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L _ RESUMO
Classificacdo Anbima: —
Fll Renda Gestdo Ativa - Shoppings

Valor de Mercado (RS/Cota)t: Quantidade de cotistas:

Taxa de Administragdo e Gestgo: RS N/A 27
0.98% a.a. Sobre o Patrimonio Liquido
Isencdo da taxa de gestdo" Valor Patrimonial (RS/Cota):
Taxa de Performance: R$ 102.09

10% do que exceder IPCA + 6%
°doq ’ Valor de Mercado:

Quantidade de Cotas: RS N/A

1,370,000 Patrimonio Liquido:

Ofertas do Fundo: RS 139,860,908

12 Oferta — RS 34,000,000 3

22 Oferta — R$ 300,000,000 Ultimo rendimento (R$/Cota):
R$ 1,10

Dividend Yield?:
14.03%

" Considerando as cotas de fechamento de 30/06/2023.

SHOPPINGS AAA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (TICKER B3: CPSH11)

O “SHOPPINGS AAA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” é um Fundo de Investimento Imobilidrio (“FIl”) constituido sob
a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duracao.

OBJETIVO: O Fundo tem por objetivo a obten¢ao de renda mediante a exploragao comercial dos shopping centers e outlets
qgue constituem o seu portfdlio, bem como a obtencdo de ganho de capital por meio de compra e venda desses ativos. O
fundo investe preponderantemente em imdveis prontos, mas estad autorizado a participar também em projetos greenfield de
shopping centers e outlets.

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 balang¢o 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. Fardo 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 instituicdo
escrituradora das cotas.

" Desconto da totalidade da taxa de gestdo do Fundo até agosto/2023, com possibilidade de prorrogacéo.
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https://www.linkedin.com/company/capitaniainvestimentos/
https://twitter.com/capitaniainvest
https://www.instagram.com/capitaniainvestimentos
https://t.me/capitaniainvestimentos
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Resumo

No més de junho o Fundo apresentou um resultado de RS 696 mil. O Catarina Outlet apresentou um bom resultado, impulsionado pelas
campanhas realizadas no més, especialmente a “Sale + Sale”. No ano, o shopping esta 10.7% acima do orgamento. Ainda no mesmo més o
Fundo concluiu a aquisicdo da participa¢do indireta no Shopping Cidade Jardim. O Shopping é uma das principais referéncias do mercado de
luxo no Brasil, com diversas operagdes exclusivas e uma recém inaugurada expansao dedicada ao segmento de arquitetura e design. A
participacdo adquirida se deu por meio da transagdo envolvendo a venda de participacao que a Gazit possuia no Shopping. A Capitania foi
uma importante ancora para conclusdao do deal desenhado pelo braco de produtos financeiros da JHSF denominado JHSF Capital. A
transagao foi desembolsada a vista, a um cap rate liquido para o Capitania Shoppings de 8.3% (considerando orgamento 2023).

A Gestdo segue focada na conclusdo da aquisicao da participacao do Iguatemi Fortaleza. Temos a expectativa de que ela esteja concluida até
o final da segunda semana de agosto. Tivemos baixas no Ribeirdo Shopping e no Vila Romana em razdo ao exercicio do direito de
preferéncia pelos sdcios. Com isto, o Fundo encerra o més com dois ativos desembolsados e um com diligéncia em fase final e sem risco de
exercicio do direito de preferéncia.

Continuamos bastante ativo na prospec¢do de novos shoppings, seguindo a linha de equipamentos mais consolidados e dominantes.
Notamos um maior otimismo por parte do mercado, em razao da sinalizacdo de cortes na taxa de juros. Diversos Flls de shoppings se
valorizaram bem e a demanda por shoppings, que estava estagnada, esta sendo retomada aos poucos.

Por ultimo, distribuimos em julho (base junho) o primeiro dividendo do Fundo para os cotistas do ticker CPSH11, de RS 1,10 por cota. Na
data de corte o Fundo ja possuia mais de 50 cotistas, de modo que o dividendo ja foi pago isento de imposto de renda.

ABL Total (m?) ABL Propria (m?) Participagao (%) % - ABL Propria Administradora
Catarina Fashion Outlet 29,409 2,941 10.0% 21.1% JHSF
Iguatemi Bosque Fortaleza 90,165 8,115 9.0% 58.3% JCC
Cidade Jardim 47,080 2,853 6.1% 20.5% JHSF
Portfélio 166,654 13,909 8.5% 100.0%

PROJECAO DE DESEMPENHO DO FUNDO

Parte dos ativos alvo do fundo esta sendo adquirida de forma parcelada, no entanto, os resultados gerados desde o inicio do fundo ja sdo
referentes a 100% da participacdao adquirida.

Premissas foram construidas com base em uma estimativa para os custos do fundo e o budget apresentado para o ano de 2023.

Dividend Yield Esperado (a.a)? 14.54% 11.63% 10.03% 10.08%

T Posigbes ja adquiridas (Catarina Fashion Outlet e Cidade Jardim) e em Elaboragdo do CCV (Iguatemi Bosque Fortaleza)
2Projecdo realizada considerando Premissas do time de gestdo e orcamento disponibilizado pela administradora dos shoppings, portanto ndo hé garantia da rentabilidade projetada.
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RESULTADO MENSAL é\

Assim como no caso da aquisicdo do Catarina Fashion Outlet, parte do portfélio do Shoppings AAA estd sendo adquirido de forma
parcelada, o que tende a elevar os resultados apurados pelo Fundo nos primeiros anos. As aquisicdes estao sendo realizadas a cap rates que
consideramos extremamente atrativos para ativos da qualidade e dominancia do portfélio alvo.

DRE - Capitania Shoppings - - - - - Acumulado
Receitas 78,362.65 581,520.87 684,487.91 636,549.13 726,294.74 2,707,215.30
Receitas Imobilidrias 59,497.50 565,829.70 674,530.37 610,026.77 692,144.99 2,602,029.33
Receitas com Cotas de Fundos de RF 18,865.15 15,691.17 9,957.54 26,522.36 34,149.75 105,185.97
Despesas (13,195.77) (24,865.92) (25,501.13) (24,865.87) (29,865.83) (118,294.52)
Taxa de Administragdo (3,333.33) (15,000.00) (15,000.00) (15,000.00) (20,000.00) (68,333.33)

Taxa de Gestao - - - - -

Outras despesas (9,862.44) (9,865.92) (10,501.13) (9,865.87) (9,865.83) (49,961.19)

Ajuste para distribuigdo do Resultado (18,467.94) (591,445.08) 60,976.98 (184,623.37) (589,454.57) (1,323,013.98)
Inadimpléncia com Rendas 22,969.63 6,482.18 32,672.12 (16,119.40) 54,630.20 100,634.73
Valores a Receber (51,300.01) (607,789.70) 18,442.42 (174,916.65) (653,084.77) (1,468,648.71)

QOutros 9,862.44 9,862.44 9,862.44 6,412.68 9,000.00 45,000.00

Distribuicao - - - - - -

Distribui¢do / Cota - - - - -
Dividend Yield a.a. (cota mercado) - - - - -

Dividend Yield a.a. (cota emissdo) - - - - -

CRONOGRAMA DE DESEMBOLSO

Cronograma de Desembolsos - CPSH11

o

~
< < Lo
— — —

Agosto/23 Setembo/23 Janeiro/24 Fevereiro/24 Julho/24 Agosto/24 Janeiro/25 Fevereiro 25

B Aquisi¢do Iguatemi Fortaleza Aquisigdo Catarina Fashion Outlet

" Resultado por cota calculado utilizando a base anterior de cotas do Fundo (liquida¢bes da 22 oferta ocorreram no final do més de junho, dia 22 e 29.)
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PORTFOLIO DE ATIVOS

Ativos ABL Total (m?) ABL Propria (m?) Participacao (%) % - ABL Propria Administradora
Catarina Fashion Outlet 29,409 2,941 10.0% 21.1% JHSF
Iguatemi Bosque Fortaleza’ 90,165 8,115 9.0% 58.3% JCC
Cidade Jardim 47,080 2,853 6.1% 20.5% JHSF
Portfolio 166,654 13,909 8.5% 100.0%
ABL Propria (Portfélio - M?) % NOI Fundo (Portfélio - %)
2,853 2,941

M Catarina Fashion Outlet M Catarina Fashion Outlet

M Iguatemi Fortaleza H Iguatemi Fortaleza

Cidade Jardi
idade Jardim Cidade Jardim

44.6%

8,115
58%

Distribuicao Geografica - Participacdao no NOI

Ceara 47.25%

Sao Paulo 52.75%

" Desembolso ainda n3o realizado.
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INDICADORES OPERACIONAIS

SHOPPINGS AAA FIl - CPSH11

Relatério Mensal de Junho de 2023
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Maio/23 Vendas 100% NOI 100%
PORTFOLIO %daCarteira ABL(100%)  Ocupacio  RS/MZ(LTM) RP/MivsMaio oo/ ryy) RS/MEvs Maio
22 (LTM) 22 (LTVM)
Catarina Fashion Outlet 26.0% 29,409 100.0% RS 35,062 9.4% RS 2,661 13.0%
Iguatemi Fortaleza 46.0% 90,165 90.6% RS 21,527 8.9% RS 1,553 18.3%
Cidade Jardim 28.0% 47,080 100.0% R$ 45,146 7.6%' RS 3,291 13.9%'
Shoppings AAA (CPSH11) 100.0% 166,654 95.7% R$ 31,660 8.7% RS 2,328 15.7%

"Inaugurada expansdo CJ — ativo em fase de maturacdo.

Catarina

Iguatemi

. . T
Fashion Outlet Fortaleza dEEeB k] ek
Cap Aquisi¢éo? 8.2% 7.5% 8.3% 7.9%
Cap FTM?3 9.2% 8.5% 8.3% 8.6%

Ocupagao - Portfolio

98%

98%

98%

98%

98%

98%
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Vendas/M? (100%) - Portfélio
o
= 0 N | o | ™~ ) O <l 3
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H 2019 2020 m 2021 m2022 m2023
NOI/M? (100%) - Portfélio
< S n = < © 2 g E
2 : i e BN BN OEM i)
3 S@s - G a o = a a = a
Jan Fev Mar Abr Mai Jun ul Ago Set Out Nov Dez
m 2019 2020 w2021 m2022 m2023

'Ponderado pela participacdo do ativo no fundo.

2Base Orgcamento de 2023.

3Forward 12 months, considerando efeito do parcelamento.
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CATARINA FASHION OUTLET DR

CATARINA FASHION OUTLET! PRINCIPAIS OPERAGOES ABL

Preco de Aquisi¢ao:
Endereco:

Ano de Entrega:
Area Terreno:

ABL Total:

Participacdo Adquirida:

ABL Prépria:
Ocupacgdo Atual:
Vendas/M LTM:
NOI/M LTM:
2Cap Rate

3Cap Rate - FTM

RS 97,572,774 Nike 1341 m?
Rod. Presidente Castello Branco Adidas 1031 m?
SP 280, Km 60 — Sao Roque — SP
Gucci 555 m?
2014
Burberry 286 m?
268,487 m?
Track & Field 203 m?
29,409 m?
CRONOGRAMA DE DESEMBOLSO' — RS MM
10.0%
2.941 m2 Imdveis RS/m? Pago 2523 1S24 2524 1S25
100% Catarina 5 101 323 23.5 143 147 15,8

Fashion Outlet

RS 35,062 / m?
RS 2,661/ m?
8.2%

9.2%

"Participacdo adquirida do mall atual, sem direito a expansdo

2Com base em NOI or¢amento 2023

. - ) ) )
3Cap Rate considerando efeito do parcelamento Cronograma de desembolsos corrigido pelas despesas financeiras oriundas do parcelamento

ataring Ay
fashion outlet
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IGUATEMI FORTALEZA é\
IGUATEMI FORTALEZA PRINCIPAIS OPERACOES ABL
Preco de Aquisigdo: R$ 172,505,422 Riachuelo 5522 m?2
Endereco: Av. Washington Soares, 85 —
so: Edson Queiroz — Fortaleza - CE P3o de Agucar 5415 m?
Ano de Entrega: 1982 . 5
UCI Cinemas 5300 m
Area Terreno: 190,786 m?2
Coco Bambu — Flagship 3414 m?
ABL Total: 89,889 m?
Zara 2830 m?
*Participacdo Adquirida: 9.0%
CRONOGRAMA DE DESEMBOLSO' - R$ MM
ABL Prépria: 8.115 m?
Imdveis RS/m? 2523 1524 2524
Ocupagado Atual: 93%
Iguatemi
Vendas/M LTM: RS 21,527 / m? Fortaleza 21323 36.4 953  20.1 25.8
NOI/M LTM: RS 1,553 / m?
'Cap Rate 7.5%
2Cap Rate — FTM 8.5%

'Com base em NOI orcamento 2023

, - ) ) )
2Cap Rate considerando efeito do parcelamento Cronograma de desembolsos corrigido pelas despesas financeiras oriundas do parcelamento
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SHOPPING CIDADE JARDIM (VIA Fll JHSF CAPITAL) é\
SHOPPING CIDADE JARDIM PRINCIPAIS OPERACGES ABL
Prego de Aquisigdo: R$ 105,000,000 Academia Reebok 5815 m?
) Av. Magalhaes de Castro, 12000 Louis Vuitton 1422 m?2
Enderego: — Cidade Jardim — SP
2 2
Ano de Entrega: 2008 AR S
; Dior 491 m?
Area Terreno: 26,919 m?
Gucci 572 m?
ABL Total: 37,342 m?
Participacao Adquirida: 6.1%
ABL Prépria: 2.262 m?
Ocupagao Atual: 100.0%
Vendas/M? LTM: RS 45,146 / m?
NOI/M? LTM: R$ 3,291/ m?
'Cap Rate 8.3%
'Com base em NOI Or¢amento 2023 'Cronograma de desembolso estimado, sujeito a alteracdes devido a due dilligence
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Industria de Fll
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Industria de Fll

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

N M Valor de mercado (RS Bilhdes)
Volume Negociado (%)
68.00%

1.00% 0.80%
Pessoas Fisicas  Investidores Investidores Instituicoes Outros
Institucionais Estrangeiros Financeiras
Estoque (%)
74:40%
18.80%
""" 0.60% 1.00%
Pessoas Fisicas  Investidores Investidores Instituicoes Outros
Institucionais Estrangeiros Financeiras

Fonte: Boletim B3 e Capitania.
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Média Diaria de Negociagdo (RS Milhdes)
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Termos Descrigcao

Valor de Mercado (RS/Cota)

Valor da cota no mercado secundario no fechamento do ultimo dia do més

Valor Patrimonial (RS/Cota)

Valor da cota patrimonial no ultimo dia do més

Valor de Mercado do Fundo

Valor da cota no secundario multiplicado pelo nimero total de cotas

Dividend Yield (Cota Mercado)

Ultima valor distribuido anualizado dividido pela cota de fechamento do més

Dividend Yield (Cota de Emissao)

Ultima valor distribuido anualizado dividido pela cota da tltima emissdo

ABRASCE Associacdo Brasileira de Shopping Centers

ICVA indice Cielo do Varejo Ampliado

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

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

Mix de Lojistas

Composicao estratégia das lojas definida pelo administrador dos shoppings

NOI (Net Operation Income)

Resultado operacional liquido dos imdveis, representado pela soma das receitas com aluguel
minimo e variavel, estacionamento, Mall & Midia, receitas comerciais, entre outras,
deduzidas das despesas operacionais no nivel dos ativos tais como taxa de administracao e
comercializacdo, auditoria de lojas e aportes condominiais

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

555 (555) periodo do ano anterior

SSR (SSR) Aluguéis das mesmas lojas que se encontravam no mesmo local no periodo atual e mesmo
periodo do ano anterior

Vendas Vendas declaradas pelas lojas dos shoppings

Taxa de Vacancia

% do ABL Vago sobre o ABL total
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DISCLAIMER S~

As informagdes contidas nesta apresentacdao ndao podem ser consideradas como Unica fonte de informagbes 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. Nao é autorizada a sua reproducdo ou disponibilidade para circulacdao sem prévia autorizacdo da Capitania.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1485 - 32 andar | Pinheiros ANBIMA

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

CAPITANIA INVESTIMENTOS ,x\ Autorregulaciio
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