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Relatério mensal | Janeiro 2023
QUASAR AGRO - Fundo de investimento imobiliario

Codigo de Negociacao das Cotas na B3: QAGR11

Comentario do Gestor

QUASAR AGRO
Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ n° 32.754.734/0001-52

Prezado(a) Cotista,

No més de fevereiro o QAGR11 distribuiu rendimentos

Ob. . M
ojetivo no valor de R$ 0,44 por cota com pagamento realizado

O QUASAR AGRO FIl (QAGR11) tem como
politica de investimento a aquisicdo de
estruturas (imdveis) de armazenagem
para a cadeia do agronegdcio, conforme
previsto em Regulamento.

no dia 8 de fevereiro de 2024. O resultado do periodo
representa um dividend yield de 0,89% a.m. ou 11,23%
a.a. com base no valor da cota de mercado de R$

49,60 em 31 de janeiro.

Para compor seu portfélio, o fundo deve
adquirir e/ou construir ativos imobilidrios
em quatro segmentos diferentes:
Graos/Fibras; Actcar/Alcool; Industrias’;

Operadores logisticos?. Atualmente o portfélio do Quasar Agro segue com um

Cap Rate médio de 10,38% devendo ser reajustado no

Inicio das Gestor A ‘ . Lo

atividades 00 e At més de marco/24 através do aniversario dos contratos
Novembro de Management ) ,

2019 Ltda. de alugueis da Belagricola.

Administradora Escriturador

BTG Pactual BTG Pactual
Servicos Servicos
Financeiros S.A. Financeiros S.A.
DTVM. DTVM.

Taxa de gestao Consultor:

e administragao StoneX
0,75% ao ano

sobre o valor do . .
patrimonio Tipo Anbima
liquido do FIl Renda .
Fundo3 Gestao Ativa

Foco de atuacao
Logistica

Ticker
QAGR11

RS 296,2 milhdes

Patrimonio Liquido*

R$ 250,0 milhaes

Valor de Mercado*

+22 mil

Investidores?

RS 0,44/cota

de rendimento no més
Pagamento em 08/02/2024

R$ 58,76

R$ 49,60 cota

Valor de Mercado?

Liquidez diaria média

RS 0,934 milhdes®

Dividend Yield
(Valor de Mercado)

Cota patrimonial*

) /
. anstormacao de P odutos ag icolas e P odutos o] ocessados

. Atuantes no escoamento da producéo agricola 2
. Taxa de Administragdo (BTG Pactual) de 0,25% do Patriménio Liquido do Fundo.
. Data-base 29/01/2024
Desde o inicio do Fundo
. No caso de pessoas fisicas
Valor Vigente de Aluguel a.a. dividido pelo valor de aquisicdo

Noubswpo



Resumo do portfolio atual de ativos imobiliarios

+600 mil

Localizacao

toneladas de

capacidade
estatica

Jatai/ GO
.

-
Uberlandia/ MG . Nova Ponte/ MG

Sabaudia/ PR Bela Vista do Paraiso/ PR

Medianeira/ PR ol assallER
Cambé/PR
Francisco Beltrao/ PR :: < r Pa;apn':gué/ PR
H Campo Eré/ SC Pato Branco,
+80 silos “™
e
A 1 Centro do
armazéns Centrod
Distribuicao
em onze
unidades
Tipo de contratos
% da receita
m Atipico

Vencimento dos contratos
% da receita

36%

2020-2024 2025-2029

Breakdown por unidade
% da receita

M Assai
B Cambé
W B. V. do Paraiso
Sabaudia
W Campo Eré
B Meadianeira
M F. Beltrao
Pato Branco
Jatai
% Nova Ponte
6%4% B Uberlandia
M Paranagua

Breakdown por tipo de ativos
% da receita

Centro de Recebimento de
Graos

Centro de Distribuicdo

Perfil do locatario
% da receita

Agroindustria

Revenda de insumos
agricolas

48%

16%

2030-2034 2034+




Historico de Aquisicoes

Fev/20 Jun/20
BELAGRICOLA
R$ 88 milhdes R$ 50 milhdes
4 iméveis PR 4 iméveis PR/SC
Cap Rate™: 9,75% Cap Rate’:7,50%

Aug/20

R$ 98 milhoées
3 iméveis MG/GO
Cap Rate’ : 8,60%

Out/20

R$ 42 milhoes
1CD? no PR
Cap Rate'’ : 7,50%

"Valor Inicial de Aluguel a.a. dividido pelo valor de aquisicdo
2Centro de Distribuicdo
3Valor Vigente de Aluguel a.a. dividido pelo valor de mercado



Historico de Reajustes

Mar/21 Mai/21 Jul/21 Out/21
BELAGRICOLA
Reajuste Anual Reajuste Anual PR/SC Reajuste Anual MG/GO Reajuste Anual Paranagua
*+5.2% aa. +6,74% a.a. +8,36% a.a. +10,25% a.a.
3. 3.
Cap Rate”: 10,27% Cap Rate’: 8,01% Cap Rate3: 9'31% Cap Rate3:8,67%
Mar/22 Mai/22 Jul/22 Out/22
BELAGRICOLA
Reajuste Anual Reajuste Anual Reajuste Anual Reajuste Anual
+10,54% a.a. +12,13% a.a. +11,89% a.a. +7,19% a.a.
Cap Rate® 10,03% Cap Rate® 10,34% Cap Rate® 11,03% Cap Rate® 9,29%
Mar/23 Mai/23 Jul/23 Out/23
BELAGRICOLA
Reajuste Anual Reajuste Anual Reajuste Anual Reajuste Anual
+5,60% a.a. +4,18% a.a. +3,16% a.a. +5,19% a.a.
Cap Rate® 10,39% Cap Rate® 10,02% Cap Rate* 11,06% Cap Rate® 9,22%
"Valor Inicial de Aluguel a.a. dividido pelo valor de aquisi¢do 5

2Centro de Distribuicdo
3Valor Vigente de Aluguel a.a. dividido pelo valor de mercado



Resumo Portfolio de Imoveis

Segue abaixo tabela com resumo das principais caracteristicas dos ativos alvo investidos:

Ativos Alvo Investidos

Valor
Aquisicao

Capac.
Locatario Localizacao UF

Aluguel
Inicial

Aluguel
Vigente

Cap
Rate

Cap
Rate Reajuste

(k tons) (R$ MM) (R$ k/m) (R$ k/m) Inicial' Vigente®

Assai PR 41 139 171 Mar'30
Cambé PR 73 291 358 Mar'30
[o) 0,
& Eéx—;ﬁgg R 62 88 197 sgp  975% 1039% IPCAIMar .o
S Sabaudia PR A 89 ... 109 o MaI30
Campo Eré SC 18 44 54 Mai'40
Medianeira PR 24 75 94 . Mai'40
F. Beltrdo PR 23 >0 116 145 [°0% 10,02% IPCATMal o
PatoBranco PR 24 . LR T Mai'40
~ brf o GO 60 138 172 Jul'25
Nova Ponte MG 110 98 274 343 860% 11,06% IPCAlJul Jul'25
Uberlandia MG 130 2% 363 Juras
Paranagud PR - 42 261 324 7,50% 9,22% IPCA10OQut Out'30
Total 606 277 1.989  2.468 8,70% 10,38%

Walor Inicial de Aluguel a.a. dividido pelo valor de aquisicdo

2Valor Vigente de Aluguel a.a. dividido pelo valor de mercado

Nota. Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor
FGC. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. E 6
recomendada a leitura cuidadosa do formulédrio de informagSes complementares, lamina de informacbes essenciais e do regulamento do fundo de

da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos -

investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.



Relatério mensal | Janeiro 2023
QUASAR AGRO - Fundo de investimento imobiliario

Codigo de Negociacao das Cotas na B3: QAGR11

Resultado do Fundo

Aos detentores de cotas em 01 de fevereiro de 2024 corresponde a distribuicdo de R$ 0,44 por

cota em 08 de fevereiro de 2024.

Resultado Dezembro/2023

Nos ultimos

No ano 12 meses

No semestre

No meés

Receita Imobiliaria 2.468.226 14.712.079 29.099.121 29.099.121
Lucros Imobiliarios - - - -
Receita Financeira 64.786 377.099 916.677 916.677
Total de Receitas 2.533.012 15.089.178 30.016.798 30.016.798
Despesas Imobiliarias - - - -
Despesas Operacionais -311.212 -2.017.268 -3.322.599 -3.322.599
Total de Despesas -311.212 -2.017.268 -3.322.599 -3.322.599
Resultado 2.221.800 13.071.910 26.382.987 26.382.987
Rendimento a Distribuir (Sem. Anterior) 665.994

Rendimento anunciado 2.227.800 13.020.436 26.218.756 26.218.756
Resultado por cota 0,44 2,59 5,23 523
Rendimento por cota 0,44 2,58 5,20 5,20
Resultado acumulado - - - -
Parcela distribuida, % 100% 99% 99% 99%

Nota. Rentabilidade passada nao é garantia de rentabilidade futura



Relatério mensal | Janeiro 2023
QUASAR AGRO - Fundo de investimento imobiliario

Codigo de Negociacao das Cotas na B3: QAGR11

Evolucao da Distribuicdo de Resultados

Lembramos que a receita imobiliaria em cada més (referéncia caixa) impactara o rendimento distribuido
pelo Fundo até o 6° dia util do més subsequente ("M+2"). Em funcdo desta dinamica, o rendimento
efetivamente distribuido em 8 de fevereiro de 2024 se refere a competéncia de dezembro de 2023 e

reflete a situacdo do QAGR11 daquele més.

Valores em R$ por cota: ultimos doze meses

Més Competéncia jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23
Més Caixa fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24
Aluguel Belagricola 0,17 0,17 0,17 0,17 0,17 0,17 0,17 0,17 0,17 0,17 0,17 0,17
Aluguel BRF 0,30 0,30 0,30 0,30 0,31 0,31 0,31 0,31 0,31 0,32 0,32 0,32
Receita Financeira 0,02 0,01 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01
Total de Receitas 0,49 0,48 0,50 0,49 0,50 0,50 0,50 0,49 0,50 0,50 0,50 0,50
Despesas Recorrentes (0,05 (0,04) (0,04) (0,04) (006) (007) (006) (006) (0,10) (0,06) (0,06) (0,06)

Despesas Extraordinarias 0,01) - - - - - - - - - - -

Resultado 0,42 0,44 0,45 0,45 0,44 0,43 0,44 0,44 0,40 0,44 0,44 0,44
Rendimentos 0,42 0,42 0,42 0,42 0,42 0,52 0,43 0,43 0,43 0,43 0,43 0,44
Data de pagamento 08/mar 11/abr 09/mai 09/jun 10/jul 08/ago 11/set 09/out 09/nov 08/dez 09/jan 08/fev

Historico Pagamento de Rendimentos R$/Cota e Dividend Yield:

0,52

042 042 042 0,42 043 043 043 043 043 04

0,42

== o [ - - 11,23%
12,70%
r | T

08/mar  11/abr  09/mai 09/jun 10/jul 08/ago 11/set 09/out  09/nov  08/dez 09/jan 08/fev

I Rendimentos Dividend Yield

Nota. Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura



Perguntas Frequentes

() Qual o caixa estrutural (aquele que nao sera alocado em ativos alvo e esta destinado para

realizar eventuais manutencoes nos ativos alvo) do QAGR11?

Cerca de 96% do Patrimonio Liquido do QAGR11 esta alocado em Ativos Alvo e o restante em
ativos de liquidez (fundos soberanos e Flls), que equivalem ao caixa estrutural e somam

proximamente R$ 11 milhoes.

(V) Quais sao as principais receitas e despesas do QAGR11?

« A receita mensal atual de locagdo dos ativos do QAGR11 equivale a R$ 2,60 milhoes

por més, ou seja, R$ 0,49/cota (base dez/22).

« A taxa de gestdao/administracdo equivale a 0,75% a.a. calculado sobre Patrimonio

Liquido, correspondendo a um custo de R$ 0,04/cota por més..

*  Além das despesas com a taxa de administracao do fundo, sdo recorrentes as despesas
com laudos de avaliacdo dos imdveis, consultoria (StoneX), auditoria, seguros e taxas
(B3, Anbima, CVM e cartério). Tais custos/despesas equivalem a aproximadamente R$

0,02/cota por més.

(1) Que ativos compoe as receitas financeiras?

Desde novembro 2020, as receitas financeiras consideram o resultado de cotas de Flls (KNIP) e

de recursos aplicados em ativos de liquidez imediata (Fundo Soberano do Itau).

(1) Como é feita a manutencao dos ativos?

Nos contratos atuais, os investimentos em ativos fixos (CAPEX) sdo de responsabilidade do
Fundo podendo ter contrapartida em valor adicional de locagdo. J& as manutencdes cotidianas

(OPEX) sdo de responsabilidade dos locatarios.

Nota. Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. 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 divulgada ndo é liquida de impostos. E 9
recomendada a leitura cuidadosa do formulédrio de informagSes complementares, lamina de informacbes essenciais e do regulamento do fundo de
investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.



Perguntas Frequentes

() Como é realizada a coleta de dados e processamento das informacées de mercado para a

fundamentacao das teses do time de gestao?

A StoneX' atua como consultora exclusiva do fundo, sendo responsavel por realizar uma revisao
estratégica de viabilidade econdmico-financeira dos Ativos Alvo. A analise engloba, mas nao
esta limitada a: (i) avaliacdo da producdo das principais commodities passiveis de
armazenamento no Ativo Alvo; (ii) projecdo estadual da oferta das principais commodities
ofertadas na regido analisada; (iii) mapeamento dos armazéns localizados no entorno de nossos
ativos; (iv) densidade de armazenagem; (v) mapeamento de vias conectoras, dentre outros

fatores que irdo depender das peculiaridades dos Ativos Alvo.

1. StoneX - Home
10

Nota. Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. 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 divulgada ndo ¢ liquida de impostos. E
recomendada a leitura cuidadosa do formulario de informagdes complementares, lamina de informagdes essenciais e do regulamento do fundo de
investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.


https://brasil.stonex.com/

Portfolio de Imoveis (1/6)

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grao
Localizacédo Assai/ PR
Area do terreno 6,39 ha
Area construida 8.927,91 m?

Capacidade estatica de armazenagem  41.400 toneladas
Seguro patrimonial sim
Unidade composta por 2 silos pulmao, 6

Descrigao silos planos, 2 balancas rodoviarias, 2
tombadores e 2 secadores de graos

Tipo de contrato de locagdo Atipico
Valor do aluguel mensal’ R$ 170.607,81
Prazo e vencimento 10 anos (fev/2030)
indice de reajuste IPCA
Locatério Belagricola
Cambé

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grédo
Localizagado Cambé/ PR
Area do terreno 22,15 ha
Area construida 14.071,98 m?

Capacidade estatica de armazenagem  73.400 toneladas

Seguro patrimonial sim

Unidade composta por 2 silos pulmao, 2
silos de expedicao, 12 silos planos, 4

Descricdo balancas rodoviarias, 2 tombadores e 3

secadores de graos
Tipo de contrato de locagao Atipico
Valor do aluguel mensal’ R$ 357.677,78
Prazo e vencimento 10 anos (fev/2030)
indice de reajuste IPCA
Locatério Belagricola

1. Em adicdo ao Comunicado ao Mercado (27 de fevereiro de 2020), o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda
(“Instrumento”) de quatro centros de recebimento de gréos pelo montante total de R$ 88.090.000,00. Os contratos de locago, firmado na modalidade 11
de contrato atipico com prazo de 10 anos, somam o valor total de aluguel mensal de R$ 752.916,36 (data base Mar/21).



Portfolio de Imoveis (2/6)

Bela Vista do Paraiso B ASRRCOLA

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grao
Localizacédo Bela Vista do Paraiso/ PR
Area do terreno 6,29 ha
Area construida 12.873,36 m?
Capacidade estatica de armazenagem  61.800 toneladas
Seguro patrimonial sim
Unidade composta por 2 silos pulmao, 12

Descricdo silos planos, 2 balancas rodoviarias, 1
tombador e 3 secadores de graos

Tipo de contrato de locagdo Atipico
Valor do aluguel mensal’ R$ 241.844,06
Prazo e vencimento 10 anos (fev/2030)

indice de reajuste IPCA

Locatério Belagricola

Sabaudia

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grédo
Localizagado Sabaudia/ PR
Area do terreno 2,10 ha
Area construida 3.051,51 m?

Capacidade estatica de armazenagem  40.590 toneladas
Seguro patrimonial sim
Unidade composta por 2 silos pulmao, 6

Descricao silos planos, 2 balancas rodoviarias, 2
tombadores e 2 secadores de graos

Tipo de contrato de locagao Atipico
Valor do aluguel mensal’ R$ 108.948,53

Prazo e vencimento 10 anos (fev/2030)

indice de reajuste IPCA

Locatério Belagricola

1. Em adicdo ao Comunicado ao Mercado (27 de fevereiro de 2020), o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda
(“Instrumento”) de quatro centros de recebimento de gréos pelo montante total de R$ 88.090.000,00. Os contratos de locago, firmado na modalidade 12
de contrato atipico com prazo de 10 anos, somam o valor total de aluguel mensal de R$ 752.916,36 (data base Mar/21).



Portfolio de Imoveis (3/6)

Campo Eré

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grao
Localizacdo Campo Eré/ SC
Area do terreno 3,44 ha
Area construida 4.793,50 m?

Capacidade estatica de armazenagem  18.000 toneladas
Seguro patrimonial sim
Unidade composta por 3 silos pulmao, 4

Descricdo  silos, 3 balancas rodoviarias, 1 tombador e
2 secadores de graos

Tipo de contrato de locagdo Atipico

Valor do aluguel mensal R$ 54.469,40

Prazo e vencimento 20 anos (mai/2040)

indice de reajuste IPCA

Locatério BRF D
Medianeira

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grédo

Localizagado Medianeira/ PR

Area do terreno 5,03 ha

Area construida 5.933,78 m?

Capacidade estatica de armazenagem  24.000 toneladas

Seguro patrimonial sim

Unidade composta por 3 silos, 1 armazém
Descricao graneleiro, 2 balancas rodoviarias e 2
secadores de graos

Tipo de contrato de locagao Atipico
Valor do aluguel mensal R$ 93.888,35
Prazo e vencimento 20 anos (mai/2040)
indice de reajuste IPCA d
Locatario BRF = “‘ Saaia\s’ A ‘

13



Portfolio de Imoveis (4/6)

Francisco Beltrao

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grao
Localizacédo Francisco Beltrao/ PR
Area do terreno 2,74 ha
Area construida 9.112,00 m*
Capacidade estatica de armazenagem  23.000 toneladas

Seguro patrimonial sim

Unidade composta por 2 silos pulmao, 1
silo, 2 armazéns graneleiros, 1 balanca

Descricdo rodoviaria, 1 tombador e 2 secadores de

graos
Tipo de contrato de locagdo Atipico
Valor do aluguel mensal R$ 144.763,26
Prazo e vencimento 20 anos (mai/2040)
indice de reajuste IPCA
Locatario BRF

Pato Branco

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grédo
Localizagado Pato Branco/ PR
Area do terreno 18,89 ha
Area construida 3.460,00 m?
Capacidade estatica de armazenagem  24.000 toneladas

Seguro patrimonial sim

Unidade composta por 4 silos pulmao, 3
silos, 1 armazém graneleiro, 2 balancas

Descricao rodoviarias, 1 tombador e 2 secadores de

graos
Tipo de contrato de locagao Atipico
Valor do aluguel mensal R$ 94.913,64
Prazo e vencimento 20 anos (mai/2040)
indice de reajuste IPCA
Locatéario BRF

14



Portfolio de Imoveis (5/6)

Jatai

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grdao |
Localizacdo Jatai/ GO
Area do terreno 6,29 ha
Area construida 1.842,27 m?

Capacidade estatica de armazenagem  60.000 toneladas
Seguro patrimonial sim
Unidade composta por 3 silos pulmao, 1

Descricdo silo, 1 armazém graneleiro, 1 balanca
rodoviaria e 2 secadores de graos

Tipo de contrato de locagdo Atipico
Valor do aluguel mensal R$ 172.131,07
Prazo e vencimento 5 anos (jul/2025)
indice de reajuste IPCA
Locatario BRF
Nova Ponte

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grédo
Localizagado Nova Ponte/ MG
Area do terreno 9,56 ha
Area construida 1.985,27 m?

Capacidade estatica de armazenagem 110.000 toneladas
Seguro patrimonial sim
Unidade composta por 2 armazéns

Descricao graneleiros, 2 silos, 1 balanca rodoviaria e
2 secadores de graos

Tipo de contrato de locagao Atipico
Valor do aluguel mensal R$ 342.512,18

Prazo e vencimento 5 anos (jul/2025)

indice de reajuste IPCA

Locatario BRF

15



Portfolio de Imoveis (6/6)

Uberlandia

Tipo de imdvel Centro de recebimento de grao
Localizacédo Uberlandia/ MG
Area do terreno 6,84 ha
Area construida 8.386,77 m*

Capacidade estatica de armazenagem 130.000 toneladas

Seguro patrimonial sim

Unidade composta por 2 silos pulmao, 2
silos, 2 armazéns graneleiros, 2 balancas

Descricdo rodoviarias, 1 tombador e 3 secadores de
graos
Tipo de contrato de locagdo Atipico
Valor do aluguel mensal R$ 362.774,84
Prazo e vencimento 5 anos (jul/2025)
indice de reajuste IPCA
Locatario BRF
Paranagua
Tipo de imdvel Centro de distribuicao
Localizacdo Paranagua/ PR
Area do terreno 121,7 mil m2
Area construida 8.398 m?
Seguro patrimonial sim

Centro de distribuicao, adjacente a
Descricdo unidade industrial, com galpao,
balanca, subestacdo e base de tanques

Tipo de contrato de locacao Atipico
Valor do aluguel mensal R$ 323.894,75
Prazo e vencimento 10 anos (out/2030)
indice de reajuste IPCA
Locatario BRF

16



Relatério mensal | Janeiro 2023
QUASAR AGRO - Fundo de investimento imobiliario

Codigo de Negociacao das Cotas na B3: QAGR11

Performance na B3 (Atualizado até 31/01)
-

MéS Desstlg ? MéS Desqe' o1
e Inicio
QAGR11 -0,57% -12,40%  Volume negociado  R$9,4MM  R$ 931,0 MM
IFIX 0,69% 17,90% adio diari
b 0 Volum.e médio diario R$ 0,43 MM R$ 0,89 MM
negociado
CDI 0,97% 38.21%  Giro 3,7% 210,9%

Evolucao da cota na B3 | desde o inicio
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90% SR - — P vzt _ | 2 40%
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50%
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Volume financeiro negociado | desde o inicio
5,00
< 4,00
£ 3,00 . _—
e > Volume médio RS 0,93 milhdes a.d.
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1. Considerando o inicio das negociagdes na B3 no dia 12 de novembro de 2019
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