANBIMA

S3o Paulo/SP - Brasil | CEP: 01452-002
Telefone: +55 11 2853-8888
invest@capitaniainvestimentos.com.br

CAPITANIA INVESTIMENTOS /X\ Autorregulacio
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