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» Nota do Gestor

O més de janeiro foi marcado pelo vencimento da operagdo Setin Terreno (R$ 1,3MM de
exposigao, 0,6% do PL do Fundo) que ja vinha amortizando ao longo dos Ultimos meses e
o0 investimento no primdrio no CRI Afonso Franga, que remunera a CDI+ 4,00% a.a.. A
operagdo financia a obra de trés empreendimentos residenciais verticais de médio/alto
padrdo na capital de Sdo Paulo desenvolvidos pela Incorporadora e Construtora Afonso
Franga. A empresa tem um sdlido histérico em diversos segmentos e regides do Brasil
tanto em médio e grande porte. A divida conta com compartilhamento de Garantias
entre os projetos, Alienagdo Fiducidria dos Iméveis, Alienagdo Fiducidria de Quotas das
SPEs devedoras, Cessdo Fiducidria de Recebiveis dos empreendimentos e, por fim, Aval

Corporativo da holding.

Assim fechamos o més com 19 operag¢des em carteira com prazo médio (duration) de 2,6
anos. Os CRIs indexados ao CDI remuneram a uma taxa média de CDI 50% a.a. e os
indexados ao IPCA remuneram em média a IPCA+ 9,4% a.a,, 0 que resulta em uma taxa
combinada de CDI+ 3,82% a.a. na duration’. Vale destacar que 100% das operagdes

investidas foram ancoradas* pela RBR.

Ademais, a carteira conta com sélidas garantias imobiliarias sendo 89% delas localizadas
no estado de SP e, dentre essas, 84% localizadas na cidade de Sdo Paulo. Esse pacote de
garantias compde um LTV (loan-to-value) médio confortavel préximo a 53% para as

operagoes do Fundo.

Por fim, sobre o resultado do més, o Fundo distribuiu R$ 1,10/cota, equivalente a um
dividend yield sobre cota PL de 13,32% a.a.. Nos Ultimos 12 meses, até o fechamento de
jan/25, o Fundo apresentou um dividend yield médio sobre cota patrimonial de
13,35% a.a..

A respeito do cendrio de fundos imobilidrios no Brasil, em janeiro ainda observamos um
IFIX descontado e a continuidade de incertezas macroeconémicas, como a trajetéria de
juros e expectativa de inflagdo, afetando o desempenho da cota a mercado de
praticamente toda a categoria de Flls. Em nossa recente matéria Timing de Mercado,
analisamos como esses fatores e ciclos do setor imobilidrio impactam os Fundos e nossa
visdo sobre oportunidades nesse momento de volatilidade. Clique Aqui para conferir a

matéria na integra.

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

1 Metodologia

(i) como projegdo do CDI até a Duration, a curva Pré divulgada pela ANBIMA no ultimo dia Gtil do més;
(ify como projegdo do IPCA até a Duration, a curva da inflagdo implicita divulgada pela ANBIMA no Ultimo

dia til do més;
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Janeiro 2025 | Relatério Mensal

@ Principais Caracteristicas do Portfélio

19 RS 231 26
milhdes anos
# CRIs Patrimoénio Duration
Liquido Médio
CDI+4,96% 70% CDI 53%
G Razdo de
IPCA+9,42% 30% IPCA Garantia de
1,9x

Spread Aquis. Médio
por Indexador? (a.a.)

Resultado

R$ 1,10 / cota

Indexagdo LTV
Total do Fundo

> Dividendo Distribuido do Més
> Dividend Yield mensal anualizado (cota PL) 13,32% a.a.
> Dividend Yield mensal anualizado (cota R$100) 12,73% a.a.

> Rentabilidade mensal anualizada
(Dividendos + Variacdo do PL)

12,84% a.a.
CDI+ 1,08% a.a.

ias

9 Localizagao das Ga

Acesse 0 mapa interativo de garantias: { CliqueAqui
1
189% das garantias localizadas 1

1 no Estado de SP. Dentre elas, !
:84% na capital de SP.

Maior
Concentracao

Menor
Concentracao

1
1 33% de todas as garantias
1 do portélio estdo localizadas
: em localiza¢bes Prime.

*Estatisticas referentes as garantias dos CRIs ndo pulverizados pertencentes ao portfélio do
Fundo.

@ Informacdes do Fundo

Administrador Cotistas Cotas Emitidas
BTG Pactual 5.774 2.383.522

la média ponderada das taxas vigentes dos CRIs por indexador.
ssada néo é garantia de rentabilidade futura

Data de Inicio
jun-23

1 - Spreads médios calculado:

Observagdo - Rentabilidade pa

PL/ Cota
R$ 96,96

Patriménio
R$ 231.111.425

Taxas
Gestdo/Adm: 1,29% a.a.
Perf.. 20% > CDI
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Resultado

Dado o ritmo de alocag¢do e considerando a janela desde o inicio do Fundo (21/06/23) até o fechamento de outubro (31/01/2025) o Fundo

apresentou uma rentabilidade acumulada anualizada de 13,32% a.a., quando consideramos o resultado composto pela variagdo do PL
somado aos dividendos do perfodo. A tabela abaixo explicita os dados utilizados.

Periodo da Analise

Inicio
Fechamento jan/25

Dias Uteis no Perfodo

21/06/2023
31/01/2025
409

Cota e Dividendos

Cota PL (inicio)
Cota PL (fechamento jan/25)
Dividendo (jan/25)

Cota PL Limpa’
(fechamento jan/25)

Dividendos no Perfodo Total

' Cota PL Lim

de ser

R$ 97,61
R$ 96,96
R$ 1,10

R$ 95,86

R$ 20,10

stre: (Cota PL Limpa) = (Cota PL);
ento de semestre: (Cota PL Limpa) = (Cota PL) - (Dividendo distribuido no més).

Rentabilidade (PL + Dividendos)

Variagdo do PL no Periodo (nominal)

Dividend Yield no Periodo (a.a.)

Rentabilidade no Perfodo (a.a.)
(Dividendos + Variagdo do PL)

Rentabilidade ajustada* no Perfodo (a.a.)

-1,79%
12,45%
11,20%
CDI+-0,15%
98% do CDI

13,29%
CDI+1,72%

117% do CDI

* A rentabilidade ajustada se equipara com a tributagéo de longo prazo da Renda Fixa (15%), de modo a tornar possivel a comparagéo com titulos publicos de renda fixa na ética do investidor

fev/24
mar/24
abr/24

mai/24

Dividendo Mensal Histérico

m Dividendo Mensal (R$/cota)

Dividend Yield Mensal Histérico

jun/24

jul24

W Dividend Yield Mensal Cota PL (a.a.)

3,34% [ 3.65%

4,42% CDI+
3,15%

16,06%

fev/24
mar/24
abr/24

mai/24

jun/24

CDI+
1,86%

jul24

ago/24

set/24

out/24

nov/24
dez/24

Dividend Yield Mensal Cota PL (a.a. spread sobre CDI)

CDI+
1,24%

ago/24

cDI+ cDI+
CDI+ 2,49% [ 2,47%
1,69% CDI+

set/24

1,03%

out/24

nov/24
dez/24

jan/25

jan/25

CDI+
1,33%

0,
14.43% B 12,080 [ - coc Il12.37% 11300 B 22 20 [ 312
0 d ,30%

Dividend yield anualizado calculado com base na distribuigdo sobre cota de fechamento do més. Spread calculado sobre o CDI do més anualizado
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stratégia de Investimentos do Fundo

/0 Atualmente, seguimos trés estratégias para o fundo com pardmetros e metodologias muito bem definidas:

CORE | 73,0% Principal e mais importante estratégia do Fundo

Grade rating RBR minimo A, > ( tura > RBR minimo

TATICO | 10,9% Posigdes taticas em CRIs ou Flls de CRI

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

Alocacao Referencial - % do PL Indexacdo e Spread MTM - % do PL

%20 A0% 0% B0% 100% CRIsCDI - CDI+49% I 53.7%

CORE h CRIS IPCA - IPCA+9,8% NN 27 5%
NI CRIs Carrego™
B 27%
CDI+1,0% a CDI+3,0% !
TATICO w FlUbatbEs %
7L_ LCI-95% cD! 1l 7.0%
A=y LIQUIDEZ

*Os CRIs classificados como “Carrego” sdo alocagdes tempordrias de curto prazo, mantidas até finalizarmos os investimentos que estdo em curso nos CRIs Core do pipeline. Essas aloca¢des remuneram em média entre CDI+ 1,0% e
CDI+5,0% a.a., o que representa significativamente mais do que o caixa remunera hoje (80% do CDI).
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Operagoes Investidas

Taxa de e Montante | Montante
Rating Aquisigio| MTM" Vcto. [Tipo de Risco| Estratégia | LTV

CRI Conx A CDI+ 4,75% 5,13% 20,09 19,92 8,5% out-43 Corporativo Core 51%
CRI Creditas Il Sénior AA- IPCA+ 8,27% 8,59% 20,18 19,69 8,4% 4,0 nov-44  Carteira Pulv. Core 34%
CRI Cury A IPCA+ 8,25% 9,44% 19,75 18,97 8,1% 23 abr-30  Corporativo Tatico N/A
CRI Global Realty AA- CDI+ 5,00% 5,12% 17,11 17,05 7.3% BI5 nov-29  Corporativo Core 72%
CRI Patriani A- CDI+ 5,00% 5,08% 14,36 14,35 6,1% 1,0 ago-26  Financ. Obra Core 75%
CRI Pernambuco* A CDI+ 5,50% 5,00% 14,06 14,06 6,0% 2,2 out-27  Financ. Obra Core 54%
CRI Tael* A+ CDI+ 4,00% 3,28% 13,55 13,54 5,8% 2,6 abr-30 Financ. Obra Core 74%
CRI Arqos A- CDI+ 7,50% 7.77% 12,87 12,82 5,5% 1,5 nov-26 Corporativo Core 29%
CRIAG7 AA- CDI+ 3,70% 3,70% 11,96 11,96 5,1% 2,3 fev-28 Estoque Core 54%
CRI MOS Jardins e Pinheiros* A IPCA+ 10,21%  10,10% 7,95 7,95 3,4% 0,6 dez-25  Financ. Obra Core 56%
CRI Carteira MRV IV (Série [l1) A+ IPCA+ 12,40% 10,28% 6,63 7,34 3,1% 53 ago-35  Carteira Pulv. Core 61%
CRI Alphaville* A- CDI+ 4,82% 4,50% 6,98 6,98 3,0% 1,8 mar-27  Financ. Obra Core 48%
CRI Tarjab Lauto A+ CDI+ 5,00% 5,56% 4,68 4,68 2,0% 15 out-26 Financ. Obra Core 20%
CRI Carteira MRV V (Série IIl) A+ IPCA+ 11,25% 13,32% 4,95 4,44 1,9% 59 nov-35  Carteira Pulv. Core 60%
CRI Carteira MRV IIl (Série 1)* A+ CDI+ 4,00% 3,00% 4,04 4,04 1,7% 2,4 dez-27 Corporativo Core 86%
CRI Creditas Il Meza AA- IPCA+ 11,50%  11,77% 3,68 3,62 1,5% 36 jan-46  Carteira Pulv. Core 40%
CRI Afonso Franga A- CDI+ 4,00% 4,00% 3,43 3,43 1,5% 2,7 dez-28  Financ. Obra Core 9%
CRI Carteira MRV V (Série Il) A+ IPCA+ 10,00%  12,10% 1,74 1,59 0,7% 4,9 out-33  Carteira Pulv. Core 60%
CRI Setin Perdizes AA- CDI+ 4,00% 4,00% 0,6% jul-25 Estoque Core 8%

Carteira de CRIs CDI+ 4,96% 4,91% 189,32 187,73 80,1% 53%
IPCA+ 9,42% 9,83%

* Os CRIs indicados

om asterisco apresentam na coluna taxa de aquisicdo, o retorno esperado da operagao considerando fees de estruturacdo, prémios, kickers ou outras particularidades;
**Spreads médi CDI+ e IPCA+ calculados pela média ponderada das taxas vigentes dos CRIs por indexador;

1 - Taxa MTM: taxa do ativo marcada a me o, conforme manual de precificagdo do administrador;

2 - Montante Curva: Saldo devedor da operagdo calculado pelo P.U. da curva;

3 - Montante MTM: Saldo devedor da operacdo calculado pelo P.U. marcado conforme manual de precificacdo do administrador
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Spread MTM Médio por Indexador ' - % da carteira de CRIs

CDI+4,9%

66%

Ancoragem RBR - % da carteira de CRIs

100%

[ ] Ancoragem RBR

Setor Imobiliario - % da carteira de CRIs

Il Residencial

1 - Spreads médios calculados pela média ponderada das taxas vigentes dos CRIs por indexador.

Rating RBR
- T T T TS E R ~
e A Y
’ \
| 100% das operacles \
I com rating maior ou !
: igual a BBB. :
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
\ :
\ AAA  AA+ AA AA- A+ A A- BBB+ BBBs BBB-
~ — 7

Alocacao por LTV - % da carteira de CRIs

0%-35%

I 25%
35%-45% W 2%
25%-65% N %
I 7%

B 2%

65%-75%

75%-100%

Tipo de Risco - % da carteira de CRIs

Ai 38,8%

Il Carteira Pulv.
I Estoque

Il Corporativo
Il Financ. Obra

Localizacdo das Garantias - % da carteira de CRIs

1
189% das garantiasl

Ilocalizadas no Estado!
:de SP. Dentre elas,!
1 84% na capital.

SP

Il Sudeste
I Nordeste

BB+ BB Cccc cc

MAD
AMIGA
SR .
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ras Informag

Objetivo:

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

Periodicidade dos Rendimentos:

Mensal

Prazo de Duracgdo:

Indeterminado

Nome do Fundo:

Fundo de Investimento Imobilidrio RBR Oportunidades em Crédito Imobilidrio (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 distribui¢do 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 lhe derem o direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (i)
o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 Cotistas e suas cotas estejam admitidas a negocia¢do em bolsas de valores ou no 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 clausulas 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://www.gov.br/cvm/pt-br) ou nos websites da Instituicdo Administradora
do Fundo ou da Gestora. O Fundo é supervisionado e fiscalizado pela CVM. O presente material foi preparado de acordo com as informagdes necessarias ao atendimento das
normas e melhores préticas emanadas pela CVM e ANBIMA. As informag¢des 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 informag&es 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 secundario. Esta modalidade de fundo de investimento concentra a carteira em ativos de baixa liquidez, o que pode resultar em perdas de
patriménio financeiro para seus cotistas que podem superar o capital aplicado. As opinides, estimativas e projecdes contidas neste material refletem o julgamento da Gestora
na data de divulgagdo e estdo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As projec¢des utilizam dados histéricos e suposicdes, de forma que devem ser realizadas as
seguintes adverténcias: (i) ndo estéo livres de erros; (ii) ndo é possivel garantir que os cendrios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (iii) ndo configuram, em nenhuma
hipdtese, promessa ou garantia de retorno esperado, nem de exposi¢do 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 possibilidade de perdas para o Fundo e para o investidor. Recomendamos consultar profissionais
especializados e independentes para eventuais necessidades e questées relativas a aspectos juridicos, tributarios e de sucessdo. £ recomendada uma avaliacio de
performance de fundos de investimento em analise de no minimo 12 meses. A rentabilidade passada ndo garante a rentabilidade futura e fundos de investimento ndo séo
garantidos pela Instituicdo Administradora, ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Algumas das informagdes aqui contidas
foram obtidas com base em dados de mercado e de fontes publicas, consideradas confidveis. A Instituicdo Administradora ndo possui qualquer participagdo na elaboragdo
deste material, incluindo as informag8es 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 utilizacdo desse material e de seu contetdo. Esse
material ndo pode ser reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propésito, sem o prévio consentimento por escrito da
Gestora. Desse modo, ressaltamos que todas as consequéncias ou responsabilidades pelo uso de quaisquer informag&es desta publicagdo séo assumidas exclusivamente pelo
usudrio, eximindo a Gestora e a Instituicdo Administradora de todas as a¢des decorrentes do uso deste material.
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CRI Conx

Operacao de antecipagdo de resultado de empreendimentos localizados em Sdo Paulo com a incorporadora e construtora Conx,
empresa com mais de 33 anos de experiéncia voltados para o mercado imobiliario em Sdo Paulo tanto em alto e médio padrdo
quanto MCMV. O CRI conta com sélidas garantias atreladas aos projetos incluindo os imdéveis, SPEs e recebiveis, bem como fianga
corporativa da incorporadora e pessoal do sécios.

160| Ancoragem RBR

conx

CDI+ 4,75% a.a.

CRI Creditas Il Sénior

Operacdo de carteira pulverizada de créditos Home Equity originados pela Creditas. Conta com alienacdo fiduciaria dos iméveis,
sobrecolateriza¢do de taxa e seguros MIP e DFI.

Devedor Creditas
Oferta 160| Ancoragem RBR

Remuneragdo IPCA+ 7,75% a.a.

Vencimento Set-43 C re d i ta 8
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€% Investment Cases

CRI Cury
Operacdo exclusiva RBR para antecipacdo de um fluxo de pagamento parcelado, em fun¢do da venda de um terreno localizado na
zona oeste de Sdo Paulo, devido pela Cury Construtora e Incorporadora. A Cury é uma das principais players do mercado

imobiliario brasileiro, com atuagdo preponderante na regido sudeste, capital aberto desde 2020 e sdlida performance financeira
nos ultimos anos. O CRI conta com Fundo de Reserva e o Contrato Lastro é garantido por fianca da Holding compradora.

Devedor Cury

Oferta 160| Ancoragem RBR

S

CURY

Remuneragdo IPCA+ 8,25% a.a.

Vencimento Abr-30

CRI Global Realty

Operacao de financiamento a obra de um empreendimento residencial de médio/alto padrao em Sdo Paulo e desenvolvido pela
incorporadora Global Realty. A operacdo conta com Aval corporativo, Alienagdo Fiduciaria do Imdvel, Alienagdo Fiduciaria de
quotas da SPE devedora e Cessdo Fiduciaria de recebiveis.

Devedor Global Realty

Oferta 476 | Ancoragem RBR 9
1]

R a CDI+ 5,00% a.a. ~
emuneragdo b a.a Sao Paulo - SP

Vencimento nov-29
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CRI Patriani

Operagdo de crédito de reembolso de terreno e posterior desenvolvimento imobilidrio de um projeto residencial localizado em
bairro nobre de Sdo 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 regidao do ABC paulista. A operacdo conta com alienagdo
fiduciaria do terreno, alienacdo fiducidria de quotas da SPE, cessdo fiduciaria de futuros direitos creditérios, aval e fundos de
reserva e despesas.

Patrlan‘ *fin
Sao Bernardo - SP
Oferta 476 | Ancoragem RBR

. 9 4,
e 0
jun/26 ey

CRI Pernambuco

O CRI financia um projeto de desenvolvimento imobiliario residencial localizado na Praia de Muro Alto, proximo a cidade de Porto
de Galinhas, PE. No momento do investimento, o ativo apresentava 88% de vendas e estagio inicial de obra. Conta com Alienacdo
Fiduciaria do imovel alvo, Cessdo Fiduciaria dos recebiveis e Fundo de Reserva e Despesa em garantia. Essa é a segunda operagdo
que construimos com a empresa. A primeira operagao foi encerrada em ago/21 com performance acima do previsto, trazendo
conforto adicional para o investimento nesta segunda operagdo.

Pernambuco Incoporadora

v

Praia de Muro Alto - PE
(proéx. Porto de Galinhas)

160| Ancoragem RBR

CDI+ 5,50% a.a.

MURO
O BALNEARIO
DE PORTO
DE GALINHAS
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CRI Tael

Operacao de crédito para desenvolvimento imobilidrio de trés projetos residenciais de alto padrdo, localizados nos bairros nobres
da cidade de S&o Paulo. A devedora é a Tael, empresa tradicional do mercado de incorporagdo. A companhia realizou a aquisicdo
de trés terremos a serem desenvolvidas as obras, sendo que seu pagamento foi realizado com recursos proéprios. A divida conta
com garantia da Alienacdo Fiduciaria do Imovel, Alienacdo Fiduciaria das Quotas da SPE, Cessdo Fiducidria dos Recebiveis, Aval da
Holding e de sécios.

Tael . 9

476 | Ancoragem RBR 9

CDI+ 3,35% a.a. ~
vas Sao Paulo - SP

ago-29

m

BERERP IR

s

CRI Argos

Operacdo de crédito com a tradicional Incorporadora Arqos para antecipacao de resultado de um empreendimento residencial
de alto padrdo localizado em Alphaville. O projeto, que se trata de um condominio de casas, ja foi lancado e possui boa
performance de vendas. A operacdo conta com alienagdo fiduciaria de quotas da SPE do empreendimento e cessdo fiduciaria de
recebiveis do projeto, além de fian¢a da empresa e dos sécios. A operacdo conta com colateral superior a 300%.

Arqos Incorporadora - Alphaville - Barueri, SP

¢

160| Ancoragem RBR

CDI+ 7,50% a.a.
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€% Investment Cases

CRI MOS Jardins e Pinheiros

Operagdo de desenvolvimento imobilidrio de dois projetos residenciais localizados em regides premium - Bairro do Jardins e
Pinheiros, SP. Os empreendimentos serdo desenvolvidos pela Incorporadora MOS que é focada em produtos de alto padrdo. A
operagdo conta com alienacdo fiduciaria do terreno, alienacdo fiducidria de quotas da SPE, cessdo fiducidria de futuros direitos
creditérios, aval dos sécios altamente capitalizados e fundos de reserva.

MME 2 Empreendimentos e

476 | Ancoragem RBR 9 8

IPCA+ 10,00% a.a. Pinheiros e Jardins -SP

dez-25 9

CRI Alphaville
Operacdo de financiamento de término de obra do empreendimento residencial horizontal de alto padrdo localizado em
Campinas a ser realizado pela Alphaville, empresa com mais de 20 anos de experiéncia no setor habitacional com foco em S&o

Paulo e de capital aberto. A operagdo conta com Aval, Alienagdo Fiducidria do Imdvel, Alienacdo Fiducidria de quotas da SPE
devedora e Cessdo Fiduciaria de recebiveis.

Alphaville 9

160 | Ancoragem RBR

CDI+ 4,50% a.a.

Campinas - SP

mar-27
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Tipos de Risco

N6s 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 Alienacdo Fiduciaria é fundamental para a solidez das operacdes, 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

Nesses CRIs, a incorporadora, na qualidade de devedora, adiciona unidades residenciais prontas (performadas) como garantia e
q E amortiza a operagdo conforme a venda dessas unidades, ndo dependendo do balango da empresa, uma vez que o recebivel para

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.

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

1
1

1

1

1

I N .

: Ui dies venchoss, « Covenant de LTV maximo (importante lembrar que os imdveis sdo avaliados por time
| * Fundo de Reserva; especialista da RBR);
1

1

1

1

1

[

* Aval/Fianga. » Em alguns casos temos agente de monitoramento para visitar as unidades;
* Andlise periédica dos Demonstrativos Financeiros da devedora.

Exemplo | CRI Exto

Fluxo Garantias

= . . L Unidades residenciais entregues em 9
O primeiro nivel do pagamento da amortizagdo da ) . . )
divida é proveniente do cash-sweep das vendas empreendimentos, localizados em regides como Vila
das unidades residenciais performadas. ViEelEiE) ,\/|Ia GOTENE [l @in e
Paulo/SP, além do fundo de reserva.

Carteira Pulverizada

PR Crédito para antecipacdo de carteira de recebiveis pulverizada. O lastro séo fluxos de pagamento provenientes de contratos de
%@ financiamento no modelo home equity e financiamento a aquisicdo de ativos imobilidrios. Sdo carteiras pulverizadas com alta

- diversificacdo e, na maior parte, com devedores PF (pessoa fisica)
___________________________________________________________________ .
Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes
+ Alienagdo Fiduciaria dos Imoveis; - Todos os CRIs investidos sdo da série sénior, trazendo um conforto e seguranga maior nas
+ Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; Operacoes,

- garantia, etc.);
+ Coobrigacdo (se houver). _ ~ - - ~
» Covenants de fndice de cobertura e razdo de garantia minimo: a maioria das operacdes conta

com aceleragdo da série sénior em caso de desenquadramento, diminuindo o risco;

1

1

1

1

1

1

1 ) : A ey Ty e NP
|« Fundo de Reserva; » Monitoramento mensal da carteira (recebiveis, inadimpléncia/antecipagdo, imdveis em
1

1

1

1

: + Andlise anual dos Demonstrativos Financeiros da coobrigada (se houver).

1

Exemplo | CRI MRV IlI

Fluxo Garantias

h MRv Proveniente da carteira de clientes com - - : : -
Cessdo de recebiveis da carteira, alienagdo fiducidria

financiamento de unidades residenciais vendidos iy ;
pela MRY, de cada imovel pronto envolvido e fundo de reserva.
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Tipos de Risco

Créditos em que o risco é concentrado no balango de um Unico devedor ou na capacidade de pagamento de um locatdrio, 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/locatdrio, todas as operagdes contam com sdlidas
garantias imobiliarias.

Kk

Principais Garantias Monitoramento e Mitigantes

+ Alienagdo Fiducidria dos Imoveis; » Andlise periédica dos Demonstrativos Financeiros da devedora/locatdria, e em algum casos

" . covenants financeiros para assegurar a saude financeira da empresa;
+ Alienagdo de Quotas da SPE; P g P

« Covenant de LTV maximo (importante lembrar que os imdéveis sdo avaliados por time

» Cessdo Fiducidria de Contrato de especialista da RBR);

1
1
1
1
1
1
1
: Locacdo;
1
1
1
1
1

> Fumdle ez ResavE; . Em.alguns cgsos temos agente de monitoramento, que acompanham no detalhe os
projetos/SPEs;
» Aval/Fianca.
Exemplo | CRI Setin SP
Fluxo Garantias
SE I IN® Alienacdo Fiducidria de 100% dos terrenos em
INCORPORADORA Fluxo de pagamento proveniente do balanco da garantia, além da alienagdo das quotas das SPEs
Setin Incorporadora. gue adquiriram o terreno e aval corporativo da

Setin.

Financiamento a Obra

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

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

» Covenant de LTC maximo

» Monitoramento da evolugdo fisica e financeira de obra e data de entrega do projeto
+ Aval/Fianga.

1
1

1

1

1

1

1

1 » Fundo de Reserva;
1

| « 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, alienagdo
remuneracgao/prémio sobre os recebiveis além da fiducidria dos lotes localizados em Campinas/SP,
amortizagdo extraordindria do CRI quando ha alienagdo de quotas da SPE e fundo de reserva.
excedente.
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Ll Metodologia de Anélise - Rating RBR

=\ No primeiro semestre de 2020, revisitamos a metodologia do Rating Proprietario RBR. Esse novo modelo de avaliagao
/70 possibilitou a realizagdo de importantes melhorias na forma como avaliamos nossos investimentos, permitindo uma clareza
744y ainda maior dos pontos fortes e de atencdo nas operagdes de crédito. Com a chegada e o desenrolar da crise econémica
/i, ocasionada pelo COVID-19, essa nova métrica de avaliacdo das operagdes foi colocada a prova, se mostrando um modelo

/<4 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 transparéncia com nossos
investidores.

—//— A metodologia de analise da RBR visa classificar o nivel de risco de cada uma das operac8es investidas, utilizando como
4 métrica o Rating Proprietario. Com ele, é possivel mensurar o risco sobre a qualidade de crédito de cada investimento, bem
7L ' como, a capacidade de um emissor de honrar com as obriga¢des 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¢des com rating preponderantemente igual ou maior a “BBB”, conforme
demonstrado na Escala de Rating abaixo.

VT [AAA" AA+ AA AA- A+ A A BBB+ BBB BBB- BB+ BB B+ B B- CCC cc ¢'Dl

!
5

Faixa de Rating
RBR Premium Recebiveis Imobiliarios

O Rating RBR diferencia as opera¢des conforme cada um dos Tipos de Risco, detalhados anteriormente neste relatério,

J 1), alterando sua ponderacdo, conforme a classificacdo de cada operacdo. O ponto de partida sdo dois pilares: i) Imobiliario,

/4, sendo esse o principal pilar da operacao, independentemente do tipo de risco, considerando a expertise da RBR no setor; e ii)

oy Corporativo. O pilar Imobilidrio se desdobra em trés parametros, sendo eles: a) Garantia; b) Fluxo; e c) Estrutura. O pilar

/4 Corporativo, que tem como objetivo principal avaliar os aspectos econdmico-financeiros, de mercado, caracteristicas do
()7, negocio e processos de governanca corporativa, se desdobra em dois parametros: a) Empresa e b) Governanca.

Ademais, analise de aspectos ESG também compdem diretamente a ponderacdo do Rating final das operac8es. Essa avalia¢do

aborda os aspectos sociais, ambientais e de governan¢a da empresa parceira na operac¢do, tendo como objetivo entender a
real preocupacdo e iniciativas adotadas com rela¢do a esses tépicos.

Garantia

Imobiliario — Fluxo

Estrutura +

Rating RBR -

[N

Empresa

—

— Governanga

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

Aprovacéao das Operagdes

O Comité de Investimentos em Crédito Privado RBR realiza reunides ordindrias, com periodicidade definida, sendo que
todos os novos investimentos devem ser aprovados de maneira unanime pelo Comité, os participantes sdo todos sécios 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 Aprovagdo das Operacdes

x4 O Comité de Investimentos em Crédito Privado RBR realiza reunides ordinarias, com periodicidade definida, sendo que todos
V74  0s novos investimentos devem ser aprovados de maneira unanime pelo Comité, os participantes sdo todos sécios da RBR,
y/)7; sendo que, atualmente, é composto pelos seguintes integrantes:

Ricardo Almendra - CEO (Fundador)

Ricardo Almendra é o CEO e fundador da RBR Asset Management. Antes de fundar a RBR, foi socio 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 milhSes 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 - Fundagdo Getulio Vargas e p6s-graduado em Economia pela mesma instituicao.

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 incorporagdo. 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 imobilidrios. 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. Iniciou sua
carreira em 2003, na GP Investimentos, atuando na area de Hedge Funds da companhia. Em 2006
também passou pela Maua Investimentos, antes de iniciar sua carreira no grupo Bueno Netto. Guilherme
Bueno Netto é formado em Administracdo de Empresas pela EAESP - Fundacdo 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 sécio fundador da JPP Capital, onde nos ultimos 5 anos
foi Head de Real Estate e responsavel pela estruturacdo e gestao de mais de R$500 milhdes de reais em
operac¢des imobiliarias, nos segmentos de incorporagdo, properties e crédito imobilidrio. Atuou na
elaboracao 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 neg6cios da Gafisa S/A, sendo que trabalha no
mercado imobiliario desde 1998. Caio Castro é formado em Economia pela Universidade Mackenzie com
MBA em Finangas pelo Insper (Ibmec).

Guilherme Antunes - Gestor Crédito

Guilherme Antunes é socio da RBR Asset responsavel pela originacdo e estruturacdo de operagdes de
crédito com lastro imobiliario. Iniciou sua carreira como Trainee na drea de Planejamento Estratégico da
TIM ParticipacBes S.A. Apos 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 bilhdes. Em 2011, integrou-se ao time de Produtos Financeiros Imobilidrios da
XP Investimentos atuando na originagado, estruturacdo, distribuicdo e gestdo de CRIs e Flls com montante
superior a R$ 3 bilh&es. Participou da fundacdo da Fisher Investimentos em 2013, sendo o responsavel
direto na originacdo e execucdo de operagdes de CRIs com montante superiores a R$ 100 milhdes.
Guilherme Antunes é formado em Economia pelo IBMEC, Rio de Janeiro
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F Conceitos - Série Educacional

A série educac¢do desse relatério tem como objetivo promover contelido para os investidores iniciantes no mercado de
Fundos Imobilidrios, 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 remunera¢dao do emissor, um prémio na forma de juros,
e também o valor inicial investido, sendo que o tempo de pagamento varia conforme
cada operacao.

Do ponto de vista dos devedores desses titulos, o CRI € um instrumento de captagdo de
recursos, visando o financiamento de transa¢des do mercado imobiliario. Por exemplo, a
construcao de apartamentos residenciais por um empresa do setor, a antecipacao de
recebiveis de contratos de locacao de um imével, dentre outros.

Por se tratar de um titulo de renda fixa, as formas mais comuns de remuneracao sao:

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

= (DI + taxa pré-fixada (CDI + X%): A remuneracdo 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.

= indices 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 variagdo da inflagdo (ex: IPCA ou IGP-M). Indicado para investidores que buscam
preservacdo de seu poder de compra.

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

Os CRIs sdo considerados investimentos a longo prazo, sendo que ndo existe uma regra que
define um prazo minimo ou maximo para essas operacdes, geralmente elas variam entre 2 e
10 anos.

Além disso, a maior parte desses papéis ndo permite o resgate antecipado, 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 deverd vender o papel a outro
investidor interessado. Nesse caso, ndo ha garantia de recebimento da rentabilidade
inicialmente acordada, sendo valida 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 cobranga de tributos e ndo estdo sujeitos a cobranca de Imposto sobre Operac¢des
Financeiras (IOF).

O FIl RBR Premium Recebiveis Imobilidrios é um fundo de CRIs que tem como sua principal 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 selecdo 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 posicao, dada a possibilidade de vender suas cotas na B3.
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ﬂ_/j__ Glossério
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.

Correcdo Monetaria: S3o ajustes contabeis e financeiros, exercidos para adequacdo da moeda em relagdo a inflacdo. Eles
sdo realizados por meio de atualiza¢do do saldo devedor da operagdo pelo indexador de referéncia.

CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios): E um instrumento de securitizagdo, lastreado em recebiveis de natureza
imobiliaria, distribuidos como titulo de renda fixa e que gera um 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 retida no 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 de venda de um bem e seu valor de compra.

LCI (Letra de Crédito Imobiliario): Sdo titulos emitidos exclusivamente por institui¢cdes financeiras, que remuneram o
investidor por um prazo determinado no momento do investimento, lastreada por créditos imobiliarios garantidos por
hipoteca ou por alienacdo fiduciaria de coisa imével.

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

LTM (Last Twelve Months): Ultimos 12 meses.

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 vinculada 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 publico em geral e realizada nos termos Instru¢do CVM n® 400.

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

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

Receita de Estruturagdo: Taxa cobrada do devedor, em percentual da operacao ou valor fixo, para a estruturacao de
uma nova operag¢do. 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 distribuicao.

Resultado acumulado pela inflagdo ainda ndo distribuido: O Fundo segue a apuragdo pelo regime caixa, onde a
distribuicdo da inflagdo esta, necessariamente, limitada ao “resultado caixa”. E, nos casos em que a correcdo for maior do que
amortizacdo, tal diferenca é acumulada més a més, sendo distribufda posteriormente.

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