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QUASAR CREDITO
IMOBILIARIO

Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ n® 32.400.264,/0001-29

Objetivo

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

Inicio das Gestor
atividades Quasar Asset
Abril de Management
2021 Ltda.

Administradora
Banco Genial S.A.

Escriturador
Banco Genial S.A

Taxa de

de 3 Tipo Anbima
Administracao FIl Renda
1% ao ano sobre Gestdo Ativa
o valor do
patrimonio
liquido do Fundo’ .
Ticker
QAMI11

Foco de atuacao
Imobiliario

Comentario do Gestor

Prezado Cotista,

Dia 15 de Novembro pagaremos rendimentos de R$ 1,40 por cota
relativo ao més de outubro. Esse rendimento corresponde a um
dividend yield mensal e anualizado de 1,49% a.m. e 19,42% a.a.,
respectivamente, considerando o valor de mercado de 29 de

outubro de R$ 93,97/cota e equivalente a 310,12% do CDI.

O fundo encontra-se com a totalidade dos seus recursos alocados
e 100% indexados ao IPCA. No final de outubro, foi feita uma
movimentacao na carteira, com a venda de uma participagao da
operacao da Embraed e ato subsequente a compra de uma

parcela do CRI Alphaville.

Mais a frente iremos detalhar a mudanca realizada, mas
ressaltamos que mesmo com a compra deste CRI Alphaville todas
as operagdes do QAMI continuarao pagando mensalmente, por

previsao contratual, a variagdo do IPCA + a taxa fixa da operacao.

R$ 72 milhdes
Patrimonio liquido?

R$ 75,3 milhdes

682 RS 1,40 por cota de

rR$ 89,83

Cota patrimonial?

Valor de Mercado?

Valor de Mercado? Investidores? rendimento no més
Liquidez diari di Dividend Yield
R$ 93,97 cota lquidez diana media  wvalor de Mercado)

RS 21 mie 19,42%

1. Ata de Administracdo é composta por taxa de gestdo corresponde a 0,75% e taxa de administracédo (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 29/10/2021
3. Desde o inicio do Fundo
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Comentario do Gestor (Cont.)

Segue abaixo resumo da composicao da carteira:

Tabela 1:
Valor Taxa Pré Taxa Pés Duration
Operacgao Investido Completion Completion (CETETEY Originacdo Emissor Venc.
R$ MM (a.a.) (a.a.) Anos
Copagril 26,0 IPCA + IPCA + 4,3
CRI1 7,7 7,80% a.a. 7,80% a.a. 4,7 Iméveis (80% LTV), avais
CRI 2 3,0 7,80% a.a. 7,80% a.a. 4,1 Imdveis (80% LTV), avais Prépria Virgo  Abr.31
CRI3 7,7 7,80% a.a. 7,80% a.a. 3,8 Imdveis (80% LTV), avais
CRI 4 7,7 7,80% a.a. 7,80% a.a. 4,4 Imdveis (80% LTV), avais
Embraed 23,2 IPCA + IPCA + 2,8
CRI'1 5,8 7,00% a.a. 7,00% a.a. 2,8 Recebiveis (80% LTV) e avais
CRI 2 5,8 7,00% a.a. 7,00% a.a. 2,8 Recebiveis (80% LTV) e avais Prépria Vireo  Abr.27
CRI 3 5,8 7,00% a.a. 7,00% a.a. 2,8 Recebiveis (80% LTV) e avais P 8 :
CRI 4 5,8 7,00% a.a. 7,00% a.a. 2,8 Recebiveis (80% LTV) e avais
RZK :°'ar 19,0 IPCA + IPCA + 6,96
CRI'1 11,1 8,5% a.a. 7,75% a.a. 6,96 Conta reserva | Pacote de Project Prépria Virgo  Jul.36
CRI 2 7,9 8,5% a.a. 7,75% a.a. 6,96 Finance?| Aval pré completion P & ’
Alphaville 7,4 IPCA + IPCA + 3,00
Recebiveis de empreend. elegiveis -
120% de cobertura das PMTs e
RI'1 7,4 % a.a. 7,5% a.a. P i RB ital jul.27
C B 8,0% a.a ,5% a.a 3,00 105% de cobertura sobre saldo arceiro Capital ju
devedor
Total 75,5 IPCA +7,75% a.a. IPCA +7,51% a.a. 4,35

Obs: destacamos que as amortizacbes extraordindrias que ocorrem nos CRIs de nossa carteira néo representam liquidagdo antecipada das operacdes

vigentes, apenas pagamento de parcela da remuneracéo conforme explicado de forma detalhada no final deste relatdrio.




Resultado do Fundo

No dia 29 de outubro anunciamos a distribuicdo de rendimentos de R$ 1,40 por cota relativos aos
rendimentos de outubro de 2021, o que representa um dividend yield anualizado de 19,42% a.a.,
calculado sobre a cota de mercado de R$ 93,97/cota (data base: 29 de outubro). Este rendimento

sera pago em 16 de novembro.

Em outubro fechamos o sétimo més de operacao do fundo e distribuimos rendimento total
acumulado de R$ 6,76 por cota, uma média de R$ 0,97 por cota ao més com um yield
anualizado médio a valor de mercado (data base: 29 de outubro) correspondente a 13,05%

a.a. considerando o periodo operacional do més de abril, conforme destacado na pagina 7.
Composicao da Carteira

Conforme mencionado anteriormente, no final de outubro fizemos alteracdes na composicao da
carteira do fundo. Vendemos R$ 7,4 MM de Embraed com rendimento de IPCA + 7% a.a. e
compramos R$ 7,4 MM de um CRI Alphaville com rendimento de IPCA + 8% a.a. Este ativo
passa a representar 9,75% do patriménio liquido do fundo, aumentando a diversidade de

nossa carteira.

Desta forma, o fundo segue com 99,6% dos recursos alocados em operacoes de CRI 100%

atreladas ao IPCA e 0,4% em caixa sem alteracao no breakdown de alocagao por setor.

Reforcamos que todas as operagdes, inclusive o CRI Alphaville, pagam rendimentos mensais

relativos ao cupom somados a variacao positiva do IPCA no periodo.

Uso dos Recursos Breakdown da Alocacao Por Setor
0,4%

99,6%

= Agronegocio  ® Imobiliario Energia

Caixa




Relatorio Mensal | Outubro 2021
QUASAR CREDITO IMOB. - Fundo de investimento imobiliario

Codigo de Negociacao das Cotas na B3: QAMI11

CRI Alphaville

Em 28/10/2021 fizemos a venda R$ 7,4 MM de Embraed e compramos o mesmo montante de um

CRI de Alphaville. Resumo dos principais termos da operacao:

Montante: R$ 7,4 MM

Taxa: IPCA + 8% a.a. durante a caréncia e IPCA + 7,5% a.a. ap0s a caréncia (até dez/23)
Caréncia: 18 meses da data de emissao

Garantias:

- Cessdo Fiduciaria de parte ou totalidade do percentual da Alphaville em recebiveis dos
empreendimentos bem como da conta onde transitardo os recursos em montante suficiente para
atendimento dos indices de Cobertura; e

- Fundo de Reserva
indices de Cobertura:

- 105% de cobertura sobre o Saldo Devedor dos CRIs, considerando o Valor presente dos
Recebiveis pela taxa da operacao e prazo remanescente;

- 120% de cobertura sobre PMTs, medido mensalmente;

A Alphaville é uma incorporadora que foi fundada ha 45 anos na cidade de Barueri, interior de Sdo
Paulo. Ao longo destes anos a empresa expandiu sua area de atuagdo e hoje encontra-se em 23
estados além do Distrito Federal. A operacdo conta com recebiveis de 37 diferentes projetos em
diferentes regides do Brasil, com uma média de 97,6% vendidos'!, sendo que somente um

empreendimento nado tinha sido entregue na data de emissao do CRI.

Iponderado pelo VGV do langamento



Relatorio Mensal | Outubro 2021
QUASAR CREDITO IMOB. - Fundo de investimento imobiliario

Codigo de Negociacao das Cotas na B3: QAMI11

Resultado do Fundo

Composicao da Carteira (Continuacao)

Localizacao dos Ativos Investidos

Copagril “‘

-q RZK
~J
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Resultado do Fundo

Como sempre, lembramos que o resultado do fundo € apurado com base nos rendimentos

reconhecidos através do regime contabil de competéncia ajustado pelo caixa recebido no periodo e
deduzido das despesas para manutencao do Fundo. A distribuicdo de rendimentos do més de
outubro de 2021 foi de R$1,40 por cota.

Neste més de outubro tivemos um pequeno ganha de capital com a venda da participagcdao no CRI
Embraed.

RS abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 YTD
Receitas CRI
CRI Copagril 170.258  406.067 251.854  379.947 309.333  421.707 374.628 2.313.796
CRI Embraed 173.583 459.191 276.693  428.453 344.647 477.082 424.352 2.584.002
CRI RZK Solar 3 0 0 0 0 230.631 318.995 283.096 832.722
Ganho de Capital CRIs 17.895
Receita Financeira 17.956 0 0 154.319 0 0 1.681 173.956
Total de Receitas 361.797 865.258 528.548 962.720 884.611 1.217.785 1.101.653 5.904.476
Taxa de Administracao 31.643 30.425 39.870 39.636 41.400 40.504 38.913 262.391
Despesas Operacionais 22.637 26.580 992 6.441 1.541 1.680 23.322 83.193
Total de Despesas 54.280 57.005 40.862 46.077 42.941 42.183 62.236 345.584
Resultado 307.518 808.253 487.686 916.643 841.670 1.175.601 1.039.417 5.558.893

Rendimento Anunciado 304.531 785.370 536.937 817.426 857.496 993.734 1.121.957 5.417.450

Resultado por Cota 0,38 1,01 0,61 1,14 1,05 1,47 1,30 6,94
Rendimento por Cota 0,38 0,98 0,67 1,02 1,07 1,24 1,40 6,76
Rendimento acumulado 0,38 1,36 2,03 3,05 4,12 5,36 6,76 5,36
Dividend Yield (Anualizado)  8,44% 13,11% 8,61% 14,35% 14,49% 17,23% 19,42% 17,23%
% do CDI Liquido 301,99% 402,39% 253,93% 332,26% 279,46% 304,26% 310,12%

abr/21* mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21

1. Néo deve ser interpretado com promessa de retorno ou rendimento. Performance passada néo é garantia de performance futura.
* Resultado referente ao més de abril/21 corresponde ao periodo operacional do fundo (inicio 13/04). 7
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Resultado do Fundo

O fundo iniciou suas atividades em 07 de abril de 2021 sendo que a alocagdo dos dois primeiros CRIs
aconteceu em 13 e 14 de abril. Desta forma o rendimento deste més de abril € relativo ao periodo
operacional do fundo. O restante da alocagao ocorreu no final de julho e no més de outubro fizemos

a venda parcial do CRI Embraed e adquirimos um CRI Alphaville

A politica de distribuicdo de rendimentos prevé a distribuicito de no minimo 95% dos lucros
auferidos semestralmente, apurados segundo o regime de caixa, até o limite do lucro apurado
conforme a regulamentacao aplicavel do resultado do fundo. Neste semestre foram distribuidos

até o momento 95,9% do resultado gerado.




Ativos QAMITT

Conforme mencionado anteriormente, o Fundo encontra-se com R$ 75,55 milhdes investidos representando

99,6% da alocagdo em ativos alvo e o restante em caixa. Abaixo detalhamos as operacdes ja liquidadas

anteriormente:

CRI COPAGRIL 34,4% PL

' CRI corporativo com garantia de 4 centros de recebimentos e armazenamento
de grdos da companhia representando um LTV em torno de 80%.

+ Valor total da aquisicdo: R$ 25.965.000,00

* Remuneracao: IPCA + 7,80% a.a.;

» Prazo total: 10 anos, contados a partir da data de emissao;

Operagao corporativa para a Copagril, Cooperativa Agricola com mais de 40 anos de atuacao, 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 (Confederacdo da Agricultura e
Pecuaria do Brasil). O setor possui grande capacidade de expansao inclusive com a implementagdo de novas

tecnologias e maior eficiéncia na produgdo de insumos.

CRI EMBRAED 30,8% PL

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

« Valor total da aquisicdo: R$ 23.236.000,00
* Remuneracao: IPCA + 7,00% a.a.

* Prazo total: 6 anos, contados a partir da data de emissao;

Operacao 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 regido e seus produtos sao vendidos tanto para primeira quanto para

segunda moradia.

O setor de alto luxo em geral, possui uma dinamica propria, se mostrando mais resiliente as oscilagdes de
ciclos econdmicos 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 préximos anos, com o avanco
da vacinacdo e retorno das atividades econémicas, acreditamos que o cenario continuara positivo para este

setor.




Ativos QAMITT

CRI RZK Solar 3 25,1% PL

CRI de Geragdo Distribuida para a implantacdo de duas usinas de geracgéo solar

Jj com a Rezek Solar 3 conta com pacote de garantias usual para operacbes de
Project Finance além de aval da empresa holding conforme listado a seguir: (1)

Aval da holding que controla todos os projetos de energia do grupo Rezek e

que tem o grupo como seu acionista majoritario. Esse aval é valido até a comprovacao do completion fisico
(Geracdao minima por um trimestre e quitacdo de todos os fornecedores); (ii) Cessdo Fiduciaria de todas as
contas dos projetos; (iii) Cessao Fiduciaria dos Recebiveis dos contratos de longo prazo de arrendamento das
usinas; (iv) Direitos emergentes dos seguros do projeto; (v) Alienacgdo fiduciaria das a¢des da RZK Solar 3 e das
SPEs; (vi) Alienagao fiduciaria dos bens e equipamentos dos projetos. Os projetos possuem como offtakers Raia

Drogasil e Tim.

+ Valor total da aquisicdo: R$ 18.970.000,00

* Remuneracgdo: IPCA + 8,50% a.a. pré completion financeiro e IPCA + 7,75% a.a. pds completion financeiro

* Prazo total: 15 anos, contados a partir da data de emissao;

» Localizacao: as usinas estao localizadas nos estados do Mato Grosso e em Santa Catarina

10



Performance na B3

R Desde o . Desde o
Hizs Inicio’ Mes Inicio’
QAMI11 1,04% -6,41% Volume negociado R$ 357,9 M R$ 2,8 MM
Volume médio diario
IFIX -1,47% -6,03% negociado R$ 19,9 M R$ 21,1M
Giro 0.5% 3,7%
CDI 0,49% 2.41%

Evolugao da cota na B3 | desde o inicio

110%

90%

80%

16/abr/21 16/mai/21 16/jun/21 16/jul/21 16/ago/21 16/set/21 16/out/21

e QOAMI[1] s [F|X e CD
Volume financeiro negociado | desde o inicio

500,00
400,00
“r
300,00
(]
.gzoo,oo
§1 00,00 Volume médio R¢ 21 mil a.d.
B O T L L e L e E B L e
(0]
€ N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N
I N N O L A P LN N LN A A L LA L LA COA U LA G
S & A W @Y oY A & O O %\& (o\%e v\& \Oo \O\) \o\>

"o ’1/,\ NN q(/o Q N "0’ D N\ N Vv Nal q/Q D Q N VAR SN fﬁ)

1. Considerando o inicio das negocia¢des na B3 no dia 16 de abril de 2021

CONTATOS Av. Juscelino Kubitschek, 1.726, Cj. 92
Sdo Paulo — SP CEP 04543-000
www.gam.com.br

® @quasarasset
M Quasar Asset Management (QAM)

Relag¢do com Investidores
Tel.: +55 11 5538 4700

ri@gam.com.br

Autorregulagio

ANBIMA

Administragdo Fiduciaria

Autorregulacio

ANBIMA
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