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CARACTERISTICAS PRINCIPAIS

OBJETIVO DO FUNDO

Investimento em ativos de base imobilidria,
conforme permitido pela Instrugdo CVM 472 e o
Regulamento do fundo

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

INiCIO DO FUNDO
mai/21

TIPO
Condominio fechado com prazo indeterminado

ADMINISTRADOR
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

CUSTODIANTE
Banco BTG Pactual S.A.

ESCRITURAGAO
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

GESTOR
Iridium Gestdo de Recursos Ltda.

AUDITOR
PWC Auditores Independentes

RAZAO SOCIAL:
Iridium Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ:
41.076.564/0001-95

NEGOCIAGAO
As cotas do fundo sdo negociadas no mercado de
bolsa administrado pela B3

TAXA DE ADMINISTRAGAO E GESTAO
Taxa de Administracdo: 0,15% a.a.
Taxa de Gest3o: 0,83% a.a.

ANUNCIO E PAGAMENTO DOS DIVIDENDOS
72 e 129 dia util de cada més, respectivamente

TRIBUTACAO

Persegue o tratamento tributario para fundos
enquadrados no Artigo 32 da Lei 11.033/2004,
que confere as seguintes aliquotas de IR:

IR PF: Rendimentos distribuidos aos cotistas sdo
isentos e ganhos de capital em negociagdo sdo
tributados a aliquota de 20%

IR PJ: Rendimentos distribuidos aos cotistas e
ganhos de capital em negociacdo sdo tributados
a aliquota de 20%

Iridium Fundo de Investimento Imobiliario

Comentario Mensal

A distribuicdo de rendimento referente ao més de agosto foi de RS 1,15742227/cota, valor equivalente a
uma remuneragdo bruta de imposto de renda de 119,48% do CDI. Em agosto foi observada novamente
uma deflagdo dos indices de pregos (IGP-M com -0,70% e IPCA com -0,36% no més), resultado da politica
monetdria contracionista, da desoneragdo de ICMS do prego dos combustiveis e da queda no prego
internacional do barril do petréleo. Destacamos também que a economia e o mercado de trabalho
continuam a surpreender positivamente. As medidas adotadas para conter a alta dos pregos ainda terdo
seus impactos fiscais e um mercado de trabalho pujante e uma economia crescente fomentam inflagdo.
Voltando para agosto, a parcela de corre¢gdo monetaria presente no resultado do fundo esta comegando
a sentir os efeitos da redugdo da inflagdo e o fundo poderd apresentar rendimentos menores se
comparados aos meses anteriores. Vale dizer que devido a politica de distribuicdo de rendimento mais
conservadora do fundo, que considera apenas o resultado realizado em regime de caixa, varios CRIs
investidos ainda possuem resultado acumulado, fruto dos meses em que a inflagdo veio muito forte. Essa
reserva de resultado agora atua como um “colchdo” para minimizar qualquer impacto de uma inflagdo
mais baixa ou até mesmo negativa. Por fim, os ativos do fundo permanecem adimplentes e o processo de
reciclagem da carteira foi mantido, a fim de otimizar o retorno e pulverizar os riscos.

Link para os comunicados de distribui¢do: IRIM11

Cadastre seu e-mail para receber os relatérios e informes do fundo através deste link: Mailing List

Rendimentos Mensais (Ult. 12 Meses)
Rendimento | Dividend | Rentabilidade Rentabilidade
por cota Yield Gross-Up Gross-Up CDI%

Valor Cota
Patrimonial

out/21 1,44 1,42% 1,67% 347,95% 101,11
nov/21 1,39 1,39% 1,64% 279,04% 99,79
dez/21 1,50 1,47% 1,73% 226,98% 101,65
jan/22 1,40 1,38% 1,63% 222,48% 100,96
fev/22 1,89 1,89% 2,22% 296,47% 99,88
mar/22 1,14 1,14% 1,34% 145,15% 100,39
abr/22 1,51 1,52% 1,78% 213,83% 99,62
mai/22 1,45 1,46% 1,72% 166,54% 99,68
jun/22 1,58 1,61% 1,89% 164,23% 98,65
jul/22 1,65 1,67% 1,97% 190,18% 98,41
jul/22 1,65 1,67% 1,97% 190,18% 98,41
ago/22 1,16 1,18% 1,38% 118,45% 98,46
Ult. 12 meses 17,75 18,03% 21,21% 218,22% 98,46

1- 0 Dividend Yield do Fundo é calculado através do Rendimento por Cota distribuido no més sobre o Valor da Cota Patrimonial.
2- 0 Dividend Yield - Gross-Up é calculado através da aliquota de imposto de renda (IR) de 15%.

RELATORIO MENSAL
‘Agosto, 2022._“
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=350214&cvm=true
https://iridiumgestao.us4.list-manage.com/subscribe?u=1990d717c7dc10f467b96666a&id=6d590bdf36
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Carteira do Fundo

Ativo - RF Emissor Rating  Agéncia Posicio %doPatriménio  Indexador s Pa’;':;"’e:fos Data de Vencimento
Fundo Soberano BTG Tesouro Caixa N/A N/A R$ 10.197.916,43 5,37% CDI% N/A N/A N/A Governo Federal
Starbucks 2 Starbucks CRI N/A N/A RS 8.952.632,92 4,72% CDI+ 5,50% Mensal 18/08/2027 Varejo
Tabas TABAS CRI N/A N/A RS 8.904.120,78 4,69% IPCA 12,00% Mensal 26/05/2025 Real Estate
Allegra Pacaembu 2 Allegra Pacaembu CRI N/A N/A RS 8.056.306,20 4,25% CDI+ 5,00% Mensal 17/03/2027 Real Estate
FazSol FazSol CRI N/A N/A RS 7.831.652,46 4,13% IPCA 9,75% Mensal 24/06/2037 Energia
SOCICAM 3 SOCICAM CRI N/A N/A RS 7.461.128,89 3,93% IPCA 10,00% Mensal 26/01/2030 Shopping Center
DASA DASA CRI N/A N/A RS 7.350.032,76 3,87% IPCA 7,00% Mensal 26/03/2037 Satde
EKKO 2 EKKO CRI N/A N/A RS 7.267.365,43 3,83% IPCA 8,00% Mensal 17/12/2025 Real Estate
Origo2 Origo CRI N/A N/A RS 7.133.364,42 3,76% IPCA 10,00% Mensal 30/06/2034 Energia
WAM Sen WAM CRI N/A N/A R$ 5.751.440,20 3,03% IPCA 8,51% Mensal 20/12/2025 Real Estate
CRIHGLG HGLG CRI N/A N/A RS 5.660.647,18 2,98% IPCA 5,00% Mensal 15/03/2030 Logistica
Alphaville Alphaville CRI N/A N/A RS 5.244.280,19 2,76% IPCA 8,00% Mensal 22/07/2027 Real Estate
PESA PESA CRI N/A N/A RS 5.090.039,81 2,68% IPCA 7,00% Mensal 22/09/2031 Industrial
Sugoi 2 Sugoi CRI N/A N/A R$ 5.027.392,90 2,65% oI+ 6,25% Mensal 19/06/2026 Real Estate
Gafisa3 Gafisa CRI N/A N/A R$ 5.019.346,27 2,64% CDI+ 5,00% Mensal 24/12/2024 Real Estate
Nova Agro Nova Agro CRI N/A N/A RS 4.674.565,31 2,46% Pré 12,00% Mensal 20/07/2029 Agro
Encontro das Aguas Encontro das Aguas CRI N/A N/A R$ 4.108.936,59 2,17% IPCA 9,50% Mensal 26/04/2032 Real Estate
CRIHGRS HGRS CRI N/A N/A RS 4.054.165,94 2,14% IPCA 6,80% Mensal 10/11/2033 Real Estate
Inlote Inlote CRI N/A N/A RS 3.939.466,94 2,08% 1GP-M 9,25% Mensal 20/12/2032 Real Estate
ADN ADN CRI N/A N/A RS 3.762.504,03 1,98% IPCA 8,50% Mensal 25/05/2027 Real Estate
OBA3 OBA CRI N/A N/A RS 3.236.079,17 1,71% IPCA 6,40% Mensal 27/06/2033 Varejo
Top Park Bahia Sub Top Park Bahia CRI N/A N/A RS 3.072.195,50 1,62% IPCA 17,83% Mensal 20/11/2032 Real Estate
Pernambuco 1 Pernambuco CRI N/A N/A RS 3.037.282,19 1,60% CDI+ 5,75% Mensal 06/08/2025 Real Estate
CRI GGRC GGRC11 CRI N/A N/A RS 3.014.817,01 1,59% IPCA 7,50% Mensal 26/02/2036 Logistica
Origo3 Origo CRI N/A N/A RS 3.006.815,61 1,58% IPCA 10,00% Mensal 30/06/2034 Energia
CRIOULG OULG11 CRI N/A N/A RS 3.006.069,20 1,58% IPCA 9,00% Mensal 15/05/2032 Logistica
MATEC MATEC CRI N/A N/A RS 2.938.857,01 1,55% IPCA 7,00% Mensal 20/05/2036 Real Estate
Creditas Mez 2 Creditas CRI N/A N/A RS 2.883.639,79 1,52% IPCA 8,50% Mensal 17/06/2041 Real Estate
OP Resort Sub WAM CRI N/A N/A RS 1.892.570,56 1,00% IPCA 15,67% Mensal 20/01/2029 Real Estate
OP Resort Sen WAM CRI N/A N/A RS 1.866.555,12 0,98% IPCA 9,00% Mensal 20/01/2029 Real Estate
Termas Resort Gramado Parks CRI N/A N/A RS 1.103.962,54 0,58% IPCA 10,00% Mensal 20/04/2024 Real Estate
Total RS 154.546.149,37 81,43%

Carteira do Fundo: Acdes

Conforme previsto na politica de investimento, o fundo Iridium Fundo de Investimento Imobilidrio segue realizando investimentos em agdes do
segmento imobilidrio. E importante saber que a alocagdo nesta classe de ativo deve ficar entre 5% a 10% do patrimonio do fundo, porém essa posigdo
serda montada com parcimonia e a medida que surgirem oportunidades.

Ativo - FIl Grupo Econémico Custo Médio Quantidade Posicdo % do Patrimonio
PLPL3 Plano e Plano Agdes Real Estate RS 3,02 619.400 RS 1.802.454,00 0,95%
LAVV3 Lawi AcBes Real Estate RS 5,02 155.700 RS 890.604,00 0,47%
Total R$ 2.693.058,00 1,42%

Carteira do Fundo: FIl - RF

Os FlIs-RF foram separados dos demais Flls, pelo fato de que a equipe de gestdo entende que ainda que sejam fundos imobiliarios, estes possuem
uma dindmica de ativos de renda fixa, com taxa fixa de retorno, amortizagGes periddicas e estrutura de garantias.

Sponsor i Quantidade Posicdo ompra Atualizada Indexador o Patriménio
ERCR11 Even FII-RF Real Estate R$ 78.871,80 100 R$ 7.600.000,00 7,40% IPCA 4,00%
Total RS 7.600.000,00 4,00%

Carteira do Fundo: FlI

Ativo - FIl Grupo Econémico Tipo Setor sto [ antidade Posigdo o Patrimoénio
DEVA11 Devant Fil Papel RS 105,26 106.183 RS 10.380.450,08 5,47%
HCTR11 Hectare Fll Papel R$ 128,57 54.550 R$ 5.894.673,00 3,11%
IRDM11 Iridium Fll Papel R$ 117,86 35.326 R$ 3.593.713,98 1,89%
MANA11 Manati Fll Papel RS 10,00 250.000 R$ 2.575.000,00 1,36%
VSLH11 Hectare Fll Papel RS 10,36 270.470 RS 2.412.592,40 1,27%
URPR11 Urca Fll Papel RS 102,50 417 RS 43.217,88 0,02%
SNCI11 Suno Fll Papel R$ 100,20 399 R$ 40.139,40 0,02%
Total RS 24.939.786,74 13,14%
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Distribuicao da Carteira

Distribui¢do por Indexador

Distribui¢do por Ativo

2,46%
2,08%
1,42%

76,06% @
4,00%

1,42% 59,67%
= CRI =l = Caixa = FII-RF = Acles = |[PCA =CDI+ =N/A(F) =wCDI% =Pré mIGP-M
Distribuigdo por Setor % do Patrimonio Distribuigdo por Indexador* & Taxa Média
Real Estate 46,49% Indexador Taxa Média (a.a.) % do Patrim
Papel 13,14% IPCA 8,88% 59,67%
Energia 9,47% CDI+ 5,43% 15,86%
Varejo 6,42% N/A (FII) N/A 13,14%
Logistica 6,16% CDI% 99,00% 5,37%
Governo Federal 5,37% Pré 12,00% 2,46%
Shopping Center 3,93% IGP-M 9,25% 2,08%
Saude 3,87% Agdes 0,00% 1,42%
Industrial 2,68%
Agro 2,46%
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Movimentag¢oes do Més

Durante o més de agosto, o fundo encerrou a sua primeira alocagdo dentro da estratégia de agdes. A posi¢do na incorporadora Lavvi (LAVV3) foi
parcialmente vendida ao preco médio de RS 5,91, o que gerou um lucro aproximado ao fundo de RS 195 mil (10 centavos por cota de
rendimento). Lembramos que essa posicdo havia sido adquirida durante os meses de fevereiro, marco e maio de 2022 ao preco médio de RS
5,02.

A equipe de gestdo estd acompanhando a evolugdo do cenario econémico nesse periodo de maior volatilidade. Adicionalmente, considerando os
atuais altos niveis de spreads de crédito praticados nas emissGes primdrias de CRIs, a gestdo segue com uma postura ativa e prioriza, neste

momento, o aumento da posi¢do em CRIs, elevando a taxa média de retorno da carteira.

Segue abaixo um resumo das principais operagdes feitas ao longo do més:

Prego Médio Taxa Ponderada

Origo3 Compra 3.000.000 RS 1,00 IPCA 10,00% R$ 3.000.000,00

Acbes LAVV3 Venda 222.800 R$ 5,91 RS 1.316.763,00




Iridium Fundo de Investimento Imobiliario

RELATORIO MENSAL

IRIM11 Agosto, 2022
Demonstracdo de Resultado Mensal
Resultado mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22
Receita Ativos (Caixa) 1.542.984 2.163.150 2.460.732 2.854.536 3.176.673 2.392.531
CRI 1.175.215 1.573.862 1.751.530 2.291.124 2.563.717 1.746.375
Juros 677.785 770.400 926.929 1.098.954 1.205.714 1.306.395
Correcdo Monetaria 399.062 341.928 425.869 741.882 622.635 436.259
Negociagdo 98.367 461.534 398.731 450.288 735.368 3.720
Fll 333.476 461.311 548.725 485.330 530.630 344.277
Dividendos 348.697 394.092 453.982 485.283 433.391 373.624
Negociagio (15.220) 67.218 94.744 47 97.239 (29.348)
LCI - - - - - -
Caixa 34.293 127.977 160.477 78.081 82.326 106.229
LFT - - - - - 195.650
Despesas (Caixa) (56.166) (58.688) (161.194) (154.256) (161.644) (170.280)
Ajuste - (140.708) 202.679 24.166 (18.766) -
Resultado (Caixa) 1.486.818 1.963.753 2.502.217 2.724.446 2.996.264 2.222.251
Distribuigao 1.486.818 1.963.753 2.502.217 2.724.446 2.996.264 2.222.251
Distribuicdo/Cota * 1,1437 1,5106 1,4548 1,5840 1,6463 1,1574
N° de cotas 1.300.000 1.300.000 1.720.000 1.720.000 1.820.000 1.920.000
Ajustes Contébeis 788.854 (1.581.333) 171.984 (1.283.962) (997.962) (311.727)
MTM FlI (194.276) (1.031.530) 589.123 11.450 (102.927) (496.823)
MTM CRI 429.940 (193.807) (730.247) (651.816) (763.199) 572.867
Ajustes Distribui¢do CRI 555.420 (353.765) 315.339 (658.364) (129.503) (385.437)
Ajustes Distribui¢do LCI - - - - - -
Ajustes Despesas (2.231) (2.231) (2.231) 14.769 (2.333) (2.333)

Informagdes Gerais

Ressaltamos que o fundo somente considera como resultado que pode ser distribuido aos cotistas a titulo de rendimento mensal os lucros auferidos
em regime de caixa. Dessa forma, devido aos recentes altos indices mensais de pregos, alguns ativos atrelados a inflagdo tem obtido resultados acima
do que os mesmos tem gerado de caixa no periodo. Isso ocorre por conta da forma da atualizagdo monetaria presente nessas operagdes, que varia de
operagdo para operacdo e pode apresentar descasamento na regra da atualizagdo monetdria. De acordo com o nosso entendimento e do
administrador do fundo, esses resultados ndo podem ser considerados como “distribuiveis”, até que tais ativos gerem caixa suficiente para tal

distribuicdo de resultado.
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Detalhamento dos Ativos

Operagao ADN Resumo:

Rating N/A

Tx. Compra Atualizada 8,50% A operagdo tem como risco primdrio uma divida corporativa da incorporadora ADN. A ADN é uma empresa

Indexador IPCA com foco no segmento MCMV no estado de Sdo Paulo e os recursos da operagdo deverdo lastrear os futuros

Fluxo de Pagamentos Mensal langamentos da companhia, bem como projetos em curso. Em adigdo ao risco corporativo, a operagdo conta

Data de Emissio 18/mai/22 com garantia fiducidria de uma carteira de recebiveis prdé-soluto e os sdcios até o nivel das suas respectivas

Data de Vencimento 25/mai/27 Pessoas Fisicas também figuram como avalistas da operagdo.

Tipo de oferta 476

Operagao Allegra Pacaembu 2 Resumo:

Rating N/A

Tx. Compra Atualizada 5,00%

et CDI+ A operagdo tem como risco primdrio a concessionaria Allegra Pacaembu, vencedora da licitagdo para

Fluxo de Pagamentos Mensal utilizagdo df’ complexo do,PalcaemPU por 35 anos. A operagdo conta com a gaAra'n.tia dal Progen (c[on‘troladora
da concessionaria), recebiveis detidos pela Progen contra empresas com baixisimo risco de crédito (AAA),

Data de Emissdo 05/abr/22 aval dos controladores em suas Pessoas Fisica e iméveis em alienag3o fiduciaria.

Data de Vencimento 17/mar/27

Tipo de oferta 476

Operagao Alphaville Resumo:

Rating N/A

Tx. Compra Atualizada 8,00% A operagdo tem como risco primdrio o crédito corporativo da Alphaville, além de contar com cessdo

Indexador IPCA fiducidria de carteira de recebiveis performados em valor superior & operagdo. O CRI visa alongar

Fluxo de Pagamentos Mensal determinadas dividas da companhia. A Alphaville é uma das mais tradicionais empresas no segmento de

Data de Emissdo 27/jul/21 loteamentos residenciais contando com uma marca bastante forte. Apés o IPO da companhia em 2020,

Data de Vencimento 22/julf27 entendemos que houve uma melhora significativa no risco corporativo da empresa.

Tipo de oferta 476

Operagdo Creditas Mez 2 Resumo:

Rating N/A

Tx. Compra Atualizada 8,50%

et IPCA A operagdo é a série mezanino e tem como risco primario a carteira pulverizada de recebiveis de

Fluxo de Pagamentos Mensal financAia~mento com garantia em irrluﬁvleis (home equity) originale§ pela fintech Credit?s.l A carteira teml uma
exposicdo de 64% do todo em imdveis em SP, com um LTV médio de 40%, ticket médio de RS 246 mil por

Data de Emiss&do 05/jul/21 contrato e a operagdo foi emitida com um valor de RS 76 milhdes.

Data de Vencimento 17/jun/41

Tipo de oferta 476

Operagdo CRI GGRC Resumo:

Rating N/A

Tx. Compra Atualizada 7,50%

et IPCA A operagdo tem como risco primdrio o FIl GGRC, um dos grandes Fll de logistica do mercado brasileiro. A

Fluxo de Pagamentos Mensal operagdo contja ainda Fom a garantia de 100% dos re~ceb‘iveis' ldps contratos de locagdo BTS (AMBEy
Guarulhos, Todimo, Hering, Benteler e Copobras) em cessao fiduciaria e esses atualmente superam em mais

Data de Emissdo 25/fev/22 de 2X a parcela da operagdo.

Data de Vencimento 26/fev/36

Tipo de oferta 476

Operagdo (o:{;[c]Kc} Resumo:

Rating N/A

Tx. Compra Atualizada 5,00%

Indexador IPCA A operagdo tem como risco primario 2 contratos de locagdo de centros de distribuicdo: um para Raia Drogasil

Fluxo de Pagamentos Mensal e outro para o Carrefour. Ambos locatarios tem qualidade AAA e a operagdo ainda conta com a garantia de

Data de Emissdo 02/jul/21 alienagdo fiduciaria de um dos centros logisticos, que apresenta um LTV de 28%.

Data de Vencimento 15/mar/30

Tipo de oferta 476
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Detalhamento dos Ativos

Operagao CRI HGRS Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 6,80%
dEedhn IPCA A operagdo tem como risco primario um contrato de compra e venda a prazo devido pelo HGRS Fll (gerido
Fluxo de Pagamentos Mensal pelo CSHG) referente a unidades residéncias de 2 edificios, ambos localizados em duas das regides mais
.g N nobres da capital paulista: Jardins e Faria Lima. Esses imdveis serdo operados pela JFLiving para locagdo
Data de Emissdo 16/nov/21 residéncia short e long stay. Ambos os ativos ficam em garantia da operagdo com um LTV abaixo de 35%.
Data de Vencimento 10/nov/33
Tipo de oferta 476
Operagao CRI OULG Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 9,00%
A operagdo tem como risco primario o fluxo de aluguel atipico devido pelas redes de pet shop American Pet e
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal Amigdo referente a dois iméveis em Duque de Caxias - RJ e ambos os contratos tem vencimento em set/32. A
g = ) operagdo ainda conta com a cessdo fiducidria do contrato de locagdo para a Mercedes-Benz referente a um
Data de Emissdo 20/jun/22 imével em Juiz de Fora - MG e a coobrigagio por parte do cedente.
Data de Vencimento 15/mai/32
Tipo de oferta 476
Operagao DASA Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 7,00%
A operagdo é lastreada nos recebiveis de compra da torre D do Hospital da Bahia, atualmente locado em
Indexador IPCA
regime de BTS pelo préprio Hospital da Bahia, que foi integralmente adquirido pelo grupo DASA em 2021. O
Fluxo de Pagar:’\entos Mensal grupo DASA, controlado pela familia Bueno, é um dos maiores grupos de satide do pais e possui rating AAA.
Data de Emissdo 18/abr/22 Por fim, a operagdo conta ainda com o imével em garantia.
Data de Vencimento 26/mar/37
Tipo de oferta 476
Operagdo Ekko 2 Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 8,00% A operagado tem como objetivo o financiamento de custos de obras e/ou aquisi¢do de landbank referente a 6
et IPCA empreendimentos da EKKO. Todos esses projetos estdo localizados na regido de Osasco - SP e Granja Viana
Fluxo de Pagamentos Mensal (Sdo Paulo - SP), pragas em que a EKKO tem ampla experiencia e forte histérico de vendas. Além do aval dos
8 sécios controladores até o nivel da Pessoa Fisica, a operagdo também conta com garantia real dos terrenos
P " perag: g
Data de Emiss&o 02/jun/21 nos trés empreendimentos mais novos e de fragio percentual das vendas dos trés empreendimentos em
Data de Vencimento 17/dez/25 estagio avangado.
Tipo de oferta 476
Operagdo Encontro das Aguas Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 9,50%
Indexador IPCA A operagdo tem como risco primario uma carteira de recebiveis do loteamento performado Encontro das
Fluxo de Pagamentos Mensal Aguas, localizado no estado de Pernambuco (PE). O CRI conta com o aval dos controladores em suas Pessoas
Data de Emissdo 04/mai/22 Fisicas e alienagdo fiduciaria das cotas das SPE detentora do projeto.
Data de Vencimento 26/abr/32
Tipo de oferta 476
Operagdo FazSol Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 9,75% A operagdo é destinada ao financiamento da construgdo de usinas fotovoltaicas (UFVs) na modalidade de
e serten IPCA geracdo distribuida e localizadas no Distrito Federal, Ceard e Minas Gerais. As UFVs sdo locadas em contratos
Fluxo de Pagamentos Mensal atipicos para comercializadora de créditos de energia. Além da garantia fiducidria dos recebiveis dos
.g . ) contratos de locagdo, a operagdo também conta com a alienagdo das agdes das UFVs e do aval dos sécios até
Data de Emiss&o 31/mai/22 o completion dos projetos. A FazSol é uma sociedade entre a japonesa Shizen Energy e o grupo brasileiro
Data de Vencimento 24/jun/37 Espaco Y.
Tipo de oferta 476
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Detalhamento dos Ativos

Operagao Gafisa 3 Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 5,00%
Indexador CDI+ A operagdo tem como risco primario a incorporadora Gafisa, além de possuir em garantia o empreendimento
Fluxo de Pagamentos Mensal Cyano, localizado no bairro da Barra da Tijuca (Rio de Janeiro - RJ). O empreendimento é de altissima renda e
Data de Emissio 08/jul/21 foi construido em um dos ultimos terrenos disponiveis para o desenvolvimento de frente para a praia.
Data de Vencimento 24/dez/24
Tipo de oferta 476
Operagao Inlote Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 9,25%
et 1GP-M A operagdo tem como risco primario a carteira de recebiveis de 10 loteamentos desenvolvidos pela Inlote no
estado de Goias. A carteira possui um total de 2.104 contratos e um valor de saldo devedor de RS 250
Fluxo de Pagamentos Mensal s _— ~ . s .
— ) milhdes, enquanto o valor total de emissdo da operagio foi de RS 100 milhdes. A operagdo ainda conta com a
Data de Emissdo 23/jun/20 garantia dos empreendedores e a garantia real dos iméveis.
Data de Vencimento 20/dez/32
Tipo de oferta 476
Operagao MATEC Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 7,00%
Indexador IPCA A operacio consiste em um CRI de risco corporativo MATEC e conta com a garantia de um contrato atipico de
Fluxo de Pagamentos Mensal locagdo devido pelo Fleury, contrato atipico de locagdo devido pela rede de atacado Tenda, alienagdao
Data de Emissdo 21/mai/21 fiducidria dos respectivos iméveis e outros recebiveis.
Data de Vencimento 20/mai/36
Tipo de oferta 476
Operagdo Nova Agro Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 12,00%
Indexador Pré A operagdo consiste em um CRI com risco Nova Agro, grupo focado na produgdo de cana de agucar e grdos. A
Fluxo de Pagamentos Mensal operagdo conta com alienagdo fiduciaria de 3 fazendas em Sdo Gabriel do Oeste - MS e recebiveis de
Data de Emissdo 14/jul/21 fornecimento de cana de agucar para 2 usinas e fornecimento de soja para a COCAMAR.
Data de Vencimento 20/jul/29
Tipo de oferta 476
Operagdo OBA 3 Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 6,40%
Indexador IPCA Operagdo de built to suit (BTS) para o desenvolvimento de novas lojas do Hortifruti Oba. Operagdo tem como
Fluxo de Pagamentos Mensal risco primadrio a prépria operagdo da varejista e conta com garantias adicionais, como alienagdo fiduciaria de
Data de Emissdo 21/jun/21 imovel, cessdo fiducidria de recebiveis e fianga.
Data de Vencimento 27/jun/33
Tipo de oferta 476
Operagdo OP Resort Sen Resumo:
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 9,00%
Indexador IPCA A operagdo tem como risco primario a carteira de recebiveis (contratos de compra e venda de unidades
Fluxo de Pagamentos Mensal residenciais) do empreendimento Ondas Praia Resort, localizado em Porto Seguro - BA. A operagdo ainda
Data de Emissdo 13/jul/21 conta com garantia dos empreendedores e garantia real dos imoveis.
Data de Vencimento 20/jan/29
Tipo de oferta 476




IRIM11

Iridium Fundo de Investimento Imobiliario

RELATORIO MENSAL
Agosto, 2022

Detalhamento dos Ativos

Operagao OP Resort Sub
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 15,67%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissao 13/jul/21
Data de Vencimento 20/jan/29
Tipo de oferta 476
Operagao Origo 2
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 10,00%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 08/jul/22
Data de Vencimento 30/jun/34
Tipo de oferta 476
Operagao Origo 3
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 10,00%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 08/jul/22
Data de Vencimento 30/jun/34
Tipo de oferta 476
Operagdo Pernambuco 1
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 5,75%
Indexador CDI+
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 23/ago/21
Data de Vencimento 06/ago/25
Tipo de oferta 476
Operagdo Pesa
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 7,00%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 21/jun/21
Data de Vencimento 22/set/31
Tipo de oferta 476
Operagdo SOCICAM 3
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 10,00%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 26/jul/21
Data de Vencimento 26/jan/30
Tipo de oferta 476

ﬁ

Resumo:

A operagdo tem como risco primario a carteira de recebiveis (contratos de compra e venda de unidades
residenciais) do empreendimento Ondas Praia Resort, localizado em Porto Seguro - BA. A operagdo ainda
conta com garantia dos empreendedores e garantia real dos imoveis.

Resumo:

A operagdo é destinada ao financiamento da construgdo de 7 usinas fotovoltaicas (UFVs) localizadas em
Minas Gerais e que serdo alugadas para consumidores de energia na modalidade de geragdo distribuida (GD).
Além das garantias de todos os recebiveis, maquinas e equipamentos das UFVs, a operagdo conta com a
coobrigagdo da Origo até a quitagdo da operacdo. A Origo é uma das principais empresas do setor de geragdo
distribuida e tem como sécios os fundos americanos TPG e Augment Infrastructure, o japonés Mitsui e o
brasileiro MOV (fundadores da Natura). Vale ressaltar a entrada do ultimo sécio (Augment Infrastructure) em
Ago/22 por meio do aporte de RS 460 milhdes na companhia.

Resumo:

A operacdo é destinada ao financiamento da construgdo de usinas fotovoltaicas (UFVs) localizadas em Minas
Gerais e que serdo alugadas para consumidores de energia na modalidade de geragdo distribuida (GD). Além
das garantias de todos os recebiveis, maquinas e equipamentos das UFVs, a operagdo conta com fianga
locaticia da Origo garantindo os recebiveis de aluguéis até que as UFVs estejam integralmente concluidas. A
Origo é uma das principais empresas do setor de geragdo distribuida e tem como sécios os fundos
americanos TPG e Augment Infrastructure, o japonés Mitsui e o brasileiro MOV (fundadores da Natura). Vale
ressaltar a entrada do ultimo sécio (Augment Infrastructure) em Ago/22 por meio do aporte de RS 460
milhGes na companhia.

Resumo:

A operacdo é destinada ao financiamento da construgdo de 3 empreendimentos de alto padrdo em Ipojuca -
PE e Recife - PE - duas importantes pragas do estado de Pernambuco. O risco de crédito da operagdo consiste
do corporativo da Pernambuco Construtora e do aval dos controladores no nivel da PF. Adicionalmente,
existe a garantia fiducidria de carteira e/ou estoque de cinco empreendimentos, cujo valor supera o da
operagao.

Resumo:

A operacgdo tem o objetivo de financiar a expansdo da fabrica de maquinas e equipamentos da AlZ, localizada
em Sdo José dos Pinhais - SP. A AlZ é um fornecedor relevante da PESA (revendedor Cartepillar do sul do
pais). Operagdo conta com alienagdo fiduciaria de imdveis, cessdo de contratos com a PESA e garantias
fidejussarias adicionais.

Resumo:

A operagdo tem como risco primario o crédito corporativo da Socicam além de contar com a cessdo de
aluguéis de espagos comerciais dos terminais rodovidrios Tieté e Barra Funda, que estdo entre os principais
terminais de passageiros do pais em termos de fluxo. Com os recursos da operagdo, a Socicam ira adquirir a
participacdo de um sécio nos terminais, o que implicara também em um incremento no fluxo financeiro para
a empresa.
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Operagao Starbucks 2
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 5,50%
Indexador CDI+
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissao 05/ago/21
Data de Vencimento 18/ago/27
Tipo de oferta 476
Operagao Sugoi 2
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 6,25%
Indexador CDI+
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 02/jul/21
Data de Vencimento 19/jun/26
Tipo de oferta 476
Operagao Tabas
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 12,00%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 04/jun/21
Data de Vencimento 26/mai/25
Tipo de oferta 476
Operagdo Termas Resort
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 10,00%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 13/jul/20
Data de Vencimento 20/abr/24
Tipo de oferta 476
Operagdo T LEE R ERTT
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 17,83%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 14/set/20
Data de Vencimento 20/nov/32
Tipo de oferta 476
Operagdo WAM Sen
Rating N/A
Tx. Compra Atualizada 8,53%
Indexador IPCA
Fluxo de Pagamentos Mensal
Data de Emissdo 09/dez/20
Data de Vencimento 20/dez/25
Tipo de oferta 476

ﬁ

Resumo:

A operagdo tem como risco primario o crédito corporativo da operadora da rede Starbucks no Brasil, maior
rede de cafeterias do mundo e umas das marcas mais famosas. A operagdo ainda conta como garantia o aval
da Pessoa Fisica do controlador da operagdo brasileira e com a cesséo fiduciaria de 100% dos recebiveis de
vale de todas a lojas do Brasil.

Resumo:

A operagdo tem como risco primario a incorporadora Sugoi, empresa focada no setor de MCMV sobretudo
no Estado de Sdo Paulo. Foi destinada a aquisicdo de um terreno em Santo André - SP, avaliado em RS 50
milhGes e que sera a localidade de um dos principais novos projetos de incorporagdo da companhia. Além da
garantia do imovel adquirido, a operagdo contara com colateral de futuros recebiveis desta incorporagao. Os
sdcios controladores da Sugoi na Pessoa Fisica também sdo coobrigados no financiamento.

Resumo:

O operagdo tem como risco primario a Tabas Tecnologia, empresa do ramo de locagdo mid/long stay de
apartamentos residenciais localizados nos estados do RJ e SP. A operagdo tem um total de emissao no valor
de RS 20 milhdes, que serdo integralizados em 4 tranches de RS 5 milhdes conforme a empresa for
expandindo suas operagdes e tendo necessidade de caixa. A operagdo tem como garantia todas as receitas da
Tabas, que devem cobrir no minimo 5X a PMT do CRI.

Resumo:

A operagdo tem como risco primario a carteira de recebiveis (contratos de compra e venda de unidades
residenciais) do empreendimento Wyndham Gramado Termas Resort em Gramado - RS, que possui um valor
na emissdo de aproximadamente RS 130 milhdes. O valor total de emissdo da operagdo foi de RS 100
milhdes, sendo 40% de classe sénior, 10% de classe mezanino (classe detida pelo fundo) e 50% de classe
Subordinada, que serve como garantia ao CRI sénior e mezanino. A operagdo ainda conta com garantia dos
empreendedores e garantia real dos imdveis.

Resumo:

A operagdo tem como risco primario uma carteira de recebiveis de 4 loteamentos, sendo 3 performados e 1
em fase de término de obra, todos localizados no estado da Bahia. Além disso, o CRI conta com o aval
corporativo do grupo controlador e dos controladores em suas Pessoas Fisicas e alienagdo fiduciaria das cotas
das SPEs detentoras dos projetos.

Resumo:

A operagdo tem como risco primario a holding controladora do grupo WAM. A operagdo conta ainda com a
fianga de todas as Pessoas Fisica e Juridica do grupo, alienagdo fiducidria das cotas das empresas do grupo e
cessdo fiduciaria dos recebiveis excedentes de todos os empreendimentos atuais e futuros do grupo.
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Estratégia de Gestao

= Abordagem disciplinada de pesquisa fundamentalista em crédito

FOCO EM OPERAGOES = Equipe com experiéncia na estruturagdo, aquisicdo e acompanhamento de operagBes de crédito
ESTRUTURADAS estruturado e na gestdo de fundos de crédito

= Objetivo de rentabilidade de IPCA + 7% a.a. (liquido de IR para investidores PF)

= Relacionamento com originadores e estruturadores de operagées de crédito

ICVM 476 = Foco na aquisi¢do de ativos de crédito, emitidos através de ofertas publicas restritas (ICVM 476), que sdo
restritas @ um numero limitado de investidores profissionais, apresentam um ticket médio elevado e
geralmente apresentam uma remuneragdo maior

OPORTUNIDADES DE
GANHO NO
SECUNDARIO

= Ha no mercado secundario de ativos de crédito um enorme potencial de crescimento e a Iridium pretende
gerar valor adicional com essas oportunidades

ALOCACAO
ALTERNATIVA EM
OUTROS ATIVOS
IMOBILIARIOS

= Alocagdo alternativa em outros ativos imobilidrios

Equipe de Gestao & Analise

Rafael Yunes Selegatto (sdcio, co-gestor e analista)

Foi gestor de fundos imobilidrios da FAR - Fator Administracdo de Recursos. Comegou a carreira na area de consultoria estratégica da Accenture e,
posteriormente, entrou no Banco Fator onde atuou na drea de estruturagdo de operagGes de renda fixa para mercado de capitais, com foco nos
setores de Shoppings, Logistica e Imobilidrio. Selegatto é formado em Economia pelo Insper - Instituto de Ensino e Pesquisa, além de possuir as
certificagdes de Administrador de Carteira de Valores Mobilidrios (CVM) e CGA (ANBIMA)

Yannick Bergamo (sdcio, co-gestor e analista)

Foi gestor de fundos de crédito da FAR - Fator Administragdo de Recursos. Comegou a carreira na area de pesquisa e desenvolvimento da Chaordic
Systems, empresa voltada para sistemas de aprendizagem de maquina em sites de e-commerce. Posteriormente entrou como trainee no Fator, onde
atuou por dois anos na area de Equity Research da Fator Corretora, passando pelos setores de Tecnologia, Commodities, Logistica e Construgdo Civil.
Antes de assumir a area de crédito, atuou como analista da FAR - Fator Administracdo de Recursos dos setores de Siderurgia, Mineragdo, Petréleo &
Gas e Alimentos. Bergamo é formado em Engenharia Elétrica pela Escola Politécnica da USP, além de possuir a certificagdo CGA (ANBIMA)

Lucca Mussolin (sécio e analista)

Possui experiéncia em mercados de capitais e em gestdo de recursos, tendo atuado em diferentes instituigdes. Nos Gltimos 4 anos antes de integrar a
equipe da Iridium, trabalhou no Ital Asset Management e, posteriormente, na drea de concessdo de crédito (segmentos Large e CIB) do Ital BBA,
analisando o setor automotivo. Mussolin é formado em Administragdo de Empresas pela Faculdade de Economia e Administragdo da USP, além de
possuir a certificagdo CGA (ANBIMA)

Raphael Mendes de Assumpgdo (sdcio e analista)

Possui 5 anos de experiéncia na estruturacdo de financiamentos sindicalizados e no mercado de capitais com énfase no setor de Energia e
TelecomunicagBes. Atuou nos bancos ING e Santander, onde foi responsavel por transagdes de dividas estruturadas e project-finance, incluindo
debéntures incentivadas. Iniciou sua carreira na area de Equity Research, tendo feito parte dos times do Itat BBA e da Fator Corretora. Assumpgdo é
formado em Engenharia Mecatrdnica pela Escola Politécnica da USP, além de possuir a certificagdo CGA (ANBIMA)

I
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Conhec¢a os Demais Fundos da Iridium

Iridium Apollo Iridium Titan Iridium Apollo Prev Iridium Rhino

Crédito Crédito ligado a - Crédito .
. . . Crédito . . Agdes com foco
corporativo high projetos de ) corporativo high
. corporativo em valor
grade infraestrutura grade
U Investidores Investidores Investidores
PUBLICOALVO adequado a Res. Qualificados Qualificados Publico Geral Qualificados
CMN n?4.661
OBJETIVO DE 105% do CDI Retorno Absoluto
RETORNO 105% do CDI liquido de IR para 117,5% do CDI 102,5% do CDI e superar o Ibov
Pessoas Fisicas no longo prazo
LIQUIDEZ D+0/D+1 D+30/ D+31 D+30/ D+31 D+5/D+6 * D+1/D+3 *
APLICAGAO E
RS 500 RS 500 RS 500 RS 500 RS 500
SALDO S
MOVIMENTACAO RS 100 RS 100 RS 100 RS 100 RS 100
TAXA DE ADM 0,4% a.a. 0,7% a.a. 0,6% a.a. 0,7% a.a. 1,8% a.a.
TAXA DE 10% sobre o que 20% sobre o que 20% sobre o que 15% sobre o que
PERFORMANCE exceder 100% do exceder 100% do exceder 100% do N&o ha exceder o IPCA +
CDI CDI CDI Yield do IMA-B 5+
Aliquota zero de RIS 0 Ee )
~ Tabela regressiva ) Tabela Regressiva plano e tabela 15% de IR sobre o
TRIBUTACAO IR parainv. PF e - .
de Longo Prazo N . de Longo Prazo definida na ganho de capital
15% para inv. PJ -
adesdo
* Dias Uteis
e .« 2z e
Rentabilidade Historica
FUNDOS DATA COTA DIA MES ANO 12m PL MEDIO 12M PL
IRIDIUM APOLLO FI RF CRED. PRIV. LP 15/09/2022 1,32861944 0,06% 0,56% 9,38% 12,51% R51.202 556.636 RS2.452 360.869
% Ccon 112,88% 11045% 113,249% 118,68%
IRIDIUM PIONEER INCENTIVADO INFRAESTRUTURA FI RF (1) 15/09/2022 1,36267590 -0,08% 0.17% 8,16% 12,00% R5127.463.870 R5148.161.003
% con - 34,19% 98,55% 113,88%
IRIDIUM TITAN ADVISORY FIC FI RF CREDITO PRIVADO 15/09/2022 1,27128896 0,06% 0,59% 10,17% 13,41% R573.206.085 R$144.852.583
% cor 121,35% 116,80% 122,80% 127,24%
IRIDIUM APOLLO MASTER PREV FI RF CRED PRIV 15/09/2022 1,22308669 0,06% 0,57% §,14% 11,72% R$243.433.980 RS460.900.354
% cor 114,53% 111,40% 110,31% 111,22%
IRIDIUM RHINO FICFIA 15/09/2022 2,39386757 -0,75% 1,19% -7,04% -22,65% R571.207.036 R$71.092 481
Excesso do [bovespn -0,22% 0,79% -11,93% -18,21%
BENCHMARKS
cDI 15/09/2022 0,05% 0.51% 8,28% 10,54%
Ibovespa 15/09/2022 -0,54% 0,3%% 4.90% -4.44%
FUNDOS CNP) DATA INiCIO PUBLICO ALVO TX. ADM. TX. PERF. APLICAL;EU RESGATE APLIC. MiNIMA
IRIDIUM APOLLO FI RF CRED. PRIV. LP 26.978.438/0001-32 08/11/17 GERAL 040% a.a 10% s/ CDI D=0 D+0/D+1 R$500,00
IRIDIUM PIONEER INCENTIVADO INFRAESTRUTURA FI RF 28.259.415/0001-01 08/11/17 QUALIFICADO 0,70% a.a 20% s/ CDI D+0 D+30/D+31 R$500,00
IRIDIUM TITAN ADVISORY FIC FI RF CREDITO PRIVADO 32.756.812/0001-58 06/05/19 QUALIFICADOD 0,60% a.a 20% s/ CDI D=0 D+30/D+31 R$500,00
IRIDIUM APOLLO MASTER PREV FI RF CRED PRIV 32.312.343/0001-88 30/12/19 GERAL 0,70% a.a N/& D+0 D+5/0+6 @ R5500,00
15% 5/ IPCA+
IRIDIUM RHINO FICFIA 13.504.068/0001-50 02/05/17 QUALIFICADOD 180% a.a . . D=0 D+1/D+3 R$500,00
yield IMA-B 5+

I
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iridium

gestao de recursos

Rafael Morais, CFP®
+55 11 5242 1157
rmorais@iridiumgestao.com.br

Antonio Carlos Concei¢dao, CGA, CFP®
+55 11 5242 1159
aconceicao@iridiumgestao.com.br

Av brig faria lima . 4440 . 11 andar
sao paulo . sp . 04538-132

O PRESENTE MATERIAL NAO CONSTITUI UMA OFERTA E/OU SOLICITAGAO DE AQUISIGAO DE QUOTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO E NAO POSSUI INFORMAGOES
SUFICIENTES PARA SUPORTAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO. O INVESTIDOR DEVE VERIFICAR A DOCUMENTAGAO OFICIAL DO PRODUTO FINANCEIRO DESEJADO, Autorregulacao
QUE CONTERA OS TERMOS E CONDICOES DEFINITIVOS DO INVESTIMENTO. LEIA O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, A LAMINA DE INFORMAGOES ANBIMA
ESSENCIAIS E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE INVESTIR. DESCRIGAO DO TIPO ANBIMA DISPONIVEL NO FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES.
RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL TECNICO SAO BASEADAS EM
SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO
ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO FGC. A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA
DE IMPOSTOS. PARA AVALIAGAO DA PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES. ESTE FUNDO
UTILIZA ESTRATEGIAS COM DERIVATIVOS COMO PARTE INTEGRANTE DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO. TAIS ESTRATEGIAS, DA FORMA COMO SAO ADOTADAS,
PODEM RESULTAR EM PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

Autorregulagao

ANBIMA

Administracao Fiducidria



