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PATIO PAULISTA Fll - SHPP11

Relatdrio Mensal de Fevereiro de 2026

Q PATIO PAULISTA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(TICKER B3: SHPP11)

O “PATIO PAULISTA 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 investir, por meio da exploracdao comercial imobilidria, seu patriménio liquido em
imovel do tipo shopping center, sendo este representado exclusivamente pelo Shopping Patio Paulista, localizado na cidade
de S3o Paulo/SP.

PROVENTOS: O Fundo deverd 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 poderad ser distribuido aos cotistas,
mensalmente, sempre no 132 (décimo terceiro) dia util do més subsequente ao més de competéncia. 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 instituicao
escrituradora das cotas.

a OVERVIEW

Valor de Mercado (RS/Cota)l: Dividend Yield?:

RS 10,00 6,0 % a.a.

Valor Patrimonial (RS/Cota): Valor dos Ativos Imobiliarios (RS):

RS 10,17 RS 424.801.086

Valor de Mercado: Obrigacdes de Investimento por Aquisicdes (RS):
RS 437.000.000,00 RS 138.969.477

Patrimonio Liquido: ABL Prépria (m?):

RS 444.417.462,89 7.093 m?

Ultimo rendimento (RS$/Cota): o
Considerando a cota de fechamento de
RS 0,05 27/02/2026. Dividendo mensal

anualizado.

Y -
\ {7 Y o-
N - S 11 t ":_
s ! : -
S e 48 |
ety & o s
! s N Wy
& \ ” 2
- ’.
“a
o & . -
\ » -~
AN :
7= . ’3. ' F
¢ L




PATIOPAULISTAFIl - SHPP11 ~CAPITANIA

INVESTIMENTOS

Relatdrio Mensal de Fevereiro de 2026

© sumirio

Fundo 4

Linha do Tempo e Carteira
Comentario do Gestor

Resultado e Distribuicao
Rentabilidade Historica e Guidance
Mercado Secundario

Patrimonio e Alavancagem

Portfdlio 10

Portfolio de Ativos Imobiliarios
Indicadores Operacionais

Ativos 12

Patio Paulista

Anexos 19

Glossario
Disclaimer



PATIO PAULISTA Fll - SHPP11 —_CAPITANIA

INVESTIMENTOS

Relatdrio Mensal de Fevereiro de 2026

© LinHA DO TEMPO

- ‘ inicio do Fundo
FEV 2025
Constituicdo e inicio das operacdes do Fll Patio Paulista

Aquisi¢ao Patio Paulista

ABR 2025 ‘

Finalizagdo da compra de 17,08% do Shopping Patio Paulista + Entrada

Primeira Parcela
Pagamento da primeira parcela referente ao Patio Paulista

. Ampliacdo da Participacdo
Compra de percentual adicional de 3% do empreendimento
° |

s T T T N - “lat

 asr2027 ) 1 Ultima Parcela

N, 10 2 N Pagamento da ultima parcela referente ao Pdtio Paulista
© cartERra

_- T

Ocupagio Prépria R$/m? (LTM) vs LTM Anterior R$/m? (LTM) vs LTM Anterior

Shopping Patio Paulista 100,00% 99,00% 41.530 7.093 39.063,07 A 1,69% 3.996,95 V -3,00%

99,00% 41.530 39.063,07 A 1,69% 3.996,95 V -3,00%
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e Comentario do Gestor

(TICKER B3: SHPP11)

Contexto Macroeconomico

As bolsas globais fecharam o més com alta de 0,6%, puxadas por Europa (+3%), Japao (+8%) e China (+1%). Os fundos imobiliarios
globais ganharam 6% no més e acumulam 9% no ano. Os Treasuries de 10 anos fecharam em 3,94%, recuando 30bps, num
movimento alimentado pela tese do debasement e pela rota¢do de capital em dire¢cdo a emergentes. O ouro superou USS 5 mil pela
primeira vez, com alta de 8% no periodo.No Brasil, Ibovespa (+4,1%) e real (+2,4%) acompanharam o apetite global por risco. O IFIX
avancou 1,3% e o IMA-B subiu 1,8%, com as NTN-Bs fechando de 7,44% para 7,24%. O mercado precifica o inicio do ciclo de cortes
em margo, com a Selic convergindo para 12,2% ao fim do ano.

Sobre o SHPP11

O Patio Paulista Fundo de Investimento Imobilidrio foi constituido com o objetivo de adquirir participagdes em shoppings centers no
Brasil, tendo como seu primeiro ativo o Shopping Patio Paulista, localizado em S3do Paulo (SP). A aquisicdo foi realizada em conjunto
com o lguatemi. O Shopping Patio Paulista € um dos empreendimentos mais relevantes do Brasil, destacando-se em termos de
resultados financeiros, volume de vendas e fluxo de visitantes. Trata-se de um ativo tradicional e consolidado no mercado
paulistano. O Fundo adquiriu uma participacao de 17,08% do shopping como um todo, em transacdo estruturada da seguinte
forma:

> 70% pagos a vista;
3 15% em 12 meses;
¥ 15% em 24 meses.

O pagamento da entrada ocorreu em 14 de abril, data a partir da qual o Fundo passou a ter direito a participacdo nos resultados do
empreendimento. Inicialmente, foi realizada uma oferta restrita ao publico profissional. Na sequéncia, realizamos uma segunda
oferta, direcionada ao publico qualificado. Com os recursos dessa segunda emissdo, o Fundo tem caixa suficiente para honrar
integralmente todas as obrigacdes futuras decorrentes da aquisicdo, sem necessidade de captacdes adicionais.

Por fim, no més de junho, o Fundo recebeu, em dacdo em pagamento ao CRI, as cotas da SPE que detém essa participacdo. Em
agosto de 2025, foi concluida a estrutura de aquisicdo, com o Fundo passando a deter a participacdo diretamente no ativo, ao
mesmo tempo em que se encerrou a transicao operacional para a gestao lguatemi.

Perspectivas

O ambiente de inicio de ciclo de afrouxamento monetdrio tende a ser construtivo para os Flls de shoppings. A compressao das taxas
longas reduz o custo de capital dos lojistas e alivia a pressao sobre seus balangos, o que se traduz historicamente em menores
indices de inadimpléncia no segmento.
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RESULTADO

DESCRICAO Fevereiro

0.2

0.15

0.1

0.05

Receita 2,730,148
Shopping 2,615,451
Outros Ativos Financeiros 114,698

Despesa -140,923
Shopping (juros pagos) 0
Taxa de Administracao -92,396
Outras Despesas -48,528

Resultado

Resultado / Cota

Distribuicao

Distribuicdo / Cota

Acumulado més (ndo distribuido)
Acumulado més / Cota
Acumulado geral (ndo distribuido)

Acumulado geral / Cota

DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS

O Fundo distribuiu, no més de fevereiro, RS 0,05 por cota,
o equivalente a um dividend vyield de 6,0% a.a.,
considerando a cota de fechamento de 28/02/2026.

- 30.0%

2 - 25.0%

20.0%

15.0%

10.0%

5.0%

0.0%

jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26 fev/26

@ Dividendo mensal (RS/cota) =@=Dividend Yield anualizado
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Q RENTABILIDADE

Desde fev/25, a cota mercado ajustada do SHPP11 rende +5,6% a.a., enquanto
— a cota patrimonial rende +7,9% a.a., versus +27,0% a.a. do IFIX no mesmo

30% A
25% -
20%
15% -
10% -

5% -

0%

periodo.

=== SHPP Patrimonial Ajustada ==—=SHPP11 CDI IFIX

8,3%

6,1%

 —

jan/25 abr/25 jul/25 out/25 jan/26

*Cota patrimonial ajustada pelas distribuicdes realizadas.

© cuibance

Distribuicdo prevista para os préoximos 12 meses: RS 0,70/cota (média mensal RS 0,058).

RS 0.075

RS 0.070

RS 0.065

RS 0.060

RS 0.055

RS 0.050

RS 0.045

RS 0.040

RS 0.065

R$0.062 RS$0.062 RS 0.062
R$0.060 RS$0.060 R$0.060 RS 0.060
R$0.052 R$0.052 R$0.052 R$0.052 I I I I

mar/26 abr/26 mai/26 jun/26 jul/26 ago/26 set/26 out/26 nov/26 dez/26 jan/27 fev/27
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© uauioez
@2.00 1

No més de fevereiro de 2026, as cotas do SHPP11 fecharam em RS 10,00.

/\ - RS 65 mi
RS 10.00 - 4\./ ~
- RS 55 mi
RS 8.00 -
- RS 45 mi
RS 6.00 -
- R$35mi
RS 4.00 - - RS 25 mi
RS 2.00 - - R$15mi
RS 0-00 T T T T T T T T T I T I T T T T T T T T T R$5mi
25/jun/25 21/ago/25 23/out/25 02/fev/26
@B \/olume didrio (RS mi)  ====Cotac3o (RS)
© coristas

O Fundo encerrou fevereiro com 124 cotistas, um recuo de 2,3% em relacdo ao més anterior.

L 127 e LS 127 !
o | 117 120
101
100 -
80
60 -
40 -
30

20 16

- .

’d =

mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26 fev/26
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© cowrosicio po PATRIMONIO LiQUIDO

- O Fundo possui, atualmente, patriménio liquido de RS 444 milhdes,
— aproximadamente, conforme abertura abaixo.

600M -

RS 139 M
500M -+

400M
RS 425 M

300M

RS 444 M
200M

100M -+

Liquidez Imdveis para Obrigagdes por Patrimonio

Renda Aquisicao Liquido

© ALavancacem

O Fundo possui passivo de RS 138.969.477,18 referente a aquisicdo do imdvel a prazo, corrigido pelo

CDI. A diferenga entre a soma do principal das duas parcelas e o montante total a pagar corresponde ao
CDI da corregao calculada pelo administrador do Fll.

RS 61,5 MM RS 61,5 MM

Fev/26
Mar/26
Abr/26
Mai/26
Jun/26
Jul/26
Ago/26
Set/26
Out/26
Nov/26
Dez/26
Jan/27
Fev/27
Mar/27
Abr/27
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Primeira expansao e revitalizagdo

Ampliagdo do empreendimento
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@ Taxa de Ocupacao

100.0% -
99.8% -
99.6% -
99.4% -
99.2% -
99.0% -
98.8% -
98.6% -
98.4% -
98.2% -i
mar/24 mai/24 jul/24 set/24 nov/24 jan/25 mar/25 mai/25 jul/25 set/25 nov/25 jan/26
2 2
@ Vendas (RS$/m? - LTM) (F) NOI(R$/m? - LTM)
RS$ 39,942 - RS 4,321 -
RS 39,442 - RS 4,221 -
RS 38,942 -
RS 4,121 -
RS 38,442 -
RS 4,021 -
RS 37,942 -
RS 3,921
RS 37,442 -
RS 3,821 -
RS 36,942 -
RS 36,442 - RS 3,721
RS 35,942 RS 3,621
mar/24 mai/24 jul/24 set/24 nov/24 jan/25 mar/25 mai/25 jul/25 set/25 nov/25 jan/26 mar/24 mai/24 jul/24 set/24 nov/24 jan/25 mar/25 mai/25 jul/25 set/25 nov/25 jan/26

@ Distribuicao Geografica (% NOI)

Sao Paulo
100.0% NOI
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© sHOPPING PATIO PAULISTA

a Informacdes Técnicas do Ativo Q Dados Operacionais
( ) 4 ) ( ) 4 )\
Inauguracgao: Lojas: Participacdo Atual: Ocupacio:
0,
I 1989 I 276 I 17,08% | 98,9%
( ) 4 ) ( ) N /
Expansdes: Vggas de ) ABL Prépria: ( 0
3 Estacionamento: 7.093 Vendas LTM/m?:
1.638 ’
~ )\ )\ , 39.063
ABL Total: Salas de Cinema: Entrada SHPP: : §
. 41-530 m2 ) 7 JRN MBI’QO/ZS ) NOl LTM/mZ
3.997
. J

RCHLO

RIACHUELO

FAST]

SHOP

bodytech

.
SEPHORA @ Brooksfield CAMIGADO
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TERMOS DESCRICAO

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 numero total de cotas

Dividend Yield (Cota Mercado)

Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota de fechamento do més

Dividend Yield (Cota de Emissdo)

Ultimo valor distribuido anualizado dividido pela cota da Ultima emissdo

ABRASCE Associagdo Brasileira de Shopping Centers

ICVA indice Cielo do Varejo Ampliado

ABL Area Bruta Locdvel, drea (m?) total de um imdvel disponivel para locacdo

ABL Prépria ABL dgs imoveis de titularidade do fundo, ponderada pela participacdo do fundo nos
imdveis

IPCA indice de Pregos ao consumidor amplo, apurado e divulgado pelo IBGE

Mix de Lojistas

Composicao estratégica das lojas definida pelo administrador dos shoppings

NOI (Net Operating Income)

Resultado operacional liquido dos iméveis, 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 comercializacao, auditoria de lojas e aportes condominiais

SSS (Same Store Sales)

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

SSR (Same Store Rent)

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

Vendas

Vendas declaradas pelas lojas dos shoppings

Taxa de Vacancia

% do ABL Vago sobre o ABL total

CRI Certificado de recebivel imobiliario

Equity Patrimonio liquido (PL)

SPE Sociedade de propdsito especifico

MOU Memorandum of understanding / Memorando de entendimentos
CcvC Compromisso de venda e compra

19
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As informacoes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo
decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e
respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). RENTABILIDADE PASSADA NAO
REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. Assim, nao é possivel prever o desempenho futuro de um
investimento a partir da variacdao de seu valor de mercado no passado. Os resultados que foram obtidos para elaboracao
do estudo foram baseados em interpretacoes da gestora dos documentos publicos que sao disponibilizados por cada um
dos Fundos analisados, assim como informacgdes publicas disponibilizadas nos portais dos érgaos reguladores. Por ser um
estudo interpretativo, nao necessariamente os resultados obtidos vao condizer com os informados pelas gestoras dos
respectivos Fundos. A Capitania ndo assume nenhum tipo de responsabilidade por tomadas de decisdo de investimento
levando em consideragao o seu estudo que segue linhas meramente interpretativas de informagdes publicas que sao
divulgadas pelos Fundos objeto desse estudo. As informagdes disponibilizadas pelos diferentes Fundos varia em sua forma
e periodicidade de informagdo, de forma que os parametros para elabora¢ao do estudo de cada Fundo objeto do estudo
podem ser diferentes. A Capitania nao assume qualquer tipo de responsabilidade em razao de qualquer interpretacdao dos
dados do estudo, muito menos trata esse estudo como passivel de decisao de investimento. A Capitania ndo assume que
os investidores vao obter lucros, nem se responsabiliza pelas perdas. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM
GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITO - FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulario de Informacdes Complementares e regulamento do
fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Nao é autorizada a sua reproducao ou disponibilidade para

circulagao sem prévia autorizagao da Capitania.

—CAPITANIA

INVESTIMENTOS

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1485 - 32 andar | Pinheiros
S30 Paulo/SP - Brasil | CEP: 01452-002 "\ ANBIMA
Telefone: +55 11 2853-8888

invest@capitaniainvestimentos.com.br

Autorregulagao
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