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CAPITANIA SHOPPINGS FIl CONCLUI A AQUISICAO DE
PARTICIPACAO EM 2 SHOPPINGS

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob 0 n°59.281.253/0001- 23 (“Admi-
nistradora”), e a CAPITANIA CAPITAL S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 41.793.345/0001-27 (“Gestora”), na qua-
lidade de administradora e gestora, respectivamente, do CAPITANIA SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO inscrito no CNPJ sob o n® 47.896.665/0001-99 (“Fundo”), servem-se do presente para informar

aos cotistas e ao mercado em geral que:

O Fundo celebrou, nesta data, Instrumentos Particulares (“Instrumento”) tendo por objeto a promessa de venda

e compra de dois shoppings:

1. Praia de Belas (“PB”), localizado em Porto Alegre-RS. A participagio adquirida é de 10%.

2. Complexo Tatuapé (“CT"), composto pelo Shopping Metré Tatuape (“SMT”) e pelo Shopping Metré Bou-
levard Tatuapé (“SMBT"), localizado em S&o Paulo-SP. A participacdo adquirida no SMT é de 4,5263%
e ano SMBT é de 15%.

O valor total de aquisicdo é de RS 157,5 milhdes, tendo sido pagos metade deste valor na data de hoje. O restan-

te serd pago em 180 dias e serd corrigido por IPCA.

Além disso, estd previsto um earn-out parcial ao final de vinte e quatro meses. O earn-out sera calculado pela
diferenca real do NOI de 2025 e 2023 descontado pelo cap rate convencionado entre as partes, de 9%. Sera
deduzido do NOI de 2025 a rentabilidade anual advinda do capex realizado apés a aquisicio dos ativos. Essa
rentabilidade é calculada aplicando-se o cap rate convencionado entre as partes sobre o total de capex incorrido

até o final dos 24 meses.

Considerando o NOI orcado em 2024 para os shoppings, o cap rate da transagdo é 8,04% (cap rate desala-
vancado). Se considerarmos o efeito do parcelamento, temos um cap rate para a transacdo de 8,20% (cap rate

alavancado).

Por fim, foram feitos laudos patrimoniais para os ativos. Segundo os laudos, o portfolio adquirido vale R$ 191,75

milhdes, 21,75% acima do valor pago.
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O Praia de Belas é um dos primeiros shoppings de Porto Alegre-RS, tendo sido inaugurado em 1991.

Fica localizado em bairro de mesmo nome, préximo a orla do Guaiba. O entorno do shopping é composto por
intensa atividade empresarial (destaque para o Praia de Belas Prime Offices que é anexo ao shopping) e, cada
vez mais, beneficia-se do desenvolvimento residencial e do turismo que cresce com os investimentos publicos e

privados que estdo sendo realizados na orla do Guaiba.

O shopping conta com a presenca de lojas de destaque nacional, tais como: Outback, Férmula Academia, Adidas
e Nike.
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Vagas de Estacionamento

O Praia de Belas é administrado pelo Iguatemi, além de ser a principal acionista do shopping.
O lguatemi também administra o Iguatemi Porto Alegre, principal shopping de Porto Alegre-RS, o que traz bene-

ficios de escala e sinergia para o Praia de Belas.




@9 pactual

O Complexo Tatuapé, juntamente com o Shopping Andlia Franco, é o principal shopping da zona leste de S&o

Paulo.
O Complexo é conectado a estacio Tatuapé do Metrd (Linha 3-Vermelha) e a um terminal de énibus. E um dos
terminais de transporte publico integrados mais movimentados de Sdo Paulo, levando mais de 120 mil pessoas

diariamente ao Complexo.

Trata-se de uma concessio, com vencimento em 2047.
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Vagas de Estacionamento

O Complexo Tatuapé é administrado pela AD Shoppings, maior administradora do Brasil em ndmero de sho-
ppings, além de ser a principal administradora de shoppings de terceiros.
A AD Shoppings administra diversos shoppings na cidade e no Estado de So Paulo, tendo, portanto, relevante

escala comercial e operacional na regido.
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PORTFOLIO DO CAPITANIA SHOPPINGS FII

Com essas duas aquisi¢des, o portfolio do Fundo passa a ser composto por quatro shoppings diretamente (Ca-
tarina Fashion Outlet, Iguatemi Bosque Fortaleza, Complexo Tatuapé e Praia de Belas) e nove ativos indiretos
(Cidade Jardim, Parque Shopping Dom Pedro, Shopping Pétio Higienépolis, Balneario Shopping, Neumarkt Sho-
pping, Garten Shopping, Continente Shopping, Norte Shopping e Na¢ées Shopping, sendo esses ultimos seis do

portfolio da Almeida Junior).
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Permanecemos a disposigdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios

através do e-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com.

28 de dezembro de 2023
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM. e CAPITANIA CAPITAL S.A.
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