Relatorio Mensal
Abril 2023

Galapagos Recebiveis Imobiliario Fli
GCRI11

CNPJ: 38.293.897/0001-61

Gestor: R$ 1 10
Galapagos Capital y

- Rendimento por cota distribuido em maio/23
Administrador: . .
BTG Pactual referente ao resultado do més de abril/23

Inicio:

Dezembro / 2020 14 ’ 8%

NUumero de Cotas Emitidas: o _
1.190.790 Dividend yield3

Anuncio dos Rendimentos:

9° dia util do més 3 7 68

Pagamento dos Rendimentos: . _
14° dia atil do més Namero de cotistas?

Taxa de Administragéo®:

1,0% a.a. sobre o Patrimonio
R$ 89,34

Taxa de Performance: Preco de mercado das cotas do Fundo?

20% a.a. sobre o que exceder
o IPCA + Yield do IMAB 5

Patriménio Liquido2:

R$113.331.733,48 Para receber todas as informacoées

relativas ao fundo, clique aqui ou

Patrimdnio Liquido por cota leia 0 QR Code ao lado e inscreva-
R$ 95,17 se no mailing.

1- Taxa de Gestéao de 0,8% a.a. e Taxa de Administracéo de 0,2% a.a. (Inclui a Taxa de Escriturag&o)
2 - Na data de fechamento do més de referéncia deste relatério;
3 - Considerando o rendimento distribuido no més de competéncia deste relatério e prego de mercado no fechamento da mesma data base.
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https://galapagosassetmanagement.com/mailing.html
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Palavra do Gestor

O GCRI11 foi iniciado em dezembro de 2020 por meio de uma oferta com esforgos restritos (conforme a
ICVM 476), possibilitando a redugéo dos custos iniciais e eficiéncia na alocacéo dos recursos. A oferta foi
encerrada em abril/21 e as cotas passaram a ser negociadas no mercado secundario a partir do dia
16/04/2021, disponiveis para o publico em geral, considerando que foi divulgado, no dia 13/04/2021, o

prospecto do Fundo, conforme previsto no regulamento.

Os rendimentos distribuidos pelo fundo, referentes ao resultado do més de abril, foram de R$ 1,10 por
cota, resultando em um dividend yield anualizado de 14,8% a.a. considerando o preco de mercado no

fechamento do més de R$ 89,34.

Em abril, a variacdo do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo) foi de 0,61%. Com isso, o indice
acumula uma alta de 4,85% nos ultimos 12 meses e 2,72% em 2023. No relatério Focus de 19/05
divulgado pelo Banco Central, a expectativa € que o IPCA seja de 5,80% em 2023, reducao de 0,23% em

relagdo ao relatorio anterior, sendo que para maio estima-se um avanco de 0,43%.

O Comité de Politica Monetaria (Copom), em sua 2542 reunido ocorrida em 03/05, decidiu manter a taxa
Selic em 13,75% ao ano. No comunicado, o Banco Central sinalizou que devera se manter cauteloso até
gue o processo de desinflacdo e a ancoragem das expectativas em torno de suas metas se consolidem.
Além disso, indicou que néo visualiza a queda da taxa de juros no curto prazo, diferentemente dos cortes
a partir de junho precificados pelo mercado. Por fim, apesar de atribuir o cenario de retomada do ciclo de

alta como menos provavel, destacou que nado hesitara em retornar 0s ajustes caso seja hecessario.

Durante o més, houve apenas um aumento marginal da posicdo do CRI Porte. Dessa forma, o fundo
permaneceu alocado em 24 operacdes com exposicao de 85,57% a IPCA + 9,48% a.a., 7,45% a IGPM +
7,31% a.a. € 6,98% a CDI + 5,30% a.a.

Considerando as taxas e prazos da carteira de CRIs investidos pelo GCRI, o preco de mercado no

fechamento do més reflete uma taxa média de IPCA + 14,43% a.a. A tabela abaixo apresenta a

sensibilidade da taxa média da carteira em relagéo ao prec¢o da cota do fundo no mercado secundario:

Preco a mercado Taxa média (IPCA +)

86,00 16,55%
87,00 15,91%
88,00 15,28%
89,00 14,65%
90,00 14,02%
91,00 13,38%
92,00 12,75%
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Resultado Financeiro?! - Caixa

DRE Caixa

Receitas de CRI

Juros

Correcéo Monetaria

Renda Fixa

Ganhos de Capital
Despesas Operacionais
Taxa de Gestédo
Taxa de Administracéo
Taxa de Performance
Taxas Regulatérias

Auditoria

Despesa Compromissada
Formador de Mercado

Outros
Resultado

Quantidade de Cotas*
Resultado/Cotaz

Rendimento?

Quantidade de Cotas?
Rendimento/Cota?
Dividend Yield (% a.a.)?
Resultado Acumulado*

1.431.634
840.302
580.315

11.017

(191.461)
(71.925)
(26.542)

(2.067)
(69.446)
(17.709)

(3.772)

1.240.173
1.190.790
1,04

1.309.869
1.190.790
1,10
13,2%
0,01

1.567.250
993.937
557.456

15.857

(208.622)
(72.556)
(26.732)

(1.038)
(87.320)
(17.709)

(3.268)
1.358.628
1.190.790

1,14

1.309.869
1.190.790
1,10
13,2%
0,05

1.608.694
891.092
702.120

15.482

(189.166)
(73.257)
(26.732)

(1.038)
(67.036)
(17.709)

(3.395)
1.419.528
1.190.790

1,19

1.309.869
1.190.790
1,10
13,2%
0,14

6.138.626
3.686.599
2.385.181
55.779
11.069
(812.304)
(290.291)
(106.549)
(4.142)
(18.800)
(307.766)
(70.836)
(13.919)
5.326.322
1.190.790
4,47

5.239.476
1.190.790
4,40
13,2%

18.363.362
10.632.311
7.167.319
394.377
169.355
(2.227.699)
(864.468)
(310.502)
(33.823)
(47.000)
(759.760)
(171.186)
(40.960)
16.135.663
1.190.790
14,12

16.232.343
1.190.790
14,12
14,1%

Composicdo do Rendimento Mensal (R$/cota)

mJuros ECorregdo monetaria  ®Renda fixa Ganhos de Capital Despesas Operacionais

0,01
0,02 oo 0,01 oo

0,17) (0,18)

dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23
0,98 1,10 1,04 1,14 1,19
1,10 1,10 1,10 1,10 1,10
0,07 0,07 0,01 0,05 0,14

-

[SENEANN]

Resultado = Distribuicdo Lucro Acumulado

- Resultado atribuivel as cotas que foram liquidadas antes do inicio do més de referéncia. As cotas emitidas no més de referéncia tiveram seus rendimentos distribuidos de forma pré-rata e foram retirados

das tabelas e graficos para efeito de uniformizacéo da informagéo;

- Valores ajustados pela quantidades de cotas que receberam a distribui¢do de maneira integral;

- Considerando a Cota de Emisséo de R$ 100,00;

- Considerando todas as cotas emitidas até o final do més de referéncia. Durante periodos de emiss&o de cotas, os valores sao ajustados pelas novas cotas emitidas;
- Ultimos 12 meses.
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Performance

A performance! do Fundo desde a sua primeira integralizacdo de cotas, ocorrida no dia
15/12/2020, até a data base deste relatdrio foi de 27,78% sobre o patrimdnio inicial,
descontados os custos de emissdo (R$ 99,83 por cota), enquanto o indice DI acumulou
variacdo de 22,40%, o IFIX apresentou performance de 3,51% e o IMAB-5 de 21,91% no
mesmo periodo.

No dia 12/05, foi anunciado o pagamento de rendimentos no valor de R$ 1,10 por cota, 0 que
representa um dividend yield anualizado de 13,2% considerando o preco das cotas na primeira
oferta do Fundo de R$ 100,00. O resultado no periodo foi de R$ 1,19/cota e o fundo possuia
R$ 0,05/cota de resultado acumulado dos meses anteriores, desta forma, apds a distribuicdo
do més, o Fundo possui R$ 0,14/cota de reserva de resultado.

O gréfico abaixo apresenta o detalhamento da composic¢ao do resultado do Fundo:

Composicao da Performance Acumulada

+27,78%
2995 0.14 (131% do DI)
0,17 4,66
100,00 99,83
Preco de Custos da Patrimbnio  Variacdo do Rendimentos Rendimentos Patrimonio +
Emissao Oferta Inicial Patrimbénio  Distribuidos Acumulados Rendimentos

Historico de Distribuicdo de Rendimentos
Média de R$ 1,18/cota?

mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23

1 - Performance calculada considerando a variacdo patrimonial do Fundo e os rendimentos acumulados no periodo;
2 — Média dos rendimentos distribuidos nos (ltimos 12 meses.
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Carteira Consolidada

Planilha de
Fundamentos

Codigo Ativo Indexador Taxa Taxa MTM  MTM (R$) % PL D(L;rnaélso)n Setor Vencimento
21E0466562 Seed Il IPCA 11,80% 15,36% 18.916.488 16,7% 1,8 Residencial mai/25 50%
22B0914263 Wimo IV IPCA 7,50% 8,04% 9.883.874 8,7% 55 Home Equity jan/27 35%
20K0866670 Sinal IPCA 7,00% 7,95% 9.093.570 8,0% 4,2 Corporativo dez/32 61%
20L0871127 SEB IGPM 7,31% 11,81% 8.927.607 7,9% 3,3 Educacional jan/31 53%
21H0891311 Lote 511/2 IPCA 12,00% 11,59% 8.141.077 7.2% 4,1 Loteamento ago/31 77%
22B0945202  Multitrans IPCA 9,50% 9,95% 6.999.039 6,2% 3,8 Logistico mar/32 63%
21H0001650 Wimo Il IPCA 7,00% 7,22% 5.964.945 5,3% 53 Home Equity jun/36 34%
19K1124486 CH CDI 5,50% 6,13% 5.009.373 4,4% 1,7 Residencial dez/26 54%
17C0868823 VLI IPCA 5,82% 7,46% 4.644.337 4,1% 1,5 Logistico nov/24 -
21D0779652 Wimo | IPCA 7,50% 7,87% 4.344.457 3,8% 5,0 Home Equity jan/36 34%
21E0750441 Lote 51 IPCA 9,00% 9,39% 4.101.978 3,6% 4,9 Loteamento mai/37 -
2130856063 Wimo Il Mez IPCA 12,00% 11,85% 3.514.697 3,1% 4,7 Home Equity set/36 36%
21H0001651 Wimo Il Mez IPCA 12,00% 11,64% 3.500.570 3,1% 4.6 Home Equity jul/36 34%
21D0453486 Cogna IPCA 6,00% 8,03% 3.418.548 3,0% 2,0 Educacional jull27 44%
20C0818565 Porte CDI 5,00% 5,00% 3.358.732 3,0% 0,4 Residencial mar/24 32%
22B0914280 Wimo IV Mez IPCA 12,00% 12,03% 2.805.396 2,5% 4.8 Home Equity jan/27 35%
2210098043 Wimo V IPCA 12,00% 12,00% 2.795.864 2,5% 4,7 Home Equity set/37 36%
20F0165468 Censi Fisa IPCA 12,00% 13,00% 2.478.227 2,2% 0,1 Residencial jun/23 50%
19D1329253 San Remo IPCA 9,00% 11,28% 2.262.268 2,0% 0,9 Residencial mar/25 32%
21H0891390 Lote 511 IPCA 12,00% 11,61% 2.168.284 1,9% 4,1 Loteamento ago/31 T77%
18L1168429 Outlet IPCA 6,75% 9,62% 1.979.243 1,7% 2,6 Varejo dez/28 34%
21E0517062 New Village IPCA 10,20% 13,80% 1.964.982 1,7% 54 Residencial mai/37 66%
20G0754279 Modena IPCA 9,00% 14,63% 1.874.991 1,7% 0,5 Residencial jul/25 61%
2010905816 Conx IPCA 6,00% 6,75% 1.686.140 1,5% 1,2 Residencial set/25 68%

CRI's 119.834.688  98,3%2 3,4 46%
Caixa 2.049.160 1,7%?2

Diversificagdo Geogréfica

%
0,1%
B

N 75

3%

1- Garantias reais quando aplicavel ou LTV médio da carteira de recebiveis imobiliarios. Célculos realizados pela Gestora baseados nas Gltimas informagdes disponiveis em relagao &s garantias.;
2- Percentual do Total de Ativos do Fundo na data base deste relatério;
3- Regides com 0% no mapa contém exposiao menor que 0,05%


https://www.galapagosassetmanagement.com/assets/planilha_fundamentos_GCRI_2304.xlsx
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Alocacdo x Spread Médio Histoérico
Spread CDI Spread CDI  Spread CDI Spread CDI  Spread CDI  Spread CDI Spread CDI  Spread CDI  Spread CDI
5,29% 5,29% 5,30% 5,31% 5,31% 5,32% 5,33% 5,33% 5,30%
8% 8% 8% 8% 7% % 7% 7% 7%
Spread Spread Spread Spread Spread Spread Spread Spread Spread
IGPM IGPM IGPM IGPM IGPM IGPM IGPM IGPM IGPM
7,31% 7,31% 7,31% 7,31% 7,31% 7,31% 7,31% 7,31% 7,31%
85% 84% 85%
Spread Spread Spread
IPCA IPCA IPCA
9,29% 9,28% 9,32%
ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23
m|[PCA ' IGPM mCDI

Exposicao por Devedor?

Grupo Sinal
7,6%

Multitrans
5,8%

Carvalho
Hosken
4.2%

Pulverizado
30,7%

1 - Percentual da carteira de CRIs do Fundo na data base deste relatério.

Grupo SEB
7,4%
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Carteirade CRIs do Fundo

Exposicédo por Indexador e Spread? Exposicéo por Setor?

Corporativo 7,6% _Varejo 1,7%

IGPM + 7,31%
7,45%

CDI + 5,3%

6,98% Logistico

9.7% Residencial

31,3%

IPCA + 9,48%
85,57%

Home Equity
27,4%

Exposicéo por Prazo Médiot Composicao por Tipo de Ativo?

Maior que
4,5 anos

32.4% Entre 1 e

2,5 anos
28,1%

Entre 3,5e Entre25e
4.5 anos 3,5 anos
22,0% 9,1%

Exposicado por Subordinacéao?

Mezanino

Sénior
17%

1 - Percentual da carteira de CRIs do Fundo na data base deste relatério;
2 - Percentual do Total de Ativos do Fundo na data base deste relatério.
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NegociacOes e Liquidez na B3!

Negociacbes
Volume Negociado (R$)  1.845.848

Volume Médio Diario (R$) 87.898
Presenca em Pregdes 100%
Giro (% Cotas)? 1,6%

jan-23 fev-23
1.888.524 2.809.606 5.294.097 3.051.316
85.842 156.089 230.178 169.518
100% 100% 100% 100%
1,7% 2,5% 4,7% 2,9%

Cotacdes Historicas e Volume GCRI11

105 600.000
Volume Diério (R$)
e L _ 500.000
101 Média Movel de 15 dias
400.000
97 Cota Patrimonial (R$)
r"" 300.000
93
200.000
Cota Mercado (R%)
89 100.000
85 0

mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23

Evolucdo do NUumero de Cotistas

1 CMGRS 14,5% a.m.

3495 3625 3086

3.283
2.70 I I I I

O ueeeEnnn

3708 3777 3746 3810 3812 3813 3768

NI

mai-22  jun-22  jul-22  ago-22  set-22

1 - As cotas tiveram inicio de negociagéo no mercado de bolsa da B3 no dia 16/04/2021;

2 - Considera somente as cotas liberadas para negociacéo no periodo;
3 - Compound Monthly Growth Rate ou taxa de crescimento mensal composta.

out-22  nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23  abr-23
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Politica de Investimento

Originacao —— Andlise e Estruturagéo
Contato direto com potenciais Andlise fundamentalista de

cedentes / devedores de operagdes crédito dos devedores e demais
de CRIs, como incorporadoras e coobrigados.

proprietarios de ativos imobiliarios.
Relacionamento com instituicdes que

. L - Andlise da estrutura de garantias
também originam / distribuem CRISs.

imobiliarias e demais garantias
da operacéao.
Acompanhamento do mercado

secundario de CRIs e novas Discussao da estrutura ideal para

EmISSOes. a operacao, envolvendo
assessores externos, Como
advogados.
MonitoramentQo - ‘ Apresentaco da estrutura e andlise
Clausulas estabelecidas nas operagdes, como do risco de crédito no comité imobiliario
liberag&o de recursos conforme o atingimento de e comité de credito, com necessidade
metas (ex. % de construcdo ou venda de projeto de aprovacdo por unanimidade.
imobiliario). L ~
Formalizacdo da documentacéo
Comité mensal de monitoramento de risco de crédito da operacdo, incluindo a aprovacdo
das operacdes da carteira. da due diligence juridica para a liquidagao

financeira.

Oportunidades no mercado secundario para alienagéo
com ganho de capital ou aumento das posicgées.

Foco de Atuagéo do Fundo
* Operacdes consideradas Investment Grade! de acordo com metodologia de andlise proprietaria do Gestor;

» Operacdes com volumes entre R$ 20 e 50 milhdes que, geralmente, ndo estdo no radar dos grandes Bancos
e Fundos, aumentando o nivel de spread potencial da operagao;

» Estruturas de mitigacéo de riscos envolvendo, além do risco do(s) devedor(res) principal(is) do CRI,
coobrigacéo dos sécios e demais empresas do grupo, garantia real imobiliaria direta ou indireta?, estruturas
de subordinagéo, dentre outras.

Fonte: Galapagos Capital
1 - Nao hé obrigacéo de emisséo de rating por agéncias independentes;
2 - Por meio de AF de agdes ou cotas de SPEs ou Fundos.
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Perfil de Operacdes Alvo?

Risco Principal

Coobrigacéo

Garantia

LTV Médio
Maximo

Localizac&o

Due Diligence

Exposicéo
Méximaz
(% do PL)

Companhia
Devedora

Sécios e demais
empresas do grupo
econbémico

Imével(is) objeto do
contrato lastro ou
outras garantias

75%

Foco nas regifes
Sudeste, Sul
e Capitais

Sobre devedor
e garantias

10% por CRI, 20%
por Devedor

Empreendimentos

Imobiliarios Loteamentos Home Equity

Direta do cedente / Subordinagéo

Imodveis objetos dos contratos lastro, além de outras garantias
possiveis

75% 70% 60%

Cedente e todos os contratos envolvidos na operacao

10% por CRI (Exposi¢cdes maximas por devedor definidas
individualmente em cada CRI)

Fonte: Galapagos Capital

1 - Estruturas alternativas poderéo ser aprovadas pelo comité, de acordo com mitigadores adicionais de risco;
2 - Ap6s periodo de alocagéo, conforme legislagdo aplicavel.
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Resultado Mensal da Carteira

Concentracgdo por Indexador?

WES
dez/22
jan/23
fev/23
mar/23
abr/23

IPCA
0,62%
0,53%
0,84%
0,71%
0,61%

% da Carteira

0,00%
1,64%
66,62%
17,30%
0,00%

Concentracgdo por Indexador?!

WES
dez/22
jan/23
fev/23
mar/23
abr/23

IGPM
0,45%
0,21%
-0,06%
0,05%
-0,95%

% da Carteira

0,00%
0,00%
7,45%
0,00%
0,00%

MENSAL

Concentragao por Indexador?

WES
dez/22
jan/23
fev/23
mar/23
abr/23

CDI
1,07%
1,02%
0,87%
1,12%
0,92%

% da Carteira
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
6,98%

Na tabela abaixo evidenciamos a defasagem do indexador de cada um dos ativos da carteira. Na
Gltima coluna, apresentamos o saldo por cota do resultado de correcdo monetaria acumulada.
Importante ressaltar que esta correcdo acumulada ja foi reconhecida contabilmente, e devera ser
distribuida futuramente conforme curva de amortizacédo de cada CRI, de acordo com a metodologia

de apuracao de resultado, descrita no Anexo | ao final do relatério.

O saldo da corre¢cdo monetéaria ndo distribuida na data base deste relatério € de

R$ 1,14/cota.

Defasagem dos Indexadores da Carteira e Correcdo Acumulada

Indexador

Defasagem

indice do més

Correcao
Acumulada

22B0945202
20K0866670
21E0466562
21H0891311
20F0165468
21H0891390
21H0001651
2130856063
2210098043
20G0754279
19D1329253
22B0914263
22B0914280
21H0001650
21D0779652
21E0750441
21D0453486
18L1168429
2010905816
21E0517062
17C0868823
20L0871127
19K1124486
20C0818565

Multitrans
Sinal
Seed Il
Lote 5 11/2
Censi Fisa
Lote 511
Wimo Il Mez
Wimo Ill Mez
Wimo V
Modena
San Remo
Wimo IV
Wimo IV Mez
Wimo Il
Wimo |
Lote 51
Cogna
Outlet
Conx
New Village
VLI
SEB
CH
Porte

IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IGPM
CDI
CDI

M-1
M-1
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-2
M-3
(pagto anual)
M-2
n/a
n/a

0,84%
0,84%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,53%
0,62%
0,00%
0,21%
0,92%
0,92%

(R$/cota?)
0,06
0,02
0,26
0,16
0,10
0,08
0,02
0,02
0,02

0,09
0,38

1O percentual ¢ relativo ao MTM de cada CRI pelo portfdlio de CRIs do Fundo. O somatério diverge de 100% por conta do CRI VLI, que possui corregao e pagamento anual, portanto néo contribuiu para receita corrente;
2 - Considera o total de cotas ao final do més de referéncia.
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Portfdlio
Devedor Seed Residencial SPE Tipo Residencial
% PL 16,7% Prazo Médio 1,9 anos
Vencimento Mai/25 Lastro CCB
Taxa de Emisséo IPCA + 11,80% Cadigo IF 21E0466562
Resumo

Financiamento para aquisicdo de terrenos para o desenvolvimento do novo empreendimento de alto
padrdo denominado Casa Jardim Petrella Brooklin, localizado no Brooklin, bairro nobre de S&o Paulo.
Dos 6 projetos langcados em 2020 pela Seed, o percentual de vendas ultrapassa os 80% mesmo antes do
término de obras, sendo que ndo houve casos de distrato, evidenciando historico de sucesso. Ademais, a
operacédo tem garantia de uma SPE adicional, de projeto 100% vendido e com estagio de obra avancado.

O Projeto Pascal Paes (Casa Jardim Petrella Brooklin), sob autoria de Gui Mattos, consiste em 18 casas
com area privativa média de 560m2, no mais alto padrdo construtivo e tecnolégico. O projeto tem
previsdo de entrega para dezembro de 2023 e VGV estimado de R$ 73.8 mm (R$ 7.231/m?2).

Garantias

Aval da Seed Construcdes

Aval do sdcio

Alienacao Fiduciaria dos Iméveis: 11 terrenos, referentes ao empreendimento
Alienacao Fiduciaria de Participacdes

Sobre o Empreendimento

Condominio Casa Jardim Petrella Brooklin
Localizacéo Rua Pascoal Paes, 270 (esquina com a R. Roque Petrella) - Vila Cordeiro - SP
Area Total 4.754m2 (terreno) / 10.080 m2 (area privativa total)
Tipologia Casas entre 533m2 e 629m?2 de area privativa
Unidades 18 casas (4 suites | 4 vagas no subsolo | Piscina privativa no rooftop)
Concluséo Prevista Dezembro/2023
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CRI Wimo IV
Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
8,7% (Sr.) - 5,5 anos (Sr.)
0
/0 PL 2,5% (Mez.) FAERD [zl 4,8 anos (Mez.)
Vencimento Fev/37 (Sr.) | Fev/37 (Mez.) Lastro CCl
0

Taxa de Emisséo IPCA + 8,00% (Sr.) Cédigo IF 22B0914263/

IPCA + 12,00% (Mez.) 22B0914280

Resumo
A operacdo consiste em uma antecipacdo de recebiveis referentes a uma carteira de 184 contratos de

empréstimo “Home Equity” garantidos por imoveis dos credores, seguindo os critérios de elegibilidade
destacadas abaixo. Toda a estrutura das politicas de crédito e cobranca € feita em parceria com a
Galapagos, de maneira que toda a operacao tera acompanhamento da Gestora. A operacao possui 20%
de subordinagdo entre série mezanino e subordinada.

Garantias

Alienag&o Fiduciaria dos Imoveis dados em Garantia

Fundo de Reserva + Despesas

Seguro MIP (cobre o crédito em caso de morte ou invalidez do devedor individual)

Seguro DFI (cobre a propriedade em AF do devedor individual em caso de problemas estruturais, como
alagamento, desabamento etc.)

Sobre a Wimo

E uma das principais plataformas de originacdo de Home Equity no Brasil, contando com a capacidade
de originacdo e servicing da Wiz e com a capacidade financeira, de estruturacdo e distribuicdo da
Galapagos. Lancada em novembro de 2019, a Wimo foi concebida com uma capacidade operacional
robusta, com o apoio de mais de 2.000 funcionarios da Wiz e cobertura nacional (> 5.000 pontos de
venda).

Critérios de Elegibilidade

Critérios Wimo IV

LTV Maximo 65%
Méaximo de Parcelas em Aberto 1
Parcelas com atraso acima de 60 dias 2
Parcelas com atraso até 90 dias 1
Parcelas com atraso acima de 90 dias 0
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CRI Wimo IV

Devedor Pulverizado

8,7% (Sr.)

0
/0 PL 2,5% (Mez.)

Vencimento

IPCA + 8,00% (Sr.)

VEPELER [Emisese IPCA + 12,00% (Mez.)

Detalhamento da carteira de recebiveis (lastro)
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Tipo Home Equity

5,5 anos (Sr.)

Prazo Medio 4,8 anos (Mez.)
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Caodigo IF 22B0914280

Concentracao por Prazo (meses)
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26,3%
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I
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Devedor Lote 5 Desen. Imobiliario Tipo Loteamento
% PL 9,1% Prazo Médio 4,2 anos
Vencimento Ago/31 Lastro CClI
Taxa de Emisséo IPCA + 12,00% Cadigo IF 21H0891390/21H0891311
Resumo

A operacao consiste no financiamento da Lote 5 para aquisigdo de areas para desenvolvimento de
loteamento de médio e alto padrdo em localizacao privilegiada, em Campinas no Estado de S&o Paulo.
Ambos os imoveis serdo alienados fiduciariamente, avaliados em R$ 216,2 milhdes, que representa um
LTV de 77%.

Garantias

Alienacéo fiduciaria de iméveis (area para desenvolvimento de loteamentos em Campinas/SP);
Alienacéo fiduciaria de cotas das SPEs proprietérias dos iméveis

Cessdo Fiduciéria dos recebiveis

Aval/Fianca dos sécios

Sobre alLote 5
A Lote 5 foi fundada em 2012, a partir da juncdo de 5 grandes executivos do setor imobiliario (Ricardo

Setton, Arthur M. Braga, Astério Safatle, Luiz Roberto Horst e Fernando Albuquerque), com o foco no
desenvolvimento de loteamentos para condominios fechados no interior e litoral das regides Sul e
Sudeste. Com mais de 17 empreendimentos lancados em 3 estados (MG, SC e SP).

Localizacdo das Areas

Mont BlanC @ =========ecee==-

Fazenda Capuava

Residencial Arborais@—=======——————--

Fazenda Baroneza

Alphaville D. Pedro 1,2 € 3 ============== o
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Devedor Vetor/Mix Empreendimentos Tipo Corporativo
% PL 8,0% Prazo Médio 4,3 anos
Vencimento Dez/32 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 7,00% Cadigo IF 20K0866670
Resumo

Operacdao destinada ao curso ordinario dos negécios do Grupo Sinal, inclusive reperfilamento da divida.
O Grupo Sinal possui uma rede de 39 concessionarias, atuando com marcas como Fiat, Ford, Renault,
Nissan, Jeep, Hyundai e Honda que, no ano de 2019, totalizaram aproximadamente R$ 2.5 bilhdes em
vendas.

Garantias

Fianca

Fundo de Reserva

Alienacgéo Fiduciaria sobre os Imoveis Locados, sendo certo que o valor de mercado devera representar,
pelo menos, 160% do saldo devedor

Racional Econémico

As Cedentes sao holdings patrimoniais com ativos imobiliarios estimados em aproximadamente R$ 1,2
bilhdes e fazem parte do Grupo Sinal, uma relevante rede de concessionarias do pais controlada pelo Sr.
William Baida.

Nesse contexto, o Grupo Sinal decidiu levantar recursos através da emissdo de um CRI lastreado em

contratos de locacdo com concessionarias do grupo. Aos titulares dos CRI serdo constituidas as
Garantias representando, no minimo, 160% do saldo devedor da oferta.

Cobertura de Garantias Inicial (R$ mm)

1.192,9

Saldo Devedor do CRI Imoveis em Garantia MTM Iméveis Grupo Sinal
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Devedor Grupo SEB Tipo Educacional
% PL 7,9% Prazo Médio 3,4 anos
Vencimento Jan/31 Lastro Contrato de Locagéao
Taxa de Emisséo IGPM + 7,31% Cadigo IF 20L0871127
Resumo

A operacdo é uma antecipacao de recebiveis referente ao contrato de locacdo do imével alugado para o
Grupo SEB com vencimento em dezembro de 2031.

A SEB (Sistema Educacional Brasileiro) € o maior grupo de educacéo basica do Brasil, atuante em mais
de 20 paises com sua rede de escolas bilingues Maple Bear, além de fazer a gestdo de redes de escolas
como o Pueri Domus e Concept. No imével objeto da operacéo, o Grupo SEB opera uma unidade de
ensino fundamental e médio de uma de suas subsidiérias, a Sartre Educacional.

Garantias

Alienacéo Fiduciaria de 50% do Imovel avaliado em R$ 18.869.700 (LTV de 52% sobre o Saldo Devedor
Inicial)

Coobrigacdo — Caso ocorra a rescisao do locatério, o cedente devera recomprar os créditos.

Sobre o Empreendimento

Imovel Sartre Educacional
Localizacio Rua Reitor Macedo Costa_- ltaigara, 108
Salvador/Bahia
Contrato Tipico
Locatério Sartre Educacional (Grupo SEB)
Prazo Dezembro/2031
Area Construida 7.830 m2

Imoével composto de 3 pavimentos com
subsolo, 2 elevadores, teatro com
capacidade de 280 pessoas e quadras
poliesportivas cobertas. A escola é dividida
em 34 salas de aula, 21 salas
administrativas e biblioteca.

Caracteristicas
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Devedor Multitrans Tipo Logistica
% PL 6,2% Prazo Médio 3,8 anos
Vencimento Mar/32 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 9,50% Cadigo IF 22B0945202
Resumo

A operacao consiste no financiamento para que a Multitrans realize investimentos na sua unidade em
Sao Luis/MA bem como reforgar o capital de giro. A operagéo possui alienacéo fiduciaria de dois
terminais de armazenagem, avaliados em R$ 166,9 milhdes de reais que representam um LTV de 63%.

Garantias

Alienacdo Fiduciaria dos Imoveis

Fundo de Reserva de R$ 4 milhdes ou 3 PMTs (o que for maior)

Cessao Fiduciaria de Recebiveis dos contratos de armazenagem com a Mosaic e Fertipar
Aval dos Acionistas

Sobre a Multitrans

A Multitrans foi fundada em 1996 e atua no mercado de transporte rodoviario de graos e fertilizantes,
armazenagem, industrializacdo de fertilizantes, desova de contéiner, transbordo ferroviario e despacho
aduaneiro. A empresa conta com mais de 50 filiais espalhadas pelo pais e cinco unidades de armazéns
retroportudrios localizadas em Paranagua, Maringa e Sao Luis.

Iméveis da companhia

Imével Terminal de Armazenagem e Transbordo
Localizacéo Paranaguad/PR
Area Total 200.000 m2 (divididos em trés unidades)

600.000 tons de capacidade estatica

Eerpaslee de armazenagem

Imovel Terminal de S&o Luis
Localizacéo Sao Luis/MA
Area Total 150.000 m?2
Capacidade 120.000 tons de capacidade estatica

de armazenagem

Atendimento Atende regifes do Para e do Mato Grosso do Norte
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CRI Wimo |l
Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
5,3% (Sr.) - 5,3 anos (Sr.)
0
alE 3,1% (Mez.) FITED [l 4,6 anos (Mez.)
Vencimento Jun/36 (Sr.) | Jul/36 (Mez.) Lastro CCl
0

Taxa de Emisséo IPCA + 7,00% (Sr.) Cédigo IF 21H0001650 /

IPCA + 12,00% (Mez.) 21H0001651

Resumo
A operacdo consiste em uma antecipacdo de recebiveis referentes a uma carteira de 122 contratos de

empréstimo “Home Equity”, garantidos por iméveis dos credores, seguindo os critérios de elegibilidade
destacadas abaixo. Toda a estrutura das politicas de crédito e cobranca € feita em parceria com a
Galapagos, de maneira que toda a operacao tera acompanhamento da Gestora. A operacao possui 20%
de subordinagdo entre série mezanino e subordinada.

Garantias

Alienag&o Fiduciaria dos Imoveis dados em Garantia

Fundo de Reserva + Despesas

Seguro MIP (cobre o crédito em caso de morte ou invalidez do devedor individual)

Seguro DFI (cobre a propriedade em AF do devedor individual em caso de problemas estruturais, como
alagamento, desabamento etc.)

Sobre a Wimo

E uma das principais plataformas de originacdo de Home Equity no Brasil, contando com a capacidade
de originacdo e servicing da Wiz e com a capacidade financeira, de estruturacdo e distribuicdo da
Galapagos. Lancada em novembro de 2019, a Wimo foi concebida com uma capacidade operacional
robusta, com o apoio de mais de 2.000 funcionarios da Wiz e cobertura nacional (> 5.000 pontos de
venda).

Critérios de Elegibilidade

Critérios Wimo Il

LTV Maximo 65%
Maximo de Parcelas em Aberto 1
Parcelas com atraso acima de 60 dias 2
Parcelas com atraso até 90 dias 1
Parcelas com atraso acima de 90 dias 0
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Devedor Pulverizado
5,3% (Sr.)
0
% PL 3,1% (Mez.)
Vencimento Jun/36 (Sr.) | Jul/36 (Mez.)

IPCA + 7,00% (Sr.)

VEPELER [Emisese IPCA + 12,00% (Mez.)

Detalhamento da carteira de recebiveis (lastro)

Concentracao por Faixa de LTV
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29,4%
22,0%
7,9%
I -
Menor que Entre 20% e Entre 30% e Entre 40% e  Até 55%
20% 30% 40% 50%
Concentragao por Saldo Devedor
35,3%
0 20,1%
15.9% 19,2%
9,5%
$- 88 8% 8 s
= — Q — o
8 g =} = 2 0F © o
c ] 20 L _= Sa@ S
oy EY E© EEE G=%F
= w o w o w £
Tipologia dos Imdveis
45,2%
18,7%
. 11,4% 10,3% 8,3% 6.1%
B N e
Qo © e o9 e e =
SE 2% £ £ § & S
S € o ) £ = )
°s &5 $°8 ¢ 2 o
n < (8] % CC) <
§8 S 8 %

Tipo Home Equity
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Devedor Carvalho Hosken Tipo Residencial
% PL 4,4% Prazo Médio 1,7 anos
Vencimento Dez/26 Lastro CCl
Taxa de Emisséo CDI + 5,50%? Cadigo IF 19K1124486
Resumo

Injecao de Capital operacional na Companhia, para: incorporacdo de imdveis, contratacdo de servicos e
investimentos em seu estoque e/ou landbank.

Garantias

Alienagéo Fiduciaria de Imdéveis c¢/ razdo de garantia de 180% quando terrenos, ou 150% quando
residenciais

Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios oriundos dos aluguéis com valor minimo de R$ 500.000

Fundo de Reserva e Fundo de Despesa

Sobre a Companhia

Fundada em 1951 no Rio de Janeiro, a Carvalho Hosken atua em grandes obras publicas por todo o pais
desde a sua criacdo. No final da década de 60 desenvolveu o complexo comercial Charles de Gaulle e
Otly e implantou projetos residenciais com o Quintas Quintais, Max Leblon e Verde Leblon onde se
originou o conceito do “Alto do Leblon”, sendo considerada uma regido nobre da Zona Sul do Rio de
Janeiro.

Na década de 80 deu inicio ao desenvolvimento dos bairros planejados na Barra da Tijuca, como
destaque, Village Sao Conrado, Atlantico Sul, Itanhanga Hills.

Em 2016, a Carvalho Hosken ganhou prémio Master Imobiliario na categoria Profissional — Viséo e
Ousadia na viabilizacdo do projeto Centro Metropolitano.

) CENTRO
METROPOLITANO

PENiNsurA

1 - Taxa de Emisséo foi altera de CDI + 4,00% para CDI + 5,50% na AGE realizada em 29/12/2021.
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Devedor Ferrovia Centro-Atlanticat Tipo Logistica
% PL 4,1% Prazo Médio 1,6 ano
Vencimento Nov/24 Lastro CClI2
Taxa de Emisséo IPCA +5,8217% Cadigo IF 17C0868823
Resumo

A operacao da VLI € um BTS de um terminal intermodal para escoamento de grdos no interior de Séo
Paulo.

A estrutura societaria da VLI é composta por Vale, Mitsui, Brookfield e FGTS.

O CRI possui rating AAAsf (bra) pela Fitch, equivalente ao rating corporativo da VLI.

Garantias
Cesséo Fiduciaria dos Direitos Creditérios detidos pela Salus contra a VLI, decorrentes da Promessa de
Superficie

Sobre a VLI

A VLI é uma empresa que oferece solu¢des logisticas que integram portos, ferrovias e terminais com
capacidade para atender com mais eficiéncia a demanda dos principais players que movimentam a
economia do pais. A companhia opera as ferrovias Norte Sul (FNS) e Centro-Atlantica (FCA), além de
terminais integradores, que unem o carregamento e o descarregamento de produtos ao transporte
ferroviario, e a operacdo em terminais portuarios situados em eixos estratégicos da costa brasileira, tais
como Santos (SP), S&o Luis (MA), Barra dos Coqueiros (SE), Sdo Goncalo do Amarante (CE) e Vitéria
(ES).

~CORREDOR

CENTRO-SUDESTE

<5 Porto Préprio
<™ Porto de Terceiros

4 Terminal Integrador

i Terminal integrador Portuéario @ Terminal Carregamento
& Luiz Antonio Mesquita

mm— ALL MRS
& Porto de Santos ) ey
mmm— FCA - Ferrovia Centro Atlantica

1 - Ferrovia Centro-Atlantica e Salus Empreendimentos
2 - Oriundos do BTS e do Financiamento
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Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
% PL 3,8% Prazo Médio 5,0 anos
Vencimento Jan/36 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 7,50% Cédigo IF 21D0779652
Resumo

A operacdo consiste em uma antecipacdo de recebiveis referentes a uma carteira de 121 contratos de
empréstimo “Home Equity” garantidos por iméveis dos credores, seguindo os critérios de elegibilidade
destacadas abaixo. Toda a estrutura das politicas de crédito e cobranca € feita em parceria com a
Galapagos, de maneira que toda a operacao tera acompanhamento da Gestora. A operagao possui 20%
de subordinacdo entre série mezanino e subordinada.

Garantias

Alienag&o Fiduciaria dos Imoveis dados em Garantia

Fundo de Reserva + Despesas

Seguro MIP (cobre o crédito em caso de morte ou invalidez do devedor individual)

Seguro DFI (cobre a propriedade em AF do devedor individual em caso de problemas estruturais, como
alagamento, desabamento etc.)

Sobre a Wimo

E uma das principais plataformas de originacdo de Home Equity no Brasil, contando com a capacidade
de originacdo e servicing da Wiz e com a capacidade financeira, de estruturacdo e distribuicdo da
Galapagos. Lancada em novembro de 2019, a Wimo foi concebida com uma capacidade operacional
robusta, com o apoio de mais de 2.000 funcionarios da Wiz e cobertura nacional (> 5.000 pontos de
venda).

Critérios de Elegibilidade

Critérios Wimo |

LTV Maximo 65%
Maximo de Parcelas em Aberto 1
Parcelas com atraso acima de 60 dias 2
Parcelas com atraso até 90 dias 1
Parcelas com atraso acima de 90 dias 0
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Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
% PL 3,8% Prazo Médio 5,0 anos
Vencimento Jan/36 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 7,50% Cadigo IF 21D0779652

Detalhamento da carteira de recebiveis (lastro)

Concentracao por Faixa de LTV
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Devedor Lote 5 Desen. Imobiliario Tipo Loteamento
% PL 3,6% Prazo Médio 4.9 anos
Vencimento Mai/37 Lastro CClI

Taxa de Emissao IPCA + 9,00% Cadigo IF 21E0750441
Resumo

A operacao consiste no financiamento de empreendimentos de condominios fechados de alto padrao da
Lote 5 no estado de S&o Paulo.

Garantias

Alienacgéo Fiduciaria de 100% das Quotas das proprietarias dos Imdveis Cotia, Jaguarilina e Bauru
Seguro de Obra em até 100% dos custos

Cesséo Fiduciéaria dos recebiveis presentes e futuros

Aval/Fianca dos sécios

Fundos de Reserva, Despesas e Obras

Sobre alote5

A Lote 5 foi fundada em 2012, a partir da juncdo de 5 grandes executivos do setor imobiliario (Ricardo
Setton, Arthur M. Braga, Astério Safatle, Luiz Roberto Horst e Fernando Albuquerque), com o foco no
desenvolvimento de loteamentos para condominios fechados no interior e litoral das regies Sul e
Sudeste. Com mais de 17 empreendimentos lancados em 3 estados (MG, SC e SP).

Lancamentos Recentes

LOTEAMENTO ABERTO LOTEAMENTO FECHADO LOTEAMENTO ABERTO
Lotes a partir de 125m¢ Lotes a partir de 300m¢ Lotes a partir de 175y
Cotia - SP Paulinia - SP Piracicaba - SP

LOTEAMENTO FECHADO LOTEAMENTO FECHADO LOTEAMENTO FECHADO
Lotes a partir de 250m* Lotes a partir de 360m Lotes a partir de 420m¢
S&o José dos Campos - SP Itu - SP Alphaville / Tamboré - SP

N5
ITAHYE

PRONTO
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Devedor Cogna Educagéao Tipo Educacional
% PL 3,0% Prazo Médio 2,0 anos
Vencimento Jul/27 Lastro Contrato de Locagéao
Taxa de Emisséo IPCA + 6,00% Cadigo IF 21D0453486
Resumo

Financiamento para aquisicdo de um imével educacional locado para a Cogna Educacdo em Santo
André/SP pelo Fundo Imobiliario Rio Bravo Educacional (Ticker RBED11) com lastro em contrato de
locacao atipico.

Garantias

Alienagédo Fiduciaria do Imével lastro, avaliado em R$ 46 milhdes (2,3x Saldo Devedor)
Fundo de Reserva 1 PMT média

Fundo de Despesa do CRI

Fianca do Contrato de Locacgéo

Sobre o Empreendimento

Imével Cogna Santo André
Localizacdo Av. Senador Flaquer, 456
Contrato Atipico — Sale-Lease Back
Locatario Anhanguera Educacional (Grupo Cogna Educacéo)
Prazo Junho/2027
Area Construida 7.722,00 m2
Estacionamento 631,35 m2

Imovel é utilizado para operacdes educacionais ha
mais de 40 anos e 0s cursos ministrados na unidade
sdo focados no segmento de saude, que demanda
aulas presenciais devido ao uso de laboratorios.

Caracteristicas
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CRI Wimo Ill - Mezanino

Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
% PL 3,1% Prazo Médio 4,8 anos
Vencimento Set/36 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 12,00% Cadigo IF 2130856063

Detalhamento da carteira de recebiveis (lastro)

Concentracao por Faixa de LTV Concentracao por Prazo (meses)
47,2%
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0,0% 3:5%
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Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
% PL 3,1% Prazo Médio 4,8 anos
Vencimento Set/36 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 12,00% Cadigo IF 21J0856063
Resumo

A operacdo consiste em uma antecipacdo de recebiveis referentes a uma carteira de 154 contratos de
empréstimo “Home Equity” garantidos por imoveis dos credores, seguindo os critérios de elegibilidade
destacadas abaixo. Toda a estrutura das politicas de crédito e cobranca € feita em parceria com a
Galapagos, de maneira que toda a operacao tera acompanhamento da Gestora. A operacao possui 20%
de subordinacdo entre série mezanino e subordinada.

Garantias

Alienag&o Fiduciaria dos Imoveis dados em Garantia

Fundo de Reserva + Despesas

Seguro MIP (cobre o crédito em caso de morte ou invalidez do devedor individual)

Seguro DFI (cobre a propriedade em AF do devedor individual em caso de problemas estruturais, como
alagamento, desabamento etc.)

Sobre a Wimo

E uma das principais plataformas de originacdo de Home Equity no Brasil, contando com a capacidade
de originacdo e servicing da Wiz e com a capacidade financeira, de estruturacdo e distribuicdo da
Galapagos. Lancada em novembro de 2019, a Wimo foi concebida com uma capacidade operacional
robusta, com o apoio de mais de 2.000 funcionarios da Wiz e cobertura nacional (> 5.000 pontos de
venda).

Critérios de Elegibilidade

Critérios Wimo Il

LTV Maximo 65%
Méximo de Parcelas em Aberto 1
Parcelas com atraso acima de 60 dias 2
Parcelas com atraso até 90 dias 1
Parcelas com atraso acima de 90 dias 0
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Devedor Porte Engenharia Tipo Residencial
% PL 3,0% Prazo Médio 0,5 ano
Vencimento Mar/24 Lastro CCB
Taxa de Emisséo CDI + 5,00% Cadigo IF 20C0818565
Resumo

Operacao destinada para conclusdo dos empreendimentos Figueira, Platina e Sirah pela construtora
Porte, incorporadora focada na Zona Leste de Sao Paulo. O valor presente dos recebiveis dados em
garantia somam R$ 53,4 mm, que representam 181% do saldo devedor do CRI.

Garantias
Recebiveis do empreendimento Sirah de R$ 88,3mm
Aval solidarios dos acionistas da Porte

Garantias Secundéarias
Excedente de garantias de outra emissao de CRI

Qovenants
[ndice de Cobertura mensal PMT: Minimo de 130%
Indice de Cobertura de Saldo Devedor minimo de 120%

Sobre a Porte

A Porte Engenharia e Urbanismo € uma empresa SYRAH
focada no desenvolvimento de empreendimentos ANALIA
imobiliarios de alto padrdo nos segmentos FRANCO
residencial, corporativo e comercial.
Desde sua fundagdo, atua exclusivamente na 2“5(“2

L . ~ . 4 suites
regido Leste da cidade de S&o Paulo, onde é deposito + 5
reconhecida por construir edificios de destaque na vagas

regiao.

Portfolio de empreendimentos conta com mais de
40 empreendimentos ja entregues e mais de 10
empreendimentos em langcamento ou em fase de
construcdo com VGV de R$ 987 mm.

Rua Professor Jodo de Oliveira
Torres, 606
Jd. Analia Franco
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Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
% PL 2,5% Prazo Médio 4,7 anos
Vencimento Set/37 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 12,00% Cadigo IF 2210098043
Resumo

A operacdo consiste em uma antecipacdo de recebiveis referentes a uma carteira de 169 contratos de
empréstimo “Home Equity” garantidos por iméveis dos credores, seguindo os critérios de elegibilidade
destacadas abaixo. Toda a estrutura das politicas de crédito e cobranca € feita em parceria com a
Galapagos, de maneira que toda a operacao tera acompanhamento da Gestora. A operagao possui 20%
de subordinacdo entre série mezanino e subordinada.

Garantias

Alienag&o Fiduciaria dos Imoveis dados em Garantia

Fundo de Reserva + Despesas

Seguro MIP (cobre o crédito em caso de morte ou invalidez do devedor individual)

Seguro DFI (cobre a propriedade em AF do devedor individual em caso de problemas estruturais, como
alagamento, desabamento etc.)

Sobre a Wimo

E uma das principais plataformas de originacdo de Home Equity no Brasil, contando com a capacidade
de originacdo e servicing da Wiz e com a capacidade financeira, de estruturacdo e distribuicdo da
Galapagos. Lancada em novembro de 2019, a Wimo foi concebida com uma capacidade operacional
robusta, com o apoio de mais de 2.000 funcionarios da Wiz e cobertura nacional (> 5.000 pontos de
venda).

Critérios de Elegibilidade

Critérios Wimo V

LTV Méaximo 65%
Méximo de Parcelas em Aberto 1
Parcelas com atraso acima de 60 dias 2
Parcelas com atraso até 90 dias 1
Parcelas com atraso acima de 90 dias 0
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CRI Wimo V Mez.

Devedor Pulverizado Tipo Home Equity
% PL 2,5% Prazo Médio 4,7 anos
Vencimento Set/37 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 12,00% Cadigo IF 2210098043

Detalhamento da carteira de recebiveis (lastro)

Concentracao por Faixa de LTV Concentracao por Prazo (meses)
7%
35,1% 65.7%
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_ — N
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Devedor Censi Fisa Tipo Residencial
% PL 2,2% Prazo Médio 0,2 ano
Vencimento Jun/23 Lastro CCB
Taxa de Emisséo IPCA + 12,00% Cadigo IF 20F0165468
Resumo

Operacao destinada para conclusdo dos empreendimentos Lumi e Pierre pela construtora Censi Fisa,
incorporadora focada na regido de Porto Alegre/RS. A operacdo possui mais de 2x indice de cobertura
(Valor das Garantias / Saldo Devedor).

Garantias
Alienagéo fiduciaria das unidades em estoque dos projetos

Cesséo fiduciaria de recebiveis dos projetos
Alienacao fiduciaria do terreno (adicional aos projetos)
Alienacao fiduciaria do imdvel corporativo (adicional aos projetos)

Sobre o Empreendimento

Imovel Lumi
Localizacdo Avenida Soledade, 257 - Porto Alegre/RS
Area Total 6.451,5 m2
Tipologia 26 unidades de 218m? e 241m?
VG(\j’e(xZ':(;ai)era' R$ 78 milhdes
Imovel Le Pierre
Localizacdo Rua Arthur Rocha, 1111 - Porto Alegre/RS
Area Total 4.265,11 m2
Tipologia 10 unidades de 206m?
VGV (Valor Geral R$ 27 milhGes

de Vendas)
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Devedor San Remo Tipo Residencial
% PL 2,0% Prazo Médio 0,9 ano
Vencimento Mar/25 Lastro CCB
Taxa de Emisséo IPCA + 9,00% Cadigo IF 19D1329253
Resumo

Operagao para quitacdo da integralidade das dividas da San Remo e realizacdo de investimentos no
empreendimento imobiliario Queen Victoria Incorporacdo Ltda. A San Remo é uma incorporadora de
altissimo padrao na cidade de Curitiba.

Garantias

Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis (Ed. BW Residence e Palazzo Lumini)
Cesséo Fiduciaria dos Direitos Creditérios das vendas ja realizadas e futuras
Aval dos acionistas

Razao de Garantia minima de 200%

Fundo de Liquidez

Fundo de Reserva

Sobre o Empreendimento

VGV projet. (Valor

Imovel BW Residence
= ;\ z
Localizacdo Av. Visconde de Guarapuava, 4.593 - Curitiba/PR § ’
B/ #
Area Total 4.534 m2 Jp %
= AN
Tipologia 14 unidades de 263m?2 | Cobertura com 852m? “ i i ‘
o

i
I‘_

Geral de Vendas) R$ 86 milnGes ~
Imével Palazzo Lumini
Localizacdo R. Prof. Pedro Viriato Parigot, 3305 - Curitiba/PR
Area Total 25.920 m?
Tipologia 29 unidades de 864 m2 | Cobertura Duplex

VGV projet. (Valor

Geral de Vendas) R$ 476 milhGes

. . http://bwresidence.com.br/
LlnkS PrOJetO http://www.palazzolumini.com.br/palazzo-lumini



http://bwresidence.com.br/
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CRI Modena

Devedor Projeto Sky Terrenos SPE Tipo Residencial
% PL 1,7% Prazo Médio 0,5 ano
Vencimento Jul/i25 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 9,00% Cadigo IF 20G0754279
Resumo

Término de obra do empreendimento Alpha House I, localizado em Alphaville. O empreendimento estava
50% vendido no momento da emissdo e as garantias estdo divididas entre Recebiveis (R$ 24,6mm) e
Estoque (R$ 27,3mm) que somam R$ 51,9 mm e o volume total da emissédo é de R$ 30 mm.

Garantias

Alienacéo Fiduciaria do Imovel

Cesséo Fiduciaria dos Direitos Creditérios das vendas das unidades do Imével
Aval dos sécios da SPE (M6dena e Cipel)

Fundo de Reserva 3 vezes a maior parcela de juros dos CRI

Fundo de Despesa: no valor de R$ 35.000,00

Fundo de Obra

Sobre o Empreendimento

Imovel Alpha House |

Estrada Lula Chaves, 386 — Alphaville

Localizagao Santana de Parnaiba/SP

Descricdo Condominio Fechado Residencial com 83 unidades
Area Total 20.000,00 m2

Tipologia 65 casas 152m2 | 18 casas 214m?2

VGV (Valor Geral
de Vendas) R$ 67,9 milhdes
Estimado
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Devedor Pulverizado Tipo Varejo
% PL 1,7% Prazo Médio 2,6 anos
Vencimento Dez/28 Lastro Recebiveis Imobiliarios
Taxa de Emisséo IPCA + 6,75% Cédigo IF 1811168429
Resumo

A Operacéo é uma antecipacdo de recebiveis lastreados nos créditos de locacdo do Shopping Sé Marcas
Outlet.

Garantias
Cesséo fiduciaria de todos os direitos creditérios presentes e futuros oriundos dos créditos de locacéo

Alienagéo fiduciaria sobre todas as propriedades e melhorias, presentes e futuras
Aval do socio

Sobre o Outlet
Inaugurado em 2009, o S6 Marcas € um outlet com 32 lojas de marcas como Nike, Adidas, Lacoste,

Colcci e Under Armour. Foi o primeiro shopping outlet criado no estado de Minas Gerais, com area total
de 10,0 mil m2 e 5,0 mil m2 de area locavel. Lider em vendas por m2, recebe em média 1,2 milhdao de
visitantes por ano, que gastam em média R$ 298,00 por visita. Um empreendimento de grande porte que
segue o perfil dos ja consagrados Outlets espalhados pela Europa e Estados Unidos.

Construido estrategicamente na regido metropolitana de Belo Horizonte, esta localizado proximo & Praca
da CEMIG, em Contagem, na Avenida Cardeal Eugénio Pacelli (continuacdo da avenida Amazonas,
sentido Betim).

T A S
NikeFactoryStore qﬁl as

OUTLET STORE

1040) OURO PRETO r-%er\)a A N s
£
woee gy TRACK | =f

SAVASSI
UNDER ARMOUR

'Sé Marcas Outlet
—
Espaco aaSICS e

Hering new balance

https://www.somarcasoutlet.com.br/
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Devedor WB Construtora Tipo Residencial
% PL 1,7% Prazo Médio 5,4 anos
Vencimento Mai/37 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 10,20% Cadigo IF 21E0517062
Resumo

Operacdo destinada para a antecipacdo de recebiveis da WB Construtora, empresa do grupo WB
Companies, holding empresarial que atua nas areas da construgdo civil, administracdo, tecnologia,
investimentos, comunicacéo e marketing. Fundada nos EUA em 2010, acumulou experiéncia no mercado
externo e, em 2015, optou por iniciar processo de transicdo para o Brasil, escolhendo a cidade de
Goi&nia/GO como sua hova sede.

O Residencial New Village possui area de 59.986mz2, com 184 casas na 1° etapa (100% vendidas) e 137
casas na 2° etapa (95,6% vendidos até a emissdo desta operacdo). A operacdo tem risco pulverizado
pelos contratos de compra e venda das casas entregues na 1° Etapa com Raz&o Minima de Garantia de
115%.

A operacao foi objeto de vencimento antecipado, conforme detalhado na pagina 3 do relatério. O
vencimento antecipado gera a obrigacdo de recompra dos recebiveis pelo cedente, incluindo o principal,
correcdo monetéria, juros e demais encargos. Nos proximos relatérios vamos atualizar o status da
cobranca da recompra, enquanto isso, 0s recebiveis continuardo a ser pagos diretamente na conta do
CRI, de forma que ndo havera interrupcdo nos pagamentos.

Garantias

Cesséo Fiduciaria dos Contratos de Compra e Venda do Empreendimento New Village
Alienag&o Fiduciaria das cotas da WB Construtora

Aval dos sdécios

Fundo de Reserva no valor de 2 parcelas mensais

Sobre o Empreendimento

Imovel Residencial New Village
Localizacéo Goiania - GO
Padréo Minha Casa Minha Vida
Tipologia 321 Casas de até 75,53m?2
1° Etapa 173 casas ((jjee é %ligrtt%ss e 11 casas
2° Etapa 137 casas (Previsao de entrega Out/21)

Residencial possui 1.400m2 de area de
lazer, com piscina, quadra de esportes,
churrasqueira e redario. Seguranca 24 horas
com 2 portarias de acesso

Caracteristicas
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Devedor Ceiry Imirim Empred. Imob. Tipo Residencial
% PL 1,5% Prazo Médio 1,2 ano
Vencimento Set/25 Lastro CCl
Taxa de Emisséo IPCA + 6,00% Cadigo IF 2010905816
Resumo

Operacao que visa garantir recursos para aquisicao de terrenos e término de obras.

Garantias

Alienacao Fiduciaria do Imével

Alienacéo Fiduciaria de 100% das Quotas da SPE

Seguro Completion para garantir a conclusdo da constru¢do do empreendimento
Cessao Fiduciaria dos recebiveis oriundos das vendas futuras das unidades do Imével
Aval dos acionistas

Fundo de Reserva, despesa e de obra

Sobre a Companhia

A Conx Construtora e Incorporadora posiciona-se, ao longo de 30 anos, como geradora e gestora de
empreendimentos imobiliarios de grande sucesso em Sao Paulo e Rio de Janeiro. Alguns destaques:
mais de 19.000 unidades entregues entre 100 langamentos com mais de 2 milhées de m2 construidos. A
construtora foi reconhecida em 1° Lugar na Categoria “Minha Casa Minha Vida” em S&o Paulo.

Sobre o Empreendimento

Imével NeoConx Imirim

Localizagéo Avenida Imirim, 702 - S&o Paulo/ SP

Condominio de apartamentos com padréo
“Minha Casa Minha Vida” situado no bairro Imirim
Descricao na Zona Norte de Sao Paulo. O projeto possui
VGV estimado em R$ 65,6mm que resulta numa
razéo de garantia de 147%.

Area do Terreno 2.298,31 m?

Tipologia Residencial de 35 a 45m?

Apartamentos 262 unidades




(© Galapagos MENSAL

CAPITAL

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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Anexo | - Metodologia de Apuracao de Resultado

Com o objetivo de ampliar a transparéncia na divulgacdo das informacdes do Fundo, criamos essa
secdo para explicar e exemplificar como funciona a metodologia de apuragdo de resultados do
CRI’'s do Fundo, contribuindo com mais insumos aos investidores em suas analises. Os CRI's tem
seus rendimentos (juros e correcdo monetaria) apurados com base no regime caixa, sendo que 0s
pagamentos de juros recebidos séo distribuidos integralmente, enquanto a corregcdo monetéaria é
limitada ao valor amortizado do CRI no respectivo més. Dessa forma, quando a correcdo monetaria
€ superior a amortizacao, o excedente ndo é distribuido (sendo que se ndo ha amortizacdo em

determinado més, nao é reconhecido lucro caixa referente a correcdo monetaria). Segue um
exemplo numérico real abaixo:

CRI SEED - 21C0122941

No exemplo do Seed abaixo, tivemos o inicio de correcdo do papel no dia 12/03 (data de
integralizacdo do CRI) sendo que o indice de correcdo monetaria é calculado da seguinte maneira:
IPCA,,., / IPCA, ., , para o primeiro periodo é feito pro-rata de 13 dias (12/03 até 27/03) por 28 dias,
conforme indicado no Termo de Securitiza¢ao.

No primeiro periodo de apuracdo de resultado, em marco, tivemos uma correcao monetaria de R$
4,5979 porém uma amortizacdo de apenas R$ 2,3266, desta forma, limitamos a apuragdo da
correcdo monetaria ao valor caixa recebido pelo Fundo (R$ 2,3266). JA no periodo seguinte,
tivemos uma amortizacdo de R$ 95,8403 e consequentemente, foi possivel realizar o pagamento
da correcao monetaria do més (R$ 9,3214) e do resultado acumulado do més anterior (R$ 2,271).

Valor indice de Correcao
Nominal | Correcéo VNA % Amort. Monetéria
Data 0] (D) IPCA M-1 | IPCA M-2 (i) * (i) (D) VNA * (iii) | (i) * ((ii) -1)

12/03/2021

27/03/2021 1.000,00 1,0045979 5.622,43 5.574,49 1.004,5979 0,2316% 2,3266 4,5979 2,3266 2,271

27/04/2021 1.002,27 1,0093002 5.674,22 5.622,43 1.011,5926 9,4742% 95,8403 9,3214 11,592
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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 decis@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
patrimoénio 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.

Autorregulacio Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Gestdo de Recursos Administragao Fiduciaria
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