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CNPJ:
18.979.895/0001-13

Inicio do Fundo:
05/08/2014

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

Publico-Alvo:
Investidores em geral

Gestor:

Capitania Investimentos RESUMO

Dividend Yield (Ultimos 12 meses)':
FIl TVM Renda Gestdo Ativa RS 82.09 14.19%
Titulos e Valores Mobilidrios

Classificagdo Anbima: Valor de Mercado (RS/Cota)t:

Valor Patrimonial (RS/Cota)?:

Taxa de Administragdo e Escrituragdo: RS 88.76
0.10% a.a. do valor de mercado

Volume negociado (més):
RS 161,104,878

Valor de Mercado: Média diaria do volume (més):

RS 2,609,051,201 RS 7,671,661

Taxa Gestao:
1.05% a.a. do Valor de Mercado menos

e G T Patrimoénio Liquido: Quantidade de cotistas:

RS 2,821,089,521 202,917

LR el el il Ultimo rendimento (RS$/Cota):

Relatorio Mensal de Dezembro de 2022

Ndo ha

RS 0.58 PROVENTOS
Numero de Cotas: Dividend Yield (Anualizado)?: Database Pagamento R$/Cota  Mesde
31,782,814 8.82% referéncia

1 Considerando as cotas de fechamento de 30/12/2022.

11/01/2023 18/01/2023 0.58 Dezembro/2022

CAPITANIA SECURITIES Il FIl (TICKER B3: CPTS11)

O “Capitania Securities |l 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 o objetivo de proporcionar rentabilidade aos seus Cotistas através da aquisi¢ao
preponderantemente de ativos de origem imobiliaria, conforme a politica de investimento definida no Capitulo IV do
Regulamento.

PROVENTOS: O Fundo 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 (com verificacdo semestral). O resultado auferido num determinado periodo serd distribuido aos cotistas, mensalmente,
sempre até o 152 (décimo quinto) dia util do més subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo. Farao jus aos
rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do Fundo inscritos no 52 (quinto) Dia Util anterior
(exclusive) a data da distribuicdo de rendimentos, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicao
escrituradora das cotas.
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https://www.linkedin.com/company/capitaniainvestimentos/
https://twitter.com/capitaniainvest
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Resumo
COMENTARIO DO GESTOR
= A gestdo pretende manter a estratégia high grade e a reciclagem do portfélio. Nessa linha, destacamos a alocacdo no més de RS 51
u[l [l milhdes no CRI Vinci Shoppings Fll (Campinas Shopping) a IPCA + 7.65% a.a. e de RS 24 milhdes no CRI Hedge Design Offices a IPCA +

8.82% a.a. O cenario atual de abertura da curva de juros e queda de fundos imobilidrios torna desafiadora a realizagdo de ganho de
capital pela gestdao. Desta forma, o resultado ndo recorrente do fundo (ganho de capital com Flls e ganho de capital com CRIs foi
préoximo a 0 no més de dezembro.

DISTRIBUIGAO DE DIVIDENDOS

= Dividendos de RS 0.58 / cota, 70% do CDI (CDI equivalente, descontado imposto de renda com aliquota de 15%)

= Dividendos acumulados nos ultimos 12 meses de RS 11.62 (média 0.98/cota por més) vs RS 9.12 do CDI" equivalente no mesmo
periodo

B\

MOVIMENTAGCOES NA CARTEIRA

=  Foram adquiridos RS 227.3 milhdes em CRIs, a uma taxa média de IPCA + 7.36%, spread de 1.32%
=  Foram vendidos RS 110.2 milhdes em CRIs a uma taxa média de IPCA + 7.43%, spread de 1.34%

1

RESULTADO DO FUNDO

= Resultado de RS 0.58/cota
= Resultado nio realizado com corre¢do monetaria da carteira de CRI em 30/12/2022 esta em +RS 3.5 milhdes (+R$ 0.11/cota)

= Resultado nio realizado com cotas de Fll em 30/12/2022 esta em RS -30.9 milhdes (-RS$ 0.97/cota)

CPTS11 - NEGOCIAGAO NA B3

= Liquidez do fundo continua de acordo com o patamar histérico, com média de RS 7.2 milhdes por dia nos dltimos 12 meses

= Numero de cotistas na maxima histérica, proximo de 203 mil

@

ALOCACAO (% Ativos?)

= Ativos (%)? da carteira: 73.8% em CRls, 26.1% em Flis e 0.1% em Caixa
= TOP 5 maiores devedores: Fll GTIS Brazil Logistics, FIl General Shopping, Grupo Mateus, HBR e Fll Gazit Malls

= O fundo esta com RS 315 milhdes em compromissadas com CRI (11.2% do PL). Essa alavancagem tem um custo de CDI + 0.67% a.a.

= A despesa de juros acumulada e ndo realizada com operacdes compromissadas estd em -R$4.9 milhdes (-R$ 0.16 / cota)

CARTEIRA DE CREDITO

= O Fundo possui 73.9% dos Ativos' divididos em 49 Créditos. O segmento com maior percentual de alocacdo é o de
Logistico/Industrial com 44.8% da carteira de crédito (33.1% do total de ativos). Do total da carteira de crédito 98.33% foi adquirida a
IPCA + 6.53% (a marca¢do a mercado esta em IPCA + 7.33%) e 1.67% foi adquirida a CDI + 3.50% (a marca¢do a mercado esta em
CDI + 3.83%). A carteira possui duration médio de 6.1 anos; spread médio de 1.52%; taxa nominal média de 14.34% e LTV médio de
57.5% considerando o consolidado de todos os segmentos.

B

CARTEIRA DE FIIS

m = Alocagoes dos FlIs: 35.4% em Renda Urbana, 26.6% em Logistica e 16.9% em Lajes Corporativas
EEE = TOP 5 maiores Flls (12.2% do total de ativos?): GTLG11, HSRE11, TRXF11, HBRH11 e NEWL11

= Exposigcdo por tipo de risco: 40.2% contratos atipicos, 49.6% contratos tipicos, 7.8% Crédito e 2.3% incorporacao

10 comparativo com o CDI é calculado com base no retorno mensal do CDI liquido (15% de imposto de renda) sobre a cota patrimonial do CPTS11.
2 Carteira de ativos do fundo, sem considerar o efeito da alavancagem com operagées compromissadas com CRI.
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Comentario Macro

O ano de 2022 nao foi bom para os ativos mundiais. A¢Ges cairam 20%, titulos corporativos cairam 15%, REITS (fundos imobiliarios globais)
cairam 25%. Titulos do Tesouro americano perderam 13%. A inflagdo ao consumidor deve fechar 2022 préximo a 7% nos Estados Unidos e
10.4% na Zona do Euro. Somada a queda dos ativos, ela fez o estoque mundial de poupanca perder 20% do seu poder de compra no ano que
passou. O humor sé ndo é pior porque as perdas sdo vistas como efeitos temporarios de um plano controlado de combate a inflacdo.

Por mais dano que tenha feito aos titulos, o aperto monetdrio mundial até agora mal arranhou as commodities (petréleo +10%, ouro
estavel). Enquanto REITS cairam 25%, imdveis residenciais subiram 5%. Saladrios estdo 5% mais altos nos Estados Unidos e 3% na Europa e a
tal recessdo cirurgicamente induzida ndo chega, levando os Bancos Centrais a prolongarem o combate.

No ano, o Brasil descolou do resto do mundo para melhor: a inflagdo deve fechar a 5.6%; o lbovespa subiu 4.7% e os titulos corporativos —
75% deles em CDI — renderam 10.6%. O IMA-B rendeu 6.4%, o IFIX subiu 2.3%. Ninguém ganhou do campedo nacional reconduzido ao pédio,
0 CDI, com 12.4%. Com uma valorizagcdo da moeda de 5% contra o délar, os ativos brasileiros tiveram até um bom ganho para o observador
internacional em 2022.

Porém, o mau desempenho a partir do resultado das eleicdes, com surpresas negativas durante a Transicao, fez o ano terminar sem
comemoracao, talvez injustamente. Nos dois ultimos meses, o Ibovespa perdeu 5%, o IFIX caiu 4%, o real desvalorizou 2%, os juros reais
longos subiram de 5.7% para 6.1% e os juros nominais curtos subiram de 11.7% para 12.6%, adiando as expectativas de inicio corte da SELIC
de margo para setembro de 2023.

A pergunta que se faz (e que, a essa altura, se renova) é se os precos ndo estdo descontando mais noticias ruins do que de fato virdo. Com
todos os que previram pontos de compra ao longo do ano desmoralizados, totalmente alocados e suportando o custo daquelas
oportunidades que ficam cada vez melhores, perseverar se tornou o mais dificil.

A polarizacdo politica parecia ter acabado quando as vigilias deixaram a frente dos quartéis, mas ela sobreviveu no debate econémico:
otimistas veem Gringos que Amam Lula aportando uma tsunami de investimento estrangeiro em um Brasil novamente ESG (devem ser
lembrados de como o ambiente externo é desafiador) e pessimistas veem crise fiscal iminente (devem ser lembrados da vasta margem de
manobra que o governo tem nos bancos publicos, nas estatais e nos impostos, anatemas interditos da administracdo anterior).

Tudo considerado, o Brasil voltou a ter o maior juro real do mundo (6.5%); Ibovespa cotado a 5 vezes o lucro (7 ex-Petrobras) e 1.5 vezes o PL
contdbil; fundos imobilidrios com 12% de dividend yield; papéis privados AA rendendo 2% acima dos titulos publicos. Sdo todos rendimentos
futuros excepcionalmente altos, a sustentabilidade dos quais desafia a mente. As préprias companhias tém evitado essas taxas (emisses de
debéntures cairam 60% em novembro e 2022 foi o primeiro ano sem IPOs desde 1998) e elas sé estdo na mesa porque sdo rendimentos de
mercado secundario, oferecidos por vendedores capitulando de suas posi¢cées.

Por mais que o novo governo desconfie do coro da austeridade fiscal, ele faria bem em desconfiar também daquele culto social-democrata,
espretensiosamente adotado pelo trabalhismo, do controle exclusivamente monetario da inflagdo. Esperemos que o “harmonizar as

d t te adotad lo trabalh d trol I t t da infl E “h

politicas fiscal e monetdria” do novo ministro do Planejamento queira dizer exatamente isso.

Comentdrio do resultado do més e perspectivas

O fundo apresentou uma rentabilidade de -1.03% no més, inferior a rentabilidade do IFIX, que teve rentabilidade de 0.0% em dezembro. No
ano, o IFIX subiu 2.3%, abaixo da inflacdo (5.6%), do lbovespa (4.7%), do IMA-B (6.4%) e, principalmente, do CDI (12.4%).

Em relacdo a carteira de recebiveis, o resultado recorrente do fundo decorrente de CRIs estd retornando a média histdrica, dado o fim da
deflacdo. Ja a cota patrimonial do fundo sofreu com a abertura da curva de juros no periodo, com impacto de -0.85% no patrimoénio liquido.
No més, o resultado caixa do fundo foi impactado pela deflagdo, que perdurou por trés meses, mas enfim terminou.

A carteira de Flls teve uma performance quase neutra, com o impacto positivo dos dividendos contrastando com o impacto negativo da
variacdo de preco das posicdes em carteira. Em relacdo ao mercado de Flls, no nivel de precos atual enxergamos um descompasso entre os
precos dos Flls e a economia real. Neste sentido, pensando em destravar valor em posi¢cdes que possuimos participacdo relevante, estamos
convocando assembleia em alguns fundos para que seja realizada a prospeccdo de possiveis compradores para os ativos dos fundos, com o
objetivo de fazer com que as posi¢cles, atualmente marcadas pelo preco de tela, convirjam para o preco dos ativos no mundo das
negociacoes privadas.

Este cendrio de abertura da curva de juros e queda de fundos imobilidrios torna desafiadora a realizacdo de ganho de capital pela gestao.
Desta forma, o resultado ndo recorrente do fundo (ganho de capital com Flls e ganho de capital com CRIs) foi préximo a 0 no més de
dezembro. Esperamos que esta movimentacdo nos ativos que temos controle possa destravar algum valor para somar ao carrego do fundo.

Como tem sido dito nos ultimos relatdrios, o foco da gestdo continua no aumento da taxa média de aquisicdo dos papéis via reciclagem da
carteira em operagdes de mesmo perfil de crédito high grade a taxas mais altas. Nesta linha, destacamos a aloca¢cdo no més de RS 51
milhdes do CRI Campinas Shopping a IPCA + 7.65% a.a. em uma operacao de alavancagem da compra de parte do Campinas pelo Fll
Vinci Shopping Centers (VISC11) e de RS 24 milhdes do CRI Hedge Design Offices a IPCA + 8.82% a.a.
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Relag¢do da cotagao de mercado com a taxa implicita de retorno do fundo no médio prazo

Abaixo é apresentada a tabela de sensibilidade de taxa implicita dado o pre¢o no mercado secundario. Esta tabela pode servir como um guia
ao investidor que se pergunta qual o resultado esperado de médio/longo prazo caso adquiria uma cota num determinado preco’.
Acreditamos que esta é a melhor forma de se analisar um fundo de CRI. Muito mais do que comprar um fundo a “R$77,8”, acreditamos ser
importante que o investidor saiba a que taxa ele estd adquirindo exposicdo a carteira do Fll de CRl. No preco de fechamento do dia
25/01/2023 de RS 77.80 por cota, o Fundo apresenta yield implicito de IPCA+8,9% a.a. (liquido de taxas e isento de imposto de renda nos
dividendos). Mesmo a Capitania, como investidor institucional, tem dificuldade em encontrar uma carteira de CRIs da mesma qualidade high
grade para adquirir a taxas proximas.

Tabela de sensibilidade (médio prazo) Tabela de sensibilidade (médio prazo, excluindo Caixa, Flls e

passivos)

Cota (RS) A Taxa de adm IPCA+ liq, Cota (RS) IPCA+ Taxa de adm IPCA+ liq.
RS CRED] cbieru — —— RS 68.80  12.33% -1.05% 11.28%
it el L -1.05% 10.47% RS 69.55  12.16% -1.05% 11.11%
i I I -1.05% 10.33% RS 7030  12.00% -1.05% 10.95%
i e -1.05% 10.19% RS 7105 11.83% -1.05% 10.78%
RS 7180 11.09% e 10 e RS 7180  11.66% -1.05% 10.61%
RS raas| SN L8 S0 RS 7255 11.49% -1.05% 10.44%
RS I ——— — RS 7330  11.32% -1.05% 10.27%
RS 7405 10.66% -1.05% 9.61% RS 7405  11.16% -1.05% 10.11%
RS 74.80 10.51% -1.05% 9.46% RS 74.80 10.99% -1.05% 9.94%
RS 75.55  10.37% -1.05% 9.32% RS 75.55  10.82% -1.05% 9.77%
RS 76.30 10.23% -1.05% 9.18% RS 76.30 10.65% -1.05% 9.60%
RS 77.05 10.08% -1.05% 9.03% RS 77.05 10.49% -1.05% 9.44%
R$ 77.80 9.94% -1.05% 8.89% R$ 77.80 10.32% -1.05% 9.27%
RS 78.55 9.79% -1.05% 8.74% RS 78.55 10.15% -1.05% 9.10%
RS 79.30 9.65% -1.05% 8.60% RS 79.30 9.98% -1.05% 8.93%
RS 80.05 9.50% -1.05% 8.45% RS 80.05 9.81% -1.05% 8.76%
R$ 80.80 9.36% -1.05% 8.31% RS 80.80 9.65% -1.05% 8.60%
RS 81.55 9.22% -1.05% 8.17% RS 81.55 9.48% -1.05% 8.43%
RS 82.30 9.07% -1.05% 8.02% RS 82.30 9.31% -1.05% 8.26%
RS 83.05 8.93% -1.05% 7.88% RS 83.05 9.14% -1.05% 8.09%
RS 83.80 8.78% -1.05% 7.73% RS 83.80 8.98% -1.05% 7.93%
RS 84.55 8.64% -1.05% 7.59% RS 84.55 8.81% -1.05% 7.76%
RS 85.30 8.49% -1.05% 7.44% RS 85.30 8.64% -1.05% 7.59%
RS 86.05 8.35% -1.05% 7.30% RS 86.05 8.47% -1.05% 7.42%
RS 86.80 8.21% -1.05% 7.16% RS 86.80 8.30% -1.05% 7.25%

" A tabela de sensibilidade apresentada ndo é e nem deve ser interpretada como uma promessa de rentabilidade. Ela se trata de uma estimativa realizada pela gestdo considerando a marcagdo a mercado
dos papéis em carteira, o desagio da cota a mercado e estimativas gerenciais.

Fonte: Boletim B3 e Capitania.
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COMENTARIO DO GESTOR

Retorno histdrico da estratégia de investimento em CRIs - CPTS

Aproveitaremos o espaco deste més para atualizar a analise de resultados da estratégia de crédito do fundo desde o seu inicio. Fizemos este
estudo no relatério de julho de 2021 e a seguir estdo os resultados atualizados (Fechamento 2022). A ideia é mostrar, por meio de nimeros
concretos, qual o resultado da estratégia em todas as circunstancias histéricas e dar cada vez mais insumos para tentar justificar a tese do
fundo conforme os resultados da estratégia de CRI por diversas dticas. A ideia aqui é salientar algumas questdes bem importantes:

» RS 11,5 bilhdes em compras acumuladas de CRIs, sendo 138 CRIs. RS 9,2 bilhdes em vendas ja foram realizadas. Ou seja, o fundo ja girou
mais de 3 vezes o seu PL;

» Retorno histérico de CDI + 3,7% e IMAB + 6.5%, bastante relevante dado o perfil de crédito da carteira;

> As safras mais recentes (high grade) foram as mais rentaveis, considerando alpha sobre os benchmarks. Mesmo os papéis em inflacdo,
superaram bem o IMA-B;

» O fundo ja desinvestiu completamente de 89 CRIs;

» Muitos fundos de CRI nasceram e/ou cresceram praticamente no cenario pdés pandemia. A maior parte deles nunca testou sua carteira no
mercado secundario e nunca girou e/ou recebeu o principal dos papéis. Foram transacdes desembolsadas num cenario de juros muito
baixo e que ainda nao foram testadas na nossa opinidao. Acompanhando o plantdo do fundos.net da B3 ja vemos bastante casos com
problemas e acreditamos que os problemas vdo aumentar caso o juro ndo caia rapido. Neste contexto, estamos bem contentes com a
gualidade de crédito da nossa carteira e acreditamos que serd um diferencial neste cenario mais adverso.

A partir da pagina 30 apresentamos a tabela abaixo por CRI.

Fluxos de CRIs - CPTS - Totais por ano
Ne

e Compras (RS) Vendas (RS) PMT (RS) Status’ Posicdo (RS) Fluxo Acumulado (R$) TIR—-CPTS TIR-CDI TIR-IMA-B
2014 16 -100,784,143 47,850,910 65,990,307 93.8% 2,061,755 15,118,829 10.4% 10.3% 12.7%
2015 4 -32,384,888 7,612,573 34,044,706  100.0% - 9,272,391 15.9% 10.2% 14.9%
2016 3 -19,132,783 8,338,025 16,024,666 100.0% - 5,229,908 5.4% 8.1% 12.1%
2017 8 -74,263,193 62,585,024 25,322,999 100.0% - 13,644,830 15.8% 6.3% 14.9%
2018 8 -178,017,948 176,971,039 16,199,313 100.0% - 15,152,405 14.1% 5.5% 11.7%
2019 16 -672,367,026 596,995,204 82,713,557 87.5% 47,554,958 54,896,692 13.5% 4.5% 5.4%
2020 22 -2,083,145,748 1,895,135,176 87,003,914 90.9% 211,092,884 110,086,225 14.5% 5.9% 3.2%
2021 36 -7,086,666,262 5,775,515,095 173,446,654 33.3% 1,360,828,993 223,124,480 12.4% 10.5% 5.0%
2022 25 -1,255,049,069 549,814,139 32,357,910 20.0% 695,108,163 22,231,143 7.1% 13.2% 5.8%
9 anos 138 -11,501,811,060 9,120,817,185 533,104,026 2,316,646,753 468,756,904 12.5% 8.8% 6.0%

Fluxo Acumulado 468,756,904 333,211,872 217,703,645

Fluxos de CRIs - CPTS - Totais por status das posi¢coes
Ne 1 Fluxo Acumulado

Status posicdes Compras (R$) Vendas (R$) PMT (R$) Status (R$) Posicdo (R$) TIR-CPTS TIR-CDI TIR-IMA-B
Posi¢cdo Aberta 49 -7,876,334,404 5,538,603,567 237,954,182 36% 2,316,646,753 216,870,098 9.4% 10.3% 4.6%
Posi¢do Encerrada 89 -3,625,476,656 3,582,213,618 295,149,844 64% 0 251,886,806 16.2% 6.7% 8.0%
138 -11,501,811,060 9,120,817,185 533,104,026 2,316,646,753 468,756,904 12.5% 8.8% 6.0%

Fluxos de CRIs - CPTS - Totais por segmento

Relatorio Mensal de Dezembro de 2022

Segmento N Compras (R$)  Vendas (RS) PMT (R$) Status' Fluxo Acumulado (R$) Posi¢do (RS) TIR-CPTS TIR-CDI TIR-IMA-B
Loteamento 15 -92,501,643 34,173,674 86,617,793 11% 0 28,289,824 15.6% 9.6% 13.4%
Shopping 28 -3,839,048,329 3,283,531,589 168,739,644 20% 539,729,829 152,952,733 12.1% 8.3% 5.2%
Comercial 20 -1,052,824,493 868,902,360 52,659,124 14% 183,302,834 52,039,825 13.5% 6.7% 5.7%
Residencial 17 -148,985,751 76,548,737 57,608,143 12% 25,635,458 10,806,586 7.6% 7.7% 10.2%
Hospital 4 -346,942,264 266,542,950 5,576,915 3% 76,021,193 1,198,795 2.1% 10.9% 5.6%
Logistico/Industrial 37 -4,167,249,380 3,206,101,160 113,552,870 27% 998,037,990 150,442,641 13.1% 9.3% 5.8%
Varejo 15 -1,665,676,527 1,278,314,048 43,186,202 11% 410,375,573 66,199,297 13.1% 10.3% 4.8%
Educacional 1 -128,566,777 76,709,619 4,447,772 1% 53,601,113 6,191,727 11.0% 10.2% 1.4%
Saneamento 1 -60,015,897 29,993,048 715,564 1% 29,942,762 635,477 8.3% 13.4% 1.7%
9 segmentos 138 -11,501,811,060 9,120,817,185 533,104,026 2,316,646,753 468,756,904 12.5% 8.8% 6.0%

Fonte: Capitania e Quantum Axis, data base: Dez/22.
T Status das posicbes (% Posicdes encerradas / Total de posicdes)
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Fonte: Boletim B3 e Capitdnia.
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IndUstria de FlI S~

Volume Mensal de Negociagdo (RS Bilhdes) Média Diaria de Negociagdo (R$ Milhdes)
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Valor de mercado (RS Bilhdes) Quantidade de Flls listados
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Fonte: Boletim B3 e Capitdnia.
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_—CAPITANIA
DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS S~

No dia 11/01/23, o Fundo divulgou a distribuicido de RS 0.58 por cota, com pagamento em 18/01/23 para os detentores de cotas em
11/01/23. Este dividendo equivale a 70.17% do CDI (descontado imposto de 15%) em rela¢do a cota de mercado.

Desde seu inicio em 05/08/2014, o Capitania Securities Il apresenta um retorno anualizado de 10.6%, considerando (i) o investimento inicial
na cota de emissdo a RS 100.00, (ii) os RS 93.81 distribuidos no periodo reinvestidos no Fundo e (iii) venda da cota no preco de mercado (em
30/12/2022) a RS 82.09. Essa performance é equivalente a 143.63% do retorno do CDI Liquido.

CPTS CDI'
14.91

13.90
. - 12.18 12.17 1162
- 10.26
8.87 9.12
8.06
5.48
3.11 _
0.59)-86
|

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Ultimos 12 M

Histc’)rig::iselcljfertas 12 Emissdao 32 Emissdao 42 Emissdo 52 Emissdo 62 Emissao 72 Emissdao 82 Emissdao 92 Emissdo 102 Emissao 112 Emissdo 122 Emissdao Consolidado
Data da liquidagao Aug-14 Oct-16 Nov-18 Sep-19 Jun-20 Aug-20 Dec-20 Feb-21 May-21 Nov-21 May-22 -
Tipo Oferta ICVM 400 ICVM476 ICVM400 ICVM476 ICVM400 ICVM476 ICVM400 ICVM476 ICVM476 ICVM476 ICVM 476 -
Coordenador Lider BNYM M ™M XP XP XP XP XP XP XP BR Partners -
Custo de Distribuicdo 0.00 0.00 2.95 0.89 3.56 3.36 2.28 3.23 3.24 3.21 0.28 2.56
Preco de Emissao 100.00 100.00 98.60 97.58 90.54 93.96 93.47 94.26 95.11 94.13 92.51 93.99
Preco de Emissdo + Custos 100.00 100.00 101.55 98.47 94.10 97.32 95.75 97.49 98.35 97.34 92.79 96.54
Ne de cotas 500,000 500,000 577,825 1,537,200 4,638,834 688,248 5,013,054 4,923,580 7,402,694 2,191,194 3,810,185 31,782,814

Volume Bruto de captagdo 50,000,000 50,000,000 58,678,129 151,368,084 436,514,279 66,980,295 479,999,921 479,999,814 728,054,955 213,290,824 353,547,066 3,068,433,367
Volume Lig. de captagdo 50,000,000 50,000,000 56,973,545 149,999,976 420,000,030 64,667,782 468,570,157 464,096,651 704,070,226 206,257,091 352,480,214 2,987,115,674

RENTABILIDADE

A rentabilidade a mercado ajustada por proventos do Fundo em novembro foi equivalente a -6.58% versus -4.15% do IFIX. Desde o seu inicio,
em 05/08/2014, a cota a mercado ajustada do Fundo rendeu +159.89% versus +105.16% do IFIX e 99.31% do CDI. O ajuste é feito para
incorporar ao valor da cota os proventos pagos pelo Fundo de modo que estes sejam incluidos no calculo da rentabilidade.

= CPTS11 CDI IFIX e=—|PCA
200%

150% 157.21%
100%
i 63.51%

0%-—[:T

-50%
Aug-14 Mar-15 Oct-15 May-16 Dec-16 Jul-17  Feb-18 Sep-18 Apr-19 Nov-19 Jun-20 Jan-21 Aug-21 Mar-22 Oct-22

Fonte: Capitania e Quantum Axis. Inicio do fundo foi em 05/08/2014
10 comparativo com o CDI é calculado com base no retorno mensal do CDI liquido (15% de imposto de renda) sobre a cota patrimonial do CPTS11.
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_—CAPITANIA
MOVIMENTACOES NA CARTEIRA S~

CARTEIRA CREDITO - COMPRAS:

Compras de Créditos - CPTS11 — Dez/22

Codigo B3 | fndice Ativo Volume (Rs) | 12@ Ponderada de [Taxa ponderads de| spread ponderadode | gjume (¢
2110640489 | IPCA + CRI BTLG Maua RB Sec 466S 1E 81,571,031 6.48% 0.30% 35.89%
22K1362572 | IPCA + CRI Campinas Shopping Virgo 2S 65E 50,508,000 7.65% 1.66% 22.22%
22G0701494 | IPCA + CRI Sanema Opea 1S 34E 30,015,897 8.40% 2.42% 13.21%
2110931497 | IPCA + CRI Patio Malzoni Virgo 329S 4E 25,526,834 5.88% -0.06% 11.23%
2210089943 | IPCA + |CRI Hedge Desenvolvimento Logis. Habita 13E 2S 24,000,000 8.82% 2.89% 10.56%
22E0640809 | IPCA + CRI Galleria Bank True 1S 7E 7,911,877 9.75% 3.66% 3.48%
22K0016415 | IPCA + CRI Hedge Design Offices Virgo 2S 29E 7,500,000 8.75% 2.83% 3.30%
22K1361155 | IPCA + CRI Campinas Shopping Virgo 1S 65E 254,000 7.65% 1.66% 0.11%

227,287,641 7.36% 1.32% 100.00%

Obs: Em negrito, operagdes que foram adquiridas no mercado primario.

CARTEIRA CREDITO - VENDAS:

Vendas de Créditos - CPTS11 - Dez/22

Taxa Taxa Resultado
onderada |[ponderada de ECEIEEELE LEEE S Volume| coma
Cédigo B3 | indice Ativo Volume (R$) P . P . de venda IPCA+| ponderada de | ponderado de o .
de aquisi¢do | aquisicdo (%) venda CDI+ (%) venda (%) (%) |negociacdo
IPCA+ (%) CDI+ (%) (RS)
21L0640489 | IPCA + CRI BTLG Maua RB Sec 466S 1E 55,998,677 6.10% 6.80% 0.63% 50.79% ((1,269,714)
22G0701494| IPCA + CRI Sanema Opea 1S 34E 29,993,048 8.92% 8.40% 2.43% 27.21% | 890,327
21K1140616| IPCA + CRI GPA EVBI lll Opea 1E 445S 11,312,992 6.50% 6.30% 0.26% 10.26% | 177,720
22E0640809 | IPCA + CRI Galleria Bank True 1S 7E 7,905,855 9.75% 9.75% 3.66% 7.17% -
22C1362141 | IPCA + CRI Corporativo Grupo Mateus True 1S 3E 2,458,872 6.99% 7.64% 1.63% 2.23% | (83,191)
21K0001807 | IPCA + CRI Rede D'Or RBSec 397S 1E 2,415,416 6.10% 7.55% 1.47% 2.19% | (320,424)
21F0569265 | IPCA + CRI Grupo AlZ Isec 302S 4E 161,993 5.50% 9.12% 2.95% 0.15% | (10,370)
110,246,853 7.19% 7.43% 1.34% 100.0% (615,653)

Obs: Algumas destas transagdes serdo recompradas pelo fundo.
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MOVIMENTACOES NA CARTEIRA DE FlI S~

CARTEIRA Fll — PRINCIPAIS MOVIMENTAGOES:

= Compra de RS 27 milhdes de TRXF15, via oferta 476;

= Compra de RS 14 milhdes de VVCO14, via oferta 476;

* Venda de RS 14 milhdes de BTLG11, posi¢do adquirida via incorporagdo dos antigos fundos BLCP11 e VVPR11;

= Venda de RS 12 milhdes de TRXF11, posicdo adquirida via oferta 476 e também via mercado secundario;

RENTABILIDADE — CARTEIRA DE FlI

Retorno do portfélio de Flls do CPTS11 vs IFIX desde o inicio da estratégia

e=F||s - CPTS IFIX
50.0%
43.13%
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20.0%
10.0% m
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Fluxos de Flls - Capitania Securities (CPTS11) - Totais por ano de desembolso

Ne Dividendos Status (% Posig¢Ges WL UL
- Compras (R$)  Vendas (RS) g ¢ Fluxo Acumulado (R$) Posi¢do (RS) ponderada- ponderada -
operagoes (RS) encerradas / total) cn .

Capitania IFIX

2019 8 -99,098,920 88,023,009 20,117,193 62.50% 11,965,780 2,924,498 12.9% 6.1%
2020 56 -1,904,065,908 1,524,977,963 121,985,718 58.93% 128,111,269 385,213,496 11.2% 4.0%
2021 54 -997,014,537 549,239,194 82,366,846 37.04% 75,269,858 440,678,355 9.0% 3.1%
2022 24 -21,687,356 12,927,792 455,796 58.33% 667,365 8,971,133 13.9% 4.7%
142  -3,021,866,7212,175,167,958 224,925,552 - 216,014,272 837,787,482 10.5% 3.7%

Fluxos de Flls - Capitania Securities (CPTS11) - Totais por status da posicdo (abertas ou fechadas
Status das Ne

Dividendos Status (% Posigoes LS WS L0 e)
~ " Compras (R$) Vendas (R$) ¥ § Fluxo Acumulado (R$) Posi¢do (R$) ponderada- ponderada -
operagdes operagoes (RS) encerradas / total) sn .
Capitania IFIX
Abertas 70 -2,206,247,322 1,363,594,365 159,132,063 49.30% 154,266,588 837,787,482 9.5% 2.1%
Encerradas 72 -815,619,399 811,573,593 65,793,489 50.70% 61,747,684 0 13.7% 9.2%
142 -3,021,866,721 2,175,167,958 224,925,552 - 216,014,272 837,787,482 10.5% 3.7%

Fluxo total 216,014,272 75,105,510

(%) IFIX 187.6%
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_ZCAPITANIA
INVESTIMENTOS

RESULTADO FINANCEIRO DO FUNDO (CAIXA)

Ay

é\

DRE - Capitania Securities Il FII - - - - Dec-22 Acumulado 2022
Receitas 40,638,162 38,001,943 47,555,942 37,127,500 18,129,374 23,050,854 435,662,872
Renda fixa 247,676 280,853 705,629 466,374 260,919 320,221 4,274,677
Rendimento de CRIs 33,297,471 25,006,399 15,091,768 11,621,585 8,313,308 17,639,454 289,959,648
Juros 12,387,948 10,161,093 9,557,511 10,637,049 11,619,603 13,108,124 119,879,018
Atualizagdo monetdria 20,909,523 14,845,306 5,534,257 984,535 (3,306,296) 4,531,330 170,080,630
Resultado com a negociagdo de CRIs (3,434,591) 3,986,562 9,478,123 667,917 (2,299,636) (615,653) 7,082,874
Rendimento de FlI 9,745,744 8,174,345 7,977,129 6,341,383 6,165,011 5,121,591 95,389,196
Ganhos de capital de Fll 781,862 553,784 14,303,294 18,030,242 5,689,773 585,241 38,956,477
Despesas (4,754,714) (2,651,453) (15,107,076) (10,920,770) (8,208,640) (4,667,594) (87,323,230)
Taxa de Administracdo (261,943) (260,544) (260,544) (265,543) (253,427) (237,294) (3,056,219)
Taxa de Gestdo (2,238,424) (2,226,465) (2,226,465) (2,269,182) (2,165,650) (2,027,787) (26,116,781)
Imposto sobre ganho de capital - (67,133) (2,860,659) (3,606,049) (1,137,955) (117,048) (7,788,843)
Desp. Fin. com alavancagem c/ CRI' (2,175,096) - (9,651,613) (4,681,408) (4,377,373) (2,246,520) (49,084,054)
Outras despesas (79,251) (97,312) (107,796) (98,589) (274,235) (38,945) (1,277,334)
Resultado 35,883,448 35,350,490 32,448,866 26,206,730 9,920,734 18,383,259 348,339,642
Resultado / Cota 1.13 1.11 1.02 0.82 0.31 0.58 11.62
Distribuicdo 34,961,095 34,961,095 33,371,955 27,015,392 11,759,641 18,434,032 351,410,119
Distribui¢do / Cota 1.10 1.10 1.05 0.85 0.37 0.58 11.65
Dividend Yield a.a. (cota de mercado) 15.02% 14.80% 14.73% 11.93% 5.47% 8.82%
Dividend Yield a.a. (12M) 14.58% 14.48% 14.22% 14.21% 14.60% 14.19%
Resultado Acumulado 3,332,464 3,721,858 2,798,770 1,990,108 151,200 100,428 100,428
Resultado Acumulado / Cota 0.10 0.12 0.09 0.06 0.00 0.00 0.00

QUEBRA DO RESULTADO

2.80
2.40
2.00
1.60

1.20
0.02
0.80 0.16

0.40 0.12
0.00 0.55

| - - u C
(0.40)
(0.80)
Jan-22 Feb-22 Mar-22 Apr-22 May-22 Jun-22 Jul-22 Aug-22 Sep-22 Oct-22 Nov-22 Dec-22
Renda fixa H Rendimento de CRIs W Ganhos de Capital CRIs W Rendimento de FlI Ganhos de Capital Fll B Despesas
RESULTADO POR COTA E DISTRIBUICOES :
Média%: 0.98
1.40 1.25
1.20 10 106110 110110 1071.08 112 111110 113330 111110
1.00 0.82 0.85
0.80
0.58 0.58
0.60
0.40 0. 31
0.20
Jan-22 Feb-22 Mar-22 Apr-22 May-22 Jun-22 Jul-22 Aug-22 Sep-22 Oct-22 Nov-22 Dec-22
M Resultado / Cota Distribui¢do / Cota

" Despesas com juros (caixa) com o fechamento de opera¢des compromissadas (alavancagem) com lastro em CRIs da carteira do fundo.

2 Distribui¢do por cota dos ultimos 12 meses.
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CAPITANIA
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CPTS11 - NEGOCIACAO NA B3 S~

No més de dezembro foram negociadas 1,977,995 cotas, sendo 248,586 negdcios e volume de RS 161,104,878, o que representa uma média
diaria de RS 7,671,661. O fundo foi negociado em 100% dos pregdes e encerrou o més com 202,917 cotistas, uma variacdo de +0.62% em
relacdo ao més anterior.

Sep-22 Oct-22 Nov-22 Dez-22 LTM
Volume Negociado (RS Mil) RS 130,922 RS 128,230 RS 139,526 RS 161,105 RS 1,801,181
Média Diaria (RS Mil) RS 6,234 RS 6,411 RS 6,976 RS 7,672 RS 7,214
Giro Mensal (%) 4.6% 4.5% 5.1% 6.1% 5.4%
Presenca em pregoes (%) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
Valor de Mercado (RS Mil) RS 2,897,003 RS 2,863,632 RS 2,649,098 RS 2,609,051 RS 2,771,866
MERCADO SECUNDARIO
Volume acumulado das negocia¢6es no mercado secundario, por ano Volume mensal das negociagdes no mercado secunddario (12M)
2,500,000 10% 200,000 7.0%
9% 180,000 A
Al 6.0%
2,000,000 8% 160,000
' 7% 140,000 _ 5.0%
1,500,000 6% 120,000 4.0%
5% 100,000
1,000,000 4% 80,000 3.0%
3% 60,000 2.0%
500,000 2% 40,000
1.0%
1% 20,000
0 — — 0% 0 0.0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 LTM 31-Jan-22 29-Apr-22 29-Jul-22 31-Oct-22
mm \/olume Negociado (RS mil) - Eixo Esquerdo Giro' - Eixo Direito mm \/olume Negociado (RS mil) - Eixo Esquerdo Giro' - Eixo Direito
NUMEROS DE COTISTAS
Numero de cotistas (final do periodo) Numero de cotistas mensal (12M)
250,000 250,000
200,000 200,000
150,000 150,000
100,000 100,000
50,000 50,000
0 — 0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 8 4 & & & & &4 & &4 & & @«
£ $ 5 5 5 53 ¥ 5808 5 8
- e S < s = - < n o = (=)

"Volume negociado no més dividido pelo valor de mercado do mesmo més.

o2 e



CAPITANIA SECURITIES Il FIl — CPTS11

CAPITANIA

INVESTIMENTOS

W

ALOCACAO (% Ativos')

EXPOSICAO POR SEGMENTO

Fll

Logistico/Industrial
33.1%
26.1%
Liquidez
0.1%
Educacional /
1.7%

Infraestrutura
EXPOSICAO POR INDEXADOR E TAXA

0.9%
Shopping
PONDERADA DE AQUISICAO / MARCACAO

1.4% Hospital 17.0%

2.4%

Aquisicao: IPCA + 6.53%
MTM: IPCA +7.33%
72.6%

Fll
26.1%

Residencial

Relatorio Mensal de Dezembro de 2022

EXPOSICAO POR DEVEDOR / RISCO PRINCIPAL

Fll
FIl GTIS Brazil Logistics
Fll General Shopping
Grupo Mateus
HBR
FIl Gazit Malls
FIl HSI Logistica
Via Varejo
Leo Madeiras
FIl Vinci Shopping Centers
Patio Malzoni
Pulverizado
Rede D'Or
FIl BTG Pactual Logistica
Hypera
BRF
FIl Vinci Renda Urbana
Campinas Shopping
Jequitiba Plaza Shopping
Fll Vinci Logistica

Fll Hedge Desenvolvimento...

26.1%

Liquidez Aquisi¢do: CDI + 3.50% Outros
0.1% MTM: CDI + 3.83%
1.2% Liquidez
EVOLUCAO DO SPREAD OVER? DA CARTEIRA DE CREDITO DO FUNDO
= Spread Over - Eixo Esquerdo
6% A
5% A
4% -
3% A
2% H 1.52%
1% A
0%
<t < LN n n n (e} (o} (\o] (\o] ~ M~ M~ ™~ [e0] 0 o] 0 [e)} (o)} [e)] [e)} o o o o — — — — o N o~ o~
i — — — — — — — i i i — i i i — — - i — — — o o o [o\} o [\l (o] (@] o o [o\} o
W > O > 6 > 6 > & > O > & > o6 > w > 6 > w > a6 > w > 6 > w > o > & >
] o Q [ ) [e) () [ =} [e] () © =} [e] (0] © S [e] Q © ) [e) Q [ =} [e) Q [ =) [e) () [ =} (e}
L Z L S & Zz2 L S I Z2L S I zZzL S L 2L S I zZzUL S I ZL S I zZze S I 2

T Carteira de ativos do fundo, sem considerar o efeito da alavancagem com opera¢des compromissadas com CRI.

2 Vide glossario.
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_—CAPITANIA
CARTEIRA DE CREDITO — RESUMO S~

O Fundo possui 73.9% dos Ativos' divididos em 49 Créditos. O segmento com maior percentual de alocacdo é o de Logistico/Industrial com 44.8% da
carteira de crédito (33.1% do total de ativos). Do total da carteira de crédito 98.33% foi adquirida a IPCA + 6.53% (a marcacdo a mercado esta em
IPCA + 7.33%) e 1.67% foi adquirida a CDI + 3.50% (a marcagdo a mercado estd em CDI + 3.83%). A carteira possui duration médio de 6.1 anos;
spread médio de 1.52%; taxa nominal média de 14.34% e LTV médio de 57.5% considerando o consolidado de todos os segmentos. A carteira
acumula RS 3.5 milhdes de lucro por atualizagdo monetdria, considerando a taxa de aquisicdo dos papéis.

Segmento Volume (R$) % Ativos' D(u ratic;n ;:ﬁs‘i,goﬁ‘iei:’ftlj:ggz -:-:;::g“én;'\f T:zaAZZ?;;g:a Taxi I(\:t;\/l) €Dl Sprt(e:ti())ver Taxa(:l:r;'ninal LTV acun‘::xnlada
+(a.a.) (a.a.) CDI + (a.a.) a - - (RS)
Logistico/Industrial 1,044,785,747 33.1% 6.3 6.88% 7.41% - - 1.52% 14.34% 67.1% 569,383
Shopping 537,668,074 17.0% 5.9 6.02% 7.37% 1.48% 3.01% 1.49% 14.29% 40.9% 458,009
Varejo 363,627,816  11.5% 6.1 6.25% 6.78% 4.01% 4.04% 1.10% 13.88% 59.5% 4,268,528
Comercial 183,302,834 5.8% 5.7 6.15% 7.50% = = 1.58% 14.39% 65.6% (1,133,643)
Hospital 76,021,193 2.4% 8.5 6.09% 7.33% - - 1.57% 14.42% 9.2% 317,664
Educacional 53,601,113 1.7% 4.7 5.94% 6.28% = = 0.43% 13.09% 65.0% (1,479,764)
Residencial 43,985,009 1.4% 3.5 8.18% 8.55% - - 5.00% 18.62% 43.3% 456,085
Infraestrutura 29,942,762 0.9% 5.8 8.42% 9.04% = = 3.08% 16.08% 80.3% 14,290
Total 2,332,934,549 73.9% 6.1 6.53% 7.33% 3.50% 3.83% 1.52% 14.34% 57.5% 3,470,551

CARTEIRA DE CREDITO — QUEBRA POR SEGMENTO

Taxa
, Duration poderada de

Devedor / Risco Taxa de Taxa Spread Taxa

. o o Rai .
Shopping Cadigo B3 Principal Indexador Emiss3o Volume (R$) % Ativos (anos)  Aquisigdo MtM Over Nominal
(a.a.) (a.a.) (a.a.)
(a.a.)
FIl General
. . (] ) ) L7 . . o . (J . (] . (] 470
CRI GSFI True 236S 1E 20G0800227 Shopping IPCA + 5.00% 196,906,540 6.2% 5.3 5.55% 7.76% 1.81% 14.67% 47.4%
CRI Gazit True Sec 340S 1E 21E0407810 FIl Gazit Malls IPCA + 5.89% 111,641,523 3.5% 7.4 5.90% 7.20% 1.33% 14.12% N/A

CRI Vinci Shoppings Virgo 3665 4E 2110682465 V'Ece'n?::spp'”g IPCA+  6.25% 101,253,654  3.2% 6.1 6.15%  7.12% 1.22% 13.99% 66.4%

CRI Campinas Shopping Virgo 2S 65E 22K1362572 Campinas Shopping IPCA + 7.65% 50,717,522 1.6% 5.6 7.65% 7.71% 1.79% 14.63% 33.0%
s . . Jequitiba Plaza

. . (] , y .0 B . o B (J . (] . (] D7/

CRI Jequitiba Plaza Shopping Habita 259S 1E 21F1076965 Shopping IPCA + 6.50% 50,324,920 1.6% 5.8 5.99% 6.53% 0.68% 13.37% 67.3%
. . FIl Malls Brasil

CRI Madureira Shopping RBSec 468S 1E  21L0736589 Plural IPCA + 6.50% 18,609,429 0.6% 4.4 6.50% 7.00% 1.09% 13.82% 30.2%
FIl BTG Pactual

. . (] ) N D7/ B . o B (J . (] . (] 47

CRI BTG Malls Vert 1S 8E 19H0000001 Shoppings CDI + 1.50% 7,959,506 0.3% 3.3 1.48% 3.01% 3.01% 15.99% 36.4%

CRI Campinas Shopping Virgo 1S 65E 22K1361155 Campinas Shopping IPCA + 7.65% 254,980 0.0% 2.7 7.65% 7.78% 1.76% 14.72% 33.0%

Total - - - - 537,668,074 17.0% 5.9 6.02% 7.37% 1.49% 14.29% 40.9%

Devedor / Risco Taxa de Duration R TGS L
. L4 2 Fefrrm] .. .
Comercial Cddigo B3 Principal Indexador Emiss3o Volume (RS) % Ativos Fes de Aquisi¢ao Nominal LTV
(a.a.) (a.a.)
CRI Patio Malzoni Virgo 329S 4E 2110931497 Patio Malzoni IPCA + 5.92% 96,662,865 3.1% 6.8 5.90% 7.50% 1.59% 14.40% 67.7%
CRI HBR Habitasec 148S 1E 19G0228153 HBR IPCA + 6.00% 39,595,452 1.3% 5.2 5.88% 7.87% 1.97% 14.85% 72.1%
CRI Athena | Virgo 4E 335S 21H0700312 Fll Athena | IPCA + 6.25% 32,361,439 1.0% 3.5 6.25% 6.67% 0.70% 13.38% 70.9%

Fll Hedge Design

CRI Hedge Design Offices Virgo 2S 29E  22K0016415 Offices IPCA + 8.75% 7,576,066 0.2% 4.5 8.75% 8.76% 2.94% 15.91% 42.3%
CRI S&o Carlos Truesec 1S 50E 22E1314836 Sdo Carlos IPCA + 7.38% 7,107,012 0.2% 4.6 7.94% 7.74% 1.85% 14.69% N/A
Total - - - - 183,302,834 5.8% 5.7 6.15% 7.50% 1.58% 14.39% 65.6%

T Carteira de ativos do fundo, sem considerar o efeito da alavancagem com operag¢des compromissadas com CRI.
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CARTEIRA DE CREDITO é\
Taxa
. . Taxa Spread Taxa
P . L Devedor / Risco Taxa de o, nsi. .1 Duration poderada de .
Logistico/Industrial Cadigo B3 Principal Indexador Emiss3o Volume (RS) % Ativos Piad) Qe MtM  Over Nominal
(a.a.) (a.a.) (a.a.) (a.a)
FIl GTIS Brazil
CRI GTIS True 447S 1E 21J0043571 Logistics IPCA+ 593% 284,550,041  9.0% 7.9 6.13%  6.53% 0.69% 13.42% 53.3%
CRI HSI Logistica 1S 55E 22J0978863  FIl HSI Logistica  IPCA+  7.62% 103,501,593  3.3% 6.3 7.62%  8.00% 2.07% 14.94% 118.2%
CRI Leo Madeiras Opea Sec 1E 423S 22A0699149  Leo Madeiras IPCA+  7.00% 101,751,008 3.2% 6.0 7.00%  7.75% 1.82% 14.66% 65.6%
CRI Via Varejo Extrema Habitasec 1E 2585 21G0864354 Via Varejo IPCA+ 850% 86,229,382  2.7% 5.7 7.49%  851% 2.56% 15.49% 81.5%
. FIl BTG Pactual
CRI BTLG Maua RB Sec 4665 1E 2110640489 Logistica IPCA+ 590% 71,446,420 2.3% 3.2 6.63%  6.87% 0.91% 13.63% 22.3%
CRI Hypera True Sec 392S 1E 21E0514204 Hypera IPCA+ 5.60% 62,916,740  2.0% 5.5 6.45%  6.27% 0.11% 12.74% 61.4%
. . Pulverizado
CRI Pulverizado Extrema Il Habitasec 11F 1S 22H0194042 Extrema IPCA+ 7.50% 61,750,346  2.0% 7.6 7.50%  7.99% 2.17% 15.08% 100.6%
CRI BRF PE Isec 995 4E 21A0709253 BRF IPCA+ 525% 55894980  1.8% 6.8 5.50%  6.46% 1.01% 13.75% 48.9%
CRI Vinci Log Castelo RBSec 472S 1E  22A0377996 Fll Vinci Logistica  IPCA+  6.80% 48,810,385  1.5% 41 6.80%  7.66% 1.72% 14.53% 44.8%
CRI Grupo Mateus Opea 1S 38E 22H1631360 Grupo Mateus IPCA + 8.33% 46,747,757 1.5% 6.5 8.32% 9.58% 3.67% 16.75% 80.0%
. e Fll Hedge
CRI Hedge 5:;‘22:;'"1’;’:;20 LOgIStico 5510089943 Desenvolvimento  IPCA+  8.15% 24,254,705  0.8% 4.6 8.82%  811% 2.23% 15.11% 65.1%
Logistico
CRI Dutralog TrueSec 401S 1E 21F1076305  Fll Dutralog IPCA+ 8.00% 23,991,055  0.8% 4.5 8.01%  8.82% 2.86% 15.81% 56.2%
CRI Pulverizado Extrema Il Habitasec 1S 19 22K0024321  Pulverizado IPCA+ 7.50% 22,388,310 0.7% 7.9 7.52%  7.93% 2.39% 15.33% 100.2%
CRI Via Varejo Extrema Habitasec 1E 286S 210585266 Via Varejo IPCA+ 6.50% 17,006,809  0.5% 6.5 6.50%  6.68% 0.88% 13.61% 82.7%
. e Fll Hedge
CRI Hedge 5:;.‘?2:21“1"{:220 LOgIStico 5510089753 Desenvolvimento  IPCA+  8.15% 7,862,149  0.2% 4.6 8.15%  851% 2.61% 15.53% 64.5%
Logistico
CRI Hedge Viracopos True 4775 1E 2110354209 FIl Hedge Logistica IPCA+  6.75% 5,618,615 0.2% 4.0 6.75%  7.40% 1.45% 14.22% 51.7%
CRI Hedge Viracopos True 478S 1E 2110355069 FIl Hedge Logistica IPCA + 6.75% 5,363,452 0.2% 4.0 6.75% 7.39% 1.44% 14.21% 51.7%
CRI XP Industrial True 446S 1E 21J0790766  Fl XP Industrial  IPCA+  6.50% 4,214,974 0.1% 6.0 6.50%  7.43% 1.42% 14.21% 98.3%
. e Fll Hedge
CRI Hedge 5:;.‘?2:21“1?:220 LOgIStico 5510089914 Desenvolvimento  IPCA+  8.15% 3,960,642  0.1% 4.6 8.51%  8.66% 2.76% 15.70% 66.4%
Logistico
. - FIl Hedge
CRI Hedgel_?ae;ﬁ;‘;’:l"g:;ts° LOgIstico 5510089805 Desenvolvimento  IPCA+  8.15%  3,955546  0.1% 4.6 8.25%  8.51% 2.61% 15.54% 64.9%
Logistico
CRI Grupo AlIZ Isec 302S 4E 21F0569265 Grupo AlZ IPCA+  5.50% 2,570,837 0.1% 1.8 5.50%  8.32% 2.20% 15.71% 37.2%
Total = = = = 1,044,785,747 33.1% 6.3 6.88%  7.41% 1.52% 14.34% 67.1%
CRI HBR ComVem Habitasec 242S 1E  21G0507867 HBR IPCA+  5.00% 121,960,353  3.9% 6.0 5.60%  6.12% 0.30% 12.95% 85.8%
CRI Grupo Mateus Barisec 1E 105S 22D0371159  Grupo Mateus IPCA+ 6.10% 62,095,184  2.0% 7.8 6.49%  6.56% 0.41% 13.10% 54.6%
CRI Grupo Mateus Barisec 15 3E 22F0783752  Grupo Mateus IPCA+ 6.10% 38,800,614  1.2% 7.9 6.90%  7.20% 0.98% 13.75% 54.0%
CRI Pernambucanas Opea 1S 52E 22K0640841 Pernambucanas  CDI+  2.50% 30,898,819  1.0% 2.5 4.01%  4.04% 4.04% 17.36% N/A
CRI Verticale RB Sec 383S 1E 2110277499  Grupo Verticale  IPCA+  7.00% 30,286,084  1.0% 4.7 7.10%  7.61% 1.68% 14.50% 42.6%
CRI Makro RB Sec 4225 1E 2110666509 Makro IPCA+  6.50% 25,676,724  0.8% 4.1 6.50%  6.63% 1.29% 14.05% 58.3%
CRI TRX Assaf Il Bari 98S 1E 21K0665223 Assai IPCA+  6.00% 22,626,389  0.7% 7.9 6.67%  8.18% 1.97% 14.86% 76.2%
CRI Corporativo Grupo Mateus True 1S 3E  22C1362141  Grupo Mateus IPCA + 6.34% 17,097,304 0.5% 5.2 6.99% 7.71% 1.77% 14.62% N/A
CRI GPA RBVA True 346S 1E 20L0687133 GPA IPCA+ 5.60% 14,186,344  0.4% 5.8 5.15%  7.36% 1.08% 13.82% 83.5%
Total = = . = 363,627,816  11.5% 6.1 6.25%  6.78% 1.10% 13.88% 59.5%

T Carteira de ativos do fundo, sem considerar o efeito da alavancagem com operag¢des compromissadas com CRI.

e 15 e



CAPITANIA SECURITIES Il FIl — CPTS11

=
= »
= CA p I TA N I A Relatério Mensal de Dezembro de 2022
/ INVESTIMENTOS
Taxa
. . Taxa Spread Taxa
Residencial Cédigo B3 Devec!or_/ Risco Indexador Tax_a (je Volume (R$) % Ativos' Duration poder.a.d:: = MtM Over Nominal LTV
Principal Emissdo (anos) Aquisi¢do
(a.a.)) (a.a.) (a.a)
(a.a.)
CRI Galleria Bank True 1S 7E 22E0640809 Galleria Bank IPCA + 9.75% 25,635,458 0.8% 5.1 9.75% 10.38% 4.29% 17.47% 20.6%
Fll Unidades Autonomas IDFI11 Helbor IPCA + 6.00% 18,349,551 0.6% 1.4 6.00% 6.00% 6.00% 20.23% 74.9%
Total - - - - 43,985,009 1.4% 3.5 8.18% 8.55% 5.00% 18.62% 43.3%
CRI Sanema Opea 1S 34E 22G0701494 Sanema IPCA + 8.92% 29,942,762 0.9% 5.8 8.42% 9.04% 3.08% 16.08% 80.3%
Total - - - - 29,942,762 0.9% 5.8 8.42% 9.04% 3.08% 16.08% 80.3%

Taxa Taxa Spread Taxa
Educacional Cédigo B3 Devec!or_/ Risco Indexador Ta)fa ‘fe Volume (RS) % Ativos' Duration poder_af:lai 2 MtM Over Nominall LTV
Principal Emissdo (anos) Aquisicao
(a.a.) (a.a.) (a.a.)
(a.a.)
o . Fll Vinci Renda
CRI Vinci Renda Urbana Virgo 280S 4E 21G0093703 Urbana IPCA + 5.60% 53,601,113 1.7% 4.7 5.94% 6.28% 0.43% 13.09% 65.0%
Total - - - - 53,601,113 1.7% 4.7 5.94% 6.28% 0.43% 13.09% 65.0%
CRI Rede D'Or RBSec 397S 1E 21K0001807 Rede D'Or IPCA + 6.10% 66,492,622 2.1% 9.1 6.10% 7.26% 1.43% 14.27% N/A
CRI Rede D'Or TrueSec 214S 1E 19H0235501 Rede D'Or IPCA + 3.88% 9,528,572 0.3% 4.0 6.00% 7.84% 2.53% 15.44% 73.5%
Total - - - - 76,021,193 2.4% 8.5 6.09% 7.33% 1.57% 14.42% 9.2%

T Carteira de ativos do fundo, sem considerar o efeito da alavancagem com operag¢des compromissadas com CRI.
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—CAPITANIA

é\

(%) dos Flls detidos por

CARTEIRA DE FIIS

% Ativos' .
Em 30/12/2022 fundos geridos E)ela
Capitania
ICVM 476
476 GTLG 3.0% 34.4% - GTLG
476 HSRE 2.7% 26.2% - HSRE
476 TRXF 2.5% 54.2% - TRXF
476 HBRH 2.4% 74.0% - HBRH
NEWL 1.5% 60.4% - NEWL
476 GURB 1.5% 100.0% - GURB
476 SPVIJ 1.4% 7.3% - SPVJ
GALG 1.4% 16.9% - GALG
476 EVBI 1.1% 53.2% - EVBI
QAGR 0.8% 33.7% - QAGR
476 PNPR 0.8% 95.5% - PNPR
476 VXXV 0.6% 100.0% - VXXV
PATC 0.6% 64.6% - PATC
HREC 0.5% 3.7% - HREC
476 XPIN 0.4% 4.7% - XPIN
476 VVCO 0.4% 80.9% - VVCO
LASC 0.4% 47.5% - LASC
476 HBCR 0.3% 100.0% - HBCR
476 GAME 0.3% 11.2% - GAME
476 XPEX 0.3% 10.7% - XPEX
BTCI 0.3% 0.9% - BTCI
476 XPML 0.2% 1.0% - XPML
MALL 0.2% 10.9% - MALL
476 TSER 0.2% 87.8% - TSER
JPPA 0.2% 6.1% - JPPA
476 XPI1Z 0.1% 9.6% - XPIZ
476 VIUR 0.1% 6.3% - VIUR
SHOP 0.1% 63.6% - SHOP
BTLG 0.1% 10.8% - BTLG
GSFI 0.1% 18.8% - GSFI
CCRF 0.1% 2.5% - CCRF
476 BICE 0.1% 15.6% - BICE
RBRP 0.1% 1.7% - RBRP
AIEC 0.1% 7.1% - AIEC
BBGO 0.1% 4.1% - BBGO
476 PNDL 0.1% 44.7% - PNDL
Outros 0.8% =
EXPOSICZ\O POR TIPO DE RISCO (%) EXPOSICZ\O POR SEGMENTO (%)
_— Renda Urbana
35.44%
Atipico, ——
40.19%
Residencial
Tipico, 0'94%Hote| /
49.63% 0.15%
Agronegdcio
3.89%
'”c°2rf’3°2r;@59»/ sh;)zl;i;gs Hibrido  FIICRI e fg.r;;;atwas
T 493% 6.71%

T Carteira de ativos do fundo, sem considerar o efeito da alavancagem com operag¢des compromissadas com CRI.
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_—CAPITANIA
Operacdes Compromissadas com CRIs de lastro é\

Operacdes compromissadas reversas de CRI sdo operacdes nas quais o fundo realiza a venda de titulos com o compromisso de recompra-los,
acrescido de juros, apds determinado periodo. Durante este periodo, a instituicdao financeira contraparte do fundo mantém os ativos em
garantia, e permanece com estes caso o fundo ndo possa honrar o compromisso de recompra. Por conta disso, normalmente operagdes
compromissadas sao realizadas apenas com papéis high grade, de risco baixo e conhecido. Cabe ressaltar também que, apesar dos ativos
estarem em garantia, o fundo continua sendo o titular do papel e faz jus aos eventos corporativos (juros e amortizacdes) normalmente.

Através da utilizacdo destas operacdes, o fundo pode captar recursos para dar continuidade a estratégia da gestdo de recomposicao do
portfélio a taxas mais altas sem aumento do risco da carteira, em um momento oportuno.

Na tabela abaixo, a coluna de “Despesa Acumulada”, no caso das operacdes em andamento, considera qual é a despesa acumulada que o
fundo possuia no fechamento do més e o “Saldo”, qual o saldo da operacdo no fechamento do més. A coluna de “Haircut” representa o
quanto de desconto foi concedido no valor da garantia lastro da Operagao, ou seja, quanto que o valor dado em CRIs foi descontado em
relacdo ao valor captado pela compromissada. De forma simplificada, 50% de Haircut significa que para cada 100 reais dado em Garantia, o
fundo recebe 50 reais de caixa da instituicao financeira contraparte da operacdo. Abaixo, listamos as operagdes compromissadas encerradas
no més, bem como as operacdes que o fundo possuia em andamento no fechamento do més.

No fechamento do més, o fundo possuia RS 287 milhdes em operacdes compromissadas reversas e uma despesa acumulada de RS 3.7
milhdes, ou RS 0.12 / cota. A taxa consolidada das operacdes atualmente estd em CDI + 0.67% a.a.

Operacoes concluidas no més

_— AT Taxa . . . . Despesa
Descricao Codigo B3 Indexador Haircut Dataida Vencimento Datavolta Volume ida Saldo p
(a.a.) Realizada
CRI HBR ComVem Habitasec 242S 1E  21G0507867 CDI 0.75%  50%  9/22/2022 12/22/2022 12/22/2022 66,307,721  (68,554,241)  (3,445,417)
Total 0.75% 66,307,721  (68,554,241)  (3,445,417)

Operagbes em andamento

Descricao Cddigo B3 Indexador 2:3 Haircut Dataida Vencimento Datavolta Volume ida a?ue;Z?:Za a::)ue:'\ﬁ::a
CRI GPA RBVA True 346S 1E 20L0687133 CDI 0.85% 50% 7/15/2022 1/16/2023 - 7,976,975 (8,492,158) (515,184)
CRI Grupo Mateus Barisec 105S 1E 22D0371159 CDI 0.10% 80% 9/16/2022 1/16/2023 = 13,237,242 (13,734,101) (496,859)
CRI Via Varejo Extrema Habitasec 1E 2585 21G0864354 CDI 0.10% 80% 9/16/2022 1/16/2023 - 9,471,980 (9,827,510) (355,530)
CRI Grupo Mateus Barisec 1S 3E 22F0783752 CDI 0.65% 50% 11/4/2022 5/4/2023 - 21,106,156  (21,550,423) (444,267)
CRI HBR Habitasec 148S 1E 19G0228153 CDI 0.70% 50% 11/4/2022 5/4/2023 - 21,884,218 (22,346,624) (462,407)
CRI Vinci Renda Urbana Virgo 280S 4E 21G0093703 CDI 0.70% 50% 11/4/2022 5/4/2023 - 27,825,444  (28,413,387) (587,943)
CRI BRF PE Isec 99S 4E 21A0709253 CDI 0.65% 50% 11/18/2022 5/18/2023 - 30,023,674 (30,508,818) (485,144)
CRI Rede D'Or RBSec 397S 1E 21K0001807 CDI 0.65% 50% 11/11/2022 11/7/2023 - 20,001,013  (20,367,619) (366,606)
CRI Via Varejo Extrema Habitasec 1E 2585 21G0864354 CDI 0.90% 50% 11/16/2022 11/17/2023 - 13,953,968 (14,199,195) (245,227)
CRI Galleria Bank True 1S 7E 22E0640809 CDI 0.85% 50% 11/16/2022 11/17/2023 - 10,165,026  (10,342,995) (177,969)
CRI TRX Assai Il Bari 98S 1E 21K0665223 CDI 0.70% 50% 11/16/2022 11/17/2023 - 9,241,008 (9,400,966) (159,958)
CRI Corporativo Grupo Mateus True 1S 3E  22C1362141 CDI 0.65% 50% 11/16/2022 11/17/2023 - 7,246,151 (7,371,100) (124,949)
CRI Via Varejo Extrema Habitasec 1E 286S  21J0585266 CDI 0.90% 50% 11/16/2022 11/17/2023 - 6,011,670 (6,117,319) (105,649)
CRI Rede D'Or RBSec 397S 1E 21K0001807 CDI 0.65% 50% 12/9/2022 6/12/2023 - 14,116,262  (14,230,038) (113,776)
CRI Rede D'Or TrueSec 214S 1E 19H0235501 CDI 0.65% 50% 12/9/2022 6/12/2023 - 4,999,259 (5,039,553) (40,294)
CRI Grupo Mateus Opea 1S 38E 22H1631360 CDI 0.70% 50% 12/15/2022 3/15/2023 - 12,000,247  (12,071,468) (71,221)
CRI HBR ComVem Habitasec 242S 1E 21G0507867 CDI 0.75% 50% 12/23/2022 3/22/2023 - 65,361,545  (65,539,352) (177,807)
CRI Grupo Mateus Opea 1S 38E 22H1631360 CDI 0.75% 50% 12/27/2022 3/27/2023 - 11,452,058 (11,470,876) (18,818)
CRI TRX Assai Il Bari 98S 1E 21K0665223 CDI 0.65% 50% 12/27/2022 3/27/2023 - 3,968,656 (3,975,115) (6,459)
Total 0.67% 310,042,553 (314,998,618) (4,956,066)
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CREDITOS - DESCRITIVOS

M Comercial
B Logistico/Industrial

M shopping
Hibrido
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Relatorio Mensal de Dezembro de 2022

Varejo
M Residencial

CRI Campinas Shopping Virgo 1S e 2S 65E (22K1362572)

Infraestrutura
Hospital

M Educacional

Vencimento: 22/11/2034

__—4

PERNAMBUCANAS

OH0s

Devedor

Campinas Shopping

Taxa de Emissao

IPCA + 7.65%

LTV 33.0%
Rating N/A

Rl Hedge Design O e g0 S
Devedor HDOF11

Taxa de Emissao

IPCA + 8.75%

LTV 42.3%

Rating N/A

Devedor Pernambucanas
Taxa de Emissao CDI + 2.50%
LTV N/A

Rating -

Devedor

CRI S3o Carlos Truesec 1S 50E (22E1314836)

Sado Carlos

Taxa de Emissao

IPCA + 7.38%

LTV

N/A

Rating

AA-

e]1Q0 e

A operagao possui como risco o Campinas
Shopping, que até entdo fazia parte do
portfélio da BR Malls. Em razdao da Aliansce ser
controladora do Parque Dom Pedro, principal
shopping de Campinas, se fez necessario a
venda do Campinas para que a fusdo entre as
duas empresas fosse aprovada pelo CADE. A
compra do Shopping ficou dividida da seguinte
forma: 55% VISC, 25% XPML e 20% MALL.
Destes, o Unico que realizou alavancagem para
a aquisicao foi o VISC.

00164 e ento: 06 0

A operacdo possui como devedor o Fll Hedge
Design Offices, cujo objetivo é atuar no
desenvolvimento de edificios corporativos em
regidoes nobres da cidade de S3ao Paulo. Os
projetos sao realizados em parceria com a ldea
Zarvos (cotista e incorporador) e assinados por
renomados escritdrios de arquitetura. A
emissao atual refere-se ao desenvolvimento de
um projeto na Haddock Lobo, regido do Jardim
Paulista.

CRI Clean com risco corporativo do Grupo
Pernambucanas.

Vencimento: 17/09/2029

CRI Clean com risco corporativo do Grupo Sado
Carlos.
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CRI HSI Logistica 1S 55E (22J0978863) Vencimento: 20/10/2037

O imodvel, um galpdo logistico localizado em

Devedor FIl HSI Logistica Manaus possui 44 mil de ABL ja entregue no
qual sera feito um contrato de Sale Lease Back.

Taxa de Emissao |PCA + 7.62% Além disso, hd um terreno para expansdo no
qual serao desenvolvidos mais 21 mil de ABL no

LTV 118.2% modelo Buil to Suit. Ambos os contratos terdo
prazo de 15 anos.

Rating -

CRI Pulverizado Extrema Il Habitasec 1S 19E (22K0024321)  Vencimento: 20/11/2042

A operacdo é lastreada nos recebiveis dos

Devedor Pulverizado contratos de locagGes atipicos com prazo de 20
anos com a Mowvi, Omega e Crown no recém
Taxa de Emissdo IPCA + 7.5% construido galpdo logistico em Extrema-MG de
13.790 m? de ABL. As garantias da operagdo
LTV 100.2% sdo a alienacdo fiduciaria da fracdo ideal do
imével e fianca da BWP Diase, construtora do
. projeto. O galpdo faz parte do projeto Business
Rating B Park Extrema.
CRI Clean com risco corporativo do Grupo
Devedor Grupo Mateus Mateus.

Taxa de Emissao IPCA + 6.34%

LTV N/A

Rating -

CRI Madureira Shopping RBSec 468S e 470S 1E (21L0736589) Vencimento: 24/12/2031

A aquisicdo do Shopping Madureira foi

Devedor FIl Brasil Plural Malls realizada pelo FlIl MALL11 e contou com RS

25mm de caixa e R$260mm de divida através

Taxa de Emissao IPCA + 6.50% da emissdo de um CRI. A operac3o foi feita em

2 séries com diferenca de prazo de 5 anos

LTV 30.1% entre cada uma. O CRI conta com AF dos ativos

e CF dos recebiveis de aluguel do shopping

. Madureira e de outros do portfélio do Fundo
Rating A

(1,3x de ICSD).

e20 e
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CRI BTG Malls Fll Vert 1S 8E (19H0000001)

Devedor BTG Malls Fll
Taxa de Emissao CDI + 1.5%
LTV 36.3%
Rating =

Devedor Sanema

Taxa de Emiss3ao

IPCA + 8.92%

LTV

80.3%

Rating

Devedor

Sera emitido em até
6 meses

Grupo Mateus

Taxa de Emissao

IPCA + 8.33%

LTV

80.0%

Rating

Devedor

CRI HDEL 12E 1S (2210089753, 2210089805, 2210089914, 22)0978863)

FIl HDEL

Taxa de Emissao

IPCA + 8.15%

LTV

64.5%

Rating

e)] e

Relatorio Mensal de Dezembro de 2022

M Educacional

Vencimento: 20/08/2031

A operacdo é lastreada na compra  dos
shoppings Ilha Plaza, Shopping Contagem e Casa
& Gourmet pelo fundo de shoppings do BTG. O
CRI conta com alienagdo fiducidria dos ativos,
cessdo de recebiveis da receita de locacdo dos
shoppings, além de fundo de reserva.

A SANEMA é uma SPE que tem um contrato de
locagdo de ativos com a CASAL (companhia de
aguas e saneamento de Alagoas). Ela tem por
objeto social a locagdo de bens imodveis e
equipamentos componentes do Sistema de
Esgotamento Sanitdrio. A receita da Sanema é
o aluguel recebido da CASAL, oriundo do
pagamento da producdo de dgua pela CASAL
para a BRK ambiental (concessiondria que
opera o sistema de agua no municipio).

O FIl Big Box celebrou um contrato de locagdo
BTS com a Armazém Mateus, o braco de
logistica do Grupo Mateus, para o
desenvolvimento de um centro de distribuicdo
na cidade de Altos, no Piaui. O terreno possui
959.510m? de drea e 34.000m? de ABL, com
acesso a BR 226 (42KM de Teresina).

Vencimento: 09/09/2032

A Hedge é a proprietaria do condominio
logistico Citilog Sul de Minas via o Fll Hedge
Logistica (HLOG11) e estdo desenvolvendo
uma area de expansdo via o Fll Hedge
Desenvolvimento  Logistico (HDEL11). A
operacdo conta com AF de 85% das cotas da
HRE Varginha LTDA (proprietaria do imovel) e
AF do terreno
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CRI Pulverizado Extrema Il Habitasec 11E 1S (22H0194042)  Vencimento: 20/07/2042

A operacdo é lastreada nos recebiveis dos

Devedor Pulverizado contratos de locag¢des atipicos com prazo de
20 anos com a AGV Logistica (Solistica) e a
Taxa de Emissao IPCA + 7.50% Kalipso no recém construido galp3o logistico
em Extrema-MG de 27.720 m? de ABL. As
LTV 100.5% garantias da operacdo sdo a alienacgdo
fiduciaria da fracdo ideal do imével e fianga da
Rating i BWP Diase, construtora do projeto. O galpdo

faz parte do projeto Business Park Extrema.

A operacdo é garantida pela AF de 4 hospitais

3
REDE %R Devedor Rede D’Or cujo detentor é o Fll Northwest. Locados ao
grupo Grupo Rede D'or (Rating AAA pela S&P)

i Taxa de Emissdao IPCA + 3,88% um relevante grupo do setor de saude
SAOJLU I z brasileiro com listagem na B3, Ticker: RDOR3.
1r LTV 73.5%
Rating AAA

CRI Leo Madeiras Opea Sec 1E 423S (22A0699149) Vencimento: 15/04/2037

A operacdo é lastreada nos recebiveis do

Devedor Leo Madeiras contrato de loca¢do atipico de um galpdo

logistico AAA em Barueri com a Léo Madeiras,

Taxa de Emissao IPCA + 7.00% empresa focada na distribuicdo de insumos

para marcenaria e para a industria de moveis,

LTV 65.6% que hoje conta com mais de 109 lojas e 15.000

itens ofertados. O LTV inicial é de 65%, lock-up

b . de 2 anos, garantias sdo a AF do imdvel e a
Rating -

fianca do grupo LP Bens.

CRI Via Varejo Extrema Habitasec 1E 258S (21G0864354) Vencimento: 20/07/2037

A operacdo é lastreada no contrato de locacao

Devedor Via Varejo atipico de 10 anos com a Via Varejo (built-to-
suit) no recém construido galpdo logistico da
Taxa de Emissao IPCA + 8.50% empresa em Extrema-MG de 75.539 m? de
ABL. As garantias sdo alienacdo fiduciaria de
LTV 81.9% fracdo ideal do condominio e cessao fiducidrio

do contrato atipico com a Via Varejo.

R 1T

7._"_1"_‘!'f.""" ‘psrercmimmy imw

Rating -
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B Logistico/Industrial Hibrido M Residencial Hospital

A operagdo é lastreada nos contratos de

Devedor Grupo Mateus compra e venda de trés lojas do Grupo Mateus

na regido do nordeste, nas cidades de Vitéria

Taxa de Emissao IPCA + 6.10% da Conquista — BA, Conceicdo de Coité — BA e

Cajazeiras — PB, avaliadas em RS 160 milhdes e

LTV 53.9% que juntas possuem 28,4 mil m? de ABL. Os

trés ativos serdo desenvolvidos pelo Fll

. Cedente. O Grupo Mateus é um player
Rating -

regional, com 48 lojas na regidao Norte e 89 na
regidao Nordeste e listado na B3 (GMAT3).

CRI Hedge Viracopos True 477S, 478S, 479S 1E (21L0354209) Vencimento: 15/12/2031

A operacdo possui como finalidade a aquisicdo

Devedor Hedge Logistica FlI de 2 galpdes logisticos AAA localizados na

Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324)

Taxa de Emissao IPCA + 6.75% com 138,870m? de ABL e avaliados em

R$343mm, sendo aproximadamente 50% dos

LTV 51.6% recursos através do CRI e 50% dos recursos

oriundos da 32 emissdo do HLOG11l. O LTV

. inicial é de 50% e as garantias incluem AF do
Rating A-

ativo e CF dos recebiveis.

CRI XP Industrial True 446S 1E (21J0790766) Vencimento: 30/09/2036

CRI que possui como garantia a AF de um

Devedor FII XP Industrial Galpdo Logistico com 4 moédulos e
aproximadamente 32 mil m? de ABL, localizado

Taxa de Emissao IPCA + 6.50% na Rodovia Dom Pedro, parte do Centro
Empresarial Espaco Gaia, na regido de

LTV 98.2% Atibaia/SP. 76% de sua ABL estd locada para a
Sogefi, responsavel por 80% da receita de

. locacdo do imédvel. Além destes fluxos o Fll
Rating i XPIN11 cedeu fluxos de outros imdveis do

portfélio de modo que o ICSD seja > 2.0x.

CRI Hypera True Sec 392S 1E (21E0514204) Vencimento: 28/05/2031

A operagao conta com AF do galpao logistico

Devedor NewPort Logistico FlI localizado em Goiania-GO locado pelo FlI
NEWL11 para Hypera. Os principais inquilinos
Taxa de Emissao IPCA + 5.60% sdo Coty e Ontex, com maior locatario sendo a
Hypera S.A., player relevante do mercado de
LTV 68.5% produtos farmacéuticos brasileiros, com acdes

listadas na B3 (Ticker: HYPE3) A empresa conta
com rating de crédito AAA pela S&P (escala
nacional).

Rating -

e)3e
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CRI Athena | Virgo 4E 335S (21H0700312) Vencimento: 15/02/2029

A operagdo é lastreada no CCV dos imdveis

Devedor FIl Athena | adquiridos pelo FIl (LTV méaximo de 65%),
como garantias conta com AF e CF de todos os

Taxa de Emissdao IPCA + 6.25% iméveis do FIl FATN11 cujo PL é de
aproximadamente RS 100 milhdes.

LTV 70.9%

Rating -

CRI Galleria Bank True 1S 7E (22E0640809) Vencimento: 20/12/2041

A operacdo é lastreada nos recebiveis de mais

Devedor Galleria Bank de 240 contratos de Home Equity do Galleria

y 4 Bank, uma plataforma digital especializada em

L) - Taxa de Emissdo IPCA + 9.75% operagdes de Home Equity. A operagdo possuli

‘ LTV conservador, de aproximadamente 23%

. TV 20.6% inicial, e sua carteira estd concentrada nos
GO”@HG Bank estados de SP, DF e MG, com
. aproximadamente 79% das operagdes. O valor

Rating - médio dos imdveis é de aproximadamente R$1

milhdo, com foco nas classes A e B.

CRI BTLG Maua RB Sec 466S 1E (21L0640489) Vencimento: 16/12/2028

A operagdo conta com AF de um galpdo

Devedor FII BTG Logistica logistico triple A em Maud, Sao Paulo, avaliado
em RS 345 milhdes e com 88.000 m? de ABL. O
Taxa de Emissdao IPCA + 5.90% ativo foi adquirido por um cap rate de 7.81%.
A operacdo também conta com CF do ativo
LTV 22.2% Maua assim como do ativo BTLG Jundiai |,
também um galpdo triple A, maior ativo do
. BTLG em termos de receita (receita anual de
Rating ) aproximadamente RS 20 milhdes).
A operacdo conta com AF e CF dos 10 imdveis
Devedor Makro do Grupo Makro distribuidos pelos estados do
MG, SP, PB, PR, RN e ES que foram alvo de
Taxa de Emissao |IPCA + 6.50% compra pelo Fll de Renda Urbana gerido pelo
CSHG - HGRU1l. O FIll conta com pouca
LTV 58.2% alavancagem e a operagao em parte de um
LTV inicial de 55%.
Rating -

e ) e
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CRI Vinci Renda Urbana Virgo 280S 4E (21G0093703) Vencimento: 15/06/2033

A operacdo é lastreada na aquisicdo de dois

Devedor Anima S/A ativos educacionais locados através de
contrato atipico para a Anima Educagdo pelo
Taxa de Emissdao IPCA + 5.60% fundo de renda urbana da Vinci — VIUR11. A
operacdo conta com alienacdo fiducidria dos
LTV 64.9% imdveis e cessdo fiducidria dos contratos de
locacdo (sale and lease back).
Rating -
A operacdo é lastreada nos contratos de
Devedor Grupo Mateus locacdo de trés lojas do Grupo Mateus na
regido do nordeste, nas cidades de Timoén —
Taxa de Emissdao IPCA + 6.10% MA, Jacobina — BA, Sousa — PB, avaliadas em
RS 150 milhdes e que juntas possuem 37,3 mil
LTV 54.5% m? de ABL. Um dos ativos estda pronto e os
outros dois serdo desenvolvidos pelo Fll
. Cedente. O Grupo Mateus é um player
Rating -

regional, com 48 lojas na regido Norte e 89 na
regido Nordeste e listado na B3 (GMAT3).

CRI Via Varejo Extrema Habitasec 1E 286S (21J0585266) Vencimento: 25/05/2037

A operacao é lastreada em um Contrato de

Devedor Via Varejo Locacdo atipico de 10 anos com a Via Varejo
(built-to-suit) no recém construido galpdo

Taxa de Emissdao IPCA + 6,50% logistico de 75.539 m? de ABL da empresa em
Extrema - MG. O CRI possui como garantia a AF

LTV 82.7% do imodvel e a fracdo ideal do terreno, além da
CF dos recebiveis de locacgao.

Rating -

A operacdo é clean com risco de crédito Rede

9
R E D E 90 R pevedor Rede DO D’Or (Rating AAA pela S&P).

Taxa de Emissao IPCA +6,10%

SNO.JLUIZ
T

Rating AAA

e )5 e
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CRI JPS Habitasec 259S 1E (21F1076965) Vencimento: 15/06/2036

A operacdo é lastreada nos recebiveis do

Devedor Jequitiba Plaza Shop. Jequitibd Plaza Shopping, localizado em
Itabuna-BA e administrado pela JESC I. O CRI

Taxa de Emissao IPCA + 6,50% foi o refinanciamento da antiga emissdo a uma
taxa mais baixa, conta ainda com lock-up de 2

LTV 67.2% anos e prémio de quitacdo antecipada.
Garantia é a AF do shopping e CF dos
recebiveis.

Rating A

CRI Gazit True Sec 340S 1E (21E0407810) Vencimento: 15/05/2037

A operacdo é lastreada nos recebiveis de

Devedor Gazit Malls FIl locacdo dos Shoppings do portfélio da Gazit no

Brasil envolvidos nessa securitizacdo, os

Taxa de Emissao IPCA + 5.89% shoppings: Prado Boulevard, Morumbi Town e

Shopping Light. Além da cessdo dos proventos

LTV N/A dos outros ativos: Mais Shopping e Shopping

Internacional que compde o portfélio da Gazit

. Brasil. Operagao conta com o CF dos fluxos do
Rating -

portfdélio de shoppings da Gazit no Brasil.

CRI Patio Malzoni Virgo 329S 4E (2110931497) Vencimento: 15/09/2031

A operacdo possui como finalidade a aquisicao

Devedor BlueMacaw AAA FII de seis lajes do Edificio Patio Victor Malzoni,

ativo triplo A localizado em umas das principais

Taxa de Emissdao |IPCA + 5.92% regides da cidade de SP. O imdvel foi

comprado pelo Fll BLCA11 por RS 38.400/m? e

LTV 67.7% estd 100% locado para o Google (66%), Planner

(17%) e Casa dos ventos (17%). Os covenants

. sdo: LTC <85%, LTV <70% e ICSD >1.4x. O LTV
Rating -

inicial é de 55% e o CRI conta com AF do ativo
e CF dos recebiveis de locagdo.

CRI DutralLog TrueSec 401S 1E (21F1076305) Vencimento: 20/06/2033

A operacdo possui como garantia a AF do

Devedor Dutralog FlI galpdo logistico a ser desenvolvido em Sao
Paulo (matricula n.2 92.937) e cessdo fiduciaria

Taxa de Emissao IPCA + 8.00% dos contratos futuros do mesmo.

LTV 56.1%

Rating -

e )b e
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CRI Vinci Log Castelo RB Sec 472S 1E (22A0377996)

Vinci Logistica FlI

Taxa de Emissao

IPCA + 6.80%

LTV

45.9%

Rating

Devedor

TRX Real Estate Il Fll

Taxa de Emissao

IPCA + 6.00%

LTV 76.2%
Rating -
Devedor GPA

Taxa de Emissao

IPCA + 5.60%

LTV

83.5%

Rating

Devedor

CRI GTIS True 447S 1E (21J0043571)

FIl GTIS Logistica

Taxa de Emissao

IPCA + 5.93%

LTV

53.2%

Rating

AA

e )7 e

Relatorio Mensal de Dezembro de 2022

M Educacional

Vencimento: 28/12/2031

A operagao conta com AF de 80% um galpdo
logistico AAA de 60.000 m? de ABL localizado
na Rod. Castelo Branco, Sao Paulo, que foi
adquirido pelo VILG11, sendo avaliado em RS
162 milhdes. O cap rate de aquisicao foi de
8.50% para uma divida com custo de IPCA +
6,80%. o LTV inicial é 44% e a operagdo
também conta com CF e RMG do ativo.

A operacdo possui como finalidade financiar a
compra de duas lojas locadas ao Assai pelo TRX
Real Estate Il (TRXF), sendo elas localizadas em
Ipatinga - MG e Cidade Alta - RJ. O valor dos
imoveis que serdo adquiridas pelo FIl é de RS
177 milhdes a valor do laudo inicial, logo, a
operagao parte de um LTV de 70%. Conta ainda
com a AF e CF dos recebiveis destes imdveis.

A operacdo é lastreada em contratos de
locagdes atipicos de duas lojas do Grupo GPA.
Uma loja é da marca Pao de Acglcar e esta
localizada em S3do Paulo e a outra é da
bandeira Extra, localizada em Guarulhos. A
operacdo conta com AF e CF de ambos os
imoveis.

Vencimento: 15/03/2040

A operacao possui como finalidade a aquisicao
de 4 GalpdGes Logisticos AAA: (i) localizado na
Rodovia Anhanguera, Cajamar - SP, (ii)
localizado na Avenida Hélio Ossamu, Embu das
Artes - SP, (iii) localizado também em Embu
das Artes — SP e (iv) localizado na regido de
Alphaville pelo FIl  GTLG1l. Todos se
encontram locados para grandes empresas
como Mercado Livre, Petz e Decathlon. LTV
inicial de 42,8%.
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Operagao que possui como garantia a Cessao

Devedor Grupo Verticale Fiducidria da receita de aluguel e a Alienacao

Fiducidria de ativos localizados na regido

Taxa de Emissao IPCA + 7.00% metropolitana de S3o Paulo. S3o lojas de

varejo das bandeiras: Don Paco, MC Donald's e

LTV 42.5% Dia (%) pertencentes ao grupo DPM e que fez

uma JV com a incorporadora Verticale. Os

. recursos do CRI sdo apara aporte na JV e inicio
Rating -

do ciclo dos projetos da empresa.

CRI Vinci Shoppings Virgo 366S 4E (2110682465) Vencimento: 22/09/2036

A operacdo é lastreada na aquisicdo do

Devedor Vinci Shoppings FlI Boulevard Shopping, North Shopping
Maracanau e da fracdo de 21.95% do Pantanal

Taxa de Emissdao IPCA + 6.25% Shopping pelo fundo imobilidrio VISC11. A
operacdo conta com Hipoteca em 2 grau sobre

LTV 66.3% 190% do P(?r‘Fo Velho Shopping. Os cIO\./enants
sdo LTV maximo de 60% e ICSD maximo de

. 1,3x.
Rating -
CRI GSFI CRI True 236S 1E (20G0800227) Vencimento: 19/07/2032

A operacdo é lastreada nos Shoppings: Parque
Shopping Barueri, Parque Shopping Sulacap,
Outlet Premium SP, Salvador, Brasilia e Rio,

Devedor GSFI FlI

Taxa de Emissao |IPCA + 5.0% Shopping Bonsucesso e Unimart Shopping
Campinas, todos administrados pela General

LTV 47.4% Shopping. As garantias envolvem a alienacdo
fiducidria dos imdveis e cessdo fiduciaria dos
recebiveis.

Rating AA

GeneralShoppirig

A operagcdo é garantida por 11 imdveis
"ComVem" de varejo urbano e o HBR Concept
Tower detidos pela HBR Realty, relevante
Taxa de Emissao |PCA + 5.00% grupo do setor de imobilidrio brasileiro com
listagem na B3, Ticker: HBRE3.

Devedor HBR

LTV 82.4%

Rating -

e )8 e
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CRI Grupo AlZ Isec 302S 4E (21F0569265) Vencimento: 20/08/2026

A operagdo possui como garantia a alienacao

Devedor Grupo AlZ fiducidria da fabrica de maquinas de grande
porte em S3o José dos Pinhais-SP e a cessao

Taxa de Emissao IPCA + 5.50% fiduciaria do contrato de loca¢do com a Pesa.

LTV 37.1%

Rating -

\—o. brf CRI BRF PE Isec 99S 4E (21A0709253) Vencimento: 06/01/2039

A operacdo é lastreada em contrato atipico de

Devedor BR locagdo celebrado com a BRF, referente a
locagdo do imoével localizado em Vitdéria de

Taxa de Emissdao IPCA + 5.25% Santo Antdo — PE. O CRI possui como garantia a
alienacdo fiduciaria do imdvel (avaliado em RS

LTV 48.9% 205MM) e fianca bancaria.

Rating -

CRI HBR Habitasec 148S 1E (19G0228153) Vencimento: 26/07/2034

A operacdo possui como garantia a alienacdo

Devedor HBR fiducidria dos imodveis objeto das locagdes,

avaliados em RS 230MM, conforme laudo

Taxa de Emissdao IPCA + 6.00% vigente. Além disso as garantias incluem

também alienacdo fiduciaria de a¢des das SPEs

LTV 72.1% detentoras dos iméveis e cessdo fiducidria dos

contratos de aluguel, além de aval da HBR

. Realty. Os imodveis sdo 100% locados para
Rating - Pirelli, Decathlon e TIM.
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RESULTADO DAS OPERACOES ATIVO POR ATIVO é\
Cod. CETIP Compras (R$) Vendas (R$) ~ PMT (R$) S;zts:'cs;a Acth(EEF\do Posigdo (R$) TIR (%) T'?,AC)D' T'R(%A'B
2014 CRI Cipasa Gaia 15S 4E 10J0005004 -2,696,934 0 2,988,346  Encerrada 0 291,412 11.1% 12.6% 8.3%
2019 CRI JPS Habitasec 1S 1E 10K0018948 -3,848,139 3,518,101 567,147 Encerrada 0 237,109 32.5% 6.4% 29.8%
2014 CRI GSP Gaia 27S 4E 11D0025379 -12,988,437 332,683 15,991,240 Encerrada 0 3,335,485 13.8% 9.6% 13.5%
2014 CRI Urbplan Habitasec 12S 1E 12F0028370 -1,628,217 217,671 853,568 Encerrada 0 -556,978 -13.8% 9.3% 12.8%
2020 CRI BB Mapfre 26S 5E 12F0036335 -6,250,251 6,753,575 408,048 Encerrada 0 911,372 63.2% 1.9% 16.3%
2014 CRI Urbplan Habitasec 15S 1E 12J0017777 -1,756,412 186,575 784,282 Encerrada 0 -785,555 -183% 9.1% 13.9%
2014 CRI GSB Habitasec 19S 1E 12K0008834 -5,386,506 6,257,251 188,705 Encerrada 0 1,059,449 96.2% 11.4% -0.7%
2014 CRI GS 2 Outlet Prem SP Hbtsec 20S1E 1200023446 -5,752,802 6,334,971 199,958 Encerrada 0 782,127 77.2% 11.2% -0.8%
2014 CRI Tecnisa Sénior Hbtsec 23S 1E 13C0033686 -2,441,621 2,381,606 454,170 Encerrada 0 394,154 15.1% 12.5% 4.1%
2014 CRI AGV Apice 4S 1E 13C0041672 -17,934,354 12,178,577 12,004,438 Encerrada 0 6,248,661 20.4% 8.8% 12.4%
2014 CRI AGV Apice 55 1E 13C0041677 -3,816,374 1,631,634 5,408,414 Encerrada 0 3,223,673 25.1% 11.8%  13.4%
2016 CRI Shopping Sul Gaia 52S 4E 13D0463613 -7,605,436 4,945,827 5,005,329  Encerrada 0 2,345,720 20.0% 7.4% 12.0%
2019 CRI Shopping Sul Gaia 53S 4E 13D0463614 -1,560,285 813,102 943,298 Encerrada 0 196,115 7.8% 3.4% 3.3%
2015 CRI Shopping Sul Gaia 54S 4E 13D0463615 -4,462,307 4,519,041 409,964 Encerrada 0 466,698 39.4% 13.7%  35.6%
2014 CRI GSB Habitasec 27S 1E 13F0045984 -8,230,717 6,570,222 5,892,872  Encerrada 0 4,232,376 13.5% 9.7% 13.6%
2018 CRIl Jaragua do Sul Hbtsec 32S 1E 13F0056986 -64,713,212 68,096,225 4,397,286  Encerrada 0 7,780,299 15.8% 5.7% 7.8%
2014 CRI MGrupo Apice 7S 1E 13G0080754 -10,115,126 5,126,112 610,503 Aberta 2,061,755 -2,316,756 29% 12.7%  11.5%
2020 CRI Petrobras Brazilian 302S 1E 13H0098728 -5,430,050 5,650,985 0 Encerrada 0 220,935 51.7% 2.7% 16.4%
2014 CRI Alphaville Habitasec 1S 1E 13J0067805 -9,175,173 6,482,997 4,440,917 Encerrada 0 1,748,740 16.7% 13.0% 14.2%
2020 CRI Brazilian Sec "Petrobras" 304S 1E 13J0119975 -65,961,680 71,482,692 0 Encerrada 0 5,521,011 44.0% 2.2% -0.6%
2017 CRI Cipasa Gaia 63S 4E 1310048356 -4,953,590 3,622,237 4,157,360 Encerrada 0 2,826,008 17.6% 6.5% 11.8%
2020 CRI Opea "BR Malls" 99S 1E 14C0072810 -154,506,571 153,292,437 18,926,886 Encerrada 0 17,712,752 145% 7.4% 1.5%
2018 CRI Colorado SCCI 1S 1E 14E0026716 -3,387,274 1,858,176 2,362,729  Encerrada 0 833,632 14.1% 5.1% 11.7%
2014 CRI MGrupo 2 Junior Apice 36S 1E 14F0696522 -2,642,924 0 455,298 Encerrada 0 -2,187,626 -95.2% 13.3% 12.9%
2014 CRI Mota Machado Apice 23S 1E 14G0093068 -10,173,562 0 12,016,655 Encerrada 0 1,843,093 143% 12.2% 14.1%
2019 CRI Ginco SCCI 6S 1E 14G0401387 -2,203,452 2,184,278 1,166,439  Encerrada 0 1,147,266 58.8% 2.9% 4.8%
2014 CRI PDG Sec 25S 1E 1410055096 -3,032,934 10 2,237,931  Encerrada 0 -794,993 -10.6% 9.1% 12.9%
2014 CRI Esser Habitasec 41S 1E 14K0085164 -3,012,048 150,602 1,463,011 Encerrada 0 -1,398,435 -20.3%  8.7% 12.7%
2015 CRI Pillar Habitasec 52S 1E 15C0088187 -11,319,124 325,349 14,592,028 Encerrada 0 3,598,254 19.0% 11.2% 14.7%
2015 CRI Damha Apice 60S 1E 15F0600033 -8,847,566 1,239,568 11,540,923 Encerrada 0 3,932,924 19.4% 10.8% 13.7%
2015 CRI Gran Viver Apice 575 1E 15H0123006 -7,755,892 1,528,616 7,501,791  Encerrada 0 1,274,515 6.8%  8.8% 14.5%
2016 CRI MRV Apice 79S 1E 16J0799248 -5,010,350 0 6,015,215  Encerrada 0 1,004,865 14.7%  9.9% 12.5%
2016 CRI Tecnisa Habitasec 73S 1E 16L0000002 -6,516,997 3,392,198 5,004,123  Encerrada 0 1,879,323 15.6% 8.6% 16.1%
2017 CRI Direcional Braz. Sec 379S 1E 16L0178106 -5,011,852 1,686,574 4,235,629  Encerrada 0 910,352 11.9% 6.6% 13.3%
2019 CRI Colorado SCCI 32S 1E 17B0048606 -2,032,794 1,919,304 213,457 Encerrada 0 99,967 18.0% 6.7% 18.2%
2017 CRI Colorado SCCI 33S 1E 17B0048622 -2,006,050 466,009 2,611,860 Encerrada 0 1,071,819 28.0% 7.6% 15.2%
2017 CRI GSB Habitasec 80S 1E 17C2574153 -38,829,736 37,225,830 4,840,704 Encerrada 0 3,236,798 121% 5.7% 14.7%
2017 CRI Direcional NovaSec 25S 1E 17E0840314 -2,025,412 2,160,584 0 Encerrada 0 135,172 7.4% 6.4% 22.1%
2017 CRI Helbor Habitasec 84S 1E 17E0851336 -7,913,948 3,209,760 5,683,381 Encerrada 0 979,192 9.3% 7.2% 16.1%
2017 CRI Rede D'Or Opea 165S 1E 17H0164854 -5,247,052 5,337,390 796,283 Encerrada 0 886,621 144% 6.5% 13.2%
2021 CRI BRF Embu Bari 64S 1E 17K0150400 -1,870,913 1,860,460 55,416 Encerrada 0 44,963 19.1% 9.3% 2.5%
2017 CRI Ribeira Vert 1S 2E 17K0161325 -8,275,553 8,876,640 2,997,782  Encerrada 0 3,598,869 28.6% 6.0% 18.7%
2018 CRI S3o Carlos Cibrasec 295S 2E 17L0735098 -27,932,579 26,423,325 3,986,741 Encerrada 0 2,477,488 12.8% 5.3% 13.0%
2018 CRI Berrini One Il Hbtsec 102S 1E 17L0853948 -5,252,889 5,017,846 1,027,442  Encerrada 0 792,399 16.2% 6.3% 17.0%
2018 CRI Helbor Habitasec 110S 1E 18E0913223 -3,077,215 2,696,248 653,499 Encerrada 0 272,532 183% 6.3% 21.7%
2018 CRI Helbor Habitasec 113S 1E 1860913224 -676,402 261,629 504,492 Encerrada 0 89,719 9.2% 5.0% 15.2%
2019 CRI Habitasec JPS 103S 1E 18G0745619 -42,131,082 48,285,776 3,547,604 Encerrada 0 9,702,297 36.5% 2.9% 4.9%

Fonte: Capitania
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INVESTIMENTOS

Céd. CETIP Compras (RS) Vendas (RS)

PMT (RS)

N ETTHGE]
posicao

Fluxo

Acumulado Posicdo (RS)

(RS)

TIR (%)

.

TIRCDI TIR IMA-B

(%)

(%)

2020 CRI Habitasec Vila Leopoldina 18H0233817 -4,112,875 4,248,847 329,294 Encerrada 0 465,266 94.8% 3.2% 31.1%
2018 CRI LOG CP Barigui Sec 66S 1E 18L1179520 -7,704,612 6,272,245 1,996,508 Encerrada 0 564,141 4.9% 4.9% 13.2%
2019 CRI Refrescos Bandeirantes Gaia 112S4E 1801299235 -24,842,946 22,384,557 5,505,637 Encerrada 0 3,047,248 16.5% 4.0% 8.6%
2018 CRI Brasil Foods ISEC 27S 4E 18L1300313 -65,273,766 66,345,345 1,270,616 Encerrada 0 2,342,194 17.6% 5.4% 15.9%
2019 CRI Vinci Logistica Hbtsec 132S 1E 19A0093844 -274,803,464 266,338,564 21,486,889 Encerrada 0 13,021,989 13.9% 3.2% 7.8%
2020 CRI MRV Gaia 113S 4E 19C0177076 -9,916,701 9,711,440 217,185 Encerrada 0 11,925 0.2% 2.8% -6.2%
2019 CRI JHSF Malls True Sec 182S 19E0311712 -49,308,528 51,478,020 2,151,920 Encerrada 0 4,321,411 14.7% 3.2% 5.7%
2019 CRIJHSF Malls True Sec 181S 19E0322333 -14,915,824 14,465,805 855,251 Encerrada 0 405,232 33%  4.6% 1.6%
2019 CRI Isec Helbor Multi Renda 33S 4E 19E0967405 -5,554,422 4,986,983 607,129 Encerrada 0 39,690 31% 4.7% 7.0%
2019 CRI Isec Helbor Multi Renda 34S 4E 19E0967406 -16,320,397 6,815,374 10,760,070 Encerrada 0 1,255,046 10.6% 4.5% 7.4%
2019 CRI HBR Hbtsec 148S 1E 19G0228153 -126,373,161 80,229,400 16,376,821 Aberta 39,595,452 9,828,512 10.1% 7.1% 3.2%
2019 CRI BTG Malls Vert 1S 8E 19HO000001 -53,800,460 40,415,370 9,515,262 Aberta 7,959,506 4,089,678 6.2% 5.1% 4.8%
2019 CRI Hbtsec "Berrini One 11" 160S 1E 19H0204332 -24,734,414 28,274,298 1,846,720 Encerrada 0 5,386,605 325% 3.2% 9.5%
2021 CRI Rede D'Or TrueSec 214S 1E 19H0235501 -35,255,108 24,169,622 752,514 Aberta 9,528,572 -804,400 -13.2%  12.8% 2.9%
2020 CRI Vert You Inc 13S 1E 1910329899 -1,000,079 1,059,404 64,183 Encerrada 0 123,509 18.7% 2.1% 13.7%
2019 CRI Vert You Inc 2S 13E 1910330498 -13,996,191 13,937,123 982,458 Encerrada 0 923,390 8.1% 3.2% 1.5%
2019 CRI Vitacon ISEC 47S 4E 1910739560 -15,941,468 10,949,150 6,187,456  Encerrada 0 1,195,138 58%  2.9% 3.6%
2020 CRI Evolution Habitasec 181S 1E 19L0823309 -19,804,584 20,050,662 443,129 Encerrada 0 689,208 18.5% 2.4% 0.6%
2020 CRI GPATRX 82S 1E 20F0689770 -180,595,933 189,045,104 2,124,769  Encerrada 0 10,573,939 31.6% 2.2% 7.1%
2020 CRI CM Shopping Boa Vista RB 227S 1E 20F0734290 -24,962,004 27,537,945 1,536,494 Encerrada 0 4,112,435 18.6% 2.2% 5.7%
2020 CRI Apogee 20G0000001 -38,012,812 37,521,867 2,285,151 Encerrada 0 1,794,206 7.7%  2.7% 3.5%
2020 CRI Blue CAP 20G0753911 -32,000,000 32,707,228 2,550,318 Encerrada 0 3,257,546 9.4% 3.0% 1.5%
2020 CRI GSFI CRI True 236S 1E 20G0800227 -999,989,930 798,166,633 32,840,784 Aberta 196,906,540 27,924,026 9.2% 8.8% 2.8%
2020 CRI Isec Helbor Multi Renda 11 113S 4E 2010777292 -111,822,588 114,962,744 5,670,279  Encerrada 0 8,810,435 20.9% 2.2% 6.1%
2020 CRI Vert 27E 1S Creditas 20J0837185 -19,023,000 17,046,554 3,804,034 Encerrada 0 1,827,588 16.4% 2.3% 9.3%
2020 CRI GPA EVBI 20K0010253 -24,219,798 25,831,943 528,150 Encerrada 0 2,140,295 28.0% 1.4% 5.7%
2020 CRI ISEC Via Varejo BlueMacaw 1S 1E 20K0571487 -89,277,923 93,359,569 1,748,989  Encerrada 0 5,830,635 17.9% 2.5% 7.3%
2020 CRI Skipton True Sec 1E 1S 20K0660743 -127,810,173 131,836,710 3,309,895 Encerrada 0 7,336,432 18.8% 3.0% 8.7%
2020 CRI BRF Salvador Isec 20K0699593 -90,225,728 88,993,567 8,067,428 Encerrada 0 6,835,266 15.3% 3.5% -2.5%
2020 CRI iTower Isec 157S 4E 20L0456514 -27,000,000 28,649,389 0 Encerrada 0 1,649,389 22.0% 1.9% -4.8%
2020 CRI iTower Isec 158S 4E 20L0456719 -10,000,000 10,316,191 0 Encerrada 0 316,191 87%  2.0% -0.9%
2020 CRI GPA True 346S 1E 20L0687133 -41,223,067 26,909,689 2,148,897 Aberta 14,186,344 2,021,864 8.5% 8.3% 4.3%
2021 CRI BRF PE Isec 99S 4E 21A0709253 -116,165,156 58,545,684 8,267,259 Aberta 55,894,980 6,542,767 8.0% 7.7% 1.6%
2021 CRI Tellus Isec 226S 4E 21C0549648 -61,522,975 62,817,057 767,361 Encerrada 0 2,061,444 16.8% 5.3% 7.5%
2021 CRI Tishman Isec 240S 4E 21D0001404 -54,900,000 57,348,194 842,089 Encerrada 0 3,290,283 20.7% 3.6% 5.0%
2021 CRI Rede D'or RB Sec 324S 1E 21D0862572 -82,085,362 85,454,465 0 Encerrada 0 3,369,103 52.8% 3.8% 9.6%
2021 CRI Gazit True Sec 340S 1E 21E0407810 -559,738,863 459,285,984 0 Aberta 111,641,523 11,188,644 74%  9.4% 2.3%
2021 CRI Hypera True Sec 392S 1E 21E0514204 -300,616,349 243,395,401 3,570,313 Aberta 62,916,740 9,266,104 13.3% 10.0% 7.4%
2021 CRI Grupo AlZ Isec 302S 4E 21F0569265 -5,000,000 1,491,797 1,646,251 Aberta 2,570,837 708,884 11.3% 9.8% 3.2%
2021 CRI Dutralog TrueSec 401S 1E 21F1076305 -86,606,727 63,852,748 2,137,151 Aberta 23,991,055 3,374,227 12.8% 10.3% 2.2%
2021 CRI Jequitibd Plaza Shop Hbtsec 259S 1E  21F1076965 -242,589,307 192,630,355 4,083,149 Aberta 50,324,920 4,449,118 9.6% 10.3% 0.7%
2021 CRI Vinci Renda Urbana Virgo 280S 4E 21G0093703 -128,566,777 76,709,619 4,447,772 Aberta 53,601,113 6,191,727 11.0% 10.2% 1.4%
2021 CRI HBR ComVem Hbtsec 242S 1E 21G0507867 -271,309,898 150,041,242 16,489,069 Aberta 121,960,353 17,180,765 11.7% 10.2% 1.4%
2021 CRI Via Varejo Extrema Hbtsec 1E 2585  21G0864354 -468,404,670 391,003,740 9,861,832 Aberta 86,229,382 18,690,284 19.4% 10.2% 7.7%
2021 CRI Athena | Virgo 4E 335S 21H0700312 -76,723,426 45,818,867 1,793,886 Aberta 32,361,439 3,250,766 11.6% 11.6% 8.8%
2021 CRI Plural Renda Urb Travessia Sec 1E 82S 21H0862845 -129,966,137 134,321,125 3,055,364 Encerrada 0 7,410,352 40.0% 9.3% 3.4%
2021 CRI Plural Renda Urb Travessia Sec 1E 83S 21H0865631 -45,019,282 38,067,816 10,644,683 Encerrada 0 3,693,217 29.0% 10.9% 1.8%

Fonte: Capitania
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RESULTADO DAS OPERACOES ATIVO POR ATIVO é\
Cod. CETIP Compras (R$) Vendas (R$) ~ PMT (R$) S;zts:'cs;a Acth(EEF\do Posigdo (R$) TIR (%) T'?,AC)D' TR :%A'B
2021 CRI Mogno Logistico Virgo 351S 4E 2110221466 -12,008,199 12,588,440 262,533 Encerrada 0 842,774 20.5% 7.7% -0.9%
2021 CRI Assai TRX Barisec 93S 1E 2110277341 -286,259,128 296,033,418 5,317,208  Encerrada 0 15,091,498 14.7% 9.7% 6.5%
2021 CRI Verticale RB Sec 383S 1E 2110277499 -92,253,188 62,022,652 3,444,996 Aberta 30,286,084 3,500,544 12.6% 11.6% 5.7%
2022 CRI LOG CP Virgo 362S 4E 2110278118 -10,517,115 10,679,226 0 Encerrada 0 162,111 53.5% 11.7%  54.6%
2021 CRI Vinci Shoppings Virgo 366S 4E 2110682465 -806,433,922 722,193,828 7,894,680 Aberta 101,253,654 24,908,241 13.7% 11.0% 7.6%
2021 CRI Patio Malzoni Virgo 329S 4E 2110931497 -354,721,514 255,782,909 5,761,000 Aberta 96,662,865 3,485,261 3.6% 11.3% 6.4%
2021 CRI Tenda Virgo 307S 4E 21J0001207 -41,230,343 42,600,707 0 Encerrada 0 1,370,364  105.9% 6.7% 19.2%
2021 CRI GTIS True 447S 1E 21J0043571 -682,348,837 404,917,320 13,826,635 Aberta 284,550,041 20,945,160 9.5% 11.5% 4.1%
2021 CRI Via Varejo Extrema Hbtsec 1E 286S ~ 21J0585266 -124,363,568 110,914,724 2,087,313 Aberta 17,006,809 5,645,278 17.3% 10.9% 3.0%
2021 CRI XP Industrial True 446S 1E 21J0790766 -122,468,186 122,486,810 1,508,666 Aberta 4,214,974 5,742,264 21.6% 10.0% 9.3%
2021 CRI Rede D'Or RBSec 397S 1E 21K0001807 -224,354,742 151,581,473 4,028,119 Aberta 66,492,622 -2,252,528 -5.0% 12.9% 3.9%
2021 CRI TRX Assai Il Bari 98S 1E 21K0665223 -283,488,278 263,122,059 3,783,149 Aberta 22,626,389 6,043,320 9.9% 12.4% 7.9%
2021 CRI JSL Habitasec 291S 1E 21K0728271 -433,018,038 446,001,032 2,731,427 Encerrada 0 15,714,421 27.8% 11.8% 7.1%
2022 CRI GPA EVBI Il Opea 1E 445S 21K1140616 -21,007,938 21,368,951 429,081 Encerrada 0 790,093 11.6% 13.4% 1.0%
2021 CRI Hedge Viracopos True 477S 1E 2110354209 -21,863,161 16,410,136 754,434 Aberta 5,618,615 920,024 12.1% 11.4% 6.5%
2021 CRI Hedge Viracopos True 478S 1E 2110355069 -45,210,061 40,366,964 1,486,030 Aberta 5,363,452 2,006,385 13.8% 11.2% 6.8%
2021 CRI Hedge Viracopos True 479S 1E 2110355178 -32,000,000 32,826,256 967,088 Encerrada 0 1,793,344 17.8% 10.3% 7.6%
2021 CRI BTLG Maud RB Sec 466S 1E 2110640489 -390,955,013 321,780,104 2,956,193 Aberta 71,446,420 5,227,703 10.3% 12.3% 5.7%
2021 CRI Makro RB Sec 422S 1E 2110666509 -83,382,077 58,924,983 1,505,588 Aberta 25,676,724 2,725,218 11.4% 12.0% 6.8%
2021 CRI Madureira Shopping RBSec 468S 1E 2110736589 -89,618,292 29,437,996 43,237,777 Aberta 18,609,429 1,666,910 27.8% 12.5% 10.8%
2021 CRI Madureira Shopping RBSec 470S 1E 2110736590 -294,348,764 298,709,109 3,479,709 Encerrada 0 7,840,053 13.9% 11.2% 5.9%
2022 CRI Vinci Log Castelo RB Sec 472S 1E 22A0377996 -87,760,289 36,319,051 5,267,509 Aberta 48,810,385 2,636,657 74% 13.1% 5.6%
2022 CRI Leo Madeiras Opea Sec 1E 423S 22A0699149 -208,068,680 104,238,091 8,083,741 Aberta 101,751,008 6,004,160 8.4% 12.7% 11.1%
2022 CRI Frio Pegas 310S 1E 22B0582974 -89,501,242 92,003,514 790,690 Encerrada 0 3,292,962 17.3% 12.9% 4.7%

2022 CRI Corporativo Grupo Mateus True 1S 3E  22C1362141 -49,985,892 33,101,133 306,188 Aberta 17,097,304 518,732 123% 13.1% -0.8%

2022 CRI Grupo Mateus Barisec 105S 1E 22D0371159 -170,082,809 109,312,168 3,638,976 Aberta 62,095,184 4,963,519 12.9% 13.3% 3.7%
2022 CRI XP Industrial True 512S 1E 22D1075750 -50,400,000 52,810,411 0 Encerrada 0 2,410,411 20.6% 13.1% -1.1%
2022 CRI Galleria Bank True 1S 7E 22E0640809 -40,215,972 7,905,855 8,084,722 Aberta 25,635,458 1,410,062 81% 13.4% 2.3%
2022 CRI S3o Carlos Truesec 1S 50E 22E1314836 -7,006,751 0 83,258 Aberta 7,107,012 183,518 23.0% 14.2% 3.7%
2022 CRI Grupo Mateus Barisec 1S 3E 22F0783752 -39,978,898 0 1,691,214 Aberta 38,800,614 512,930 26% 13.6% 3.9%
2022 CRI Pulverizado Extrema Hbtsec 8E 1S 22F1296971 -51,227,235 52,082,690 0 Encerrada 0 855,455 59% 13.6% 16.9%
2022 CRI Sanema Opea 1S 34E 22G0701494 -60,015,897 29,993,048 715,564 Aberta 29,942,762 635,477 8.3% 13.4% 1.7%
2022 CRI Pulverizado Extrema Il Hbtsec 11E 1S 22H0194042 -62,610,981 0 0 Aberta 61,750,346  -860,635 -4.2% 13.5% 3.5%
2022 CRI Grupo Mateus Opea 1S 38E 22H1631360 -49,659,649 0 1,004,266 Aberta 46,747,757 -1,907,626 -12.7% 13.6% 6.1%
2022 CRI Hedge Desenv. Log Hbtsec 12E 1S 2210089753 -8,002,227 0 225,227 Aberta 7,862,149 85,149 3.7% 13.7% 5.0%
2022 CRI Hedge Desenv. Log Hbtsec 12E 2S 2210089805 -4,000,000 0 75,044 Aberta 3,955,546 30,590 3.5% 13.7% 1.6%
2022 CRI Hedge Desenv. Log Hbtsec 13E 1S 2210089914 -4,000,000 0 38,427 Aberta 3,960,642 -931 -0.2% 14.0%  -1.6%
2022 CRI Hedge Desenv. Log Hbtsec 13E 2S 2210089943 -24,000,000 0 0 Aberta 24,254,705 254,705 20.1% 14.2% 19.2%
2022 CRI HSI Logistica 1S 55E 22J0978863 -105,000,000 0 1,000,228 Aberta 103,501,593 -498,179 -3.0% 13.9% -5.0%
2022 CRI Hedge Design Offices Virgo 2S 29E 22K0016415 -7,500,000 0 0 Aberta 7,576,066 76,066 16.6% 14.9% 12.5%
2022 CRI Pulverizado Extrema Il Hbtsec 1S 19E  22K0024321 -22,745,862 0 0 Aberta 22,388,310 -357,552 -13.2% 14.4% 13.3%
2022 CRI Pernambucanas Opea 1S 52E 22K0640841 -30,999,629 0 774,652 Aberta 30,898,819 673,842 17.6% 13.7% 10.1%
2022 CRI Campinas Shopping Virgo 1S 65E 22K1361155 -254,000 0 746 Aberta 254,980 1,726 11.4% 14.7%  10.2%
2022 CRI Campinas Shopping Virgo 2S 65E 22K1362572 -50,508,000 0 148,377 Aberta 50,717,522 357,899 11.9% 14.7% 10.2%

Fonte: Capitania
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Termos Descrigao Segmento
AIEC11 FIl Autonomy Edificios Corporativos Lajes Corporativas
BBGO11 FIAGRO BB Crédito FIAGRO
BICE11 FIl Brio Crédito Estruturado CRI
BTCI11 FIl BTG Pactual Excellence CRI
BTLG11 FIl BTG Pactual Logistica Logistica
CCRF11 FIl Canvas Recebiveis CRI
EVBI11 FIl VBI Consumo Essencial Renda Urbana
GALG11 FIl Guardian Logistica Logistica
GAME11 FIl Guardian Multiestratégia CRI
GSFI11 FIl General Shopping e Outlets Shoppings
GTLG11 FIl GTIS Brazil Logistics Logistica
GURB11 FIl Genial Renda Urbana Shoppings
HBCR11 FIl HBC Renda Urbana Renda Urbana
HBRH11 FIl Multi Renda Urbana Lajes Corporativas
HREC11 FIl Hedge Recebiveis CRI
HSRE11 FIl HSI Renda Renda Urbana
JPPA11 FIl JPP Mogno Allocation CRI
LASC11 FIl Legatus Shoppings Shoppings
MALL11 FIl Malls Brasil Plural Shoppings
NEWL11 FIl Newport Logistica Logistica
PATC11 FIl Patria Edificios Corporativos Lajes Corporativas
PNDL11 FIl Panorama Desenvolvimento Logistico Logistica
PNPR11 Fll Panorama Properties Hibrido
QAGR11 FIl Quasar Agro Agro
RBRP11 FIl RBR Properties Lajes Corporativas
SHOP11 FIl Multi Shoppings Shoppings
SPVJ11 Fll Succespar Varejo Renda Urbana
TRXF11 FIl TRX Real Estate Renda Urbana
TSER11 Fll Tishman Speyer Lajes Corporativas
VIUR11 FIl Vinci Renda Urbana Renda Urbana
VVCO11 FIl TRX Edificios Corporativos Lajes Corporativas
VXXV11 FIl VXXV CRI
XPEX11 FIl XP Exeter Logistica
XPIN11 FII XP Industrial Logistica
XPIZ11 FIl XP Ideazarvos Residencial
XPML11 FIl XP Malls Shoppings
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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)

Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota de fechamento do més

Dividend Yield (12 Meses)

Valor distribuido nos ultimos 12 meses dividido pela cota de fechamento do més

Rating Nota sobre o risco de crédito do devedor dada por agéncia de classificacdo de risco

LTV "Loan To Value", percentual do ativo que é financiado pelo empréstimo em andlise

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

Oferta 400 Oferta de valores mobilidrios que segue a ICVM 400, disponivel ao publico em geral

Oferta 476 Oferta de valores mobilidrios que segue a ICVM 476, distribuida com esforgos restritos para
investidores profissionais

Block Trade Operacao no mercado secunddario em grandes volumes diretamente ou via leildo

Cota Patrimonial Ajustada

Cota Patrimonial desconsiderando os custos da emissao primaria e IR sobre ganho de capital

Spread Over

Prémio sobre a curva de titulo publico com prazo equivalente (risk free rate) de cada titulo,
com base na marcagao dos precos (PU) do administrador.

Taxa nominal equivalente

Taxa equivalente nominal do titulo dado a curva de juros futuros analisada na presente data

Taxa ponderada de aquisicao

Taxa ponderada média atual das compras do titulo

Duration

Prazo médio ponderado das amortizacdes do titulo

Posi¢des “quérum qualificado”

Posi¢Oes acima de 25% do PL que possibilita a aprovagao de quérum qualificado

Posicdes “quérum relevante”

Posi¢des acima de 5% do PL que possibilita convocagdao de assembleias
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DISCLAIMER S~

As informagdes contidas nesta apresentacdao ndao podem ser consideradas como Unica fonte de informa¢bes 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, ndo é possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variacdo de seu valor de mercado no passado. A Capitania
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 Informag¢des 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.

Rua Tavares Cabral, 102 - 62 andar | Pinheiros ANBIMA

S3o Paulo/SP - Brasil | CEP: 05423-030
Telefone: +55 11 2853-8888
invest@capitaniainvestimentos.com.br

CAPITANIA INVESTIMENTOS ,x\ Autorregulagio
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