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Disclaimer

O fundoestd em periodo de alocacdo pds-oferta e as informagdes apresentadas sdo referentes ao fechamento de
Julho/23. Portanto, representam apenas parte inicial da construgdo em andamento da estratégia alvo da gestao.

o Notado Gestor lc] Principais Caracteristicas do Portfélio

No dia 4 de julho foi publicado o andncio de encerramento (link)

da 12 Emissdo de cota, no montantede R$ 150 milhdes. 13 R$ 150 2,3

milhdes anos

Neste primeiro més de gestdo, realizamos a alocagdo do Fundo

priorizando o investimento répido dos recursos disponiveis em RS Pa[,“mémo buration
iquido Médio
boas oportunidades de acordo com o pipeline previamente
desenhado pela gestdo. Atingimos uma aloca¢do de 60% do CDI+4,2% 79% CDI 66%
3 ;
Patriménio neste primeiro momento de gesto. Fizemos o IPCA+12,1% 21% IPCA e
1,5x
investimento de R$ 90MM em 13 opera¢des dentro da estratégia
) ~ o 0 o 5 Spread MTM Médio Indexagdo LTV
Core, com indexagdo de 79% CDI a CDI+ 4,2% e 21% inflacdo a
por Indexador? (a.a.) da carteira

[PCA+12,1%.
1. Resultado

Este foi um dos aspectos importantes da concep¢do do Fundo.

Até o fechamento desde relatério investimos mais R$ 19,6MM » Dividendo Distribuido do Més R$ 0,89/ cota

em 3 operagdes, chegando a uma alocagdo préxima de 73% do

PL. 9 Localizacdo das Garantias

Sobre os investimentos de julho, todas as operaces da A RBR é extremamente criteriosa na avaliagdo das garantias

- imobilidrias das operacdes. O processo de andlise envolve visita
estratégia Core foram ancoradas* pela RBR e contam com LTV perag P
o , 3 ) L aos ativos, know-how de equipe espedializada, coleta de

(loan-to-value) médio confortavel de 66%. Além disso, dos imdéveis o ) o ) .
referéncias sobre os iméveis e diligéncia técnica, ambiental e
em garantia, 93% estdo localizados no Estado de Sdo Paulo, 62% juridica
na cidade de Sdo Paulo e 31% em regides Prime de Sdo Paulo, T T T T T
o ) ) i 193% das garantias localizadas
como Faria Lima,]ardins, Pinheiros. 1no Estado de SP. Dentre elas,

162% na cidade de SP.
1

A distribuicdo do més de Julho foi de R$ 0,89/cota. Ademais, dado Maor . memem e e e mm— ==
. . .z . . Lo Concentracdo
que alguns investimentos ja haviam sido liquidados no final de
em Junho, também houve distribuicdo de dividendos de R$
0,53/cota naquele més.
Menor
Concentracao

_______________ f
31% das garantias na cidade de ! ”’
SP estdo localizadas em regides !

1
1
1
I Prime como Faria Lima, Jardins, |
: Pinheiros, entre outros 1

* Ancoragem RBR: (operagdes originadas, estruturadas e/ou investidas em mais de 50%

da emissdo
@ Informacdesdo Fundo
Data deInfcio Administrador Cotistas Cotas Emitidas Patrimonio PL/Cota Taxas
Jun/22 BTG Pactual 4142 1.544.524 R$ 150.209.080,79 R$ 97,25 Gestdo/Adm: 1,29% a.a.

Perf.: 20% > CDI

1 - Spreads médios calculados

bela média ponderada das tax

vigentes dos CRIs por indexador

Observacdo - Rentabilidade passa

jandoé garantia de rentabilidade futura

oL Fae @ : ISTITATO ‘ c . . __
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Disclaimer

O fundoestd em periodo de alocacdo pds-oferta e as informagdes apresentadas sdo referentes ao fechamento de
Julho/23. Portanto, representam apenas parte inicial da construgdo em andamento da estratégia alvo da gestao.

Resultado

Dado o ritmo de alocagdo e considerando a janela desde a liquidagdo da oferta (21/06) até o fechamento de Julho (31/07) o Fundo
apresentou uma rentabilidade anualizada de 11,58% a.a, quando consideramos o resultado composto pela variagdo do PL somado aos
dividendos do perfodo. Atabela abaixo explicita os dados utilizados.

Periodo da Analise

Inicio 21/06/2023
Término 31/07/2023
Dias Uteis no Periodo 29 Variacdo do PL no Perfodo -0,37%
Dividend Yield no Periodo 1,45%
Rentabilidade ajustada* (a.a) 11,58%
Cota PL (inicio) R$ 97,61
Cota PL (término) R$ 97,25
Dividendos no Periodo R$ 1,42

* A rentabilidade ajustada se equipara com a tributagdo de longo prazo da Renda Fixa (15%), de modo a tornar possivel a comparagdo comtitulos piblicos de renda fixa na
6tica do investidor

No final de junho/23, iniciamos o programa de Estagio Winter Job com dois jovens estudantes do Insper e integrantes do programa
educacional do Instituto Sol, entidade apoiada pela RBR Asset. Os estagiarios puderam percorrer todas as areas da gestora, explorando
os diferentes processos e acumulando experiéncias valiosas para suas trajetorias académicas e profissionais. A equipe da RBR Asset teve
uma experiéncia excelente com esses dois jovens e espera que eles continuem se desenvolvendo como profissionais de exceléncia no
mercado.

No inicio do ano, o Colégio Mdo Amiga, entidade apoiada pela RBR Asset, e o Programa Mentorare abriram as inscricdes para o programa
de mentoria com os alunos do colégio. A partir do meio do ano, as primeiras reuniées de mentoria com os alunos iniciaram e a equipe da
RBR Asset compartilhou experiéncias e ird apoiar os jovens nos seus projetos de vida e trabalho. Sdo mais de 160 jovens do Ensino Médio
do Colégio Mdo Amiga atendidos. E cada jovem tera um total de 8 horas de mentoria com profissionais das empresas parceiras do
Colégio.

@ Cenario Macro Econémico

No plano internacional, destaque para o0 aumento da taxa de juros americana (Fed Funds Rate) de 25 bps, elevando o intervalo para 5,25%
- 5,50%, em linha com o esperado pelo mercado. Na ata da reunido, reforcaram a necessidade de uma desaceleragdo mais consistente da
atividade econdmica para conter a inflagdo, mesmo com resultados positivos provenientes do payroll e inflagdo de junho. Com isso, a
leitura de mercado é de manuteng¢do da taxa de juros mais restritiva até o final de 2023.

Sobre o Brasil, o desempenho da economia brasileira tem surpreendido positivamente nos Ultimos meses. As expectativas para o
crescimento econdmico tém sido sistematicamente revistas para cima, em meio a uma inflagdo declinante desde o inicio do ano. No inicio
de agosto, o COPOM decidiu realizar o primeiro corte de juros de 50bps. A expectativa atual de mercado é que a SELIC esteja abaixo de
12,00% no inicio de 2024. Com cenario otimista, o Ibovespa teve alta de 3,27%, dando sequéncia a alta de 9,0% em junho/23. Do mesmo
modo, IFIXteve alta de 1,33%, apds alta de 4,7% em Junho/23.

Dentro dos Fundos Imobiligrios, os FOFs foram destaque de recuperagdo com alta de 4,04%, reduzindo parte do duplo desconto. No ano,
0 setor acumula uma performance de 21,3%. Além disso, a recuperagdo dos fundos de Tijolo continua com mais uma alta de 1,44%. Ao
analisarmos a abertura do setor de tijolo, o setor Corporativo teve um destaque ainda maior com performance de + 3,09%. Ao olharmos
para a janela de 2023, os shoppings também chamam ateng¢do, com performance de 20,65% versus IFIXde 11,51%.
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Estratégia de Investimentos do Fundo

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

CORE | 60% Principal e maisimportante estratégia do Fundo

> CRIs High Grade com rating RBR minimo A, > CRIs Estruturados com rating RBR minimo > Opel'ar()ec
+100-400 bps de spread BBB, +400-600 bps de spread market”, de ac
investidores pr

TATICO | 0% Posigdes téticas em CRIsou Flis de CRI

> Book High Grade: CRIs com carrego abaixo > Flls de CRIs com estratégia complementar Flls de CRIs com significativo
da taxa média da carteira CORE, mas que ada RBR, visando diversificagdo e acesso a desconto sobre o valor
apresentam potencial de ganho de capital CRIs 476 exclusivos patrimonial
no curto/médio prazo

YL LIQUIDEZ | 40% Recursos aguardando alocagdo futura
> Tesouro, Fundos de Renda Fixa, LCle LIGs > Flls de CRI com baixo risco e alta liquidez > O padrdo serd um caixa por
volta de 5% para aproveitar
eventuais oportunidades
Alocacgao Referencial Indexacédo eSpread MTM - % do PL
0% 20% 40% 60% 80% 100%
CRIs- IPCA+12,1% - 13%

I
TATICO w

Operacoes Investidas - Para mais detalhes dos CRIs investidos, acessar Planilha de Fundamentos

Montante | Montante

Ativo Rating I\.III-'?')I;Ia1 % PL |Duration| Vcto. Tipo de Risco | Estratégia| LTV
CRI Patriani BBB CDI+ 5,00% 5,08% 14,4 14,3 9,5% 2,2 ago-26 Financ. Obra Core 75,0%
CRI Setin Perdizes A+ CDI+ 4,00% 4,03% 10,7 10,7 7.1% 1,4 jul-25 Estoque Core 67,8%
CRI Lote 5 A IPCA+ 12,00% 11,99% 10,5 10,5 7,0% 1,2 jun-27 Financ. Obra Core 35,6%
CRI'Yuny Il CDI BBB CDI+ 5,00% 5,03% 7.6 7,6 5,0% 2,5 mai-27 Corporativo Core 76,7%
CRI Carteira MRV IV (Serie IIl) A+ IPCA+ 12,40% 12,37% 7.6 7,6 5,0% 6,0 ago-35  Carteira Pulv. Core 72,3%
CRI Carteira MRV llI (Serie 1) A+ CDI+ 3,00% 3,55% 7.5 7.3 4,9% 3,2 dez-27 Corporativo Core 86,3%
CRI Setin SP A+ CDI+ 3,50% 3,50% 6,7 6,7 4,5% 1,5 jan-25 Estoque Core 69,9%
CRI'Yuny A CDI+ 4,30% 3,50% 6,6 6,6 4,4% 1,0 dez-24 Corporativo Core 69,9%
CRI Tael A+ CDI+ 3,25% 3,28% 6,3 6,3 4,2% 3,0 ago-29 Financ. Obra Core 49,0%
CRI Exto AA- CDI+ 4,00% 4,00% 5,1 5,1 3,4% 1,2 jan-26 Estoque Core 61,5%
CRI Tarjab Origem A- CDI+ 5,00% 5,00% 4,4 4,4 2,9% 1,6 jul-25 Financ. Obra Core 73,0%
CRI Setin Vila Nova Concei¢do AA CDI+ 4,25% 4,25% 1.9 19 1,3% 1.8 mar-25 Estoque Core 62,8%
CRI MOS Jardins e Pinheiros IPCA+ 10,00% 10,00% 0,5% dez-25 Financ. Obra Core 41,3%
T e T P P Y N Y
*Lote 5: Alteragdoda remuneragdo da operagdo em mar/23 para IPCA+12%a.a., além dofee de estruturacdo e kicker sobre as vendas.

Taxa MTM: taxa do ativo marcada a mercado, conforme manual de precificagdo do administrador;
2 - Montante Curva: Saldo devedor da operagdo calculado pelo PU. da curvg;

3 - Montante MTM: Saldo devedor da operagdo calculado pelo P.U. marcado conforme manual de precificagdo do administrador
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as Informac6es

Objetivo:

Auferir rendimentos advindos dos Ativos Alvo que vier a adquirir e auferir ganho de capital nas eventuais negociagbes dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar;

Periodicidade dos Rendimentos:

Mensal

Prazo de Duragéo:

Indeterminado

Nome do Fundo:

Fundo de Investimento Imobiliario RBR Oportunidades em Crédito Imobiliario (ROPP11)
CNPJ:

50.352.284/0001-53

Este material foi elaborado pela RBR Gestdo de Recursos (‘Gestora’), na qualidade de gestora do RBR Oportunidades em Crédito Imobilidrio (‘Fundo”) e é de carater
exclusivamente informativo e ndo deve ser considerado uma oferta para compra de cotas do Fundo

A distribuigdo de rendimentos para o cotista pessoa fisica é isenta de imposto de renda, desde que sejam observados os seguintes requisitos (i) o cotista seja titular de menos
de 10% das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas Ihe derem o direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii)
o Fundo receba investimento de, nominimo, 50 Cofistas e suas cotas estejam admitidas a negociagdo em bolsas de valores ouno mercado de balcdo organizado.

A Gestora ndo comercializa e nem distribui cotas de fundos de investimento. Leia o prospecto, o regulamento e os demais documentos do Fundo antes de investir, com
especial atengdo as cldusulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como das disposi¢des acerca dos fatores de risco a que o Fundo esta exposto.
Estes documentos podem ser consultados no website da Comisséo de Valores Mobilidrios (‘CVM") (https:/Aww.gov.br/cvm/pt-br) ou nos websites da Instituicd Administradora
do Fundo ou da Gestora. O Fundo é supervisionado e fiscalizado pela CVM. O presente material foi preparado de acordo com as informag6es necessérias ao atendimento das
normas e melhores praticas emanadas pela CVM e ANBIMA. As informagdes contidas nesse material estdo em consonancia com o regulamento do Fundo, porém ndo o
substituem. Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os investidores devem, considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de
investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informagdes disponiveis no prospecto e no regulamento do Fundo. Os fundos de investimento
imobilidrios sdo constituidos sob a forma de condominio fechado, ndo admitindo o resgate a qualquer tempo de suas cotas. Desta forma, os cotistas podem ter dificuldade em
alienar suas cotas no mercado seaundario. Esta modalidade de fundo de investimento concentra a carteira em ativos de baixa liquidez, o que pode resultar em perdas de
patrimonio financeiro para seus cotistas que podem superar o capital aplicado. As opinides, estimativas e proje¢des contidas neste material refletem o julgamento da Gestora
na data de diwlgagdo e estdo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As proje¢des utilizam dados histéricos e suposicdes, de forma que devem ser realizadas as
seguintes adverténcias: (i) ndo estdo livres de erros; (i) ndo é possivel garantir que os cendrios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (i) ndo configuram, em nenhuma
hipdtese, promessa ou garantia de retorno esperado, nem de exposicdo maxima de perda; e (iv) ndo devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo
perante 6rgdos fiscalizadora ou regulares. O investimento no Fundo apresenta riscos para o investidor. Ainda que a Instituicdo Administradora e a Gestora mantenham sistema
de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possbilidade de perdas para o Fundo e para o investidor. Recomendamos consultar profissionais
especializados e independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, tributérios e de sucessdo. E recomendada uma avaliacdo de
performance de fundos de investimento em andlise de no minimo 12 meses. A rentabilidade passada ndo garante a rentabilidade futura e fundos de investimento nédo séo
garantidos pela Instituigdo Administradora, ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Algumas das informag6es aquicontidas
foram obtidas com base em dados de mercado e de fontes publicas, consideradas confidveis. A Instituigdo Administradora ndo possui qualquer participagdo na elaboragdo
deste material, incluindo as informagdes nele apresentadas. A Gestora ndo declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatiddo de tais
informagdes e se exime de qualquer responsabilidade por quais prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagdo desse material e de seu contelido. Esse
material ndo pode ser reproduzido ou redistribufdo para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propdsito, sem o prévio consentimento por escrito da
Gestora. Desse modo, ressaltamos que todas as consequéncias ou responsabilidades pelo uso de quaisquer informagées desta publicagdo sdo assumidas exclusivamente pelo
usuario, eximindo a Gestora e a Instituicdo Administradora de todas as agdes decorrentes do uso deste material.

Autorregulagéo Autorregulacao RBR Asset I\/Iaﬂage ment
ANBIMA ANBIMA ™ Principles for Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1.400 Cj. 122

- PRI ‘F‘nﬁl}ﬁﬁg’rﬁ Sdo Paulo, SP- CEP: 04543-000

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

Operacdo de crédito de reembolso de terreno e posterior desenvolvimento imobilidrio de um projeto residencial localizado em
bairro nobre de Sao Bernardo do Campo. O empreendimento esta 100% vendido e em fase de obra. A devedora é a

incorporadora Patriani, uma das principais empresas que atuam na regido do ABC paulista. A opera¢do conta com alienag¢do
fiducidria do terreno, alienacao fiduciaria de quotas da SPE, cessdo fiduciaria de futuros direitos creditérios, aval e fundos de

reservae despesas

Devedor Patriani S0 Paulo

Sao Bernardo - SP

Oferta 476 | Ancoragem RBR
o "
Remuneragdo CDI+ 5,00% a.a.
Vencimento jun/26 bissems 9 2]

CRI Yuny

Operacdo de crédito para antecipagdo de resultados de 6 empreendimentos da Yuny, todos em desenvolvimento e localizados
em S3o Paulo. A empresa tem sdlida experiéncia no mercado residencial ha 25 anos e tem mais de 84 empreendimentos ja
entregues. A operagao conta com alienacdo fiduciaria de quotas e cessdo fiduciaria de dividendos dos projetos, além de fianca da

empresa e dos sécios.

| ¢

Sindp &
¥
=

476 | Ancoragem RBR

CDI+4,30% a.a. =
0 ad S&o Paulo - SP

Q
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CRI Exto

Operacdo de crédito com a incorporadora EXTO, que tem como lastro unidades prontas de diversos empreendimentos em
regides valorizadas de Sdo Paulo, como Vila Madalena, Vila Romana, Perdizes ertre outros. A opera¢do conta com alienagdo
fiducidria das matriculas das unidades. Além disso, o excedente dos recebiveis nas vendas das unidades poderdo ser utilizados
para amortizar antecipadamentea operacdo- "Cash Sweep".

o

476 | Ancoragem RBR > S ‘ ' Sao Paulo

CDI+ 4,00% a.a. w  Diversos Bairros-SP

MP12

‘o

il

u ‘;\\\\\\\\\\\\\\
LLLTLIASSY

I

e —

CRI Lote 5

Operacdo de desenvolvimento de um empreendimento de alto padrdo localizado em regido privilegiada de Campinas/SP. A
emissdo é lastreada em uma debénture emitida pela loteadora Lote 5, companhia que atua majoritariamente no interior de Sdo
Paulo. A operagdo conta com fianga, alienagdo de quotas, cessao fiduciaria dos recebiveis e alienacdo fiduciaria das matriculas dos
lotes. Além da remuneracdo, a operacao conta com um “prémio” (kicker) sobre asvendas das unidades em garantia.

Lote 5 Desenvolvimento Urbano S.A. : Campinas
476 | Ancoragem RBR 9
IPCA + 12,0% a.a. + Kicker

jun-27
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€
=
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&% Investment Cases

CRI Setin Perdizes
Operacdo de crédito com a incorporadora Setin, que tem como lastro unidades residenciais prontas de médio-ako padrao

localizadas no bairro de Perdizes em Sao Paulo. A opera¢do conta com garantia corporativa, aval do sécio, fundo de reserva e
alienacdo fiduciaria das matriculas das unidades, com LTV maximo de 70%.

Setin 9

@000,

476 | Ancoragem RBR

CDI+ 4,00 a.a. $

Perdizes - SP
jul-25

CRI Carteira MRV IV (Serie IlI)

operacao de cessdode fluxo de recebiveis de carteira da MRV, sao créditos pulverizados em diversas regiGes do Brasil. O CRI conta
com robusta estrutura de garantias, incluindo os imadveis, fundo de reserva e cobertura adicional de saldo.

M MRV

160 | Ancoragem RBR
IPCA+ 12,40% a.a.

ago-35
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&% Investment Cases

CRI MOS Jardins e Pinheiros

Operagdo de desenvolvimento imobiliario de dois projeto residenciais localizados em regiées premium - Bairro do Jardins e
Pinheiros, SP. Os empreendimentos serdo desenvolvidos pela Incorporadora MOS que é focada em produtos de alto padrdo. A

operagao conta com alienagdo fiduciaria do terreno, alienacdo fiducidria de quotas da SPE, cessao fiduciaria de futuros direitos
creditorios, aval dos sécios altamente capitalizados e fundos de reserva.

MME 2 Empreendimentos

476 | Ancoragem RBR 9 e

IPCA+ 10,00% a.a. Pinheiros eJardins -SP

dez-25 9

CRI Yuny Il CDI

Operacdo de crédito para antecipagdo de resultados de 3 empreendimentos da Yuny, todos em desenvolvimento e localizados
em Sdo Paulo. A empresa tem sdlida experiéncia no mercado residencial ha 25 anos e tem mais de 84 empreendimentos ja

entregues. A operagdo conta com alienagao fiduciaria de quotas e cessdo fiduciaria de dividendos dos projetos, além de fianca da
empresa e dos socios.
Yuny £ 9

160 | Ancoragem RBR ¥ 9

CDI+ 5,00% a.a. 9 7 °

£ Sao Paulo - SP
mai-27
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&% Investment Cases

CRI Carteira MRV Il (Série Il)

Operacdo de cessao de fluxo de recebiveis de carteira da MRV. O CRI conta com robusta estrutura de garantias para suportar
eventuais inadimpléncias na carteira, que inclui relevante fundo de reserva e cobertura adicional segurada.

Devedor Pulverizado . M Rv
Oferta 476 | Ancoragem RBR
Remuneracdo CDI+3,00% a.a.

Vencimento dez-27

CRI Tael

Operacdo de crédito para desenvolvimento imobilidrio de trés projetos residenciais de alto padrao localizado nos bairros nobres
da cidade de S&o Paulo. A devedora é a Tael, empresa tradicional do mercado de incorporacdo. A companhia realizou a aquisicdo
de trés terremos a serem desenvolvidas as obras, sendo que seu pagamento foi realizado com recursos préprios. A divida conta
com garantia da Alienacdo Fiduciaria do Imdvel, Aliena¢do Fiduciaria das Quotas da SPE, Cessdo Fiduciaria dos Recebiveis, Aval da
Holding e de sdcios.

Devedor Tael . 9

Remuneracao CDI+ 3,35% a.a. =

10
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&% Investment Cases

CRI Tarjab Origem

Operacdo de crédito para aquisicao de terreno e posterior desenvolvimento imobiliario de um projeto residencial localizado no
bairro da Freguesia do O na zona norte de S&0 Paulo. A devedora é a incorporadora Tarjab, especializada em empreendimentos
de médio na regido. A operacdo conta com alienacao fiduciaria do terreno, alienagdo fiduciaria de quotas da SPE, cessdo
fiducidria de futuros direitos creditérios, avale fundos de reserva e despesas.

Longitude Desenvolvimento Imobiliario 9

476 | Ancoragem RBR
CDI+ 5,00% a.a.

‘ Freguesia do O - SP
jul-25 3

CRI Setin VilaNova Conceicao

Operacdo de crédito com a incorporadora Setin, que tem como lastro unidades residenciais prontas localizadas na Rua Jodo
Lourengo, endereco nobre no bairro da Vila Nova Concei¢do em S3o Paulo, a poucos minutos do Pargue Ibirapuera. A operagdo
conta com garantia corporativa da Setin, garantia pessoal do acionista e alienacdo fiduciaria do empreendimento. Além disso, o
excedente dos recebiveis nas vendas das unidades sdo utilizados para amortizar antecipadamente a operagdo - "Cash Sweep".

Setin 7 LR
476 | Ancoragem RBR 9

CDM 4,25% a.a.

mar-25 Vila Nova Conceicao - SP
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CRI Setin SP

Operacdo de aquisicdo de terrenos localizados em regides estratégicas de Sdo Paulo - Rua Pamplona no bairro Jardins e Rua
Vergueiro no bairro Vila Mariana. A opera¢do conta com garantia de alienacdo fiducidria dos terrenos, alienacdo fiduciaria da
quotas das SPE s e garantia corporativa da Setin.

Devedor Setin = 9350 Paulo L d
Jardins-SP
Oferta 476 | Ancoragem RBR

Remuneragdo CDI+ 3,50% a.a.
“Vila Mariana-SP
Vencimento Jan/25 A Y 9
MA >
Pamplona e S VY- T 1 0
| 9

oL Fae @ : ISTITATO ‘ c . . __
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Tipos de Risco

N¢s dividimos a carteira em 4 tipos de risco de crédito para analisar o risco do portfélio. E importante destacar que a qualidade da
garantia formalizada através de Alienacao Fiduciaria é fundamental para a solidez das operag¢des, e € um componente essencial no
nosso processo de investimento.

Como gostamos de repetir, Crédito Imobiliario é diferente de Crédito Corporativo Clean (sem garantia).

Estoque Performado 27% da Carteira

Nesses CRIs, a incorporadora, na qualidade de devedora, adiciona unidades residenciais prontas (performadas) como garantia e
q amortiza a operacdo conforme a venda dessas unidades, ndo dependendo do balango da empresa, uma vez que o recebivel para
EHE pagamento da divida é proveniente, principalmente, da venda das unidades. Nessas opera¢des é comum ter uma regra de “cash-

sweep’, ou seja, conforme a incorporadora vende as unidades ela utiliza parte desse recebivel para amortizar a operagdo,
diminuindo seu risco.

1 R . . L !
, Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes 1
1 1
1 + Alienagdo Fiduciaria das Unidades; » Monitoramento mensal das vendas (quantidade, preco, velocidade, etc) :
1
1 * Cessdo Fiducidria de Recebiveis das « Controle do cash-sweep; 1
; I 1
: Unidades Vendidas; « Covenant de LTV maximo (mportante lembrar que os imdveis sdo avaliados por time 1
1 * Fundo de Reserva; especialista da RBRY); 1
1
: + Aval/Fianga. * Em alguns casos temos agente de monitoramento para visitar as unidades; 1
: » Andlise periédica dos Demonstrativos Financeiros da devedora. :
1 1
O 1

Exemplo | CRI Exto

Fluxo Garantias

g ) NPT L Unidades residenciais  entregues  em 9
O primeiro nivel do pagamento da amortizagdo da ) . o )
o . ) empreendimentos, localizados em regides como Vila
divida é proveniente do cash-sweep das vendas

) ) L Madalena, Vila Romana e Morumbi, em Sao
das unidades residenciais performadas. .
Paulo/SP, além do fundo de reserva.

Carteira Pulverizada 8% da Carteira

o_0 Crédito para antecipagdo de carteira de recebiveis pulverizada. O lastro sdo fluxos de pagamento provenientes de contratos de
% financiamento no modelo home equity e financiamento a aquisi¢do de ativos imobilidrios. S&o carteiras pulverizadas com alta
diversificacdo e, na maior parte, com devedores PF (pessoa fisica)

1 Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes :
1
: P L 1
: + Alienagdo Fidudiaria dos Imoveis; + Todos os CRIs investidos sdo da série sénior, trazendo um conforto e seguranca maior nas 1
1« Cessdo Fiducidria de Recebiveis; operacoes; :
: « Fundo de Reserva; 0 Monitqramento mensal da carteira (recebiveis, inadimpléncia/antecipagdo, imdveis em 1
1 - garantia, etc); 1
. « Coobrigacdo (se houver). - ~ : o - _ |
. » Covenants de fndice de cobertura e razdo de garantia minimo: a maioria das opera¢es conta 1
| com aceleracdo da série sénior em caso de desenquadramento, diminuindo o risco; 1
1
: + Andlise anual dos Demonstrativos Financeiros da coobrigada (se houver). 1
1
1

Exemplo | CRI MRV III

Fluxo Garantias

‘ MRv Proveniente da carteira de clientes com

financiamento de unidades residenciais vendidos
pela MRV,.

Cessdo de recebiveis da carteira, alienacdo fiduciaria
de cada imdvel pronto envolvido e fundo de reserva.
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Tipos de Risco

Créditos em que o risco é concentrado no balan¢o de um Unico devedor ou na capacidade de pagamento de um locatario, que
represente mais de 50% do fluxo de aluguéis, em imdveis geradores de renda como galpdes logisticos, lojas de varejo, lajes
corporativas, etc. Apesar do fluxo de pagamento depender de um Unico devedor/locatario, todas as operagdes contam com sélidas
garantias imobiliarias.

K

: Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes 1
1
1 * Alienagdo Fiducidria dos Imdveis; « Andlise periddica dos Demonstrativos Financeiros da devedora/locatéria, e em algum casos :
: - Alienacio de Quotas da SPE; covenants financeiros para assegurar a sadde financeira da empresa; |
. A oA X AR ~ . . 1
| R e e ——— Coven_alhtt dz ng/RmaX|mo (importante lembrar que os imdveis sdo avaliados por time .
: Locaciio; especialista da ); 1
I+ Fundo de Reserva: * Em alguns casos temos agente de monitoramento, que acompanham no detalhe os :
1 ! projetos/SPEs; |
1 + Aval/Fianca. 1
! 1
! 1
B o - S R R R M e e e e R R S R M R M M e e e e R R S S R M M e e e e e R R S e R e e e e e e e e e e
Exemplo | CRI Setin SP
Fluxo Garantias

SE I IN! Alienacdo Fiducidria de 100% dos terrenos em

INCORPORADCRA Fluxo de pagamento proveniente do balan¢o da garantia, além da aliena¢do das quotas das SPEs

Setin Incorporadora. que adquiriram o terreno e aval corporativo da

Setin.

Financiamento a Obra 40% da Carteira

Crédito para desenvolvimento de empreendimentos, onde o fluxo de pagamento do CRI, durante a obra, é proveniente do balango
do devedor e dos recebiveis de venda dos projetos, e apds o término de obra, a amortizacdo é acelerada com o repasse das
unidades no momento da entrega. As operagdes tem como garantia a alienacdo fiducidria dos imdveis, cessédo fiducidria dos
recebiveis, alienac¢do fiduciaria das quotas da SPE, aval/fianca e fundo de reserva.

o e e e e e e e e e e e e e e e - ————— -
Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes
* Alienagdo Fiducidria das Unidades; » Monitoramento mensal das vendas (quantidade, preco, velocidade, etc)
+ Cessdo Fiduciaria de Recebiveis das » Controle do cash-sweep;

Unidades Vendidas;
» Fundo de Reserva;

» Covenant de LTC maximo

» Monitoramento da evolugdo fisica e financeira de obra e data de entrega do projeto

° WEUTRETERD + Andlise periédica dos Demonstrativos Financeiros da devedora.

Fluxo Garantias

Proveniente dos recebiveis das vendas dos lotes.

Além do pagamento do servigo da divida, hd uma Cessdo fiducidria dos recebiveis, alienacdo
remuneracd o/prémio sobre os recebiveis além da fiducidria dos lotes localizados em Campinas/SP,
amortizagdo extraordindria do CRI quando ha alienacdo de quotas da SPE e fundo de reserva.
excedente.
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L Metodologiade Analise - Rating RBR

No primeiro semestre de 2020, revisitamos a metodologia do Rating Proprietario RBR. Esse novo modelo de avaliacdo
possibilitou a realizagdo de importantes melhorias na forma como avaliamos nossos investimentos, permitindo uma clareza
ainda maior dos pontos fortes e de atencdo nas opera¢des de crédito. Com a chegada e o desenrolar da crise econdmica
ocasionada pelo COVID-19, essa nova métrica de avaliagdo das operacBes foi colocada a prova, se mostrando um modelo
consistente e aderente. Com todas as melhorias implementadas, acreditamos que conseguimos ser ainda mais assertivos no
momento do investimento e posterior acompanhamento dos nossos CRIs, prezando sempre pela transparénda com nossos
investidores.

A metodologia de andlise da RBR visa dassificar o nivel de risco de cada uma das operagdes investidas, utilizando como
métrica o Rating Proprietario. Com ele, é possivel mensurar o risco sobre a qualidade de crédito de cada investimento, bem
como, a capacidade de um emissor de honrar com as obrigacSes financeiras do CRI, de forma integral e no prazo
determinado. O produto final sdo notas, seguindo um escala que varia de AAA até D. No FIl RBR Premium Recebiveis
Imobilidrios sdo investidas novas opera¢gdes com rating preponderantemente igual ou maior a “BBB", conforme
demonstrado na Escala de Rating abaixo.

[/ASA" AA¥+ AA AA- A+ A A BBB+ BBB BBB- BB+ BB B+ B B- CCC cc ¢'D

\

Y
Faixa deRating
RBR Premium Recebiveis Imobiliarios

O Rating RBR diferencia as opera¢des conforme cada um dos Tipos de Risco, detalhados anteriormente neste relatério,
alterando sua ponderagdo, conforme a classificagdo de cada operagdo. O ponto de partida sdo dois pilares: i) Imobiliario,
sendo esse o principal pilar da operacdo, independentemente do tipo de risco, considerando a expertise da RBR no setor; e ii)
Corporativo. O pilar Imobilidrio se desdobra em trés parametros, sendo eles: a) Garantia; b) Fluxo; e c) Estrutura. O pilar
Corporativo, que tem como objetivo principal avaliar os aspectos econdmico-financeiros, de mercado, caracteristicas do
negdcio e processos de governanca corporativa, se desdobra em dois pardmetros: a) Empresa e b) Governanca.

Ademais, andlise de aspectos ESG também comp&em diretamente a pondera¢do do Rating final das operac¢des. Essa avaliagdo
aborda os aspectos sodais, ambientais e de governanca da empresa parceira na operacdo, tendo como objetivo entender a
real preocupacdo einiciativas adotadas com relacdo a esses topicos.

Garantia
-
Im obiliario = Fluxo
Es ra +

Empresa
Corporativo =
— Governanga

A estratégia do fundo consiste em investimento em titulos privados com ajustada relacdo risco vs retorno. Os investimentos
sdo realizados em opera¢des com spreads maiores, por se tratar de tomadores de crédito com menor acesso ao mercado
bancério tradicional. Através da expertise dos times de gestdo, a RBR avalia com extrema diligénda o componente
imobilirio e corporativo destas opera¢des, o que possibilita a criteriosa selecdo dos ativos em garantia e devedores nas
operagdes de crédito do RPRI11. Ressaltamos que o fundo ndo realiza investimentos em Ativos Estressados.

Rating RBR -

[N

Aprovacao das Operacdes

O Comité de Investimentos em Crédito Privado RBR realiza reuniées ordinarias, com periodicidade definida, sendo que
todos os novos investimentos devem ser aprovados de maneira unanime pelo Comité, os participantes sdo todos socios da
RBR, sendo que, atualmente, é composto pelos seguintes integrantes: Ricardo Almendra, Guilherme Bueno Netto, Caio
Castro e Guilherme Antunes (mais detalhes dos integrantes na préxima pagina).
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LI Aprovacdo das Operagdes

—(Lﬁ—s' O Comité de Investimentos em Crédito Privado RBR realiza reunides ordinarias, com periodicidade definida, sendo que todos
/774 0s novos investimentos devem ser aprovados de maneira unanime pelo Comité, os participantes sdo todos socios da RBR,
) sendo que, atualmente, é composto pelos seguintes integrantes:

N Ricardo Almendra - CEO (Fundador)

. Ricardo Aimendra é o CEO e fundador da RBR Asset Management. Antes de fundar a RBR, foi sédo da
Benx incorporadora (Benx). Entre 1999 e 2011, foi sécio e diretor administrativo do Credit Suisse Hedging
Griffo (“CSHG"), onde foi um dos responsaveis por transformar a empresa que tinha R$ 300 milhdes em
ativos sob gestdo em uma empresa com R$ 40 bilhdes de ativos. Durante seus 12 anos na CSHG, foi
responsavel por relagdes com os clientes de private banking, tendo um papel importante na estratégia
corporativa e segmentacdo de clientes, além de membro do conselho do Instituto CSHG. E atualmente
membro do conselho Instituto Sol. Ricardo Almendra é formado em Administracdo de Empresas pela
EAESP - Fundacdo GetulioVargas e pés-graduado em Economia pela mesma instituicdo.

Guilherme Bueno Netto - Gestor Desenvolvimento (Co-Fundador)

Guilherme Bueno Netto é s6cio sénior e co-fundador da RBR Asset Management responsavel por todas as
atividades de incorporacdo. Antes de juntar-se a empresa, foi Diretor da Benx Incorporadora, onde era
responsavel por todos os aspectos operacionais da companhia, principalmente as areas de originacdo e
gestdo de projetos imobiliarios. Nos Ultimos 10 anos Guilherme foi pessoalmente responsavel por mais
de 40 investimentos imobilidrios no Brasil, totalizando mais de R$5 bi a valor de mercado. Inidou sua
carreira em 2003, na GP Investimentos, atuando na area de Hedge Funds da companhia. Em 2006
também passou pela Maua Investimentos, antes deiniciar sua carreira no grupo Bueno Netto. Guilherme
Bueno Netto é formado em Administracdo de Empresas pela EAESP - Fundag¢do Getulio Vargas em Sdo
Paulo.

| Caio Castro - Gestor Properties

Caio é socio sénior da RBR, membro do Comité de Investimento da gestora, com dedica¢do principal ao
mandato de Properties. Antes de juntar a RBR foi sdcio fundador da JPP Capital, onde nos ultimos 5 anos
foi Head de Real Estate e responsavel pela estruturacdo e gestdo de mais de R$500 milhdes de reais em
opera¢des imobiliarias, nos segmentos de incorporacdo, properties e crédito imobilidrio. Atuou na
elaboragdo do regulamento de fundo de crédito, como analista chefe responsavel pela analise dos ativos
e como membro do comité de investimentos. De 2009 a 2012 foi CFO da Cury Construtora, uma das
lideres do setor de baixa renda no Brasil, onde foi um dos responsaveis por multiplicar o lucro liquido da
empresa em 3x em 3 anos. De 2007 a 2009 foi gerente de negdcios da Gafisa S/A, sendo que trabalha no
mercado imobiliario desde 1998. Caio Castro é formado em Economia pela Universidade Madkenzie com
MBA em Financas pelo Insper (Ibmec).

Guilherme Antunes - Gestor Crédito

Guilherme Antunes é socio da RBR Asset responsavel pela originacdo e estruturacdo de operagBes de
crédito com lastro imobilidrio. Iniciou sua carreira como Trainee na area de Planejamento Estratégico da
TIM Participacdes S.A. Apods dois anos, entrou no time de gestdo do Brookfield Brasil Real Estate Fund
participando ativamente da gestdo de um portfélio de 12 Shoppings Centers e Edificios Comerciais
avaliados em mais de R$ 4 bilhGes. Em 2011, integrou-se ao time de Produtos Financeiros Imobiliarios da
XP Investimentos atuando na originagdo, estruturagdo, distribui¢do e gestdo de CRIs e Flls com montante
superior a R$ 3 bilhdes. Participou da fundagdo da Fisher Investimentos em 2013, sendo o responsavel
direto na originagdo e execucdo de opera¢des de CRIs com montante superiores a R$ 100 milhdes.
Guilherme Antunes é formado em Economia pelo IBMEC, RiodeJaneiro
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tﬁ{j Conceitos - Série Educacional

A série educacdo desse relatorio tem como objetivo promover contelido para os investidores inidantes no mercado de
Fundos Imobiliarios, uma iniciativa da RBR para disseminar conhecimento e apresentar, de forma simples, o
funcionamento deste mercado.

O QUE E CRI - CERTIFICADO DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS?

O CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios) é um titulo de renda fixa, que gera um
direito de crédito ao investidor. O que isso quer dizer? O investidor que adquirir este
titulo tera direito a receber uma remuneracao do emissor, um prémio na forma de juros,
e também o valor inicial investido, sendo que o tempo de pagamento varia conforme
cadaoperagdo.

Do ponto de vista dos devedores desses titulos, o CRI € um instrumento de captacdo de
recursos, visando o financiamento de transa¢des do mercado imobiliario. Por exemplo, a
N7\ construgdo de apartamentos residenciais por um empresa do setor, a antecipa¢do de
L7 recebiveis de contratos de locagdo de umimovel, dentre outros.
Porse tratar de um titulo de renda fixa, as formas mais comuns de remuneracdo sdo:

= Percentual do CDI (X% CDI): A remuneragdo do titulo é atrelado a um percentual do CDI, que esta diretamente
relacionado ataxa basica de juros da economia brasileira. Melhor em momentos de tendéncia de aumento de juros.

= (DI + taxa pré-fixada (CDI + X%): A remunera¢do do titulo é baseada em uma parte fixa (pré-fixada) e uma parte
atrelada ao CDI, que esta diretamente relacionado a taxa basica de juros da economia brasileira.

= (ndices de inflacdo + taxa pré-fixada (ex: IPCA ou IGP-M + X%): A rentabilidade do titulo é baseada em uma parte fixa
(prefixada) e uma parte atrelada a variacdo da inflagdo (ex: IPCA ou IGP-M). Indicado para investidores que buscam
preservacdo de seu poderde compra.

= Taxa pré-fixada: O investidor sabe exatamente a rentabilidade e quanto vai receber na data de vencimento do titulo.

Os CRI"s sdo considerados investimentos a longo prazo, sendo que ndo existe uma regra que
define um prazo minimo ou maximo para essas opera¢des, geralmente elas variam entre 2 e
10 anos.

Além disso, a maior parte desses papéis ndo permite o resgate antedpado, assim como
outros titulos de divida, tendo sua liquidez apenas no vencimento. Caso o investidor precise
resgatar seus recursos antes do prazo de vencimento, ele deverad vender o papel a outro
investidor interessado. Nesse caso, ndo ha garantia de recebimento da rentabilidade
inidalmente acordada, sendo vdlida apenas para quem permanece com o titulo até seu
vencimento.

Um diferencial para esses ativos, é se tratar de um investimento isento de imposto de renda para pessoas fisicas e Flls,
além disso, esses titulos ndo sofrem a cobranca de taxas e ndo esta sujeito a cobranca de Imposto sobre Operagdes
Financeiras (IOF).

O FII RBR Premium Recebiveis Imobiliarios é um fundo de CRIs que tem como sua prindpal estratégia o investimento
nesse tipo de ativo, representando uma boa alternativa para diversificacdo da carteira do investidor, com um nivel de
rentabilidade diferenciado. Em um fundo, esse tipo de investimento conta com um time de gestdo dedicado a selegdo e
acompanhamento de cada um dos papéis. Além disso, em um fundo de CRI, o investidor possui uma liquidez maior caso
haja necessidade de sair da posi¢do, dada a possibilidade de vender suas cotas na B3.
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E Glossario

Ancoragem RBR: Operacdes originadas, estruturadas e/ou investidas em mais de 50% da emissao.

Compromissadas: Instrumento financeiro para gerar liquidez temporaria. O Fundo disponibiliza um CRI, ou parte dele,
como garantia para uma contraparte em troca de recursos, com o compromisso de recompra-lo em uma data pré-
determinada. Durante esse processo o Fundo continua recebendo a remuneracdo do CRI, e em contrapartida tem um
custo, significativamente abaixo da remuneracdo do ativo, sobre os recursos recebidos.

Correcao Monetdria: Sdo ajustes contabeis e financeiros, exercidos para adequagdo da moeda em relagdo a inflacdo. Eles
sdo realizados pormeio de atualizacdo do saldo devedor da operacdo pelo indexador de referéncia.

CRI (Certificado de Recebiveis Imobilidrios): E um instrumento de securitizagdo, lastreado em recebiveis de natureza
imobiliaria, distribuidos como titulo de renda fixa e que geraum direito de crédito ao investidor.

Dividend Yield (DY): Dividendo distribuido / valor da cota em uma determinada data.

Duration: A Duration de um ativo é a média ponderada do prazo que um investidor leva para recuperar um investimento
realizado, geralmente medido em meses ou anos.

Fundo de Reserva: Reserva financeira retidano ambito de uma operacdo, que podera ser utilizada para cobrir eventuais
imprevistos no pagamento do juros ou principal e visa proteger o pagamento das parcelas do CRI.

Ganho de Capital: Diferenca positiva entre o valor devenda de um bem e seu valor de compra.

LCI (Letra de Crédito Imobilidrio): Sdo titulos emitidos exdusivamente por instituices financeiras, que remuneram o
investidor por um prazo determinado no momento do investimento, lastreada por créditos imobiliarios garantidos por
hipoteca ou poralienacao fiducidria de coisaimovel.

Liquidez didria ou mensal do Fundo: Volume financeiro das cotas do fundonegociado na B3.

LTV (Loan-to-Value): Saldo devedor da operagdo / valor da garantia.

NTN-B: As Notas do Tesouro Nacional série B sdo titulos publicos com rentabilidade vinaulada a variacdo do IPCA
acrescida de juros, utilizada como taxa de referéncia para precificacdo de ativos de crédito privado.

Oferta 400: Oferta publica voltada ao publicoem geral e realizada nos termos Instru¢do CVM n° 400.

Oferta 476: Oferta publica com esforcos restritos de colocagdo destinada exclusivamente a investidores profissionais e
realizada nos termos da Instru¢do CVM n° 476. Essa modalidade de oferta pode ser abranger o investimento de, no
maximo, 50 (cinquenta) investidores.

Razdo de Garantia: Valor da Garantia/saldo devedor. E o inverso do LTV.

Receita de Estruturacdo: Taxa cobrada do devedor, em percentual da opera¢do ou valor fixo, para a estruturacdo de
uma nova operagao. Quando a RBR estrutura as operacdes, 100% dessa taxa é destinada pra o fundo.

Reservas: Resultado realizado, passivel de distribui¢do, em reserva para futura distribuicdo.
Resultado acumulado pela inflagdo ainda ndo distribuido: O Fundo segue a apuracdo pelo regime caixa, onde a
distribuicdo da inflacdo estd, necessariamente, limitada ao “resultado @ixa”. E, nos casos em que a corre¢ao for maior do que

amortizacdo, tal diferenca é acumulada més a més, sendo distribuida posteriormente.

Spread: Diferenca dataxa cobrada de uma operacdo e a taxa do referéncia (ex. NTN-B) de mesma duration.



https://www.rbrasset.com.br/fundos/rbr-high-grade-rbrr11/
https://www.rbrasset.com.br/fii-rbr-oportunidades-em-credito-imobiliario/
https://www.linkedin.com/company/rbr-asset-management/
https://www.instagram.com/rbr.asset/
https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw/featured
https://www.rbrasset.com.br/esg-investindo-de-um-jeito-melhor-no-mercado-imobiliario/
https://www.institutosol.org.br/
https://institutorizomas.org.br/sobre-nos/
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://www.colegiomaoamiga.org.br/
https://ambikira.org.br/o-instituto/
https://www.linkedin.com/company/rbr-asset-management/
https://www.instagram.com/rbr.asset/
https://www.youtube.com/channel/UCfeFPKDC7gEP_BOaIdY46jw/featured

	Slide 1
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21

