Relatorio
Mensal

(NSRS

ASSET MANAGEMENT

JULHO 2021



QUASAR CREDITO
IMOBILIARIO

Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ n® 32.400.264,/0001-29

Obijetivo

Comentario do Gestor

Prezado Cotista,

Em Julho finalizamos a alocagdo dos recursos captados no IPO,
conforme cronograma apresentado durante o roadshow. Com
isso, iniciamos o més de agosto com 100% dos recursos do
QAMI11 alocados.

O QUASAR CREDITO IMOBILIARIO
FIl. tem por objetivo pagar
rendimentos periddicos através do
investimento em CRls.
Adicionalmente, o Fundo também
podera investir em LCl, LH,
Debéntures imobilidrias, Cotas de
FIDC, Cotas de Fll e outros ativos
financeiros, titulos e valores
mobiliarios conforme previsto no

A tabela 1 abaixo detalha cada um dos ativos.

Em julho de 2021 foram pagos rendimentos de R$ 1,02 por cota

correspondendo a um dividend yield anualizado de 14,35% a.a.

A terceira operacao do QAMI11 alocada em julho é uma

regulamento.

Inicio das
atividades
Abril de
2021

Administradora
Banco Genial S.A.

Taxa de
Administracao
1%% ao ano
sobre o valor do
patriménio
liquido do Fundo?

Gestor
Quasar Asset
Management
Ltda.

Escriturador
Banco Genial S.A

Tipo Anbima
FIl Renda
Gestdo Ativa

emissao de CRI com a RZK Solar 3, uma empresa do Grupo RZK
Energia que tem como objetivo o desenvolvimento e
implantagdo de projetos de geracao de energia limpa,

notadamente solar e biogas.

A operagdo tem o volume total de R$ 18.970.000 sendo
realizada em duas séries com a taxa de IPCA + 8,50% a.a. na
fase pré completion financeiro e IPCA + 7,75% a.a. na fase pos
completion finaceiro. Nas préximas paginas iremos explicar a

transacdo com mais detalhes e falar um pouco do setor de

Ticker geragao distribuida, um dos focos do QAMI11.
QAMITT
Foco de atuacdo
Imobiliario
R$ 75,6 milhes RS 72,7 milhdes 622 RS 1,02 por cota de
Patrimonio liquido?  Valor de Mercado? Investidores? rendimento no més
iquidez diari di Dividend Yield
R$ 94,35 R$ 90,75 cota Liquidez diaria media (Valor de Mercado)
. 12 2 HE]
Cota patrimonial Valor de Mercado RS 25 mil 14’35%

1. Ata de Administracdo é composta por taxa de gestdo corresponde a 0,75% e taxa de administracdo (Genial) de 0,25% do Patriménio Liquido do Fundo. Nos
primeiros 6 meses do fundo a taxa de gestdo possui um desconto de 50% e com isso a taxa de administragdo fica um total de 0,625%. Caso o fundo passe a integrar

indices de mercado (ex.: IFIX), o percentual incidira sobre o valor de mercado do fundo (média diaria do preco de fechamento das cotas no més anterior ao pagamento).
2. Data-base 30/07/2021
3. Desde o inicio do Fundo
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Segue abaixo resumo da composicao da carteira:

Tabela 1:
Operagiio Valor Investido Taxa Pr.é Taxa P{:s Duration (CEIEDIED
R$ Completion Completion Anos
Copagril 25.965.000 IPCA + IPCA + 4,25
CRI1 7.655.000 7,80% a.a. 7,80% a.a. 47 Iméveis (80% LTV), avais
CRI 2 3.000.000 7,80% a.a. 7,80% a.a. 4.1 Iméveis (80% LTV), avais
CRI'3 7.655.000 7,80% a.a. 7,80% a.a. 3,8 Imoveis (80% LTV), avais
CRI 4 7.655.000 7,80% a.a. 7,80% a.a. 4,4 Imoveis (80% LTV), avais
Embraed 30.620.000 IPCA + IPCA + 2,8
CRI'1 7.655.000 7,00% a.a. 7,00% a.a. 2,8 Recebiveis (80% LTV) e avais
CRI 2 7.655.000 7,00% a.a. 7,00% a.a. 2,8 Recebiveis (80% LTV) e avais
CRI'3 7.655.000 7,00% a.a. 7,00% a.a. 2,8 Recebiveis (80% LTV) e avais
CRI 4 7.655.000 7,00% a.a. 7,00% a.a. 2,8 Recebiveis (80% LTV) e avais
RZK Solar 3 18.970.000 IPCA + IPCA + 6,96
CRI1 11.470.000 8,5% a.a. 7,75% a.a. 6,96 Conta reserva | Pacote de Project
CRI 2 7.500.000 8,5% a.a. 7,75% a.a. 6,96 Finance?| Aval pré completion fisico
Total 75.555.000 IPCA + 7,65% a.a. IPCA + 7,46% a.a. 4,35

Obs: destacamos que as amortizagdes extraordinarias que ocorrem nos CRIs de nossa carteira ndo representam
liquidacdo antecipada das operagdes vigentes, apenas pagamento de parcela da remuneracdo conforme explicado de
forma detalhada no final deste relatorio.

CRI RZK Solar 3

No dia 30 de Julho finalizamos a alocagdo da terceira e Ultima operagdo do QAMI11 e agora o
fundo passa a estar 100% alocado em ativos alvo.

A operacao de CRI com a RZK Solar 3 vis a o financiamento de 11,6 MWac de usinas solares nas
regioes das distribuidoras de Santa Catarina e Mato Grosso. Os projetos ja contam com a solicitagao
de acesso e ja iniciaram as obras. A expectativa de entrada em operacao é 1Q22.

O valor do CRI é de R$ 18.970.000 sendo dividido em duas series com taxa de IPCA + 8,50% a.a. pré
completion financeiro e IPCA + 7,75% a.a. pés completion financeiro com prazo total de 15 anos. O
gatilho para a queda da taxa, o completion financeiro, é a comprovacao cumulativa dos seguintes
itens pelo agente fiduciario/engenheiro independente: (i) o ICSD (indice de cobertura de servico da
divida) a ser apurado anualmente com base nas demonstracdes financeiras auditadas da Emissora
ser igual ou superior 1,20x; (ii) Performance de geracdao: o Agente Fiduciario devera atestar se a
geragao de energia realizada dos ultimos 12 meses é superior ou igual a geragdo estimada para o
mesmo periodo conforme definido no Business Plan do projeto; e (iii) Emissora estar adimplente
com todas as obrigagdes previstas nos documentos. Destacamos que a Emissora tem até 6 (seis)
meses contados da data de emissdao para apresentar o relatério de implementacdao de metas
Ambientais, Sociais e de Governanca a ser realizado pela Sitawi Financas do Bem (“Sitawi”). A
operacao esta sendo diligenciada pela Sitawi para emissao de etiquetagem verde.
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Importante ressaltar que a operacdo paga juros mensais, sem caréncia, compostos pela taxa fixa
acrescido da variagao positiva do IPCA. E a amortizacao do principal é customizada ao longo dos
15 anos tendo uma caréncia de 12 meses.

A operagao conta com pacote de garantias usual para operacdes de Project Finance além de aval
da empresa holding conforme listado a sequir: () Aval da holding que controla todos os projetos de
energia do grupo Rezek e que tem o grupo como seu acionista majoritaria. Esse aval é valido até a
comprovagdao do completion fisico (Geracdo minima por um trimestre e quitagdo de todos os
fornecedores); (ii) Cessao Fiduciaria de todas as contas dos projetos; (iii) Cessdao Fiduciaria dos
Recebiveis dos contratos de longo prazo de arrendamento das usinas; (iv) Direitos emergentes dos
seguros do projeto; (v) alienacao fiduciaria das agdes da RZK Solar 3 e das SPEs; (vi) alienacao
fiduciaria dos bens e equipamentos dos projetos. Os projetos possuem como offtakers Raia
Drogasil e Tim.

A RZK Solar 3 - Quem é a emissora

A RZK Solar 3 é uma subsidiaria integral da WTS (RZK Energia), uma empresa do Grupo Rezek. O
grupo Rezek é uma holding familiar nacional que iniciou sua atuagdo no agronegocio em 1985,
expandiu para o mercado da construgdo civil e, nos ultimos anos, vem trabalhando no
desenvolvimento e implantacdo de projetos na area de energia com foco principalmente no
desenvolvimento de ativos que permitam uma maior eficiéncia energética para o consumidor.

A atuacao da empresa € no investimento, construcao e operagao de usinas de geragao de energia
a partir de fontes renovaveis como a solar fotovoltaica e o biogas. A empresa tem atualmente 45
MW operacionais (parte em fase final de aquisi¢ao) e possuem mais de 110 MW em construcao.

O Mercado de Geracgao Distribuida

Geragao distribuida é o termo dado a energia elétrica gerada no local de consumo ou préximo a
ele, sendo valida para diversas fontes de energia renovaveis como a energia solar, edlica e hidrica.

No Brasil o sistema de geragdo distribuida é baseado no sistema de net meetering no qual o
consumidor-gerador (ou “prosumidor”), apdés descontado o seu proprio consumo, recebe um
crédito na sua conta pelo saldo positivo de energia gerada e inserida na rede (sistema de
compensacao de energia). Sempre que existir esse saldo positivo, o consumidor recebe um crédito
em energia (em kWh) na proxima fatura e tera até 60 meses para utiliza-lo.

A geracao distribuida tem diversos beneficios dos quais alguns merecem ser destacados: (i)
diversificacdo da matriz energética; (ii) reducao de perdas na transmissdo de energia, considerando
que a geragao distribuida é disponibilizada préxima ao consumo; (iii) matriz energética mais
sustentavel; (iv) melhor aproveitamento dos recursos; (v) maior eficiéncia energética nos
empreendimentos;
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A geragdo distribuida atualmente é regulamentada pela Resolucdo Normativa 482/2012. Essa
resolucao foi criada para fomentar o investimento em geracao distribuida, porém como ja se previa
que haveria um boom de investimento no setor, a propria resolugao inicialmente considerava uma
revisao ao final de 2019.

Em 2015 a resolucao foi revista, considerando a evolucao da tecnologia e a grande demanda
ocorrida no setor e incorporaram-se algumas simplificagdes de modo a incentivar ainda mais o
setor, surgindo assim a Resolucdao Normativa 687 que diminuiu o prazo de resposta das
distribuidoras para a aceitacdao de novos projetos, aumentou o prazo de utilizacdo de créditos e
criou diversas modalidades para a geracdo distribuida sendo elas o autoconsumo remoto, a
geracao compartilhada e os empreendimentos com multiplas unidades consumidoras.

Desde o final de 2019, a ANEEL ("Agéncia Nacional de Energia Elétrica”) vem discutindo junto ao
setor a revisdao da Resolugdo 482 com o intuito de diminuir os subsidios concedidos por esta
resolucao. O grande ponto de discussao é que o prosumidor atualmente compensa/“economiza”
100% do que ele injeta na rede. Porém, a tarifa de energia ndo remunera apenas a producao de
energia, mas também a disponibilidade da rede, a seguranca energética e a propria disponibilidade
de energia em todos os horarios (ou seja, a Distribuicdo e a Transmissao) — quando nao ha sol, por
exemplo. Esses custos todos do sistema hoje ndo sdao pagos pelo prosumidor de energia, onerando
o consumidor comum.

A proposta feita pela ANEEL seria uma reducdo de subsidios imediata para projetos novos (sem
solicitagdo de acesso) iniciando com a compensacdo de 67% da tarifa até 2024 e a partir dai a
compensacao maxima de 43%.

Para projetos que ja conectados ou com solicitacdo de acesso haveria o chamado "Direito
Adquirido”, ou seja, ndo aconteceria qualquer mudancga, até 2030 e a partir de 2031 inicia-se a
reducdo do subsidio.

Como a proposta da ANEEL reduziria subsidios quase que imediatamente grandes manifestagdes
politicas ocorreram que paralisaram o processo de revisao.

No inicio de 2021, o congresso federal assumiu a discussdao da regulamentacdo da geragao
distribuida através da tramitacdo em regime de urgéncia de um projeto de lei (PL 5829/19) que
prevé um marco regulatério para o setor diminuindo os subsidios de forma mais branda. Para
projetos ja conectados ou com solicitagdo de acesso o Direito Adquirido sera de 26 anos e para os
projetos novos, prevé transicao de 10 anos e a partir dai uma reducdo gradual de subsidios sendo
que para prosumidores menores a reducao é em tempo maior do que o previsto pela resolucao
ANEEL.

Apesar do regime de urgéncia imposto, o PL ndo foi votado. Na nossa visdo, a revisdao da
regulamentagdo do setor via um projeto de lei e ndo uma resolucao cria um ambiente regulatorio
mais estavel e seria uma evolugdo importante para o setor.
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Porém, em qualquer cenario os projetos que analisamos necessariamente precisam ter no minimo
a solicitagdo de acesso entrando assim no periodo de Direito Adquirido de forma que
conseguimos prever em nossos businesses plan os possiveis impactos da redugdo de subsidios
além de serem projetos bastante rentaveis que conseguem absorver os efeitos de uma eventual

reducao.
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Resultado do Fundo

No dia 30 de julho anunciamos a distribuicdo de rendimentos de R$ 1,02 por cota relativos aos
rendimentos de julho de 2021, o que representa um dividend yield anualizado de 14,35%,
calculado sobre a cota de mercado de R$ 90,75/cota (data base: 30 de julho). Este rendimento sera

pago em 15 de Agosto.

Considerando os primeiros quatro meses de operacao do fundo distribuimos rendimento
total de R$ 3,05 por cota, uma média de R$ 0,76 por cota ao més com um yield anualizado

médio a valor de mercado (data base: 30 de julho) correspondente a 10,42%.

Ressalta-se que tanto a divulgacdao quanto o pagamento dos dividendos ocorrem no més
subsequente a apuracao do resultado. A distribuicdo de dividendos esta em linha com o estudo
de viabilidade do Fundo.

A politica de distribuicdo de rendimentos do fundo prevé a distribuicdo de no minimo 95% dos
lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, até o limite do lucro apurado
conforme a regulamentagdo aplicavel do resultado do fundo. Nestes primeiros quatro meses

foram distribuidos 95,8% do resultado gerado.

Ressaltamos que todos as operacdes que se encontram no fundo consideram como rendimento
mensal além da taxa fixa da operacao, a variacao positiva do IPCA no referido més. Essa variagdo
positiva € paga através de amortizacdo extraordinaria, fazendo com que o rendimento total no
més seja sempre composto pelo cupom mais o IPCA. Até o momento todas as nossas

operagdes encontram-se em periodo de caréncia de principal.




Ativos QAMIT1

Conforme mencionado anteriormente, o Fundo encontra-se com R$ 75,55 milhdes investidos
representando 100% da alocacao do valor liquido da captagdo. Abaixo detalhamos as operacdes ja
liquidadas anteriormente:

CRI COPAGRIL 34% PL

i = === CRI corporativo com garantia de 4 galpdes logisticos da companhia
it s %% representando um LTV em torno de 80%.

=

A~ -~

-+ Valor total da aquisicdo: R$ 25.965.000,00

* Remuneracdo: 7,80% a.a,;

* Prazo total: 3.652 dias, contados a partir da data de emissao;

Operacao corporativa para a Copagril, Cooperativa Agricola com mais de 40 anos de atuagdo, com

abrangéncia nacional na comercializacdo de uma variedade de produtos agricolas.

O setor do agronegocio tem sido bastante resiliente frente a crise vivida atualmente, representando 26,6%
do PIB brasileiro em 2020 contra 20,5% em 2019, segundo dados da CNA (Confederacao da Agricultura e
Pecuaria do Brasil). O setor possui grande capacidade de expansao inclusive com a implementacao de novas

tecnologias e maior eficiéncia na producao de insumos.

CRI EMBRAED 40% PL

CRI corporativo com lastro em recebiveis de empreendimentos imobiliarios
representando 120% do valor da operacao.

« Valor total da aquisicdo: R$ 30.620.000,00

* Remuneracdo: 7,00% a.a.

* Prazo total: 2.186 dias, contados a partir da data de emissao;

Operagao corporativa para a Embraed, empresa que atua no ramo imobiliario de luxo desde 1984, na regido
sul do Brasil. Bastante reconhecida por seus projetos inovadores e com alto padrdo de qualidade construtivo e
de acabamento. Em sua maioria, os empreendimentos se localizam em Balneario Camborit, um mercado com
bastante atratividade turistica de luxo, e que traz um fluxo de pessoas de outras partes do Brasil. A Embraed
possui um market Share importante na regiao e seus produtos sdo vendidos tanto para primeira quanto para

segunda moradia.

O setor de alto luxo em geral, possui uma dinamica propria, se mostrando mais resiliente as oscilacbes de
ciclos econémicos e imobiliarios. No caso da Embraed, nossas analises mostram estabilidade na velocidade de
vendas e inadimpléncia durante os periodos mais criticos da pandemia. Para os proximos anos, com o avango
da vacinagdo e retorno das atividades econOmicas, acreditamos que o cenario continuara positivo para este

setor.
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Resultado do Fundo'

Nos
abr/21 mai/21  jun/21 jul/21 ultimos 12
meses
Receitas CRI
CRI Copagril 170.258 406.067 251.854 379947 1.208.127 1.208.127 1.208.127
CRI Embraed 173.583 459,191 276.693 428453 1337921 1.337.921 1.337.921
Receita Financeira 17.956 154.319 172.275 172.275 172.275
Total de Receitas 361.797 865.258 528.548 962.720 2.718.323 2.718.323 2.718.323
Taxa de
Administracao 31.643 30.425 39.870 39.636 141.574 141.574 141.574
Despesas
Operacionais 22.637 26.580 992 6.441 56.650 56.650 56.650
Total de Despesas 54.280 57.005 40.862 46.077 198.224 198.224 198.224
Resultado 307.518 808.253 487.686 916.643 2.520.099 2.520.099 2.520.099
Rendimento
Anunciado 304.531 785.370 536.937 817.200 2.444.038 2.444.038 2.444.038
Resultado por Cota 0,38 1,01 0,61 1,14
Rendimento por Cota 0,38 0,98 0,67 1,02 3,05 3,05 3,05
Resultado acumulado 0,38 1,36 2,03 3,05 3,05 3,05 3,05
Dividend Yield

. 8,44% 13,11% 8,61% 14,35% 13,61% 13,61% 13,61%
(Anualizado)

1. Né&o deve ser interpretado com promessa de retorno ou rendimento. Performance passada ndo é garantia de performance futura.
2. Resultado referente ao periodo operacional do fundo. 9



Performance na B3

n Desde o n Desde o
Mes Inicio’ Wise Inicio”
QAMI11 -6,44% -9,62% Volume negociado R$ 833,6 M R$ 1,8 MM
Volume médio diario
IFIX 2,51% -0,82% negociado R$39,7M R$ 25,4 M
Giro 1,1% 2,4%
CDI 0,36% 1,03%

Evolucao da cota na B3 | desde o inicio
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1. Considerando o inicio das negociagdes na B3 no dia 16 de abril de 2021
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