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Relatório Gerencial de Outubro de 2024

Valor de Mercado (R$/Cota)1: 
R$ 9.40

Valor Patrimonial (R$/Cota)1: 
R$ 9.85

Valor de Mercado: 
R$ 392,378,917

Patrimônio Líquido: 
R$ 411,111,481

Último rendimento (R$/Cota): 
R$ 0.095

Dividend Yield1: 
12.83% a.a

Quantidade de cotistas: 
1,336

RESUMO

¹ Considerando as cotas de fechamento de 31/10/2024. Dividendo mensal anualizado.
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SARADIPOUR Iranian dates  
raisin Telegram channel | 
SARADIPOUR Exporter of  
Iranian dried fruit  nuts

CNPJ: 
34.691.520/0001-00

Início do Fundo: 
01/01/2020

Administrador: 
BTG Pactual

Público-Alvo: 
Investidores em Geral

Gestor: 
Capitânia HBC

Classificação Anbima: 
FII Renda Gestão Ativa - Híbrido

Taxa de Administração e Gestão: 
1.00% a.a. Sobre o Patrimônio Líquido

Taxa de Performance:
10% do que exceder IPCA + 6%

Quantidade de Cotas: 
41,742,438

CAPITÂNIA HBC RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIÁRIO

Oά/!tL¢$bL!HBCRENDAURBANAFUNDODEINVESTIMENTOIMOBILIÁRIORESPONSABILIDADE[LaL¢!5!έé um Fundode
Investimento Imobiliário ResponsabilidadeLimitadaόάCLLέύconstituído sob a forma de condomínio fechado, com prazo
indeterminadode duração.

OBJETIVO: A classede cotastem por objeto proporcionaraosseusCotistasa valorizaçãoe a rentabilidadede suascotaspor
meio da obtençãode rendapor meio do investimentoem: (i) Imóveis; (ii) SociedadesAlvo; (iii) cotasde outros fundosde
investimentoimobiliário; (iv) cotasde fundosde investimentosem participações,quetenhamcomopolíticade investimento,
exclusivamente,atividadespermitidasaosFIIe que invistamem SociedadesAlvo; (v) CRI; e (vi) demaisativosprevistosna
Resolução175.

PROVENTOS: OFundodeverádistribuir a seuscotistas,no mínimo,95%(noventae cincopor cento)dosresultadosauferidos,
apuradossegundoo regimede caixa,combaseem balançosemestralencerradoem 30 de junho e 31 de dezembrode cada
ano(comverificaçãosemestral). O resultadoauferidonum determinadoperíodoserádistribuídoaoscotistas,mensalmente,
sempreaté o 25º (décimosétimo) dia útil do mês subsequenteao recebimentodos recursospelo Fundo. Farãojus aos
rendimentosde que trata o parágrafoanterior os titulares de cotas do Fundo inscritos no 5º (quinto) Dia Útil anterior
(exclusive)à data da distribuição de rendimentos, de acordo com as contas de depósito mantidas pela instituição
escrituradoradascotas.

CAPITÂNIA HBC RENDA URBANA ςCPUR11

https://www.linkedin.com/company/capitaniainvestimentos/
https://twitter.com/capitaniainvest
https://www.instagram.com/capitaniainvestimentos
https://t.me/capitaniainvestimentos
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Guidancedos Próximos Dividendos ςCPUR11

Comentáriodo resultadodo mêse perspectivas

O mês de outubro foi marcadopelo início do processode consolidaçãodo novo momento do Fundo. Comas mudançasde nome para

CapitâniaHBCRendaUrbanae do ticker do FundoparaCPUR11, o Fundopassoude maneiraformal a integraro portfólio de fundosde tijolo

daCapitâniaS.A,tambémrepresentadopelasuaparticipaçãonaconsultoriaresponsávelpelagestãodo CPUR11.

Oresultadodissopodeserpercebidopelo iníciodaaceleraçãodosdividendosdistribuídosque,conformejá alertadoanteriormente,começa

a apresentaralgumganhopercentual,no caminhode alcançarumaperformancediferenciadadesseFundo.

O processode aquisiçãode ativos,apesardo momentocomplicadoem que seencontrao mercadode FII,continuaativo em tratativaspara

novasaquisiçõesque agreguemqualidadede inquilinos,de ativos e de performanceao Fundo,que continua firme em suaestratégiade

associargrandesmarcascomresultadossuperiores,atravésde aquisiçõesinteligentese da possibilidadede desenvolvimentosadicionaisaos

ativosexistentes.

Nessesentido,seguemasatividadesde desenvolvimentoparaexpansãodo ativo SodimacRibeirãoPreto,que já seencontraem aprovação

de projeto naprefeitura.

Outralinhade trabalhodagestãoé de observaroportunidadesparaalienaçãode ativosdo portfólio quejá estejammadurose queagreguem

resultadosimobiliáriosinteressantes,propiciandoa reciclagemdessesativose o iníciode novosciclos. Nessesentido,tambémprocessosde

vendaencontram-seemandamento.

No gráficoabaixoapresentamosa expectativade gestãoem relaçãoaosfuturos dividendosdospróximosmeses. Estimamososvalorescom

basenas receitase despesasatuais e projetadas. Parao cálculodo DividendYield, estamosconsiderandoa cota atual de mercado,de

R$9.40* .

COMENTÁRIO DO GESTOR

EstimativaOtimista
R$ 0.10

EstimativaPessimista
R$ 0.08

Disclaimer

Asprojeçõese expectativasde distribuiçãoapresentadasnesterelatório sãobaseadasem análisesde cenáriose estimativas,e não devemserinterpretadascomo

garantiasde retorno. Osretornosreaispodemvariar significativamentedevidoa mudançasno mercado,nascondiçõeseconômicasou emoutrosfatoresexternos.

Nenhumapromessaderetornoé oferecidaou implícita.
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RENTABILIDADE

Å FIIs estratégicos = participação detida em HBCR11
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Histórico de Distribuições ςCPUR11

Demonstração de Resultado - CPUR set-24 out-24 Acumulado 2024

Receitas 3,430,216 5,422,507 26,421,781 

Ativos Financeiros 14,254 482,475 481,178 

Receita de Locação 3,081,623 4,527,012 23,060,339 

Receita de FIIs Estratégicos* 334,339 413,020 1,235,053 

Resultado com a Venda de Imóveis - - 1,645,212 

Despesas (90,695) (1,447,311) (6,737,671)

Taxa de administração (57,297) 6,448 (1,212,138)

Taxa de gestão (303,568) (310,568) (1,372,045)

Imposto sobre ganho de capital - - (37)

Despesa Alavancagem (280,127) (1,094,233) (3,554,787)

Despesas Imobiliárias (10,333) (10,336) (104,023)

Outras despesas 560,630 (38,622) (494,642)

Resultado 3,339,521 3,975,196 19,684,110 

Resultado / cota 0.080 0.095 0.69

Distribuição 3,339,395 3,965,532 20,261,974 

Distribuição / cota 0.08 0.10 0.71

Resultado Acumulado 156,712 166,376 

Resultado Acumulado / cota 0.00 0.00
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RENTABILIDADE

A rentabilidadea mercadoajustadapor proventos do Fundoem outubro foi de -3.05% versus-3.06% do IFIX. Desdeo seu início, em
01/01/2020, a cota a mercadoajustadado Fundorendeu38.10%versus-0.36%do IFIXe 48.52%do CDI. O ajusteé feito paraincorporarao
valordacotaosproventospagospeloFundodemodoqueestessejamincluídosno cálculodarentabilidade.
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CPUR11 CDI IFIX

Informações Gerais mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 LTM Acumulado

PL do Fundo 237,908,905 241,198,293 320,388,244 413,956,765 411,111,481 411,111,481 286,637,933 -

% Fundo no Período 0.26% 14.94% -9.31% -0.05% -1.26% -3.05% 5.23% 38.10%

% IFIX no Período 0.02% -1.04% 0.52% 0.86% -2.58% -3.06% 1.56% -0.63%

% CDI no Período 0.83% 0.79% 0.91% 0.87% 0.83% 0.93% 10.98% 48.52%
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Distribuição GeográficaςPercentual da Receita

PORTFÓLIO DE ATIVOS

Rio de Janeiro 30.0%

São Paulo 47.3%

Rondônia 11.5%

Mato Grosso 
do Sul 8.3%

Brasília 2.9%

Atípico
69.9%

Típico
30.1%

Tipologia dos Contratos - % da Receita

Ativo Cidade Locatário ABL % da ReceitaTipicidade Prazo Contrato Reajuste Indexador

GPA - Tito São Paulo GPA 5,081 5.3% Atípico Nov-35 Novembro IPCA

GPA - Santana São Paulo GPA 4,261 4.0% Atípico Sep-46 Setembro IPCA

GPA - Granja Viana São Paulo GPA 5,358 3.2% Atípico Sep-46 Setembro IPCA

MDX Rio de Janeiro Dasa 2,792 6.5% Típico Aug-30 Agosto IPCA

MDX Rio de Janeiro Vida Fertilidade 853 2.0% Típico Apr-25 Setembro IPCA

MDX Rio de Janeiro Amil 3,218 8.3% Típico Mar-28 Abril IPCA

MDX Rio de Janeiro Outros 276 1.0% Típico Dec-25 IPCA

Sodimac Riberão Preto Sodimac 14,667 12.6% Típico Aug-45 Janeiro IPCA

Assaí Araçatuba Araçatuba Assaí 12,001 10.2% Atípico Sep-41 Setembro IPCA

Assaí Macaé Macaé Assaí 14,714 12.1% Atípico Sep-41 Setembro IPCA

Assaí Porto Velho Porto Velho Assaí 14,960 11.5% Atípico Sep-41 Setembro IPCA

Assaí Dourados Dourados Assaí 13,467 8.3% Atípico May-35 Maio IPCA

Assaí Bauru Bauru Assaí 16,643 12.0% Atípico May-43 Maio IPCA

GPA - Águas Claras Águas Claras GPA 2,550 2.9% Atípico Jul-35 Julho IPCA
Total 110,841 100.0%

Oportfólio do fundo é compostopor 11 imóveis,sendo5 lojasdo AssaíAtacadista,4 lojasdo Pãode Açúcar,1 loja daSodimace 1 imóvelda
áreada Saúde,locadoparamaisde um inquilino, com destaqueparaDasae Amil, que ocupama maior parte do prédio. Oscontratossão
longos,de formaqueo WAULTdo fundoatualmenteé de14.8 anos,como prazomédiodevencimentodoscontratosemJunho/2039.
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PORTFÓLIO DE ATIVOS
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Composiçãodo PatrimônioLíquido

PORTFÓLIO DE ATIVOS

ALAVANCAGEM DO FUNDO

O fundo possuiatualmente alavancagemde obrigaçõespor aquisições(por conta de seller financing, ou em outras palavras,compra
parceladade imóveis). Alémdisso,o fundo possuitambémé devedorem 3 CRIs,referenteaosimóveisGPASatana, GPATito,AssaíMacaée
AssaíPortoVelho,conformeabaixo:

Destacamosquea alavancagem,paraníveisatuais,é muito barata,comumataxamédiade IPCA+5.10%

Descrição CETIP Saldo Devedor (R$ Milhão) Indexador Taxa Emissão Vencimento

CRI Opea 1E 435S GPA Santana 21K0196620 32.3 IPCA 5.20% nov-21 out-36

CRI Opea 1E 296S GPA Tito 20K0010253 23.7 IPCA 5.00% nov-20 out-35

CRI Bari 1E 93S Assaí Porto Velho e Macaé21I0277341 183.3 IPCA 5.10% set-21 set-41

Total 239.3 IPCA 5.10% ago-21 jun-40

60.1% 60.3% 60.5% 60.3% 59.8% 59.0%
57.6%

55.6%

52.8%

49.1%

44.5%

39.0%

33.7%

28.9%

23.0%

15.9%

7.4%

0.0% 0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

0.00

50.00

100.00

150.00

200.00

250.00

300.00

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

Evolução do Saldo Devedor dos CRIs (R$ Milhões)

CPUR ll Santana CPUR I GPA Tito CPUR Assaí % PL



CAPITÂNIA HBC RENDA URBANA ςCPUR11
Relatório Mensal de Outubro de 2024

ω 8ω 

CPUR11 ςNEGOCIAÇÃO NA B3

No mêsde outubro o volumenegociadofoi de R$ 9,987,878, o querepresentaumamédiadiáriade R$ 434,256. O fundo foi negociadoem
100%dospregõese encerrouo mêscom1,336cotistas,umavariaçãode -2.6%emrelaçãoaomêsanterior.

jul-24 ago-24 set-24 out-24 Desde o Início

Volume Negociado (R$ Milhares) 6,271 62,140 6,082 9,988 278,923

Média Diária (R$ Milhares) 273 2,825 290 434 292

Giro Mensal (% - média mensal) 1.96% 14.89% 1.47% 2.54% 2.83%

Presença em pregões (%) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 87.18%

Valor de Mercado (R$ Milhares ςmédia mensal) 320,554 417,424 413,210 393,014 149,604

MERCADO SECUNDÁRIO

NÚMEROS DE COTISTAS
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BARRA MEDICAL CENTER (MDX)

BARRA MEDICAL CENTER (MDX)

Endereço:
Av. das Américas, 6.205 -
Barra da Tijuca, Rio de 
Janeiro - RJ, 22793-080

Área Terreno: 5,687 m²

ABL Total: 7,139 m²

Participação: 100.0%

ABL Própria: 7,139 m²

Ocupação Atual: 97%

Inquilinos:
Dasa, Amil, Vida 

Fertilidade, Outros

Contrato: Típico

Vencimento: Jul/2029

O BarraMedicalCenter(MDX)é um centro médicointegrado. Eleé conhecidopor ser um complexomoderno,com
três pavimentosque abrigamconsultóriosde diversasespecialidadesmédicas,além de um centro de tratamento
oncológico,clínica dermatológicae um conjunto completo de análiseslaboratoriais e examesdiagnósticospor
imagem.

A unidade é equipadacom aparelhosde última geraçãoe setoresespecíficospara proporcionarum atendimento
individualizado,sendoreferêncianaáreadesaúdenaregião.

Sualocalizaçãoestratégicana AvenidadasAméricasfacilita o acesso,estandopróximoa shoppingse condomíniosda
Barra,comfácil acessoà LinhaAmarelae outrasregiõesdo RiodeWŀƴŜƛǊƻ. O imóvel tambémé próximoao Aeroporto
de Jacarepaguá- RobertoMarinho.

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL
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SODIMAC RIBEIRÃO PRETO

SODIMAC RIBEIRÃO PRETO

Endereço:
Praça Amin Antônio Calil 
- Vila Tiberio, Ribeirão 
Preto - SP, 14050- 000

Área Terreno: 24,538 m²

ABL Total: 14,667 m²

Participação: 100.0%

ABL Própria: 14,667 m²

Ocupação Atual: 100%

Inquilinos: Sodimac

Contrato: Típico

Vencimento: Mai/2047

ASodimacé partede umadasmaioresredesde lojasde construçãoe decoraçãodaAméricaLatina. ASodimacoferece
uma ampla gama de produtos e serviçosvoltados para construção,reforma e decoraçãode casase ambientes
corporativos.

Suaslojas, como a de RibeirãoPreto, seguemo conceitode "duas lojas em uma", combinandoa Homecentere a
Constructor, disponibilizandomaisde12.000m² deáreadevendas.

A loja também oferece serviçoscomo instalaçãode pisose revestimentos,portas e janelas,climatização,pintura,
montagemde móveis,entre outros, facilitandotodo o processopara quem desejarealizarum projeto completo de
construçãoouǊŜŦƻǊƳŀ.

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL
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ASSAÍ MACAÉ OBELISCO

ASSAÍ MACAÉ OBELISCO

Endereço:
R. Elías Agostinho, 2175 -
Macaé - RJ, 27930-070

Área Terreno: 35,346 m²

ABL Total: 14,830 m²

Participação: 100.0%

ABL Própria: 14,830 m²

Ocupação Atual: 100%

Inquilinos: Assaí

Contrato: Atípico

Vencimento: Ago/2041

O AssaíAtacadistaMacaéObeliscoé a primeiraunidadeda redena cidadee foi inauguradoem novembrode 2021. A
loja oferece uma ampla gama de produtos, atendendo tanto consumidoresfinais quanto pequenos e médios
comerciantesdaregião.

A unidadepossuimaisde 8 mil itensemcategoriascomoalimentos,bebidas,higienepessoal,limpeza,eletroportáteis,
linhaautomotiva,linhapet, alémde embalagense descartáveis. A loja tambémcontacomum açougueespecializado,
com cortesvariadose atendimentopersonalizado,alémde um númeroelevadode caixasde pagamento,totalizando
30no local.
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ASSAÍ BAURU

ASSAÍ BAURU

Endereço:
Avenida Nações Unidas, 
quadra 06, s/n, Bauru -

SP, 17010-130

Área Terreno: 34,175 m²

ABL Total: 16,643 m²

Participação: 100.0%

ABL Própria: 16,643 m²

Ocupação Atual: 100%

Inquilinos: Assaí

Contrato: Atípico

Vencimento: Mai/2035

O AssaíAtacadistaBaurué umadasprincipaislojasda rede na região. A unidadeé voltadaparao atendimentotanto
de consumidoresfinaisquantode pequenose médioscomerciantes,oferecendoumaamplavariedadede produtosa
preçoscompetitivos.

Na loja, os clientesencontramuma vastagamade itens, como alimentos,bebidas,produtos de higienee limpeza,
eletroportáteis,além de serviçosdiferenciadoscomo açouguecom cortesespeciais,empório de frios, padaria,e até
mesmocafeteria. A loja tambémcontacomfacilidadescomorecargade celular,pagamentopor QRCodee serviçosde
entregaviaaplicativoscomoUbere Rappi.

O AssaíAtacadistaem Bauru é parte de uma estratégiade expansãocontínua da rede no estado de SãoPaulo,
atendendoà crescentedemandadacidadeeǊŜƎƛńƻ.
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