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CAPITANIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (TICKER B3: CPLG11)

\\

O “CAPITANIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” é um Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fn™)
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragao.

OBJETIVO: O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda mediante a exploragdao comercial dos galpdes logisticos que
constituem o seu portfélio, bem como a obtencdo de ganho de capital por meio de compra e venda desses ativos. O fundo
pode investir adquirindo a totalidade ou uma fragao ideal dos ativos, tanto em galpdes logisticos prontos e performados
guanto em projetos em fase de desenvolvimento, preferencialmente quando ja estiverem superadas as principais etapas de
aprovacao e licenciamento do empreendimento

PROVENTOS: A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano, nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis. O resultado auferido num determinado periodo serd distribuido
aos cotistas, mensalmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo.
Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do Fundo inscritos no 52 (quinto) Dia Util
anterior (exclusive) a data da distribuicdao de rendimentos, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo
escrituradora das cotas.

OVERVIEW

Valor de Mercado (RS/Cota)l: Valor dos Ativos Imobiliarios (RS):

RS 11,19 RS 606.087.212

Valor Patrimonial (RS/Cota): Obrigagdes de Investimento por Aquisigoes:

RS 10,06 RS 90.168.065

Valor de Mercado: ABL Prépria (m?):

RS 384.323.012 148.270 m?

Patrimonio Liquido: Resultado Acumulado e Nao Distribuido por Cota:
RS 345.477.551 RS 0,25/cota

Ultimo rendimento (RS$/Cota):
RS 0,00

Dividend Yield?:
00,00%

T Considerando a cota de fechamento de 31/01/2025. Dividendo mensal anualizado.
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Apresentacao Capitania Logistica Fll - CPLG11

A

E com satisfacdo que apresentamos o relatério de gest3o referente ao més de Janeiro de 2025 do Capitania Logistica FIl — CPLG11, fundo
gerido pela Capitania dedicado a aquisicao e exploracdo de ativos de logistica. Nosso objetivo é proporcionar aos cotistas a valorizacdo e
a rentabilidade de suas cotas por meio da aquisicdo, seja da totalidade ou de fracdo ideal de cada ativo, de empreendimentos
imobiliarios construidos, terrenos ou edificagbes em construcdo, voltados para uso institucional ou comercial, para posterior locagdo
dos mesmos, e também eventual comercializacdo dos galpdes investidos.

Linha do tempo

* A primeira aquisicdo do fundo aconteceu em Dezembro de 2023, um BTS para o Mercado Livre, na regido de Ribeirdo Preto, SP. A
obra foi entregue em Julho de 2024, momento em que ja havia sido formalizada a venda do ativo. A operacao gerou um lucro
estimado de RS 25 milhdes, equivalente a 29% de retorno sobre o PL no momento da venda, conforme Fato Relevante divulgado.

* Também em Julho de 2024, foi formalizada a compra dos ativos Urban Hub Maud Il e Urban Hub Osasco, que passam a integrar o
portfélio do fundo. O preco base total da aquisicdo foi de RS 352,600,000, o qual foi deduzido dos direitos e obrigacdes financeiras
das SPEs, resultando no preco de aquisi¢do liquido de RS 246,225,710. Informacgdes mais aprofundadas a respeito dos iméveis estdo
na secao “Portfdlio de Ativos” deste relatorio.

* Concomitante ao desinvestimento, a equipe de gestdo formalizou a aquisicdo de um novo ativo em desenvolvimento na regido de
Sdo Bernardo do Campo e celebrou a aquisicdo de um novo terreno para desenvolvimento de um BTS para o Mercado Livre em
Araucaria, PR, regido metropolitana de Curitiba. Todos com caracteristicas construtivas AAA, localizados em regiGes estratégicas para
operacdes logisticas e com bom espaco para ganho de capital em um eventual desinvestimento, totalizando cerca de RS 247.5
milhdes em investimentos.

OPERAGAO DESINVESTIMENTO ASSINATURA MOU OPERAGAO
BTS MELI CRAVINHOS BTS MELI CRAVINHOS SANCA IMIGRANTES BTS MELI ARAUCARIA

AQUISICOES DOS ATIVOS
UH MAUA Il & UH OSASCO

Formalizada a compra dos
ativos em Maua e Osasco.

Highlights
LOCACAO DO MODULO 8 — CPLG MAUA
E = A gestdo efetivou a locagdo do mdédulo remanescente do imével CPLG Maua (M8). A locagdo se deu em linha com os valores de
ﬁﬁ aluguel e caréncias praticados na regidao e também em relagdo ao praticado nos demais mdédulos ja ocupados do empreendimento.

Com esta locagao, o fundo atinge 100% de ocupagdo nos empreendimentos performados, conforme Fato Relevante divulgado.

DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS

= No més de janeiro, ndo houve distribui¢cdo de dividendos.
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Resultado Mensal e Acumulado

Demonstracao de Resultado - CPLG

Receitas 2.499.659 14.163.841 1.160.562 1.046.554 (2.557.120)
Receita de Locacao 272.159 305.791 597.968 571.467 588.484
Lucro/Prejuizo com Venda de Imdveis 2.355.622 13.814.074 - - -
Rendimento de Fll 103.070 1.311 592.510 470.827 331.666
Lucro/Prejuizo com Venda de FlI (277.343) (43.801) (37.881) (4.334) (3.483.866)
Rendimento de CRIs - - - - -
Lucro/Prejuizo com Venda de CRls - - - - -
Rendimento Caixa 46.150 86.467 7.966 8.594 6.596

Despesas (32.650) (108.507) (399.901) (303.040) (280.517)
Taxa de Administracao (28.096) (24.460) (32.795) (27.178) (29.662)
Taxa de Gestao - - (262.357) (217.427) (237.299)
Imposto sobre ganho de capital - - - - -
Despesas Imobiliarias - (55.235) (49.163) (39.437) -
Outras Despesas (4.555) (28.812) (55.586) (18.998) (13.555)

Resultado 2.467.009 14.055.334 760.662 743.513 (2.837.637)

Resultado / cota 0,07 0,41 0,02 0,02 -0,08

Distribuicao de Dividendos

No més de janeiro, ndo houve distribuicdo de dividendos.

17,65% 17,65%
@
0,15 0,15
11,47%
9,20% 0,10
0,08
set-2024 out-2024 nov-2024 dez-2024 jan-2025

=@— Dividend Yield Anualizado (%)
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Composicdo do Patrimonio Liquido (31/01/2025)
O Fundo possui, atualmente, patriménio liquido de RS 345 milhdes, aproximadamente, conforme abertura abaixo.

7812554 5000000  547.806  537.491
159.341.406 3.466.245 . :

90.191.618
90.478.599
163.931.723 345.477.551
185.534.395 1.172.761

192.335.484

CPLG Maua CPLG Osasco CPLG CPLG Meli Flls Liquidez Contasa Outros Ativos Adiant.de ObrigacGes Obriga¢des Outros Patrimdnio
Imigrantes Curitiba Receber’ Clientes por por Passivos Liquido®

SBC Aquisicdes? Securitizagdo

"Valor a receber referente a Parcela Retenc3o da transacdo do imével CPLG Meli Cravinhos.
2 Obrigagdes referentes aos investimentos a serem efetivados pelo Fundo no transcorrer dos desenvolvimentos do projetos CPLG Meli Araucéria e CPLG Imigrantes SBC.

3 A composicdo do patriménio liquido acima trata-se de uma visdo gerencial dos ativos pertencentes diretamente ao Fundo e também da consolida¢do dos balancos das SPEs as quais o Fundo é proprietario de
100% das cotas.

Endividamento do Fundo e das SPEs

O fundo é devedor no CRI vinculado ao imdével CPLG Meli Curitiba, enquanto as SPEs sdao devedoras em outros 2 CRls, referente aos imdveis
CPLG Osasco e CPLG Maua, conforme abaixo.

Evolucdo do Saldo Devedor dos CRIs (RS Milhdes)

250,00 60,0%
S S
200,00 50,0%
40,0%
150,00
30,0%
100,00
20,0%
0,00 0,0%

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

B CPLG Osasco CPLG Maua mmm CPLG Meli Curitiba  «=O==9% PL
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O portfélio do fundo é composto por 4 ativos, dos quais dois encontram-se prontos e majoritariamente locados (CPLG Osasco e CPLG Maua)
e dois em etapa de desenvolvimento (CPLG Meli Curitiba e CPLG Imigrantes SBC).

Portfélio de Ativos

CPLG Imigrantes SBC CPLG Osasco CPLG Maud CPLG Meli Curitiba

Imovel Valor de Aquisi¢do (RS) ABL Total (m?) ABL Prépria (m?) Participagao (%) Localizagao
CPLG Maua 188.954.794 48.416 48.416 100% Maua, SP
CPLG Osasco 163.645.206 35.011 35.011 100% Osasco, SP
CPLG Imigrantes 90.000.000 74.926 24.884 33% SR ELR
Campo, SP
CPLG Meli Curitiba 157.500.000 91.190 39.959 44% Araucaria, PR

600.100.000 249.543 148.270

Exposicao por Locatdrio (% Receita) Receita por Empreendimento (%)

Ativos Performados e Em Desenvolvimento Ativos Performados

50,80%
49,20%

Mercado Livre
36,13% 4,05%

Exeltainer

B CPLG Maua B CPLG Osasco
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Indexador (% Receita) AN

Principais Inquilinos
— Ativos Performados

mercado

livre ﬁ Shopee
(iCppa ) jamef
100,0%

Benazsi Re!)10G

Distribuicdo Setorial (% ABL Contratada)

Ativos Performados e Em Desenvolvimento

Alimenticio
14,66%

E-commerce Operador Logistico Industria - Geral
39,18% 36,02% 10,14%

Més de Reajuste dos Contratos (% Receita)
Ativos Performados

46%
36%
6% 6% >%
Janeiro Fevereiro Margo Abril Maio Junho Julho Agosto Setembro  Outubro Novembro Dezembro
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Vacancia Fisica (%) Vacancia Financeira (%) &~
Ativos Performados Ativos Performados
- ABL Ocupada - ABL Ocupada
ABL Vaga ABL Vaga
Distribuicdo Geografica (% Receita) Tipologia dos Contratos (% Receita)
Ativos Performados e Em Desenvolvimento Ativos Performados
Tipico Atipico

Sao Paulo
72%

Prazo de Término dos Contratos (% Receita)
Ativos Performados 62%

WALE

Weighted Average Lease Expiry

9,07 anos

20%
12%
_
1 0%
Até 1 ano Entre 1 ano e 2 anos Entre 2 ano e 3 anos Entre3anose4anos  Entre4 anose 5 anos Acima de 5 anos

o3 e
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CPLG Osasco (Osasco, SP)

Galpao logistico Triple A.

Ativo entregue no 4° trimestre de 2023 com drea bruta locavel total de
35.011,07 m?, localizado em Osasco, uma das regides mais nobres e que mais
capturou precgo de locagao em galpdes logisticos nos ultimos anos.

O ativo conta com 114 docas no total e eficiéncia construtiva de 80%.

91% do ativo encontra-se locado para a Jamef via contrato atipico até julho de
2038, estando os 3.201 m? remanescentes locados para o Grupo P3o de Aglcar
(GPA). Ambos os inquilinos realizaram investimentos relevantes em
equipamentos de automacao e refrigeracao, consolidando suas operagdes no site
em um horizonte de médio/longo prazo.

CPLG Osasco

Localizagao Inquilinos

lamef
Jﬁ‘ncomendas urgentes

Informacgdes Técnicas do Ativo Participacao por Segmento na ABL

ABL (m?)

- Alimenticio

- Logistica

Pé Direito Livre (m)
Resisténcia de Piso (tf/m?)

Sistema de Incéndio

Vagas de Caminh&o (un.)

Vagas de Veiculos (un.)

Qe
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Portfélio de Ativos | Performados AN

CPLG Maua (Maua, sp)

Produto logistico Triple A.

Ativo localizado em Mau3, SP, entregue no 4° trimestre de 2023, com area bruta

locével total de 48.417 m? e alta eficiéncia construtiva (78%).
i

i ™

O complexo esta dividido em dois galpbes, os quais estdo subdivididos em 8
maddulos (M1 — M8), que encontram-se locados para inquilinos como Shopee,
CBC, Benassi, Exeltainer e UDLOG.

A gestao efetivou a locagdo do mddulo remanescente do imével CPLG Maua (M8).
Com esta locagao, a vacancia fisica do ativo esta zerada sem grandes concessdes
de caréncia e em patamares de preco satisfatorios

Localizagao Inquilinos

ﬁ Shopee

S50 Pl Desde 1952 >
Denasrsy I

exeltainer

INSULATED PACKAGING CONCEPTS
www.exeltainer.com

e DLOG

Participacao por Segmento na ABL

- IndUstria
B Alimenticio
- E-commerce

- Logistica

e]10 e
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Portfélio de Ativos | Em Desenvolvimento AN
CPLG Imigrantes SBC (sso0 Bernardo do Campo, SP) Localizacao

Projeto em desenvolvimento em parceria com a Sanca Galpdes,
em um dos princiais eixos logisticos de S3ao Paulo:
entroncamento da Rodovia Imigrantes com o Rodoanel Mario
Covas.

O empreendimento sera triple A e terd uma area bruta locavel
de 74.926 m2. A entrega esta prevista para o terceiro trimestre
de 2025. A tese de investimento neste ativo estd alinhada com a
estratégia do fundo, uma vez que o terreno, no momento da
aquisicao, encontrava-se terraplenado e todas as licengas e
aprovagoes ja haviam sido obtidas.

O retorno estimado sobre o investimento ao ano (yield on
cost) para este projeto é de 10,0% a.a.

Projeto Arguitetonico

EVOLUCAO DAS
OBRAS

CPLG Imigrantes SBC

—@— Executado/Proje¢do Acumulado (%)

Informagdes Técnicas do Ativo Avanco Fisico-Financeiro das Obras g - <o o M (5
— —— rojecdo de Execugdo no Més (%)
ABL (m?) Il Executado no Més (%)
100%
92%
Pé Direito Livre (m) 84% o
76% ®
,/. /
Resisténcia de Piso (tf/m?) 52%/,/
.
47%[,,»'”"”
Sistema de Incéndio o
e
0,
Vagas de Caminhd&o (un.) ZOA’
10% °  13% 13% 15%  15%
- 10% 8% 8% 8%

Vagas de Veiculos (un.)

09/24 10/24 11/24 12/24 01/25 02/25 03/25 04/25 05/25 06/25 07/25
o]l e
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CPLG Meli Curitiba (Araucaria, PR) Localizacdo

Projeto para desenvolvimento de um empreendimento logistico
lastreado na assinatura de um contrato de locagdo na
modalidade Built To Suit com o Mercado Livre. O contrato de
locacdo é atipico, possui prazo de duracdo de 10 anos a partir da
entrega e reajuste anual por IPCA.

O empreendimento sera triple A e tera uma area bruta locavel
(ABL) total de 91.890 m?, integralmente locados para o Mercado
Livre. A entrega estd prevista para o terceiro trimestre de 2025.

O CPLG ficarda com uma participagao de 43,82% da ABL do

empreendimento. O retorno estimado sobre o investimento ao
ano (yield on cost) para este projeto serd de 9,9% a.a.

Projeto Arquitetonico

BRI 45 e e
| v':"""ngi-y' s

EVOLUCAO DAS
(o]:1:7:\

CPLG Mercado Livre Curitiba

—@— Executado/Proje¢do Acumulado (%)

Avanco Fisico-Financeiro das Obras B Projecso de Execugiono Més (%)

I Executado no Més (%)

0,
o4y 97% 98%
89% o ¢ ¢
81% o
,/. -
69%
//.//'
55%
/./
41%
o
29%
o
17%
Vagas de Caminhé&o (un.) 11% o 139 129 14%  14% 179
3% 8%e oy 8% oy
0% 0% 0%1:%7’773,% 3% 1%
Vagas de Veiculos (un.) 08/24 09/24 10/24 11/24 12/24 01/25 02/25 03/25 04/25 05/25 06/25 07/25 08/25 09/25
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https://youtu.be/xoYuWZe-yvo
https://youtu.be/xoYuWZe-yvo
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Portfélio de Ativos | Em Desinvestimento

CPLG Meli Cravinhos (cravinhos, SP) Localizagdo

O primeiro projeto de desenvolvimento do Fundo foi um
emprendimento logistico lastreado na assinatura de um contrato de
locagao na modalidade Built To Suit com o Mercado Livre na regidao
de Ribeirao Preto, SP.

O empreendimento possui classificagdo triple A e area bruta locavel
(ABL) total de 38.383 m2. O imdvel foi entregue ao inquilino em Julho
de 2024.

Primeiro aporte do fundo no projeto foi realizado em Dezembro de
2023 e em Maio de 2024 foi assinado um MOU para venda o ativo.
O lucro estimado para esta operacdo é de aproximadamente RS 25
milhdes e a TIR superior a 50%.

O Fundo recebeu, em Outubro de 2024, a Parcela Final da transacao,
no valor total de RS 78.562.175 (setenta e oito milh&es, quinhentos
e sessenta e dois mil, cento e setenta e cinco reais), restando
pendente apenas o pagamento da Parcela Retencgdo, no valor de RS
5.000.000 (cinco milhdes de reais), a ser paga em 6 (seis) meses a
contar da data de pagamento da Parcela Final.

Imével & Transacao

Lucro Proj. da Operagdo (RS) RS25 MM

Taxa Interna de Retorno (%) >50%

CPLG Mercado Livre Cravinhos
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N2 de fundos listados
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2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
M Listados B3 mCVM
Valor Patrimonial Vs. Valor de Mercado
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IFIX foi uma alternativa mais rentavel e menos volatil vs o IBOV
IFIX IBOV

dez-10
mar-12
jun-13
set-14
dez-15
mar-17
jun-18
set-19
dez-20
mar-22
jun-23

Spread de risco esta acima da média histérica

= Spread DP (-1) e=—Média DP (+1)

A .

234,7%

78,8%

Vil

oV "V"\J\k‘w S v

0

jan-12 jun-13 nov-14 abr-16 set-17 fev-19

Fonte: Boletim B3 e Capitdnia.

jul-20 dez-21 mai-23
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Ofertas Publicas - ICVM 400
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Volume de Ofertas (RS Bi) - Eixo Direito

Numero de investidores

an/10 nov/11 set/13 jul/15 mai/17 mar/19 jan/21 nov/22

Correlagao negativa com os juros reais de longo prazo

7 IFIX NTN-B 2035 (Cupom) 8%

7%

6%

5%

4%

3%

2%
o o on <t N ~ [e0] [o)] o o~ (a2
= \ - - = i - - N o i
$ &8 5 % 8 g 5 % 8 & 5
Dividend yield do IFIX consistentemente superior ao juro real
=== NTN-B 2035 (Cupom)  ===Yijeld IFIX (Anualizado)
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Industria de Fll

Volume Mensal de Negociagdo (RS Bilhdes)

CAPITANIA LOGISTICA Fll - CPLG11

Média Diaria de Negociagdo (RS Milhdes)
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CAPITANIA

INVESTIMENTOS

-

GLOSSARIO

é\

Termos Descrigao

Valor de Mercado (RS/Cota)

Valor da cota no mercado secundario no fechamento do ultimo dia do més

Valor Patrimonial (RS/Cota)

Valor da cota patrimonial no ultimo dia do més

Valor de Mercado do Fundo

Valor da cota no secundario multiplicado pelo nimero total de cotas

Dividend Yield (Cota Mercado)

Ultima valor distribuido anualizado dividido pela cota de fechamento do més

Dividend Yield (Cota de Emissao)

Ultima valor distribuido anualizado dividido pela cota da tltima emissdo

ABRASCE Associacdo Brasileira de Shopping Centers

ICVA indice Cielo do Varejo Ampliado

ABL Area Bruta Locével, drea (m?) total de um imével disponivel para locac3o

ABL Prépria ABL dos imdveis de titularidade do fundo, ponderada pela participa¢ao do fundo nos iméveis
IPCA indice de Precos ao consumidor amplo, apurado e divulgado pelo IBGE

Mix de Lojistas

Composicao estratégia das lojas definida pelo administrador dos shoppings

NOI (Net Operation Income)

Resultado operacional liquido dos imdveis, representado pela soma das receitas com aluguel
minimo e variavel, estacionamento, Mall & Midia, receitas comerciais, entre outras,
deduzidas das despesas operacionais no nivel dos ativos tais como taxa de administracdo e
comercializacdo, auditoria de lojas e aportes condominiais

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

555 (555) periodo do ano anterior

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

Vendas Vendas declaradas pelas lojas dos shoppings

Taxa de Vacancia

% do ABL Vago sobre o ABL total

CRI

Certificado de recebivel imobilidrio

Equity

Patrimodnio liquido (PL)

Built to Suit (BTS)

Construcdo sob medida

SPE Sociedade de propdésito especifico

MOU . .
Memorandum of understanding / Memorando de entendimentos

CvC Compromisso de venda e compra

Weighted Average Lease Expiry (WALE)

Prazo Médio ponderado de contratos de locacdo

Eficiéncia Construtiva

Divisdo da drea total de de piso para armazenagem pela area bruta locavel do
empreendimento.
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ZCAPITANIA
DISCLAIMER <~

As informacgdes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informacdes no processo decisério do
investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos
seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA. Assim, nao é possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variagao de seu valor de
mercado no passado. Os resultados que foram obtidos para elaboracdo do estudo foram baseados em interpretacdes da gestora dos
documentos publicos que sdo disponibilizados por cada um dos Fundos analisados, assim como informacdes publicas disponibilizadas
nos portais dos orgdos reguladores. Por ser um estudo interpretativo, ndo necessariamente os resultados obtidos vao condizer com os
informados pelas gestoras dos respectivos Fundos. A Capitania ndo assume nenhum tipo de responsabilidade por tomadas de decisdo
de investimento levando em consideracdo o seu estudo que segue linhas meramente interpretativas de informacdes publicas que sao
divulgadas pelos Fundos objeto desse estudo. As informagdes disponibilizada pelos diferentes Fundos varia em sua forma e
periodicidade de informacdo, de forma que os parametros para elaboracdo do estudo de cada Fundo objeto do estudo pode ser
diferente. A Capitania ndo assume qualquer tipo de responsabilidade em razdo de qualquer interpretacdo dos dados do estudo, muito
menos trata esse estudo como passivel de decisdo de investimento. A Capitania ndo assume que os investidores vao obter lucros, nem
se responsabiliza pelas perdas. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO — FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulario
de Informagdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Nao é autorizada a
sua reproducdo ou disponibilidade para circulacdo sem prévia autorizacdo da Capitania.
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Av. Brigadeiro Faria Lima, 1485 - 32 andar | Pinheiros ANBIMA

S3o Paulo/SP - Brasil | CEP: 01452-002
Telefone: +55 11 2853-8888
invest@capitaniainvestimentos.com.br

CAPITANIA INVESTIMENTOS /X\ Autorregulacio
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