Relatdrio Mensal
Dezembro 2022

Galapagos Fundo de Fundos Imobiliarios

GCFF11

CNPJ: 35.652.154/0001-42

Gestor:
Galapagos Capital

Administrador:
BTG Pactual

Inicio:
Junho / 2020

NUumero de Cotas Emitidas:
338.598

Anuncio dos Rendimentos:
9° dia util do més

Pagamento dos Rendimentos:

14° dia util do més

Taxa de Administragéo®:
1,0% a.a. sobre o Patrimonio
Liquido

Taxa de Performancez?;
20% a.a. sobre o que exceder
o IFIX

Patriménio Liquido2:
R$ 27.556.240,23

Patriménio Liquido por cotaz
R$ 81,38

1 - Inclui a Remuneragéo do Gestor e do Administrador;
2 - Na data de fechamento do més de referéncia deste relatério;

R$ 0,72

Rendimento por cota distribuido em
janeiro/23 referente ao resultado do més
de dezembro/22.

12,1%

Dividend yield3

1.970

NuUmero de cotistas?

R$ 71,18

Preco de mercado das cotas do Fundo?

Para receber todas as informacoées
relativas ao fundo, clique aqui ou
leia 0 OR Code ao lado e inscreva-

se no mailing.

3 - Considerando o rendimento distribuido no més de competéncia deste relatério e prego de mercado no fechamento da mesma data base.


https://galapagosassetmanagement.com/mailing.html
https://galapagosassetmanagement.com/mailing.html
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Palavra do Gestor

O GCFF11 foi iniciado em junho de 2020, por meio de uma oferta com esforcos restritos
(conforme a ICVM 476), que foi encerrada no més seguinte com a integralizacdo de 80.430
cotas. Em dezembro de 2020 foi encerrada a 22 emissdo, com a distribuicdo de 258.168 cotas.
Como esta oferta foi realizada nos termos da ICVM 400, o publico-alvo do Fundo passou a ser
investidores em geral, com as cotas disponiveis para negocia¢do na B3.

No dia 12/01, foi anunciada a distribuicdo de rendimentos referente ao resultado do més de
dezembro no valor de R$ 0,72 por cota, resultando em um dividend yield de 12,1% a.a.
considerando o preco de fechamento do més de R$ 71,18. O pre¢co de mercado do GCFF
permanece com desconto relevante em relagdo ao seu valor patrimonial (12,5%). Ja a carteira
de FlIs investidos pelo GCFF apresenta um desconto médio de 9,38% frente ao valor
patrimonial, desta forma, o preco de mercado do GCFF apresenta um desconto total de
22,43% quando considerado o valor patrimonial dos Flls investidos.

Em 2022, o IFIX apresentou variacao de 2,2%, enquanto a performance do GCFF foi de 3,1%,
considerando a variacao patrimonial, e 15,3%, considerando a variacdo do preco de mercado,
observando, em ambos os célculos, as distribuicdes de rendimentos e amortizacdes realizadas
durante o ano. E importante lembrar que em 2022, o GCFF, de forma inovadora no mercado,
realizou a amortizacdo de R$ 3,50 por cota. O valor de amortizacao recebido pelos investidores
deveréa ser abatido do seu respectivo custo médio de aquisicdo das cotas do GCFF para fins
fiscais.

Em dezembro, a variacdo do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo) foi de 0,62%. O
indice, que chegou a acumular alta de mais de 12% em 12 meses no més de abril/22, encerrou
0 ano com uma variacao de 5,78%, apos as deflagbes observadas no segundo semestre. Para
2023, de acordo com o Relatério Focus de 20/01, a expectativa é que o IPCA apresente alta de
5,48% em 2023, variagdo superior tanto ao centro quanto ao teto da meta de inflacdo, de
3,25% e 4,75%, respectivamente.

No ambito fiscal, o congresso aprovou uma emenda constitucional que prevé um estimulo
fiscal na ordem de R$ 168 bilhdes (1,7% do PIB) para 2023. Além disso, o orcamento do
governo federal para 2023 foi aprovado com déficit primario de R$ 230 hilhdes (2,3% do PIB).
Isso resultara em um aumento da divida bruta em torno de 7 pp para 84% do PIB em 2023.

Com esse cenario macro, acreditamos que o Banco Central sera extremamente cauteloso
guanto a flexibilizacdo da politica monetéria até que haja mais visibilidade no novo quadro
fiscal. Com isso, a carteira do GCFF permanece concentrada no setor de recebiveis
imobiliarios, com mais de 60% de participacao. Os Flls de recebiveis tendem a se beneficiar
tanto de um cenario de inflagdo mais alta quanto de taxas de juros elevadas, a depender da
composicao da carteira de cada Fundo.
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Desempenho dos Fundos de Fundos

Dentre os Fundos de Fundos Imobilidrios (FOFs) monitorados pela Gestora, 0 GCFF11 foi o
Fundo de Fundos com o melhor desempenho desde o seu inicio (Jun/20), superando com
margem relevante o IFIX e a média dos pares no periodo.

Retorno' desde o inicio vs FOF’s
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Retorno! desde o inicio vs FOF’s

Valor Valor Valor Preco de
Distribuido Patrimonial Patrimonial Mercado P[;(tersiriloonntioal A?tfstglrgt(:)
aos cotistas (Jun/20) (Dez/22) (Dez/22)
GCFF 26,682 98,48 81,38 71,18 12,69% (12,54%) 10,09%
FOF 2 21,43 96,96 84,02 72,67 12,38% (13,51%) 8,76%
FOF 3 14,84 92,81 84,00 66,03 10,68% (21,39%) 6,49%
FOF 4 15,71 85,07 73,90 66,26 10,05% (10,33%) 5,33%
FOF 5 2,17 10,01 8,35 7,60 11,29% (8,95%) 5,07%
FOF 6 18,97 94,20 79,94 70,00 11,77% (12,44%) 5,00%
FOF 7 18,77 95,87 81,85 68,82 10,80% (15,92%) 4,95%
FOF 8 1,87 10,23 8,85 6,99 10,63% (21,04%) 4,89%
FOF 9 16,59 85,76 71,70 58,92 11,32% (17,83%) 2,95%
FOF 10 17,57 101,69 86,84 71,82 10,50% (17,29%) 2,67%
FOF 11 20,41 119,56 100,26 84,99 10,25% (15,23%) 0,93%
FOF 12 21,02 103,62 82,83 67,55 11,84% (18,45%) 0,22%
FOF 13 14,87 78,92 63,83 52,96 11,23% (17,03%) (0,27%)
FOF 14 18,12 110,28 90,87 78,42 10,58% (13,70%) (1,17%)
FOF 15 16,86 100,82 82,65 63,00 10,41% (23,78%) (1,30%)
FOF 16 17,92 93,54 73,49 64,18 12,48% (12,66%) (2,29%)
FOF 17 19,66 98,08 75,90 62,87 13,73% (17,17%) (2,56%)
FOF 18 17,73 102,49 80,88 69,69 10,50% (13,84%) (3,78%)

1 - Retornos calculados considerando a variagéo patrimonial de jun/20 ao més de referéncia, somada aos idos e 5 lizadas no periodo. Base de comparagéo: 19 Fundos de Fundos Imobilidrios com gestéo ativa listados na B3

com distribuicdo mensal de rendimentos desde o inicio do GCFF11.

2~ Inclui as a0s
Nota: retiramos um dos fundos da comparag&o por conta de uma alteragéo na estrutura do mesmo que o tirou dos critérios de elegibilidade.
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Resultado Mensal

No dia 12/01 foi anunciado o pagamento de rendimentos! no valor de R$ 0,72 por cota, o que
representa um dividend yield anualizado de 12,1%, considerando o preco das cotas no
mercado secundario na data base deste relatorio. O resultado no periodo foi de R$ 0,67/cota,
sendo que o Fundo possuia R$ 0,40/cota de reserva de resultado acumulado dos meses
anteriores. Apo6s a distribuicdo, o Fundo ficou com valor o de R$ 0,36/cota? de reserva.

Durante 0 més, ndo houveram movimentagfes relevantes na carteira que encerrou 0 més
alocada em 42 ativos.

Composicao do Resultado Mensal

| Reserva de
resultado
0,36

Renda fixa
0,00 0,40

Rendimentos 0,00
0,78

Receitas
Despesas
Resultado

Lucro Acumulado

Rendimentos a Distribuir

Imposto s/ Ganho de Capital
Resultado Passivel de Dist.

1 - Considerando que o Fundo possuia mais de 50 Investidores na data base de divulgacédo dos rendimentos, os investidores pessoa fisica, que possuem menos de 10% das cotas possuem isengéo de IR sobre

os rendimentos distribuidos pelo Fundo;

2 - A politica de distribui¢do de rendimentos do Fundo esta em conformidade com a norma vigente, que prevé a distribuicdo de no minimo 95% do resultado semestral auferido pelo regime de caixa.
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Resultado Financeiro - Caixa

DRE Caixa out-22 nov-22 dez-22 2022 LTM
Receitas 262.398 272.407 265.413 3.624.599 3.624.599
Rendimentos 286.141 269.239 264.468 3.522.761 3.522.761
Ganhos de Capital Lig.t (30.323) 1.597 (144) 28.538 28.538
Renda Fixa 6.580 1571 1.089 73.300 73.300
Despesas Operacionais (21.503) (39.602) (37.822) (516.398) (516.398)
Taxa de Gestao (7.442) (7.251) - (93.097) (93.097)
Taxa de Administracéo? (20.000) (20.000) (35.057) (248.681) (248.681)
Taxa de Performance - - - (135.920) (135.920)
Taxas Regulatorias?® (1.736) (1.736) (1.736) (20.832) (20.832)
Auditoria (7.500) (7.500) - (29.000) (29.000)
Outros* 15.175 (3.114) (1.030) 11.132 11.132
Resultado 240.895 232.806 227.591 3.108.201 3.108.201
Resultado/Cota 0,71 0,69 0,67 9,18 9,18
Rendimento 250.563 243.791 243.791 3.057.540 3.057.540
Rendimento/Cota 0,74 0,72 0,72 9,03 9,03
Dividend Yield (% a.a.)® 8,88% 8,64% 8,64% 9,03% 9,03%
Reserva de Resultado 0,44 0,40 0,36 - -

Composicao do Rendimento Mensal

m Rendimentos - FlI B Ganhos de Capital Lig. - FlI m Renda Fixa Despesas Operacionais

0,02

0,02

0,03 0,02

0,00

(0,12) (0,11)
(0,06) (0,09) (0,09) (0.06)
jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22
0,79 0,74 0,74 0,71 0,69 0,67
0,76 0,76 0,74 0,74 0,72 0,72
0,48 0,46 0,47 0,44 0,40 0,36

Resultado Distribuicdo Lucro Acumulado

- Ganho de Capital Liquido: diferenca entre valor de venda e valor de aquisico, incluindo custos de corretagem e imposto de renda;

- Taxa de Administracdo ja inclusa da taxa de escrituragéo;

- Taxa Anbima, Taxa Cetip e Taxas B3;

- Inclui: Despesas com emolumentos judiciais, servigos graficos, servicos postais, custos de aluguel de cotas e ajustes de distribuicdo;
- Considerando a Cota de Emissé&o de R$ 100.00.

DA wWN R
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Performance

A performance! do Fundo desde a sua primeira integralizacdo de cotas, ocorrida no dia
04/06/2020, até a data base deste relatorio foi de 13,31% sobre o patrimonio inicial
descontados os custos da 1° emissao (R$95,69 por cota), enquanto o indice DI acumulou
variacdo de 18,67% e o IFIX apresentou performance de 4,46% no mesmo periodo, o que
representa um alpha de 8,85% sobre o IFIX.

O grafico abaixo apresenta o detalhamento da composi¢do do resultado do Fundo até a data
base deste relatorio:

Composicao da Performance Acumulada

13,31%

(299%

0,36 do IFIX)

23.18
14,30
3,50 108,42
100,00 95,69

Preco de Custos da Patrimbnio  Variacdo do Amortizacdes Rendimentos Rendimentos Patriménio +
Emissao Oferta Inicial Patrimoénio Distribuidos Acumulados Rendimentos

Histérico de Distribuicdo de Rendimentos

Média de R$ 0,75/cota?

076 074 074 072 072

075 75 078 o75 077 [ 079 076

jan-22  fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22

1 - Performance calculada considerando a variag&o patrimonial do Fundo e os rendimentos acumulados no periodo;
2 — Média das distribuicdes de rendimentos dos tltimos 12 meses.
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Carteirado Fundo

Composicao por Classe de Ativo? Exposicéo por Segmento

Hibrido 2,7%
Escritérios 3,29

Renda Urbana 3,6%
Educacional 6,3%,

Hotéis 0,9%
Fundo de Fundos 0,2%

Logistico Recebiveis

60,6%

Fundo Imobiliarios
99,6%

Exposicéao histérica por setor

m Recebiveis mLogistico ®mEducacional = Escritorios ®mHibrido ®mHotéis = Renda Urbana mFundo de Fundos

0,3% 0,2% 0,2%
—1,3% - 1.3% - 1.2% - 11% - 1.3% —206— - 11% —3:6%— —3;:6%—

26,0% 25,3%

abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22

1 - Composi¢ado em percentual do Total de Ativos do Fundo na data base deste relatério;
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Carteirado Fundo

Exposicdo por Ativo do Fundo?

GCRI112 8,63%
HSLG11 7,68%
URPR11 7,24%
KNCR11 6,95%
HSAF11 6,72%
XPLG11 6,32%
RBED11 6,31%
RBRL11 4,19%
GAME11 3,88%
TRXF11 3,63%
XPCI11 3,62%
MORC11 3,50%
SNCI11 3,40%
AIEC11 3,17%
PATL11 2,59%
BARI11 2,39%
OuUJP11 2,10%
SARE11 1,81%
NCRI11 1,80%
RBRY11 1,77%
VGIP11 1,69%
DEVA11 1,65%
BLMC11 1,32%
VGIR11 1,27%
SEQR11 1,05%
MGHT11 0,94%
OURE11 0,90%
KNSC11 e
KNIP11  EOHeNR
GALG11  MORSteRA

Outros®

~
3
E3

1,52%

1 - Exposicdo de Flls em percentual da carteira de FlI's do Fundo na data base deste relatério;
2 — Conforme Fato Relevante divulgado no dia 24/08/2021, néo é cobrada Taxa de Gest&o sobre a parcela alocada em Fundos geridos pela prépria Gestora;
3 - Fundos com exposi¢éo menor que 0,5% da carteira de FlI's.
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Negociacdes e Liquidez na B3

Negociacdes jul-22 ago-22 set-22 out-22
Volume Negociado (R$) 823.496 902.047 1.387.376 942.275 1.026.667 785.252
Volume Médio Diario (R$) 39.214 39.219 66.066 47.114 51.333 37.393
Presenca em Pregdes 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Giro (% Cotas) 3,5% 3,7% 5,7% 3,9% 4,2% 3,3%

Cotacbes Histoéricas e Volume GCFF11

108 160.000
104 140.000
100 Volume Diério (R$) 120.000
gg Média Mével de 15 dias '
88 \ Cota Patrimonial (R$) 100.000
80 60.000
76
72 40.000
68
64 Cota Mercado (R$) 20.000
60 0
i N N N N N N N N N N N N
& N | 8o g o q§ N SR N
&8 & & & £ E 5 = & % 3 &g B8

Volume Movimentado e Giro da Carteira (Volume/PL)

®\/olume movimentado (R$ '000) Giro da carteira

7.825

jan-22  fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22  jul-22  ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22
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Galapagos nas Redes

Lives

= 23/08/2022 - Live com Marcel Medeiros — Fundos Imobiliarios
https://www.youtube.com/watch?v=-y3066MR97I

15/07/2022 — Projegéo de IPCA negativo em julho e os impactos nos Flls
https://www.suno.com.br/noticias/colunas/solzki/projecao-de-ipca-negativo-em-julho-e-os-impactos-nos-fiis//

= 07/06/2022 — O Impacto do E-commerce nos Fundos Imobiliarios
https://www.suno.com.br/noticias/colunas/solzki/o-impacto-do-e-commerce-nos-fundos-imobiliarios/

= 03/06/2022 — Fll Summit Dia 3
https://www.youtube.com/watch?v=Ys8ktQVtJyg&ab_channel=EuQuerolnvestir

= 07/04/2022 - Conhecendo a Galapagos Capital (Prof. Felipe Ribeiro)
https://www.youtube.com/watch?v=eHuYXiKgFY8&ab_channel=ProfFelipeRibeiro

= 08/09/2021 — Live com Bernardo Sanches e Daniel Caleira (Canal Vai Pelo Fundos)
https://youtu.be/lgYJut_eRn0

= 22/06/2021 — Live com Professor Baroni
https://www.youtube.com/watch?v=ZKTcrKTbbpM

= 10/06/2021 — Live com Isabella Suleiman (Genial)
https://www.youtube.com/watch?v=jyYA-ul-n28&ab_channel=Geniallnvestimentos

= 08/06/2021 — Live com Bernardo Sanches (Canal Vai Pelo Fundos)
https://iwww.youtube.com/watch?v=AIB_brzztRg&ab_channel=VaiPelosFundos

= 08/06/2021 — Live com Rodrigo Colombo (Canal Rodrigo Colombo)
https://iwww.youtube.com/watch?v=fSjYohOxg_M&ab_channel=RodrigoColomboRodrigoColombo

= 13/05/2021 — Live com Caio Ventura (Guide Investimentos)
https://www.instagram.com/p/CO1MaF6Faz5/

= 03/05/2021 — Live com Daniel Caldeira (Mogno Capital & Canal Flls)
https://www.youtube.com/watch?v=8w3aMIXsAl8&ab_channel=FlIs

= 29/04/2021 - Live com Diogo Arantes (FIl Facil)
https://iwww.youtube.com/watch?v=eAwJmGI1j44&ab_channel=FIIFACIL

= 15/04/2021 — Live com Juliano Custodio (FII Summit) — 3° Dia
https://fiisummit.com.br/

= 09/04/2021 - Live com Felipe Ribeiro
https://www.youtube.com/watch?v=ibKllaxmhOE&ab_channel=FelipeRibeiro

= 25/02/2021 - Live com Artur Losnak e Guilherme Carter

https://www.youtube.com/watch?v=LdBvpoPyBIA&feature=youtu.be

Reportagens

= 03/10/2022 - “Tributagédo de dividendos e juros: o que muda para os Flls em caso de vitéria de Lula ou Bolsonaro?.”

https://www.infomoney.com.br/onde-investir/tributacao-de-dividendos-e-juros-o-que-muda-para-os-fiis-em-caso-de-vitoria-de-lula-ou-
bolsonaro/

= 26/08/2022 — “Deflagédo impulsiona alta de fundos imobiliarios (FlIs).”
https://valor.globo.com/financas/noticia/2022/08/26/deflacac-impulsiona-alta-de-fundo-imobiliario.ghtml

= 07/06/2022 - “O Impacto do E-commerce nos Fundos Imobiliarios”
https://www.suno.com.br/noticias/colunas/solzki/o-impacto-do-e-commerce-nos-fundos-imobiliarios/

= 22/05/2022 - “Como a Inflagdo Afeta os Fundos Imobiliarios?”
https://br.investing.com/analysis/como-a-inflacao-afeta-os-fundos-imobiliarios-200449636

= 27/01/2022 - “Decisao da CVM sobre os dividendos do MXRF11: 8 respostas para entender o caso”
https://www.suno.com.br/noticias/decisao-cvm-dividendos-mxrf11-respostas/

= 09/11/2021 - “IFIX recua a espera de decisdo sobre PEC dos Precatérios”
https://mercadonews.com.br/2021/11/09/ifix-recua-a-espera-de-decisao-sobre-pec-dos-precatorios/

= 14/09/2021 - “IFIX sobe com perspectiva de alta da Selic em linha com as projegoes”
https://br.investing.com/news/markets/ifix--sobe-com-perspectiva-de-alta-da-selic-em-linha-com-as-projecoes-916664

= 31/08/2021 - “IFIX tem leve queda em meio a cautela na semana anterior ao Copom”
https://br.investing.com/news/markets/ifix-tem-leve-queda-em-meio-a-cautela-na-semana-anterior-ao-copom-897380

= 22/08/2021 - “Bolsas e fundos imobiliarios pagam o pato do risco fiscal”
https://6minutos.uol.com.br/mercado-e-dolar/bolsas-e-fundos-imobiliarios-pagam-o-pato-do-risco-fiscal-saiba-0-qgue-vem-por-ai/
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A Galapagos Capital Investimentos e Participacfes (“Galapagos”) ndo comercializa nem distribui cotas de fundos de investimento ou qualquer outro
ativo financeiro. Este documento foi elaborado pela Galapagos com finalidade meramente informativa, ndo caracterizando de nenhuma forma oferta
ou solicitagé@o de investimento. A Galapagos nao se responsabiliza por qualquer decisé@o do investidor, nem por ato praticado por profissionais por ele
consultados. Apesar da diligéncia na obtencdo e na elaboracédo das informagdes apresentadas, a Galapagos ndo se responsabiliza pela publicacéo
acidental de informages incorretas, nem tampouco por decisdes de investimento tomadas com base nas informagdes contidas neste documento.
Rentabilidade Passada néo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo contam com garantia do administrador, Gestor,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito. Leia o prospecto e o regulamento antes de investir.

Visite nosso site: https://www.galapagoscapital.com/

Contato Rl Galagos Capital: ri-asset@galapagoscapital.com

Contato RI BTG Pactual: ri.fundoslistados@btgpactual.com

A rentabilidade divulgada néo ¢é liquida de impostos. E recomendada a leitura cuidadosa do formulario de informacdes complementares, lamina de
informagdes essenciais e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados
para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente, possiveis variagdes no
patrimoénio investido.

Nada aqui contido €, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representacéo do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado nédo
representa garantia de rentabilidade futura.

O Administrador néo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informacdes nele contidas. Adicionalmente, o
Administrador ndo se responsabiliza por decisGes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e
especialistas por ele consultados.

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de rentabilidade futura. E recomendada a leitura
cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados
para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente, possiveis variagdes no
patriménio investido. O Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informacdes nele
contidas.

Adicionalmente, o Administrador nédo se responsabiliza por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados.

A Administradora recomenda a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do Fundo de Investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.

Autorregulagao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Gestéo de Recursos Administracdo Fiducidria
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