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QUASAR CREDITO
IMOBILIARIO

Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ n® 32.400.264/0001-29
Objetivo

O QUASAR CREDITO IMOBILIARIO

pagar
rendimentos periddicos através do

FIL tem por objetivo
investimento em CRls.
Adicionalmente, o Fundo também
podera investr em LCl, LH,
Debéntures Imobilidrias, Cotas de
FIDC, Cotas de Fll e outros ativos
financeiros,  titulos e  valores
mobilidrios conforme previsto no

regulamento.

Comentario do Gestor

Inicio das
atividades
Abril de 2021

Administradora
Banco Genial S.A.

Taxa de

Gestor
Quasar Asset
Management Ltda.

Escriturador
Banco Genial S.A

Prezado(a) Cotista,

No dia 15 de junho o QAMI11 distribuiu rendimentos no
valor de R$ 1,50 por cota relativos ao més de maio,
resultado que representa um dividend yield mensal e
anualizado de 1,61% a.m. e 21,17% a.a., respectivamente,
com base no valor de mercado de 31 de maio de R$

92,97/cota e equivalente a 169,31% do CDI isento de IR.

O carrego da carteira tem se beneficiado pelo elevado
patamar de inflagdo nos Ultimos doze meses, com um
dividend yield acumulado no periodo de 15,81% a.a. (base
05/22). Especificamente o resultado de maio foi impulsionado
pela elevada inflagdo de marco, a qual registrou alta de 1,63%,

sendo a maior taxa mensal para o més desde 1994.

Nos meses subsequentes, conforme apresentado pelo
consenso de mercado, os sinais do ciclo de aperto monetario
comecaram a surtir efeito, trazendo o arrefecimento da
inflacdo dos meses de abril e maio, que registraram taxas de

1,06% e 0,47%, respectivamente. Ao que tudo indica, o ciclo

Tipo Anbima
Fll Renda
Gestdo Ativa

Administracao
1% ao ano sobre
o valor do PL do
Fundo?

de aumento de juros pode estar proximo do fim, o que
representaria uma janela de oportunidade aos investidores

Ticker que buscam titulos de renda fixa prefixados ou atrelados a

QAMIT1

Foco de atuacao
Imobilidrio . . . ) .
inflagdo travando a rentabilidade por um periodo mais longo.

R$ 72,8 milhées R$ 74,5 milhées + 1 mil R$ 1,50 por cota de
Patrimonio liquido? Valor de Mercado? Investidores? rendimento no més
Liquidez diaria Dividend Yield
R$ 90,88 R$ 92,97 Cota média (Valor de Mercado)

Cota patrimonial>  valor de Mercado?

R$ 49,2 mil3 21,17%

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 administragao 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 31/05/2022

3. Desde o inicio do Fundo 'Até a data de publicacéo do relatério, os dados do IPCA de dezembro ainda néo foram divulgados
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Comentario do Gestor (Cont.)

Abaixo segue o resumo com a composi¢ao da carteira, incluindo os dados de marcagao na curva e
marcacao a mercado dos ativos do QAMI11.

Tabela 1:
Taxa .12 3 . Invest. Invest.
Operacao Index. Inicial’ UEED) AREL PSR AL (2T Curva MTM'  Originacdo Emissor %
(a.a.) (a.a.) (a.a) Anos (R$ milhdes) (R$ milhdes)
Copagril 7,80% 7,80% 9,66% 3,39 25,97 24,57 34%
CRI 1 IPCA + 7,80% 7,80% 9,57% 3,84 7,66 7,21
CRI 2 IPCA + 7,80% 7,80% 9,76% 3,21 3,00 2,84 Prépria Vireo
CRI3  IPCA+  7,80% 7,80% 9,75% 2,87 7,66 7,29 P &
CRI 4 IPCA + 7,80% 7,80% 9,62% 3,54 7,66 7,23
Embraed 7,00% 7,00% 9,07% 2,05 18,16 17,50 25%
CRI1 IPCA+  7,00% 7,00% 9,07% 2,05 4,77 4,60
CRI 2 IPCA + 7,00% 7,00% 9,07% 2,05 4,46 4,30 Prépria Vireo
CRI3  IPCA+  7,00% 7,00% 9,07% 2,05 4,46 4,30 P &
CRI 4 IPCA + 7,00% 7,00% 9,07% 2,05 4,46 4,30
RZK Solar 3 8,50% 7,75% 10,17% 6,45 18,97 17,15 25%
CRI1  IPCA+  8,50% 7,75% 10,17% 6,45 7,91 7,15 oo .
CRI2 IPCA+  8,50% 7,75% 10,17% 6,45 11,06 10,00 ropria 'rgo
Alphaville 8,00% 7,50% 8,27% 2,89 7,74 7,66 10%
CRI1 IPCA + 8,00% 7,50% 8,27% 2,89 7,74 7,66 Parceiro RB Capital
You Inc 4,25% 4,25% 4,25% 3,17 4,37 4,41 6%
CRI1 CDI + 4,25% 4,25% 4,25% 3,17 4,37 4,41 Parceiro Vert
Total IPCA+ _ 8,07% 7,81% 9,48% 3,77 70,84 66,89 94%
Total CDI+  4,25% 4,25% 4,25% 3,17 4,37 4,41 6%

1. Taxa conforme momento de aquisigao do ativo.
2. Operagao de RZK possui step down de taxa no completion fisico e Alphaville no inicio da amortizacdo. 3
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Resultado do Fundo

Em 31 de maio de 2022 anunciamos a distribuicdo de rendimentos de R$ 1,50 por cota relativos
ao resultado de maio, o que corresponde a um dividend yield anualizado de 21,17% a.a., calculado
sobre a cota de mercado de R$ 92,97/cota (data base: 31 de maio). O dividendo foi pago em 15 de

junho.

Nos ultimos doze meses, o fundo distribuiu o rendimento acumulado de R$ 14,70 por cota, uma

média de R$ 1,22 por cota ao més.
Historico da Carteira

O fundo iniciou suas atividades em 07 de abril de 2021 com a alocagdo dos dois primeiros CRIs
(Copagril e Embraed) ja nos dias 13 e 14 de abril. O restante da alocacao inicial ocorreu no final de
julho, quando alocamos os recursos no CRI RZK Solar 3. Em outubro parte do CRI Embraed foi
vendido e adquirimos o CRI Alphaville. Por fim, em nossa transacao mais recente, em fevereiro de
2022 a Embraed exerceu seu direito de pré-pagamento parcial do CRI, cujo os recursos foram
alocados na compra do CRI YOU Inc. Essa ultima operacdo representou nosso primeiro ativo
indexado em CDI.

Atualmente o fundo esta com praticamente 100% dos recursos alocados, sendo 94% da carteira de

IPCA e 6% em CDI.




Resultado do Fundo

Composicao da Carteira (Continuagao)

Uso dos Recursos — por indexador Uso dos Recursos — por setor

0,1%

= CRICDI = CRIIPCA = Caixa

= Agronegocio  ® Imobilidrio Energia

Localizacao dos Ativos Investidos

aiphaville

@) EMBRAED




Resultado do Fundo’

Como sempre, lembramos que o resultado do fundo é 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 distribuicao de rendimentos do resultado do

més de maio de 2022 foi de R$1,50 por cota.

jun/21  jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22
Receitas CRI
CRI Copagril 252 380 309 422 375 466 497 411 369 281 411 594
CRI Embraed 277 429 345 362 424 402 430 353 315 194 289 411
CRI RZK Solar 3 - - 231 319 283 351 374 311 281 214 310 445
CRI Alphaville - - - - - 48 46 53 51 42 49 50
You Inc. - - - - - - - - - 50 55 55
Outras - - - - 18 - - - 87 - - -
Receita Financeira - - - - 2 1 1 1 1 11 1 2
(+) Total de Receitas 529 809 885 1.103 1.102 1.269 1.349 1.130 1.104 792 1.115 1.556
(-) Despesas do Fundo 41 46 43 42 41 100 60 69 82 78 88 92
Resultado 488 763 842 1.061 1.061 1.168 1.289 1.061 1.022 713 1.027 1.464
Rendimento Anunciado 537 817 857 994 1.122 1.202 1.234 1.010 970 841 990 1.202
Resultado por Cota 0,61 0,95 1,05 1,32 1,32 1,46 1,61 1,32 1,28 0,89 1,28 1,83
Rendimento por Cota 0,67 1,02 1,07 1,24 1,40 1,50 1,54 1,26 1,21 1,05 1,24 1,50
Dividend Yield (Anualizado) 8,61% 14,35% 14,49% 17,23% 19,42% 21,02% 20,91% 16,41% 16,05% 14,01% 16,94% 21,17%
% do CDI Liquido 253,93% 332,26% 279,46% 304,26% 310,12% 273,00% 208,85% 173,98 166,54% 118,16% 169,20% 169,31%

O grafico abaixo mostra a evolugdo do pagamento do rendimento por cota e o DY anualizado.
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I Rendimento/Cota @— Dividend Yield
A politica de distribuicdo de rendimentos prevé a distribuicio 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.

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). 6



Ativos QAMIT1

Conforme mencionado anteriormente, o Fundo encontra-se com R$ 75,85 milhdes investidos representando

99,9% da alocagdo em ativos alvo e o restante em caixa. Abaixo detalhamos as operacdes ja liquidadas

anteriormente:

CRI COPAGRIL 34,2% PL

e - — | CRI corporativo com garantia de 4 centros de recebimentos e armazenamento
B4 ;ﬁa de gréos da companhia representando um LTV de 80%. A operacao possui
‘ aval.

& - 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;

A Copagril € uma cooperativa agricola com mais de 40 anos de atuagdo, com abrangéncia nacional na

comercializacdo de uma variedade de produtos agricolas.

O setor do agronegocio € um dos principais ancoras do PIB nacional e tem crescido ano apds ano, o que
consequentemente atrai novos investimentos. O agronegoécio possui grande capacidade de expansdo

inclusive com a implementacdo de novas tecnologias e maior eficiéncia na producdo de insumos.

CRI EMBRAED 24,9% PL

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

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

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

A Embraed atua no ramo imobiliario de luxo desde 1984, na regido sul do Brasil. Bastante reconhecida por
seus projetos inovadores e com alto padrao de qualidade construtivo e de acabamento. Em sua maioria, os
empreendimentos se localizam em Balneario Camborid, 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 sao vendidos tanto para primeira quanto para segunda moradia.

O setor de alto luxo em geral, possui uma dinamica proépria, se mostrando mais resiliente as oscilacbes 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. Inclusive em momentos de alta

dos juros, é recorrente que parte relevante de seus clientes adiante os pagamentos.

1. Parte da operacdo foi vendida no més de margo/22. .



Ativos QAMITI1

CRI de Geracao Distribuida para a implantacdo de duas usinas de geracao
solar.

‘  Valor total da aquisicdo: R$ 18.970.000,00

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

* Prazo total: 15 anos

O parque de geracao RZK Solar 3, localizado nos estados de MT e SC, tem o grupo RZK como seu acionista
majoritario. A operacdo conta com uma estrutura robusta de garantias: (i) Aval RZK Energia até aprovagao
do completion fisico (Geragdo minima por um trimestre e quitagdo de todos os fornecedores); (ii) Cessao
Fiduciaria de todas as contas dos projetos; (iii) Cessdo 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) Alienagdo fiduciaria dos bens e equipamentos dos projetos. Os

projetos possuem como offtakers Raia Drogasil e Tim.

CRI Alphaville 10,0% PL

CRI corporativo imobiliario

+ Valor total da aquisicdo: R$ 7.387.921,00
* Remuneracgdo: IPCA + 8% a.a. durante a caréncia e IPCA + 7,5% a.a. apos a
caréncia (até dez/23)

« Caréncia: 18 meses da data de emissao

» Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria de parte ou totalidade do percentual da Alphaville em recebiveis dos
empreendimentos bem como das contas vinculadas; (ii) indices de Cobertura: 105% de cobertura sobre o
Saldo Devedor dos CRIs, considerando o Valor presente dos Recebiveis pela taxa da operagdo e prazo

remanescente e 120% de cobertura sobre PMTs, medido mensalmente;

A Alphaville é uma incorporadora que foi fundada ha 45 anos na cidade de Barueri, interior de Sao 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 ndo tinha sido entregue na

data de emissao do CRI.




Ativos QAMIT1

CRI You Inc. 5,8% PL

CRI destinado ao desenvolvimento de novos projetos imobiliarios

da You Inc.

Valor total da aquisicdo: R$ 4.400.829,00 (da primeira emissao)

* Remuneracdo: CDI + 4,25% a.a.

Prazo total: 5 anos

* Garantias: Minimo de 160% do saldo devedor em uma combinacdo entre (i) Os 2 terrenos até a
incorporacao; (ii) Recebiveis e/ou estoque dos empreendimentos Maceidé e Sergipe; (iii) Recebiveis dos
empreendimentos Paulistania e Sena Madureira referentes a unidades selecionadas de modo espiral; (iv)

AF — Acbes da SPE Symbol Participacdes (v) Fianga You Inc.

A emissdo total da operacdo é de R$ 180 MM sendo divididos em duas séries. A primeira serie de R$ 100
MM e a segunda serie de R$ 80 MM que serdo usados para aquisicao de dois terrenos, um na Vila Madalena
e o outro na Vila Mariana, e a construcdo e incorporagdo de dois projetos, o Maceié 88 e o Sergipe ambos

localizados em Higienopolis e ja langados.

Fundada ha mais de 11 anos por Abrdao Muszkat, a You Inc. é uma das principais incorporadoras
imobiliarias da regido metropolitana de Sado Paulo, com foco no segmento de imdveis compactos e

exceléncia no atendimento ao cliente.

O principal diferencial competitivo estd em sua tradicdo de constantemente desenvolver e introduzir no

setor de empreendimentos imobiliarios metodologias e modelos de negécio inovadores.




Performance na B3

Rentabilidade

n Desde o Desde o
Més ;. 2
Inicio’ Mes Inicio’
QAMI11 -2,65% -7,41% Volume negociado R$ 2,0 MM R$ 13,5 MM
Volume médio diario
IFIX 0,26% -0,95% negociado R$90.9M R$49,2M
Giro 2,7% 18,2%
CDI 1,03% 8,25%
Evolugao da cota na B3 | desde o inicio
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1. Considerando o inicio das negociacdes na B3 no dia 16 de abril de 2021
CONTATOS
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