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Inicio do Fundo:
04/01/2023

Administrador:
BTG Pactual DTVM

Publico-Alvo:
Investidores Qualificados e i—

Gestor:
Capitania Alternatives S.A
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https://www.linkedin.com/company/capitaniainvestimentos/
https://twitter.com/capitaniainvest
https://www.instagram.com/capitaniainvestimentos
https://t.me/capitaniainvestimentos
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CAPITANIA OFFICE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (TICKER B3: CPOF11)

\

O “CAPITANIA OFFICE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” é um Fundo de Investimento Imobilidrio (“FII”) constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragao.

OBJETIVO: O Fundo tem por objetivo a obtengdao de renda mediante a exploragdao comercial primordialmente de lajes
corporativas que constituem o seu portfélio, bem como a obten¢ao de ganho de capital por meio de compra e venda desses
ativos. O fundo pode investir adquirindo a totalidade ou uma fragao ideal dos ativos, tanto em ativos prontos e performados
guanto em projetos em fase de desenvolvimento.

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, nos termos da legislacao e regulamentacao aplicaveis. O resultado auferido num determinado periodo sera divulgado
aos cotistas, mensalmente, sempre no 112 (décimo primeiro) dia util do més subsequente ao recebimento dos recursos pelo
com a distribuicdo de rendimentos sendo realizada mensamente, sempre no 162 (décimo sexto) dia util o més subsequente.

OVERVIEW

Valor de Mercado (RS/Cota)t: Valor dos Ativos Imobiliarios (RS):

RS 108,00 RS 424.412.273

Valor Patrimonial (RS/Cota): ObrigacBes de Investimento por Aquisicdes?:

RS 116,65 RS 119,346.982

Patriménio Liquido: ABL Prépria (m?) 3:

RS 328.950.894 12.011 m?

Valor de Mercado: Resultado Acumulado e Nao Distribuido por Cota:
RS 303.697.994 RS 1,21/cota

Ultimo rendimento (R$/Cota):
RS 0,85

Dividend Yield!:
9,44%

T Considerando a cota de fechamento de 30/12/2024. Dividendo mensal anualizado.

2 Mais informagdes na se¢do “Cronograma de Pagamentos”.

3 Ainda ndo considera a ABL do Ed. Alamedas, conforme detalhada mais adiante.
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APRESENTACAO CAPITANIA OFFICE FIl — CPOF11

CAPITANIA

INVESTIMENTOS

A

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 transa¢des com o objetivo de deixar o melhor portfélio de
ativos e gerar valor para seus cotistas. Ao final do més de dezembro o Fundo possuia RS 3.407.650 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 Aquisi¢cao Spot
Leblon

Aquisicao em
Janeiro/2023

Pagamento em
quatro parcelas
mensais e
consecutivas

Ativo 100% quitado
e escriturado

Aquisigao
Portfolio XPPR

Aquisi¢ao em
mar¢o/2023

Portfélio de 4
ativos — Faria Lima

Plaza (cerca de
70% do valor
total), Modulo

Rebougas, Box 298
e ltower

Valor total superior
a RS 200MM com

parcelas
semestrais até
2026 (sem
corregao
monetaria)

Alienagao Ativos
nao Core

Alienagdo em
setembro/2023

Venda dos imdveis
menos relevantes
para a estratégia
do fundo - Box
298, Médulo
Rebougas e Itower

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

Aquisi¢ao Oscar

Freire
Aquisi¢ao em
outubro/2023
Edificio recém
entregue e 100%
ocupado por
empresa de

primeira linha

Aquisi¢ao em
quatro parcelas
semestrais, com
100% da receita de
aluguel desde o
inicio

e3e

Alienagao
Itower

Alienagado

concluida em
novembro/2023

Venda dos dois

conjuntos
remanescentes
detidos pelo

CPOF11 no ltower

Transagdo gerou
ganho de capital
para o CPOF11 de
cerca de
R$0,85/cota.

Aquisigao
Ed. Alamedas

Aquisicao em
Agosto/24

Aquisicao de 100%
do Ed. Alamedas.
Adquirido  vago,

comta com
excelente

localizagao e
retrofit realizado

ha poucos anos.

Aquisicao em
quatro parcelas
semestrais, a partir
da conclusdo de
CPs conforme
contrato.

Aquisi¢ao
FLP
Previsao de
conclusdo da

aquisicdo dos 30%
remanescentes da
participagao do
XPPR no ativo Faria
Lima Plaza no
inicio de janeiro —
25.
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ED SPOT LEBLON

No més de dezembro/24 concluimos a entrega do conjunto locado para a Adaggio (haviam algumas obras de adaptacdo
de responsabilidade do Fundo). Com isso, a partir deste més sera iniciado o prazo de locacdao deste inquilino e a
ocupacao do edificio passa a ser de 85,8%

ED FARIA LIMA PLAZA

Apesar da data-base deste relatdrio ser dezembro/24, a sua
publicacdo ocorre com alguma defasagem devido as datas de
divulgacao e de distribuicdo dos rendimentos do fundo — 110
dia util e 160 dia util, respectivamente. Com isso, ja é publico o
Fato Relevante divulgado em 27/01/2025 sobre a conclusdo da
aquisicao da participacdo no Ed Faria Lima Plaza.

De maneira objetiva, o CPOF11 comprou, através da aquisicao
de 100% das cotas da SPE REC 2017 (“SPE”), 40% da fracdo
ideal do ativo por aproximadamente RS 513MM, equivalente a
RS 30.950/m2. Ou seja, hoje o Fundo detém 40% de todas as
matriculas do edificio e ndo andares especificos.

Com mais de 40.000m? de area bruta locavel, o Faria Lima Plaza
€ um dos principais edificios da Cidade de Sao Paulo. Localizado
no eixo da Av. Faria Lima, esta préximo aos principais meios de
transporte da Cidade e de algumas importantes avenidas ( mais
informacdes no link a seguir: https://farialimaplaza.com.br).

A primeira aquisicdo do CPOF no ativo ocorreu em marco de
2023, na época foi assinado um contrato de compra e venda
para aquisicao de 10% da fracao ideal do ativo e o prédio estava
com uma ocupag¢ao proxima a 60%. Passados quase dois anos
atingimos a marca de 97,5% de ocupag¢dao no ativo, se
consolidando como escritdrio de empresas como Shopee, Uber,
Klabin, Cescon Barrieu, entre outros.

7 ~ 0, 0, 0, 0,
HISTORICO DE OCUPACAO - FLP 97% 97% 97% 97%
80%
69% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69% 69%
I | | | | | | | | | |
> @ >

D q/b‘ (I/V n/b‘ (l/b‘ q/b‘ q/b‘ ‘l,b‘ g
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MW Faria Lima Plaza
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https://farialimaplaza.com.br/
https://farialimaplaza.com.br/
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PIPELINE
Ativo Jardins: Em complemento ao Fato Relevante publicado em 13/08/24
(https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=717294&cvm=true ), foi publicado um
novo fato relevante em 09/01/2025

(https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=815764&cvm=true) com atualizacées sobre
a aquisicao do Ed. Alamedas.

As alteracdes nas condicdes previas ocorreu devido a locacao de 100% do ativo para um uUnico inquilino em
dezembro/2024. Com a assinatura do Contrato de Locac¢do a forma de pagamento passou a ser da seguinte maneira:

(i) RS 2.486.000,00 (dois milhdes, quatrocentos e oitenta e seis mil reais) em até 5 (cinco) dias Uteis da assinatura
do Compromisso (“Primeira Parcela”);

(i) RS7.350.000,00 (sete milhdes, trezentos e cinquenta mil reais) em até 90 (noventa) dias da assinatura do
Aditamento (“Segunda Parcela”);

(iii) R$7.350.000,00 (sete milhdes, trezentos e cinquenta mil reais) no ato do pagamento da Segunda Parcela
(“Terceira Parcela”);

(iv) R$7.350.000,00 (sete milhdes, trezentos e cinquenta mil reais) em até 360 (trezentos e sessenta) dias contados
da assinatura do Aditamento (“Quarta Parcela”); e

(v) RS$7.350.000,00 (sete milhdes, trezentos e cinquenta mil reais) em até 540 (quinhentos e quarenta) dias
contados da assinatura do Aditamento, concomitante a lavratura da Escritura Definitiva (“Quinta Parcela” e
quando em conjunto com a Primeira Parcela, Segunda Parcela, Terceira Parcela e Quarta Parcela, as
“Parcelas”).”

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

Ativo Fll Jardim Paulistano: No més de dezembro o CPOF firmou o compromisso de investimento em um novo Fll
que adquiriu a totalidade de um edificio corporativo localizado em uma das principais regides da cidade de Sao
Paulo. O investimento prevé a aquisicao e posterior retrofit do ativo por um valor atrativo, substancialmente inferior
ao custo de reposicao de um prédio em localizacdo e padrao similar.

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

e5e


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=717294&cvm=true
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RESULTADO MENSAL

No més o fundo obteve um resultado ajustado de RS 0,54 por cota e anunciou uma distribuicdo de RS 0,85 por cota. Ao
final do més o fundo possuia um resultado acumulado e n3o distribuido de RS 3.407.650 .

DRE - Capitania Office (RS) jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

Receitas 1,832,268 1,978,763 1,199,886 1,449,197 1,794,891 2,039,248 19,780,032
Receita de Locagéo 1,592,831 1,621,275 1,741,161 1,365,238 1,695,155 1,859,655 18,558,106
Lucro/Prejuizo com Venda de Iméveis 35,607 17,804 35,607 17,804 - 17,804 213,643
Receitas Financeiras 203,830 339,684 - 576,882 66,156 99,736 161,789 1,008,283
Receita Flls 195,663 327,151 (625,742) 56,957 93,310 156,827 748,306
Receita CRIs - - - - - - 109,736
Receita Financeira 8,168 12,533 48,859 9,199 6,426 4,962 150,241
Despesas (512,985) (362,553) (336,170) (305,042) (407,757) (505,637)  (3,890,034)
Despesas Imobilidrias (300,788) (141,488) (94,195) (53,111) (146,455) (214,687)  (1,983,655)
Despesas Operacionais (13,913) (32,163) (8,307) (8,269) (8,265) (38,574) (324,334)
Taxa de Gestdo/Adm (198,284) (188,902) (233,668) (243,661) (253,037) (252,375)  (1,582,045)
Resultado Liquido 1,319,283 1,616,209 863,716 1,144,156 1,387,134 1,533,611 15,889,998
Ndmero de Cotas 2,166,095 2,340,492 2,820,016 2,820,016 2,820,016 2,820,016 2,820,016
Resultado Por Cota 0.61 0.69 0.31 0.42 0.49 0.54 5.63

Resultado Distribuido Por Cota 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 9.66

CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

Comprometido: 376 MM (100%) Desembolsado: 257MM (68%) 119MM (32%)

R$ 40,000,000

R$ 35,000,000
R$ 30,000,000
R$ 25,000,000
R$ 20,000,000
R$ 15,000,000
R$ 10,000,000
R$ 5,000,000
R$0

Sep-26 -

Jan-25
Jun-25
Jul-25
Jan-26
Jun-26
Jul-26

Dec-24
Feb-25
Mar-25
Apr-25
May-25
Aug-25
Sep-25
Oct-25
Nov-25
Dec-25
Feb-26
Mar-26
Apr-26
May-26
Aug-26
Oct-26
Nov-26
Dec-26

W Faria Lima Plaza (10%) B Oscar Freire Office B Corporate Alamedas
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PORTFOLIO DE ATIVOS (Competéncia dezembro/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% -~ 95% . 96%

g5% | 85%
81% 81% 81% 83% 83% 83% ’ ’

75%  75%
5005 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 Nov-24 Dec-24

B 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 o7 e
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PRINCIPAIS LOCATARIOS INDEXADOR (% da ABL Ocupada)

CESCON OCEANA

‘BARRIEU mvi imentos ﬁ Shopee

Uber dentsu AT —

One D
‘j
g NewFortress wgen B ATj

energy BRASIL

PONTAL J/ y '

Latin Re Klabin u IPCA = IGPM/IPCA = IGPM

MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS (% da receita contratada)

50% 47%
45%
40%
35%
30%
25%
20%

15% 12% 12%
9% 9%

10%
5% I 204 3% 4% 4% I
0% [ ] [ ] - -

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

PRAZO REMANESCENTE DOS CONTRATOS (% da receita contratada)

60% 56%
50%
40%
30% 26%
20% 16%
10%
1%
0% I

Até 1 ano Entre 1 anoe 2anos Entre 2 anos e 3anos Entre 3anos e 4 anos Entre4anose5anos Acimade 5 anos

*Existem locatarios em periodo de caréncia e/ou desconto contratual
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FARIA LIMA PLAZA AR
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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 de aquisi¢cdo de RS 513MM, equivalente a
aproximadamente RS 30.900/m?.
Q fraga victor w0 Ol
Gr:\;%"sviéo e Coléglo Objetivo @
| 8 C o © ibmec
e
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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 %,

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?)

97,5%

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 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:

locatario
Estacionamento:
Amenidades:
Gerador:
Acessibilidade:
LOCALIZACAO

Faroquia >ao Fauio oa
Cruz - Igreja do Calvario

INSUTUTO VIoreIra
Salles - IMS Paulista

A
AV

™

4

Hospital das
Clinicas FMUSP

Relatério Mensal de Dezembro de 2024

é\

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

19 vagas para carro (carregadores
elétricos)

Vagas bicicletas, vestiarios
Sim

20m da Estacdo Oscar Freire do Metro

w Padaria Bel

Consolagao Q Shoppinc

! 9
5, 4»% X
A v .0;] \‘(') 6\.0
& % : ERQUEIRA % &
o CESAR & oF \
% P 47
4’% ¢ Museu de Arte d¢
. o2 ) Sao Paulo Assis..
@ % A
v . ".\<\ /'Q " ' -
s e y A KON
ﬁ//_ N7
{ » Q)'
I
% s Casa Santa Luzia 9
% (77
5 b
9 ot
v ’PO Metrd Oscar freire 40 M
x 2 ./ iqueira Rubaiv: %,
oG &B &g A Figueira Rubaiyat %y
o > 9, /YRAY %
Db _‘\\\D 7 - Antin® @
0\)@9 Q_g‘ & : _ Metr6 Clinicas 700 M
e® © P Club Athletico Paulistano
: NS
@ & Pardquia Nossa o
s Senhora do Brasil 2 Jardim Pamplona < Metrd Consolagdo 2 KM
& <N & i
1ARDIM. . & R pery - A2 & Shopping
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SPOT LEBLON
Locacdo para empresas do setor de Oleo & Gas e

Endereco: Rua Almirante Guilhem, 378 — Leblon - RJ
Ano de
Financeiro.

Entrega: 2015 (retrofit em 2023)
Aluguel do Leblon atualmente em patamar superior a RS
250/m?

ABL Total: 2.600m?
A . ~ ABL .. 2.600m?
. Vacéancia de apenas um andar, com premissa de locacao Adquirida:
no 1S25

Ocupagao
Concessao de caréncia e descontos em linha com o

(o)
Atual: 85,78%
mercado

Aluguel
Base:
Estabilizacdo da ocupacdo em 2024 com crescimento

RS 245,00 / m?

Area Andar

. - Tipo:
gradual da receita de aluguel ao longo dos préximos anos. P

336m? - 344m?
Gerador: Sim

# Vagas

Estacioname 32
nto:
LOCALIZA(;AO
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Z CA I TA N I A Relatdrio Mensal de Dezembro de 2024
== INVESTIMENTOS
CORPORATE ALAMEDAS é\
TESE DE INVESTIMENTO CORPORATE ALAMEDAS

Endereco: Rua Alameda Santos, 1039 - Jardins
. Edificio foi adquirido 100% vago 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 do Jardins e préximo a Avenida Paulista, uma das mais
' ' ) Participacao 100%
importantes da cidade de Sdo Paulo CPOF:
. Parcelamento do preco de aquisicdo em parcelas semestrais =
e

sendo a primeira delas devida em mar¢o/2025

Aluguel Base

. Até o pagamento da 12 parcela o CPOF ndo terd a posse do
(esperado):

RS 110,00 / m?

imdvel, permanecendo sob responsabilidade do vendedor. <
Area Andar

2
Tipo: 238m
Gerador: Sim
# Pavimentos 09

LOCALIZACAO
Trianon ‘-\-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

[}

el e
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// CA I TA N I A Relatério Mensal de Dezembro de 2024
/ INVESTIMENTOS
IndUstria de FlI S~
N2 de fundos listados = Ofertas Publicas - ICVM 400
w o« 80 30
o0
70 25
60
50 20
40 15
30 10
20
10 >
0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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
- 120%
O e - 2,500,000
um - 100%
L MUH -1 80% 2,000,000
- [
100 - 60% 4 500,000
- 40%
50 -
L 0% 1,000,000
0 - 0% 500,000
N < ST N N O NN 0 0 0O O O «fF i N N
VAT re N B L P A A B L L
= = > 0O = O QO & > Cc C s = o> 0 =
2363872882238 235638° 0 -
B Valor Patrimonial (RS Bi) mmmm Valor de Mercado (RS Bi) MC/VP Jan-10 Oct-11 Jul-13 Apr-15 Jan-17 Oct-18 Jul-20 Apr-22
IFIX foi uma alternativa mais rentavel e menos volatil vs o IBOV Correlagdo negativa com os juros reais de longo prazo
[FIX IBOV IFIX NTN-B 2035 (Cupom)
250% - 3,500 - - 8%
221.9%
200% 3,000 - 7%
150% 2,500 ~ L 6%
100% 2,000 H
. - 5%
50% W 68.2% 1,500
L 4%
0% 1,000 - o
-50% - 500 - - 3%
-100% - 0 2%
o (o] on <t n M~ [ee] [e)} o o (32} o o~ o < N M~ (o] ()] o o~ (a2}
-7 - - - i s N o o N o - o i - - i = = N o o
$ 8 5 ¥ &8 & 5 ¥ 8 & 5 & &8 5 § & & 5 % & g 5
Spread de risco esta acima da média histoérica Dividend yield do IFIX consistentemente superior ao juro real
= Spread DP (-1) e=—Média DP (+1) === NTN-B 2035 (Cupom)  ===Yijeld IFIX (Anualizado)
800 ~ 14%
700 A 12%
600 A
10%
400 NVVW r 8%
300 A = 6%
200 - \\ - JIJ
100 W v 4%
0 2%
jan-12 mai-13 set-14 jan-16 mai-17 set-18 jan-20 mai-21 set-22 jan-12 mai-13 set-14 jan-16 mai-17 set-18 jan-20 mai-21 set-22

Fonte: Boletim B3 e Capitdnia.
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Industria de Fll

Volume Mensal de Negociagdo (RS Bilhdes)

8 12
F 11

F 10

[ e e PRTRTE R R S S 1 SEEEEEEEEEEEREREEE e s 9
lint I =
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. LT ’
- 5

-4

NW I [ 2
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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
40
30
20
10

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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Relatério Mensal de Dezembro de 2024

N

Média Diaria de Negociagdo (RS Milhdes)
300

500
250 400
0 S, o i — -
300
150 - B A B -
200
100 ----mmmmmmmmmmm e - - - - - - - - -
50 100
0 - 0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mmmm \/olume (RS milhdes) - eixo esquerdo NUmero de Negdcios (milhares) - eixo direito

Quantidade de Flls listados

105

B Quantidade

Breakdown por investidor - Histérico (Volume)
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Breakdown por investidor - Histérico (Estoque)
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Industria de Fll

- N ’ -
N2 de fundos listados S Ofertas Publicas - ICVM 400
—
30
25
20
15
10
5
0
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
m Listados B3 m CVM mmmm NUumero de Ofertas - Eixo Esquerdo Volume de Ofertas (RS Bi) - Eixo Direito
Valor Patrimonial Vs. Valor de Mercado . . .
300 A m e e e  ay 3,000,000 Numero de investidores
D N 0 N F 72%
250 2,500,000
\ F 70%
200 =~ ~w =Y l ’ Q0%
L 68% 2,000,000
o E i ih vl I P u
- 0,
66% 1,500,000
100 +BR-BE--B0 - BR--BR - 0R--BR - 00--BR-0R--BR - Be- B0 - BR- BB
- 64%
so 1NN-B0-00- 00O -A0-BR -0 - BR- MR- BR oo 1,000,000
0 - 60% 500,000
o o o o (90} o o o o o o m < < <
g g g g g
c o) = = > c = oo o + > [ c o] —
segs$3&E3~28c28 =232 0-
= Valor Patrimonial (RS Bi) mmmm Valor de Mercado (RS Bi) MC/VP Jan-10 Nov-11 Sep-13 Jul-15 May-17 Mar-19 Jan-21 Nov-22
IFIX foi uma alternativa mais rentavel e menos volatil vs o IBOV Correlagdo negativa com os juros reais de longo prazo
300% - IFIX IBOV 4,000 - IFIX NTN-B 2035 (Cupom) 8%
250% A 3,500
% 234.7% 7%
200% A 3,000
6%
150% - 2,500
100% - 2,000 5%
78.8%
50% A 1,500
1%
0% 1 1,000
()
-50% - 500 3%
-100% - 0 2%
o o o < N ~ [e0] [e)} o (Q\ (22} o o~ on < N ~ [e0] [o)] o o~ (22}
9 9 A < 9 o 4 9 g 4 dq - i - - i = = o N o o
N — [ - N I c = N I [ — - — - —
$ g 5 %8 & g 5 8 & &g 5 $ ¢ 5 %8 &8 g 5 8 &8 &g 5
Spread de risco esta acima da média histoérica Dividend yield do IFIX consistentemente superior ao juro real
= Spread DP (-1) e=—Média DP (+1) === NTN-B 2035 (Cupom)  ===Yijeld IFIX (Anualizado)
800 - 14%
700 A 12%
600 A
10%
500 ~
A M. A
400 A NVW r - 8%
300 -+ \ AIIJ 6%
200 — n“ .
100 - had '/ v b
0 2%
jan-12 jun-13 nov-14 abr-16 set-17 fev-19 jul-20 dez-21 mai-23 jan-12 jun-13 nov-14 abr-16 set-17 fev-19 jul-20 dez-21 mai-23

Fonte: Boletim B3 e Capitdnia.
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Industria de Fll

Volume Mensal de Negociagdo (RS Bilhdes) Média Diaria de Negociagdo (R$ Milhdes)
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mmmm \/olume (RS bilhdes) - eixo esquerdo Ndmero de Negdcios (milhares) - eixo direito

mmmm \/olume (RS milhdes) - eixo esquerdo NUmero de Negdcios (milhares) - eixo direito

Valor de mercado (RS Bilhdes)

o s ) ) o6 ow

Quantidade de Flls listados

o) o) o o 0 0 0 0 0 o

32% |18% |14% 11%

22%

17%

13%

12%

65.0

N3 M Valor de mercado (RS Bilhdes)
Volume Negociado (%)
66.50%

15.50% 14.50%

1.10%
Pessoas Fisicas  Investidores Investidores Instituicoes Outros

Institucionais Estrangeiros Financeiras

Estoque (%)
76.00%

0.50% 0.90%
Pessoas Fisicas  Investidores Investidores Instituicoes Outros

Institucionais Estrangeiros Financeiras

Fonte: Boletim B3 e Capitdnia.
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Termos Descrigao

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 nimero total de cotas

Dividend Yield (Cota Mercado)

Ultima valor distribuido anualizado dividido pela cota de fechamento do més

Dividend Yield (Cota de Emissao)

Ultima valor distribuido anualizado dividido pela cota da tltima emissdo

ABRASCE Associacdo Brasileira de Shopping Centers

ICVA indice Cielo do Varejo Ampliado

ABL Area Bruta Locével, drea (m?) total de um imével disponivel para locac3o

ABL Prépria ABL dos imdveis de titularidade do fundo, ponderada pela participa¢ao do fundo nos iméveis
IPCA indice de Precos ao consumidor amplo, apurado e divulgado pelo IBGE

Mix de Lojistas

Composicao estratégia das lojas definida pelo administrador dos shoppings

NOI (Net Operation Income)

Resultado operacional liquido dos imdveis, 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 administracdo e
comercializacdo, auditoria de lojas e aportes condominiais

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

555 (555) periodo do ano anterior

SSR (SSR) 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 imobilidrio

Equity

Patrimodnio liquido (PL)

Built to Suit (BTS)

Construcdo sob medida

SPE Sociedade de propdésito especifico

MOU . .
Memorandum of understanding / Memorando de entendimentos

CvC Compromisso de venda e compra

Weighted Average Lease Expiry (WALE)

Prazo Médio ponderado de contratos de locacdo

Eficiéncia Construtiva

Divisdo da drea total de de piso para armazenagem pela area bruta locavel do
empreendimento.
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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.

‘ A\ \
\ \ 'j g

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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