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FIl RBR Private Crédito Imobiliario - RBRY11 Relatério Mensal — Novembro 2019

Nome:
FIl RBR Private Crédito Imobiliario

Destaques do més (outubro/19) - maiores detalhes das operacdes investidas na pagina 3 e 4 deste relatério

+ Incluimos a sessdo "ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO" (pag. 3), na qual explicamos as
estratégias “CORE", “TATICO" e “Liquidez”. Métodos e critérios que utilizamos para explorar assimetrias do
mercado de crédito imobilidrio sem deixar de lado a principal identidade do fundo. O objetivo é
comunicar a estratégia do fundo com maior clareza.

Codigo de Negociacao:
RBRY11

Gestor: + Aumentamos a nossa exposicdo na estratégia de alocagdo TATICA entrando na oferta exclusiva (476) do
Flls de CRI FLCR11 da gestora da Securitizadora Habitasec. O nosso objetivo é realizar expressivo ganho
de capital nessas posi¢cdes ao longo dos proximos 6 meses, carrego positivo e fortalecimento na
capacidade de originacdo de operacdes junto a Habitasec.

RBR Asset Management

Objetivo:
« Atualmente, 4 operag¢des estdo no Pipeline sendo estruturadas (pag.9). Sdo mais de R$ 50 milhdes a uma

SR EWARn s © GRuliee o rentabilidade média de CDI +6,00%* a.a..

capital na aquisicdo direta de
Certificados de Recebiveis . Rentabilidade média da carteira de CRIs ja investida (ndo considera caixa ou LCls):
Imobiliarios (“CRI")

- Nominal* prevista de 11,86% ano

Inicio Atividades: - Equivalente a inflagdo*+7,82% ou CDI +5,53% ao ano no prazo médio da carteira

24 de Maio de 2018 - A duration média atual da carteria de CRIs é de apenas 2,5 anos

Taxa de Gestio: - LTV médio da carteira de 44%

1.1% a.a. sobre o PL do Fundo « Resultado? - referente a posi¢do do 1° investidor do fundo (24/05/2018 — cota R$ 100):

. - Resultado de R$ 0,68/cota referentes ao més de outubro;
Taxa de Administragao:

5% a6 553 FL ¢ Binels - No acumulado desde o inicio, junho de 2018, o resultado é equivalente a R$ 13,07/cota. Uma média

mensal de R$ 0,7261/cota.

Taxa de Performance:

20% sobre o que exceder CDI

Periodicidade dos Rendimentos:

Mensal — pagos no 12° dia util do
més para titulares de cotas do
fundo no fechamento do 7° dia

util do més RBRY11 x Benchmarks (Base 100) Acumulado desde o inicio RBRY11*
122 250% do CDI = CDI+ 12,53%
Prazo de Duragao: 117
Determinado — 10 anos
112
Administrador: d
107

BTG Pactual

Servicos Financeiros S.A. DTVM
102

Patriménio Liquido:

R$ 133.930.211,08
R$ 106,33 / cota

97

92
Cotas Emitidas: mai-18 jul-18 ago-18 set-18 nov-18 dez-18 jan-19 mar-19 abr-19 jun-19 jul-19 ago-19 out-19

1.259.583 RBRY11*  eeeeeens CDI Liquido

1 - O Dividendo a ser distribuido por cota recém integralizada considera o pré-rata do CDI da data de integralizagdo até o fechamento do periodo
** Rentabilidade leva em consideragdo uma inflagéo de 3,75% ao ano e um CDI de 6,0% ao ano para 2021 de acordo com o Relatério Focus de 08/11/19
( ) - Importante: rentabilidade média ndo representa uma garantia de rentabilidade



https://www.bcb.gov.br/content/focus/focus/R20191108.pdf
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RESULTADOS - performance referente a posicio do 1° investidor (24/05/2018 - cota R$ 100) Relatério Mensal - Novembro 2019

O Fundo gerou um resultado no més de outubro equivalente a R$ 0,68/cota. No acumulado desde o inicio, junho de 2018, o resultado é
equivalente a R$ 13,07/cota*. Uma média mensal de R$ 0,7261/cota.

Resultado RBRY11 out-19 set-19 ago-19 Acum 2019  Acum 12m Inicio
Receitas
CRI - Juros 729.286 568.490 383.621 3.507.085 3.812.941 4.442.940
CRI - Correcdo (23.407) 65.450 55.894 415514 466.241 547.471
LCl - - E 8.210 8.210 8.210
Cotas de FlI 127.581 113.905 70773 791.237 791.237 791.237
Liquidez 73.544 63.029 196.00% 786.747 876.371 891.347
Total Receitas 907.004 810.874 706.290 5.508.792 5.955.000 6.681.205
(-) Despesas (135.548) (130.795) (129.418) (773.645) (836.152) (890.829)
()R - (12.563) (12.563) (12.563) (12.563)
Resultado/FFO 771.455 667.516 576.872 4.722.584 5.106.285 5.777.813
(-) Reservas 55.640 (89.306) 65.249 (35.755) (35.755) (35.755)
Ganho de Capital - 128.122,64 128.123 128.123 128123
Rendimento Distribuido 827.095 706.333 642.121 4.686.829 5.070.530 5.742.057
Rendimento/ Cota/ més R$ 0,6800 R$ 0,6600 R$ 0,6000 R$ 6,8465 R$ 8,0043 R$ 13,0701

*Rendimento/cota acumulado leva em consideracdo Rendimentos a Distribuir e Rendimentos Distribuidos

Composicao do Rendimento a Distribuir Historico (R$/cota) - resultado referente a posicdo do 1° investidor (24/05/2018 - cota R$ 100)

1,79

0,70 0,70 0,77 0.0 0,14 .
0,40 0,34 0,30 0,42 L)

jun-18  jul-18 ago-18 set-18 out-18 nov-18 dez-18 jan-19 fev-19 mar-19 abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19 set-19 ou;—19

m Receita Juros - Despesas m Receita Correcdo Liquidez ®m Ganho de Capital

RENTABILIDADE

O Retorno Total Bruto considera os dividendos recebidos pelos investidores e o ganho de valorizacdo do patriménio liquido. O conceito de
Retorno Total Ajustado equipara com a tributacéo de longo prazo da Renda Fixa (15%), de modo a tornar possivel a compara¢do com o CDI
na dtica do investidor. Desde o inicio de suas operacdes, em junho de 2018, o RBR Private Crédito Imobilidrio gerou um Retorno Total
Ajustado de 22,82%, representando 250% do CDI no periodo. Resultado referente a posi¢do do 1° investidor (24/05/2018 — cota R$ 100).

Rentabilidade out-19 set-19 Acum 2019 Acum 12m Inicio

Cota Patrimonial Inicio Periodo (R$) — CP1 R$ 105,08 R$ 104,68 R$ 102,63 R$ 102,65 R$ 100,00
Rendimentos (R$/cota) - R1 R$ 06800 R$ 06600 R$ 68465  R$ 80043 R$ 13,0701
Cota Patrimonial Final Periodo (R$) — CP2 R$ 106,33 R$ 105,085 R$ 106,33 R$ 106,335 R$ 106,33
Cota Patrimonial + Rendimento (R$) R$ 107,01 R$ 105,745 R$ 113,18 R$ 114,335 R$ 119,40
Rendimento a Distribuir ~ RL/CP1 = RD1 0,65% 0,63% 6,67% 7,80% 13,07%
Ganho de Patriménio - CP2/CP1 1 = GP 1,19% 0,38% 3,61% 3,58% 6,33%
Retorno Total Bruto - RD1+GP 1,83% 1,01% 10,28% 11,38% 19,40%
Retorno Total Ajustado - (RD1+GP)/(1-15%) 2,16% 1,19% 12,09% 13,39% 22,82%
col 0,48% 0,46% 5,16% 6.20% 9,14%
% do CDI 450,07%  256,79% 234,15% 215,81% 249,61%
Inflagéo + a.. 27,98% 15,82% 11,77% 10,58% 19,78%

- Retorno Total Ajustado possibilita a comparagéo direta com o CDI (tributagdo de 15% no longo prazo)
- **|PCA divulgado pelo IBGE. Usamos a Inflagédo de outubro de 0,10% e acumulado dos ultimos 12 meses de 2,54%
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SOBRE A ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO Relatério Mensal - Novembro 2019

Atualmente, seguimos trés estratégias para o fundo com parametros e metodologias muito bem definidas.

CORE LIQUIDEZ

Principal e mais importante estratégia do Fundo: Recursos aguardando alocagéo futura:

v CRIs com rating RBR minimo B; e Tesouro, Fundos de Renda Fixa, LCI, LIGs;

v Operacdes exclusivas “off-Market”; » Fll de CRI com baixo risco e alta liquidez (exemplo KNCR11);

O padrédo sera um caixa de ~5% para aproveitar; eventuais

v Originagao e estruturacdo propria. .
oportunidades.

TATICO

Posicoes taticas em CRIs ou Flls de CRI através de ofertas restritas:

» CRIs com carrego acima dos ativos de liquidez e potencial ganho de capital no curto prazo (exemplo CRI RNI);
« Flls de CRI com estratégia complementar a da RBR. Diversificacdo e acesso a CRIs 476 exclusivos (exemplo BARI11);

« Ofertas exclusivas de Flls de CRI com alto potencial de ganho de capital em janela de curto prazo de 6 a 12 meses (exemplo VRTALL).

Alocacao Referencial (Minima, Maxima e Atual) — Outubro 19

. Alocagéo Referencial I Alocagdo Atual I Alocacéo Ideal

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

LQUIDEZ | 5% _ 20%

0%

Evolucdo da alocacdo do fundo por estratégia

mCORE mTATICO = liquidez

13% L

40% 33%

% 67%
ga °  58%

48% 45%

jul-18 ago-18 set-18 out-18 nov-18 dez-18 jan-19 fev-19 mar-19 abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19 set-19 out-19
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Relatério Mensal — Novembro 2019
INVESTIMENTOS

A RBR investe em operacdes exclusivas (ofertas ICVM476) com originacdo prépria ou de terceiros. Somos 100% focados em imobiliario e
acreditamos que Crédito Imobiliario é diferente de Crédito Corporativo. Buscamos opera¢des com a seguranga do imobilidrio através de
garantias reais e fluxo de recebiveis soélidos.

Carteira de Ativos - 31/10/2019

Estratégia i Duration

Emissor Cod. Cetip Segmento b Vencimento

Fundo Ao ano

11/08/2023

CORE CRI CRI Pernambuco Habitasec * Residencial A

Pulverizado A 10,94%  IGPM + 10,00% 20/05/2025 2,4
...................................................................................................................... Res'denc'alA_S,SQ%CDH&OO%ZQ/OS/ZOZ_,,313
...................................................................................................................... LOteamentoA_4,9000CD|+7’440005/12/2024213
...................................................................................................................... PuwenzadoA»4’42%IPCA+11,00%20/04/20241,3
...................................................................................................................... LajescorporatwasA3,95%|GPM+10,50%16/03/20262'8
...................................................................................................................... Res'denc'alA3,77%CD|+5’00%15/05/2023310
...................................................................................................................... LajescorporatwasA3’58%|PCA+8,95%20/10/20284,4
...................................................................................................................... Res'denc'alA_2,42%CD|+6,00%25/02/20221'5
...................................................................................................................... LOteamenmA_lGPM+24/05/2023

Residencial

* Duas séries: 19H0181704, 19H0181944 Duration
Médio
“*Rentabilidade média da carteira de ativos ja investida 2,5

= Nominal! prevista de 11,86% ano
» Equivalente a inflagdo+7,82% ou CDI +5,53% ao ano no prazo médio da carteira (36 meses)

Carteira de Ativos por Estratégia de Investimento - 31/10/2019
v O LTV* médio da carteira é de 44%

% Principal

Estratégia % PL do fundo LTV* médio Principal localizacao localizacio®*
Antecipacdo locacdo 8% 43% Sudeste 52%
Residencial 29% 48% Sudeste 57%
Pulverizado 22% 41% Centro Oeste 49%

FlIl exclusivo de CRI 27% N/D N/D N/D
Total em CRIs 86% 44%

*LTV = Loan to Value = Saldo devedor / Valor da garantia | Média ponderada

** % Principal localizacdo — Percentual da principal localizacdo em cada estratégia

1 - Rentabilidade leva em consideracdo uma inflagéo de 3,75% ao ano e um CDI de 6,0% ao ano para 2021 de acordo com o Relatério Focus de 08/11/19
( ) - Importante: rentabilidade média nao representa uma garantia de rentabilidade



https://www.bcb.gov.br/content/focus/focus/R20191108.pdf
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INVESTIMENTOS Relatério Mensal — Novembro 2019

Detalhes sobre os CRIs investidos

CRI We Work

We Work Operacdo estruturada com recebiveis provenientes da locacdo de um edificio
IGPM+10,5% corporativo locado integralmente para a maior empresa do mundo de co-
% PL 3,95% working, a We Work. O edificio possui mais de 4 mil m2 em uma localizacao
Vencimento [RTJOEVZIPLS estratégica no Rio de Janeiro. O seu valor de liquidagdo forcada (avaliado pela
RBR) é equivalente a 2x 0 montante da operacao.

O
]
<
[
o
o
=

ICVM 476

X
Q

Devedor Rio Ave

Taxa IPCA + 895% Grupo imobilidrio bastante sélido. Operacido de antecipacdo de contratos de

% PL 3,58% locacdo corporativos com colateral de 150% do fluxo de pagamentos da
- o T T

Vencimento [T operagdo e LTV de 50% com base na avaliacdo por liquidagéo forcada.

ICVM 476

Devedor Rovic

Taxa CDI+ 6,00% Operacdo de estoque de unidades residenciais com colateral minimo de 200%
% PL 2,42% em avaliagdo realizada pela RBR. A operagdo conta com aceleragdo do saldo
T o 25/02/2022 devedor com o fluxo de venda das unidades alienadas.

;g Y

ICVM 476

Devedor Buriti
Taxa IGPM+ 10,0%

CRI lastreado na antecipagdo de recebiveis pulverizados imobiliarios de

loteamento performado (pronto) com alienacdo fiduciaria das cotas dos

% PL 1,44% projetos. O fluxo de recebiveis imobilidrios cedidos representam um colateral

24/05/2023 que supera 300%. O bom histérico da carteira, o excesso de colateral e as
demais garantias sdo os principais fundamentos da operagao.

Vencimento
ICVM 476

Devedor Longitude

IPCA+ 9,5% CRI lastreado na antecipacdo de recebiveis pulverizados imobilidrios de
033% loteamento performado (pronto) com alienagdo fiduciaria matricula a matricula.
e 12270 O bom histérico da carteira aliado ao LTV de 75% e subordinagdo de 30% sdo
: 28/10/2032 os principais fundamentos da operagéo.
CRI Guerini
= CDI+ 7,44% Cessdo fiduciaria presente e futura de Contratos de Compra e Venda de
loteamentos performados localizados em Boituva, Salto e regido de Campinas. .
Adicionalmente, estdo sendo alienados terrenos préximos a rodovia Castelo
05/12/2024 Branco — SP atingindo um LTV méximo de 50%.
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INVESTIMENTOS Relatério Mensal — Novembro 2019

Detalhes sobre os CRIs investidos

CRI RNI 2

Sl Devedor RNI Operacdo com a incorporadora RNI, empresa de capital aberto com foco em
Taxa CDI+ 1,7% projetos residenciais em cidades do interior. A empresa possui rating A-. A
% PL 0.92% qperz_agé_o em questdo possui aval_ da holding do. grupo Rodobens e cessdo

’ fiduciaria presente e futura da carteira de empreendimentos da RNI. O excedente
VLTI 15/02/2029 dos recebiveis é utilizado para promover amortizacdes antecipadas do saldo

‘ g 9 ICVM 476 devedor do CRI (“cash sweep”).
CRI Ditolvo
{ Devedor Ditolvo
CDI + 6.00% Operagédo de estoque de unidades residenciais com colateral minimo de 200%

o em avaliagdo realizada pela RBR. A operacdo conta com aceleragdo do saldo
1,65% devedor com o fluxo de venda das unidades alienadas. A remuneragdo possui
AT O 26/10/2021 um prémio sobre a venda das unidades vendidas.

ICVM 476

23
=5

AW

CRI Gramado

Devedor Gramado

IPCA + 11,0% Série sénior de CRI lastreado na antecipacdo de recebiveis pulverizados
imobiliarios de empreendimento multipropriedade performado (pronto) com

()
x
Q

% PL 4,42% . o i . P . «
- alienagdo fiduciaria do projeto, aval das PFs socias do projeto e cessdo de
GRAMADO PARKS  NENTIUCII 20/04/2024 carteira de recebiveis equivalente a 160% do saldo devedor da série sénior.
ICVM 476
CRI Costa Hirota
Costa Hirota
COSTA CDI + 5,0% Operacdo de estoque de unidades residenciais com colateral minimo de 200%
o o em avaliacdo realizada pela RBR. A operagdo conta com aceleracdo do saldo
HlROTA - devedor com o fluxo de venda das unidades alienadas. A remuneracdo possui
15/05/2023 um prémio sobre a venda das unidades vendidas.
CRI Pernambuco

Deved P b . . . . -
evedor ernambuco Operacdo de estoque de unidades residenciais com colateral minimo de 200%. A

DI+ 5'002/" (S operagdo conta com aceleragdo do saldo devedor com o fluxo de venda das
CDI + 8,50% (In) unidades alienadas. O CRI possui Alienacdo Fiduciaria de unidades residenciais
13,12% prontas, terrenos e lajes corporativas. A série subordinada serd acelerada e
Vet L] 11/08/2023 morrera nos préximos 6 meses restando a série sénior até o final da operacao.

ICVM 476

CRI Alta Vista

Devedor Alta Vista

=g Taxa IGPM +10,00% Ativo multipropriedade 100% performado e 90% vendido. AF nas matriculas e
AT.TA VISTA % PL 12,50% Aval dos' sécios”na ,PF' Devedo~r é a maior empresa dq segmento. ~O
SR Vencimento B0 TA0E gmprgendlmentOJa estd em operacdo desde 0 4Q2018 e a Duration da operacao
é abaixo de 3 anos.
ICVM 476

Pernambuco
Construtora

28
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INVESTIMENTOS

Detalhes sobre os CRIs investidos

CRI Tarjab

E,:Taljab

Devedor Tarjab
Taxa CDI + 3,00%
% PL 9,68%

'/

€

et =a11¢d 29/08/2023
ICVM 476

Relatério Mensal — Novembro 2019

Operagdo curtissima como ponte para a incorporagdo em dois terrenos liquidos
em garantia com LTV abaixo de 60%. A incorporadora é tradicional e focada na
regido da Saude e Vila Mariana. A taxa é compensada com o prémio de
antecipagdo que elevaria a taxa de retorno para CDI+ 4,0% em menos de 18
meses.
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Alocacao por ativo alvo - % PL

Fechamos o més com 86% do PL alocado em CRIs*. Pipeline
permance forte para os préximos meses.

14% = CRI

Liquidez

86%

* Consideramos a estratégia Cota de FIl de CRI como alocagéo em CRI

Alocacao por mercado - % PL em CRIs

Relatério Mensal — Novembro 2019

Alocacao por modelo de oferta - % PL em CRIs

Somos focados em operacdes exclusivas (ICVM 476) que sdo
restritas para até 50 investidores profissionais. Esse perfil de
operagdo costuma apresentar uma maior razdo de garantia e uma
melhor rentabilidade.

= 476
100%

Alocacdo por indexador - % PL em CRls

Estamos sempre atentos a boas oportunidades de operacbes no
mercado secundario buscando aproveitar a ineficiéncia de um
mercado ainda iliquido. Também analisamos e estruturamos
opera¢des no mercado primario com o intuito de agregar mais
garantia e taxa as operacdes. Nesse estdgio a equipe da RBR
consegue acompanhar de perto a montagem da estrutura da
operacdo e, principalmente, a formalizacdo das garantias.

|5%!

Alocacao por segmento - % PL em CRIs

= Primério

Secundario

Dentro das 3 principais estratégias, as nossas opera¢des estdo
expostas a diferentes segmentos dentro do setor imobilidrio
conforme o breakdown abaixo. Estimamos que a proporgdo sera
rebalanceada apds os investimentos previsto para ocorrer nos
meses seguintes

Antecipacdo de locacdo
= Pulverizado

= Residencial

Atualmente, ndo possuimos nenhum tipo de restricdo entre investir
em operagdes indexadas a inflacdo ou ao CDI. Quando se trata de
operagdes de longo prazo (duration acima de 3 anos), possuimos
uma preferéncia pela inflagdo para ndo corrermos um risco
desnecessario de descasamento entre o indexador da remuneracao
do CRI para o indexador do fluxo de recebiveis lastro da operacao.

= [PCA +
CDI +

IGPM +
51%
39%

Alocacao por securitizadora - % PL em CRIs

Todo CRI é emitido exclusivamente por uma securitizadora com
base em lastros imobilidrios cedidos por um terceiro. Sdo
responsaveis pelo monitoramento e acompanhamento dos fluxos e
garantias envolvidas nas operacdes. E fundamental que a operacdo
seja emitida por uma securitizadora sélida e experiente.

= Apice Sec.

= ISEC

= Habitasec
Fortsec
RB Capital Sec.

26%
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PIPELINE DE INVESTIMENTOS* Relatério Mensal — Novembro 2019

As operagdes abaixo estdo previstas para serem liquidadas ao longo de dezembro e janeiro.
Ativos em estruturacao

Volume Ticket Preco Duration

Segmento Observagdo Status

R$ Milhdes R$ Milhdes Aquisi¢do Anos

. - P . . . Em diligéncia e
E
[npreendlmento Residencial RS 5,00 RS 5,00 1GPM + 10,00% 5 Operagao de term|n0~de obrfa de empr.eendlmento refldenual estruturando
S&o Paulo dsetinado para locagdo localizado na Vila Madelna, Sdo Paulo.
documentos
Apartamentos Operagdo de alavancagem e retrofit de unidades residenciais Em diligéncia e
S;o Paulo Residencial RS 10,00 R$ 10,00 CDI+ 6,00% 5 dsetinadas para locagdo localizadas em regides centrais em Sdo estruturando
Paulo, capital. documentos
- . . . . « Em diligéncia e
Alavancagem Residencial RS 15,00 RS 15,00 DI+ 6.00% 2 Operagdo com tradicional incorporadora do interior de Sdo estruturando
Ribeirdo Preto — SP ! ! it Paulo com terrenos liquidos como garantias.
documentos
Empreendimento Operagdo de antecipagdo de carteira de recebiveis de Em diligéncia e
Gra‘:nado _Rs Residencial R$ 55,00 R$ 20,00 IGPM + 9,00% 3 empreendimento residencial concluido e em operagéo no estruturando
centro de Gramado - RS. documentos
Total R$ 50,00 CDI+ 6,44% 3

* ndo ha nenhuma garantia por parte do fundo, administrador ou gestor da aquisicao dos ativos listados acima.

** Rentabilidade média leva em consideracdo inflagdo de 3,75% ao ano e CDI de 6,00% ao ano.
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SOBRE A ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

A RBR investe primordialmente em operagdes exclusivas (ofertas ICVM476) com originagdo prdpria ou de terceiros:

v Somos 100% focados em imobiliario;

Relatério Mensal — Novembro 2019

v Acreditamos que Crédito Imobiliario é diferente de Crédito Corporativo;

v N&o investimos em operagdes “clean” = CRIs sem garantia ou fluxo imobilidrio conhecidos como “cri-béntures”;

v Operagdes com a seguranga do imobilidrio através de garantias reais e fluxo de recebiveis sélidos;

v Quando originamos e estruturamos uma operacdo, convertemos 100% das taxas para o fundo;

v Buscamos um LTV* médio na carteira abaixo de 70% e uma Duration dos ativos abaixo de 4 anos.

*A gestdo segue criteriosamente a politica de investimento descrita no regulamento e no prospecto do fundo.

Acreditamos que o momento econémico atual (Selic baixa, reducdo dos niveis de inadimpléncia e manutencdo dos spreads de crédito) oferece
o6timas oportunidades considerando o risco x retorno e o custo de oportunidade de investimento em outras classes de ativos. Estamos focados

em trés estratégias que enxergamos serem mais atrativas no atual momento do mercado.

Antecipacao de locacao

Operagdes lastreadas no aluguel de Garantia
ativos imobiliarios como lajes
corporativas, shopping, galpdes

logisticos. O CRI antecipa o fluxo de

locacdo para o proprietario do imdvel e Fluxo

a quitacdo se dad com o pagamento dos
alugueis pelo locatario para os crisistas.

Unidades residenciais prontas

Nesses CRIs a incorporadora como Garantia
devedora adiciona unidades residenciais

prontas (performadas) como garantia e

amortiza a operagdo conforme a venda

delas ndo dependendo do balanco da Fluxo
empresa.

Carteiras pulverizadas

Operacgoes lastreadas em carteiras de Garantia
compra e venda e de financiamento de

imoveis como apartamentos
residenciais, loteamento e salas Fluxo

comerciais.

Importante a analise da qualidade do ativo e o colateral da
garantia versus o montante da divida (LTV*)

Fundamental analisar as caracteristicas do contrato de
locagdo e a capacidade de pagamento do(s) inquilino(s) do
imovel

Todas as garantias (unidades) séo formalizadas com
Alienacao Fiduciaria. O colateral de garantia nessas
operacdes apresenta folga consideravel. Por exemplo, 200%
na avaliacdo RBR

Importante analisar com cuidado a capacidade de absorgéao
da regido em que as unidades estdo localizadas, valor de
avaliagdo e velocidade de venda dos apartamentos

A analise neste tipo de estratégia comeca pela qualidade
dos ativos (segmento, regido, LTV*). Todas as garantias sdo
formalizadas com Alienacéo Fiduciaria.

Fundamental observar o critérios de elegibilidade dos
recebiveis, pulverizagao, colaterizagéo e performance
(behavion da carteira.

*LTV = Loan to Value = Saldo devedor / Valor da garantia | Média ponderada

10



RBR Private Crédito Imobiliario - RBRY11 ! RER

Relatério Mensal — Novembro 2019

METODOLOGIA DE ANALISE E APROVAGAO DOS CRIS

Nossa metodologia de anélise proprietaria segue 4 parametros basicos para a classificacdo das operacdes e defini¢do do “rating RBR'":

1) Garantia - 2) Fluxo 3) Empresa - 4) Governanga

| Componente imobiliario = 70% | [ Componente corporativo =30% | Cada pardmetro possui um peso para a classificacgido e que se
desdobram em outros 3 critérios. Destacamos que os parametros

- A imobilidrios Garantia e Fluxo representam 70% da nota final.
ETET N Parametros

Importante ressaltar que o critério "estrutura” possui um peso bastante
1) Garantia 35% A 3) Empresa 15% A significativo na analise. E nesse critério que aprofundamos sobre a
Liquidez 33% A Gestio 30% A formalizacdo da garantia e do fluxo.
Colateral 33% A Seiar 10% A No final, chegamos a notas que variam de C- até A+~ que, de acor~do
com o momento de mercado, determinam a precificacdo das opera¢des
Estrutura 33% A Balanco 60% A com base em spread’s contra o titulo do tesouro.
2) Fluxo E A ) EE T E A No FII RBR Private s6 sdo investidas opera¢des que possuem um rating
RBR minimo de B.
Distrato/inad. 33% A Contabilidade 40% A - A
Todas as operacdes devem ser aprovadas de forma unanime pelo
Colateral 33% A Reputacdo 60% A Comité de Investimentos composto, atualmente, pelos seguintes
integrantes:
Estrutura 33% A

Caio Castro - Guilherme Antunes - Guilherme Bueno - Ricardo Almendra

Nota final da operagido

Rating

Comentarios

CRI Pernambuco* A Gestdo profissional, LTV de 50% com aceleragdo no saldo devedor conforme venda das garantias

CRI Tarjab A- Gestdo profissional e LTV de 75,4% de garantias com 6tima liquidez trazem o conforto necessario para a operagdo

* Duas séries: 19H0181704, 19H0181944
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a) Rentabilidade passada ndo representa garantia de rentabilidade futura
b) A rentabilidade divulgada néo é liquida de impostos para todos os investidores
0 Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito — FGC

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, e ndo deve ser entendido como anélise de valor mobiliario, material promocional,
solicitagdo 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, tributarios e de sucessdo. As informagdes veiculadas, os valores e as taxas sdo
referencias as datas e as condigbes indicadas no material, e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servigos sdo
meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situagdo financeira, ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo
de investimento ndo 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 informacdes nele contidas. Adicionalmente, ndo se responsabilizam por decisées 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 nado representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de
Investimento ndo sdo garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito
(FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial atencdo para as clausulas relativas ao
objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢cdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta 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 decisdo 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. Sdo vedadas a copia, a distribuicdo ou a
reprodugdo total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia do administrador e do gestor do Fundo.

Autorregulagao Autorregulagio

ANBIMA ANBIMA

Administragdo Fidudidria

Av. Presidente Juscelino Kubitscheck, 1400 Cj. 122
Sé&o Paulo, SP

CEP: 04543-000

Tel: +55 11 4083-5301

contato@rbrasset.com.br

www.rbrasset.com.br



