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@ Informagdes 222 Outras Informacdes

Data de Inicio Cotas Emitidas
Cadastre-se em nosso Fale com
Set/17 13.680.770 Mailing oRlI
Gestora
Administrador RBR Asset Clique Aqui contato@rbrasset.com.br
BTG Pactual Management k

Patrimonio/Cota

Patrimonio R$ 88,01 w .
R$ 1.204.015.473,17 + Reserva Lucros @ Conheca nossas estratégias de Investimento

R$ 0,07/Cota P . .
RS 7,8 bilhoes sob Gestdo no Brasil e nos EUA,
com foco no mercado Imobilidrio e em Infraestrutura

Visdo da Alocacdo

Tijolo Papel Desenvolvimento L=
Imobiliario X
Brasil Estados Unidos
27,7% ——— RBRP11 RBRL11
Tijolo - Renda FIl RBR Properties  FIl RBR Log
RBRR11 RBRY11
r$0,62/ 108.936 FIl RBR FIl RBR Crédito
t . Rendimentos Imobilidrio
Ccota )
Crédito High Grade Estruturado
Dividendo Médio # Cotistas RPRI11 RBRJ11
(Gltimos 12 FIl RBR Premium Fundo de
meses) Recebiveis Imobiligrios oo <2 &
nfraestrutura
Ativos Liquidos RBR REITS FIA RBRX11
Imobiliarios Fundo de Agbes FIl RBR Plus
# Flls no # CRIs no . .
Portfolio* Portfélio Investindo de Um Jeito Melhor

Conheca nossa abordagem ESG

Liquidez Diéria Preco de
Média (més) Fechamento da Cota

*Fundos com participagdo superior a 1,0% no PL - Abertura dos demais ativos no apéndice do relatério

Resumo set/23 ago/23 YTD 12 meses Inicio

Dividendo (R$/cota) 0,55 0,55 6,14 7,40 47,02

Dividend Yield 8,5% a.a. 8,2% a.a. 8,8% a.a. 9,2% a.a. 9,6% a.a.
Retorno Patrimonial 1,23% -0,56% 14,90% 10,74% 52,73%
Retorno Patrimonial Ajustado 1,30% -0,56% 14,99% 10,83% 58,26%
RBRF11 Mercado -2,69% -0,37% 26,09% 17,00% 44,49%
IFIX 0,20% 0,49% 12,28% 7,64% 44,95%
CDI 0,97% 1,14% 9,92% 13,44% 52,00%

Dividend Yield: considera o preco da cota de fechamento como base
Retorno Patrimonial: considera variagdo do Patriménio Liquido e Dividendos Distribuidos (ndo considera Reserva de Lucros Atual)
Retorno Patrimonial Ajustado: considera variagdo do Patriménio Liquido, Dividendos Distribuidos e Reversdo de IR pagos (ndo considera Reserva de Lucros Atual)

RBRF11 Mercado: considera variagdo do Preco da Cota Ajustada a Mercado (fonte: Economatica)
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= Nota do Gestor

Para Out/23 anunciamos a distribuicdo de rendimentos de R$0,55/cota (DY 8,5% a.a. sobre cota Mercado
no fechamento de Set/23), pagos em 18/0ut aos detentores das cotas em 10/0ut (Data “Com”). Neste més,
encerramos o periodo com R$ 0,07/cota de reserva acumulada.

Mantivemos o dividendo de R$0,55/cota em linha com a proje¢do que anunciamos para o semestre.

Vale ressaltar que o direcionamento do time de gestdo nao foi, e nunca serd, uma promessa de rentabilidade
aos investidores.

m Plaza Sul | RBR Malls

No dia 22 de Setembro divulgamos o fato relevante sobre a Aquisicdo de 10% do Shopping Plaza Sul (link
para mais informagdes). O shopping é localizado na cidade de S3o Paulo-SP e operado pela ALLOS (antiga
Aliansce Sonae + brMalls).

Plaza Sul Shopping

Transacao de R$ 60 milhdes (R$30mm a vista +
R$30mm em 12 meses ajustado pelo CDI) a um cap cap rate
rate estimado’ de 8,6% a.a.

RBR Malls (antigo RBR Equity)

1
1
1
1
1
O veiculo utilizado para a aquisi¢cdo foi o fundo de :
acesso a shoppings detido pelo RBRF11, que |
anteriormente possuia exposi¢cdo ao setor apenas |
através das a¢des das companhias (ALSO3, IGTI11 !
e MULT3). A compra direta de participacdo em um 1
imével é mais um passo estratégico de :
diversificacdo no investimento em shoppings pelo |
RBR Alpha. .

1

1

1

Essa foi a primeira aquisicao direta em tijolo do RBR Malls, veiculo de investimento 100% controlado pelo

RBR Alpha (RBRF11)
100% 10%
RBRF11 (AN op \j)s (A b S |

Como o investimento foi feito via Seller Financing, metade da aquisi¢do foi pago a vista e a outra metade sera
paga em 12 meses corrigido pelo CDI, mas a receita sera reconhecida integralmente, com isso o Dividend
Yield do 1° ano sera equivalente a 16,0% a.a.

Dividend Yield

Cap Rate Estimado I S 6%

DY 1° Ano

16,0%

Estamos em negocia¢des avancadas para aquisicao de outro ativo real, assim como mencionamos no
relatério anterior. Conforme novas atualiza¢8es acontecerem, comunicaremos os cotistas via Fato Relevante.

1 - com base no NOI projetado pela RBR para os primeiros 12 meses do investimento
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i, Valorizacao potencial - Retorno ao Valor Patrimonial

Com os valores de fechamento de Setembro/23, para a cota de mercado do RBR Alpha retornar ao seu valor
patrimonial, a cota teria uma valoriza¢do de +9,6%. Em um segundo passo, caso os fundos do portfélio
também retornassem ao valor patrimonial, assumindo que a parcela de Investimentos ndo listados em bolsa
e CRIs ndo tivessem valorizacdo, o ganho seria de mais +8,9%.

Com isso, o retorno do investidor no caso de convergéncia ao valor patrimoninal do portfélio é de 19%,
além dos dividendos recebidos.

+19% -+ Dividendos

88,01
80,32

+8,9%
+9,6%

Cota Mercado Cota PL Cota PL - Portfdlio

@ Comentario Macro

No cenario macro Brasil, a NTN-B 2035 subiu de 5,14% no ponto minimo de ago/23 para 5,89% no inicio de
out/23, influenciada majoritariamente por fatores exégenos. O principal motivo para este movimento é o
aumento da taxa do Tesouro Americano, que alcancou o maior patamar desde a crise de 2007, que
consequentemente impacta a taxa local. O titulo americano de 10 anos ultrapassou 4,8% em out/23, com alta
de 100 bps desde o meio do ano, apdés mudanga de expectativas de que os juros poderdo se manter
restritivos por mais tempo do que o previsto. Com isso, da metade de Set/23 para o inicio de outubro o
Ibovespa teve queda de -4,6% e IFIX com 1,6%.

Para além do curto prazo mais restritivo, no ano o IFIX tem performance acima do CDI, totalizando 12,3% até
o final de 3T23 vs IBOV com 6,2%. Lembrando que, historicamente, o Ibovespa conta com uma volatilidade
trés vezes maior que o IFIX, por mais que entregue uma performance aproximadamente trés vezes menor.

Dentro do mercado imobilidrio, apds as alteracBes do programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) de julho/23,
em que as Faixas de renda 1,2 e 3 foram ajustadas, assim como os limites para os financiamentos, novas
alteragdes foram apresentadas. A alteracdo recém proposta apresenta isencdo do pagamento das prestacées
dos imdveis sociais pelas pessoas contempladas pelo programa Bolsa Familia e BPC (Beneficio de Prestacao
Continuada). O Ministério do Desenvolvimento Social fara analises sobre os potenciais beneficiados e assim
devem apresentar qual possivel impacto financeiro para o governo.

Na dinamica do mercado residencial, ao olharmos para Sdo Paulo (capital), segundo a SECOVI SP, o0 numero
de unidades comercializadas nos ultimos 12 meses avangou mais de 11% vs 2021. Além disso, a oferta atual
de unidades residenciais em constru¢do ou estoque pronto ultrapassa 60 mil unidades, somando mais de R$
42 bilhdes de VGO (Valor Global de Oferta). Assim evidenciando a relevancia e a poténcia do mercado de Sao
Paulo.
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lih. Performance - RBR Alpha

A4 Sobre a performance do fundo até entdo, ao analisarmos a rentabilidade ajustada (PL + Dividendos) do

(/7 RBR Alpha desde seu inicio em Set/2017, o fundo supera a performance do IFIX no mesmo periodo em
70 13,3%, representando 129,6% do IFIX.
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W\l ESG - Investindo de um Jeito Melhor
Y —\ Y /4

/0 Em setembro/23, o condominio RBR Extrema II, do fundo RBR Log (RBRL11), recebeu certificacdo Certificacao
/777 LEED Gold O+M: Existing Buildings (Operagdo e Manutencdo). Conforme divulgado no més anterior, 0 nosso
/7Ly outro ativo em Extrema/MG, o galpdo RBR Extrema |, recebeu certificagdo LEED Platinum O+M em agosto de

)+ 2023. Esse é um passo importante para posicionar o fundo como um dos pioneiros em gestao sustentavel dos
0 ativos logisticos no pais.

No més de setembro/23, recebemos também os resultados preliminares do GRESB, para os fundos RBR Log
(RBRL11) e RBR Properties (RBRP11), referente ao ano de 2022. O RBRL11 foi o mais recente fundo a ser
submetido ao processo de avaliagdo do GRESB e o RBRP11 terd a sua segunda avaliacdo anual. Para a RBR, ter os

ativos avaliados pelo GRESB é um passo essencial para uma estrutura robusta de gestdo responsavel dos ativos
imobiliarios.
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Seguem abaixo as alocag¢des por setor do RBRF11 (gestdo ativa) e do indice IFIX (gestdo passiva).

A alocacao de recursos entre tijolo e papel é definida em fun¢do das oportunidades de mercado (primario e
jlj; secundario), sendo que nos momentos em que virmos os fundos de tijolo com Valuations com menos prémio,
-7/ nossa alocagdo em papel sera maior. O nimero de fundos utilizados em cada setor do RBRF11 é referente aos
/74y fundos com representatividade maior ou igual a 1,0% do PL.
'/ \
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Investimentos
Estratégia de Investimentos

O RBRF11 buscara a diversificagdo
de seus investimentos em quatro
principais estratégias:

Alpha

Principal estratégia, foco em Flls de
Tijolo, abaixo do custo de reposicao e
foco na valorizagao de ativos.

Beta

Posicoes taticas, foco em Flls com
dividendos estabilizados. Fundos mais

sensiveis as oscilagdes de curto prazo. mA

CRI
Busca de retornos acima do
benchmark via divida imobiliaria
(garantias + fluxo de recebiveis).

o Alpha
Liquidez
Recursos aguardando alocacéo futura. Beta
Em geral alocados em fundos de
renda fixa com liquidez imediata. R
Liquidez

Distribuicdo de Resultados

Composi¢éo da Carteira

Setembro 2023 | Relatério Mensal

Alocagdo por Segmento

3%

M Recebiveis
m Galpao/ Logistico

m Corporativo
Shopping

m Outros

A leitura do ciclo imobilidrio dos setores é fundamental para o resultado de longo prazo!

Ipha mLiquidez mBeta CRI

Alocacgdo Referencial (Minima e Maxima) - Setembro 2023

0% 20% 40% 60% 80% 100%

5% - 10% em estratégias de desenvolvimento*

300 I T

Il Alocaggo Referencial

I Alocagdo Atual

* Relativo aos fundos de desenvolvimento ja temos investidos cerca de 3,4% do PL de um capital comprometido de aproximadamente
4,2% do PL (ja assinados até Setembro/23). Buscamos investimentos com TIR estimada pela RBR superiores a 20% a.a.

Fluxo de Caixa set/23 ago/23 Acum 2023 Acum 12m Inicio
Rendimentos 6.049.612 7.052.715 59.993.421 86.624.680 282.543.533
Ganho Capital 1.525.386 (1.683.465) (2.605.556) (4.779.106) 69.022.219
CRI 1.001.396 999.759 16.993.499 25.783.050 76.953.765
Liquidez 773.242 410.515 2.263.664 3.545.215 10.742.884
Total Receitas 9.349.637 6.779.524 76.645.028 111.173.839 439.262.401
(-) Despesas (925.842) (937.597) (7.416.123) (10.651.073) (56.309.031)
(=) IR sobre Ganho de ) ) ) ) (14.687.040)
Capital
Resultado 8.423.795 5.841.928 69.228.905 100.522.765 368.266.330
(-) Reservas (899.371) 1.682.496 6.152.138 9.333.818 (935.270)
Rendimento Distribuido 7.524.424 7.524.424 75.381.043 109.856.583 367.331.060
9% Resultado 89,3% 128,8% 108,9% 109,3% 99,7%
Rendimento/ Cota/ Més R$ 0,55 R$ 0,55 R$ 5,51 R$ 8,03 R$ 47,02
Composicao do Rendimento - Mensal (R$/cota) Reserva atual: R$ 0,07/cota

.“".“ .“".“ .“".“ .“".“ .“".“ .“"O" .“"O" .“"O" .“"O" .“"O" .“' '.“ .“‘ LrY :
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out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23

B Rendimentos FIl - Despesas (FFO) Ganho de Capital Liquido H Reservas < Dividendo
- a 3 : 11
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Breakdown Dividendo do Més Setembro 2023 | Relatério Mensal

Abaixo apresentamos a quebra de receitas e despesas do més, de forma a compor o dividendo
- distribuido de R$0,55 / cota. O conceito de FFO (Funds from Operations) remete ao resultado
- gerado no periodo através da soma dos rendimentos recebidos nas aloca¢des em Fundos
Imobiliarios, renda fixa e CRIs menos as despesas do Fundo.

0,11

- 0'55
(0,07) [— — — 1

I
I
I
I
I
I
L

FFO GK Liquido Reservas Dividendo

Ressaltamos também que a RBR resolveu, de forma voluntaria, renunciar, a uma parte da taxa de
gestdo dos investimentos alocados em fundos geridos pela RBR, desde que o investimento dos
veiculos da RBR seja igual ou superior a 1/3 das cotas do fundo investido, conforme Fato Relevante
publicado em 30/04/21. Desta forma, o FFO sera beneficiado por uma despesa menor do Fundo.

Evolucdo Patrimonial

A cota patrimonial inicial do fundo foi de R$ 95,60, que é referente a cota inicial base R$ 100,00
descontados os custos de estruturagdo e distribuicao iniciais. A cota patrimonial em Set/23 atingiu
R$ 88,01, que representa desvalorizacao de -7,9% no acumulado. Adicionamos também os
dividendos acumulados como forma de demonstrar que parte do ganho de capital auferido no
periodo ja se converteu em dividendos, desta forma reduzindo PL.
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Participacdo (% do Patriménio Liquido) Setembro 2023 | Relatério Mensal

Apresentamos abaixo, a abertura da posicdo de investimentos do Fundo, no apéndice do relatério, destacamos a
composicdo da linha “Outros”, que representam menos que 1% individualmente, no intuito de fornecer maior
transparéncia ao investidor.
[
HGPO11 9,82%
RBRL11 8,82%
Relat6rio FL2 FL2 8,72%
TEPP11 8,09%
Novo Ativo* 5,55%
RBR Malls 5,16%

Estratégia
RCRB11 4,15% Tijolo
BRCR11 72.3%

BPML11

JSRE11 2,27%
RBR Comercial 1,80%

HGRE11 EWALA

CPSH11 %

JFLL1L

FLFL11

Outros**

Carteira MRV Il

Cabreuva

CRI:12,0%

GreenTowers

GE Barueri Estratégia

Crédito / Liquidez

Outros*
CCRF11 4,16% 27,7%
RBRY11 2,28% FIl de CRI: 12,8%
Outros* 3,38%

RBRX11 2,92%

Liquidez 2,85% o

* Aquisicdo feita em set/23 com condi¢Bes resolutivas a serem cumpridas. Mais detalhes nos préximos meses
** Qutros: ativos que representam menos de 1,0% do PL individualmente- Abertura dos ativos no apéndice do relatério

Investimentos - CRI
Apresentamos abaixo, quadro resumo dos CRIs investidos pelo Fundo

Taxa de Taxa de

Emissor Cod. Cetip Segmento Indexador Aquisicao Emiss3o Vencimento
Carteira MRV llI True Sec 2211198359 Residencial 3,5% CDI 3,0%** 3,0%** 20/12/2027
CRI Cabretva* Vert 21D0698165 Galpéo logistico 2,6% IPCA 5,00% 5,00% 15/04/2024
Green Towers Opea 19L0907949 Laje Corporativa 2,5% IGPM 4,75% 4,75% 15/12/2034
CRI GE Barueri Opea 21F0001447 Galpé&o logistico 1,7% IPCA 6,25% 6,25% 13/06/2032
Outros*** - - - 1,6% - - - -
Total = = = 12,0% = = = =

*A operacao é pré fixada nos primeiros 12 meses, até mai/22, com taxa de 8,25%, seguindo uma remuneracdo escalonada a partir do 13° més: IPCA + 4,5% (jun/22 a
nov/22); IPCA +4,75% (dez/22 a mai/23); IPCA + 5,0% a partir de jun/23

** CDI +3,0% a.a., mas com o kicker a expectativa de retorno é de CDI +4,0% a.a.

** *Qutros: ativos que representam menos de 1,0% do PL individualmente - Abertura dos ativos no apéndice do relatério
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Mercado Secundario Setembro 2023 | Relatério Mensal

As cotas do RBR Alpha Fundo de Fundos (RBRF11) sdo negociadas no mercado de bolsa da B3 desde setembro/2017.

Negociacdo set/23 ago/23 Acum 2023 Acum 12m
Cotas Negociadas 785.054 1.065.221 6.646.837 8.595.051
Cotagdo Fechamento R$ 80,32 R$ 83,08 R$ 80,32 R$ 80,32
Volume Total (R$'000) R$ 65.184 R$91.273 R$ 495.664 R$ 638.159
Volume Didrio Médio (R$'000) R$ 3.259 R$ 3.968 R$ 2.637 R$ 2.563

Volume Histérico Negociado
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H Volume (R$ mil)
Outras Informagdes

Objetivo: Taxas sob PL Cotas Emitidas

Auferir rendimentos e ganhos de capital na aquisi¢do de Fundos

Imobilidrios (“FII"), Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI"), e Gestdo: 0,8% a.a.

1% Emissao (Set/17). 809.992

outros ativos liquidos ligados ao mercado imobilidrio
Periodicidade dos Rendimentos:
Mensal

Prazo de Duragdo:

Adm.. 0,2% a.a.
Perf.: 20% > Benchmark

Benchmark

Maior entre: i) IGP-M +

22 Emissdo (Nov/18): 813.939

32 Emissdo (Jun/19): 1.933.215
42 Emissao (Set/19): 1.701.606
52 Emissao (Jul/20):  3.931.480
62 Emissdo: (Jan/21) 4.490.538

Indeterminado 3% a.s.; ouii)4.5% a.s.

Informagdes do Fundo:

Raz&o Social: RBR ALPHA MULTIESTRATEGIA REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.529.279/0001-51

Informagdes do Administrador:

Razdo Social: BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
CNPJ: 59.281.253/0001-23

As informagbes contidas nesta apresentagdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo decisério do investidor, que, antes de tomar
qualquer decisdo, deveré realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). Assim, ndo é
possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variagdo de seu valor de mercado no passado. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulario de
Informag6es Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.

Este boletim tem cardter meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, e ndo deve ser entendido como andlise de valor mobilidrio, material promocional,
solicitacdo de compra ou venda, oferta ou recomendacdo de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e
independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, tributérios e de sucessdo. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sdo
referencias as datas e as condi¢des indicadas no material, e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos s&éo meramente
indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situagdo financeira, ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento
nado constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou
informagdes nele contidas. Adicionalmente, ndo se responsabilizam por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais
e especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento nédo sdo garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Credito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura
cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial aten¢do para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem
como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os
riscos, cenarios e possibilidades associados ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao
investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Ao investidor caberd a decisédo final, sob sua
Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informacdes sobre objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o
regulamento do Fundo. S&o vedadas a cépia, a distribuicdo ou a reprodugdo total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia do administrador e do
gestor do Fundo.

RBR Asset Management

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1.400 Cj. 122

Sdo Paulo, SP - CEP: 04543-000

Tel: +55 11 4083-9144 | contato@rbrasset.com.br
www.rbrasset.com.br

Autorregulagao

ANBIMA

Autorregulacao

ANBIMA

Gestdo de Recursos

Administracao Fiduciaria
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Ativos com participacdo menor que 1% do PL Setembro 2023 | Relatério Mensal

Visando dar ainda mais detalhes sobre o portfélio do RBR Alpha, no grafico abaixo temos a abertura da composicdo da linha

“Outros” na pagina 9, o qual refere-se as posicdo que representam menos que 1% do PL individualmente.

PL CENU FIl
EDGAT1
o [ 007%
s [ o.oes
ireycasn [ o,02%
Patrifarm 0,66% CRI:2,3%
Tourmalel . 0,05%
** BTCIN 0,88%
0,84%
CYCR11 0,77%
050% FIl de CRI: 3,5%
0,22%
0,08%

** Retorno Preferencial com importante subordinagado

Outros -
Estratégia
Tijolo

7,5%

Outros -
Estratégia
Crédito

5,0%
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