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Codigo de Negociacao das Cotas na B3: QAMI 11

QUASAR CREDITO
IMOBILIARIO

Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ n® 32.400.264,/0001-29
Objetivo

O QUASAR CREDITO IMOBILIARIO

FI. tem por objetivo pagar
rendimentos periddicos através do
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 Gestor
atividades Quasar Asset
Abril de 2021 Management Ltda.

Administradora

Banco Genial S.A.

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

Foco de atuacao
Imobilidrio

Escriturador
Banco Genial S.A

Tipo Anbima
Fll Renda
Gestdo Ativa

Ticker
QAMIT1

Prezado(a) Cotista,

Em 17 de outubro o QAMI11 distribuiu rendimentos no
valor de R$ 0,80 por cota relativos ao més de setembro,
representando o dividend yield mensal e anualizado de
0,92% a.m. e 11,58% a.a., respectivamente, com base no

valor de mercado de 30 de setembro de R$ 87,20/cota.

A reducao no patamar de dividendos do fundo gerada
pelos indices de deflacao registrados nos ultimos meses,
conforme divulgado pela FVG e expectativas de mercado,
devera seguir pressionando o resultado do fundo até o
més de novembro, uma vez que os CRIs refletem a
variacao do IPCA de dois meses anteriores ao resultado de

apuracao.

Por fim, no més de setembro realizamos a compra de R$
6,02 milhdes do CRI Braspark a uma taxa de IPCA + 8,70%
e duration de 3,6 anos. A operacao visa financiar a
construcao de um galpao logistico na regidao de Garuva -
SC, proximo ao Porto de Itapoa, possui alienacao fiduciaria
do imovel e das acbes da SPE, cessao fiduciaria dos

recebiveis dos alugueis futuros e aval dos socios.

R$ 73,9 milhoes
Patrimonio liquido?

R$ 92,28

Cota patrimonial?

R$ 69,9 milhoes + 1,5 mil R$ 0,80 por cota de
Valor de Mercado? Investidores? rendimento no més
Liquidez diaria Dividend Yield
v F$ 37?\2 COtZ 5 média (Valor de Mercado)
alor de Mercado R$ 49,9 mil? 11,58%

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 30/09/2022

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 Taxa Invest
o o~ o o o~ 3 . . 1
Operacio AqL.IIS.IQ?O Aql'usmzao Taxa MTM Duration Curva Invest. MTM Originacio Emissor %
Inicial Final
(a.a) (a.a) (a.a) Anos (R$ milhdes) (R$ milhdes)
Copagril 7.80% 7,.80% 9,95% 3,13 25,97 24,25 33%
CRI1 IPCA + 7,80% 7,80% 9,81% 3,59 7,66 7,19
CRI 2 IPCA + 7,80% 7,80% 10,07% 2,94 3,00 2,80 Préor Vi
CRI 3 IPCA + 7,80% 7,80% 10,12% 2,59 7,66 714 ropra Irgo
CRI 4 IPCA + 7,80% 7,80% 9,88% 3,28 7,66 7,11
Embraed 7.00% 7,00% 9,57% 1,92 11,95 11,10 15%
CRI'1 IPCA + 7,00% 7,00% 9,57% 1,92 4,48 4,16
CRI 2 IPCA + 7,00% 7,00% 9,57% 1,92 2,38 2,21 Préori Vi
CRI 3 IPCA + 7,00% 7,00% 9,57% 1,92 2,26 2,10 ropria Irgo
CRI 4 IPCA + 7,00% 7,00% 9,57% 1,92 2,83 2,62
Alphaville 8,00% 7,50% 8,19% 2,65 7,78 7,67 10%
CRI'1 IPCA + 8,00% 7,50% 8,19% 2,65 7,78 7,67 Parceiro RB Capital
You Inc 4,25% 4,25% 4,25% 4,09 11,58 11,70 15%
CRI'1 CDI + 4,25% 4,25% 4,25% 4,09 4,37 4,42
Parceiro Vert
CRI 2 CDI + 4,25% 4,25% 4,25% 4,09 7,21 7,28
Urbanes 9,00% 9,00% 8,92% 2,05 2,03 1,95 3%
CRI1 IPCA + 9,00% 9,00% 8,92% 2,05 0,01 0,01
Parceiro Fortesec
CRI 2 IPCA + 9,00% 9,00% 9,02% 2,05 2,02 1,95
Braspark 8,70% 8,70% 8,70% 3,66 6,02 6,04 8%
CRI IPCA + 8,70% 8,70% 8,70% 3,66 6,02 6,04 Parceiro Virgo
Flls/Caixa 12,33 11,81 16%
KNCR11 - - - - - 1,05 1,07 - - -
KNHY11 - - - - - 2,89 2,75 - - -
KNIP11 - - - - - 6,96 6,56 - - -
Caixa - - - - - 1,43 1,43 - - -
Total IPCA + 7.80% 7.72% 9,42% 2,82 53,73 51,01 69%
Total CDI + 4,25% 4,25% 4,25% 4,09 11,58 11,70 15%
Total Flls/Caixa 12,33 11,81 16%

1. Taxa conforme momento de aquisigao do ativo.
2. Algumas operacdes podem apresentar step down de taxa ao longo do tempo. 3



Resultado do Fundo

Composicao da Carteira (Continuagao)

Uso dos Recursos — por indexador Uso dos Recursos - por tipo de risco

-

= CDI = |PCA Flls - Caixa

m Corporativo  ® Carteira Pulverizada Flls - Caixa

Localizagao dos Ativos Investidos

you,inc

aiphaville
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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 setembro de 2022 foi de R$0,80 por cota.

out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22
Receitas CRI
CRI Copagril 375 466 497 411 369 281 411 594 448 278 354 162
CRI Embraed 424 402 430 353 315 194 289 411 301 180 225 67
CRI RZK Solar 3 283 351 374 311 281 214 310 445 339 0 0 0
CRI Alphaville - 48 46 53 51 42 49 50 48 52 55 48
You Inc. - - - - - 50 55 55 62 152 169 165
Urbanes - - - - - - - - - - 4 12
Braspark - - - - - - - - - - - -
Outras 18 - - - 87 - - - - - 104 104
Receita Financeira 2 1 1 1 1 11 1 2 2 24 142 119
(+) Total de Receitas 1.102 1.269 1.349 1.130 1.104 792 1.115 1.556 1.199 686 1.053 572
(-) Despesas do Fundo 41 100 60 69 82 78 88 92 67 104 64 70
Resultado 1.061 1.168 1.289 1.061 1.022 713 1.027 1.464 1.132 581 989 502
Rendimento Anunciado 1.122 1.202 1.234 1.010 970 841 990 1.202 1.082 801 801 641
Resultado por Cota 1,32 1,46 1,61 1,32 1,28 0,89 1,28 1,83 1,41 0,73 1,23 0,63
Rendimento por Cota 1,40 1,50 1,54 1,26 1,21 1,05 1,24 1,50 1,35 1,00 1,00 0,80
Dividend Yield (Anualizado) 19,42% 21,02% 20,91% 16,41% 16,05% 14,01% 16,94% 21,17% 19,10% 14,37% 14,54% 11,58%
% do CDI Liquido 310,12% 273,00% 208,85% 173,98 166,54% 118,16% 169,20% 169,31% 147,50% 108,72% 97,25% 85,74%

O grafico abaixo mostra a evolucdao do pagamento do rendimento por cota e o DY anualizado.

21,02% 21,17%
19,42% 1 ‘ 20,91% y
’
9,10%
20 )
1, N
1,26 16/94% 5
16,41%
: 1,00
14,37% 0.80
4,01% 4,54% |
11,58%
out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22

A politica de distribuicdo de rendimentos prevé a distribuicdo 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. 5



Ativos QAMIT1

O Fundo encontra-se com R$ 63 milhdes investidos representando 84,8% da alocacdo em ativos alvo e o

restante em ativos de liquidez. Abaixo detalhamos as operagdes que compde a carteira do QAMI11:

CRI COPAGRIL 33% PL

| CRI corporativo com garantia de 4 centros de recebimentos e armazenamento
de gréos da companhia representando um LTV de 80%. A operagao possui
aval.

g - 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 é uma cooperativa agricola com mais de 40 anos de atuacao, 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 agronegocio possui grande capacidade de expansdo

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

CRI EMBRAED 15% 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 emissao

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 oscilacdes 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 QAMITI

CRI Alphaville 10% PL

CRI corporativo imobiliario

+ Valor total da aquisicdo: R$ 7.387.921,00
* Remuneracdo: IPCA + 8% a.a. durante a caréncia e IPCA + 7,5% a.a. ap0s a
caréncia (até dez/23)

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

» Garantias: (i) Cessao 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 € 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 atuacao e hoje encontra-se em 23 estados além do
Distrito Federal. A operacao 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 emissdo do CRI.

CRI You Inc. 16% PL

CRI destinado ao desenvolvimento de novos projetos imobiliarios
da You Inc.

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

Valor total da aquisicdo: R$ 7.210.000,00 (segunda tranche)

Remuneragao: CDI + 4,25% a.a.

Prazo total: 5 anos, contados a partir da data de emissao

» 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 Maceid 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 aquisicdo de dois terrenos, um na Vila Madalena
e o outro na Vila Mariana, e a construcdo e incorporacao de dois projetos, o Maceid 88 e o Sergipe ambos

localizados em Higiendpolis e ja lancados.




Ativos QAMITI

CRI Urbanes 3% PL
» » TR

CRI de lastro pulverizado destinado ao desenvolvimento de trés
empreendimentos imobiliarios: Residencial Bauhaus, Residencial
Cidade Universitaria e Residencial Alberto Schons — ambos localizados
em Santa Maria, Rio Grande do Sul.

 Valor total da aquisicdo: R$ 2.025.886,86
* Remuneracao: IPCA + 9,00% a.a.

* Prazo total: 7 anos, contados a partir da data de emissao

* Garantias: (i) Cessao Fiduciaria da totalidade dos recebiveis e estoque dos trés empreendimentos
lastreados da operacéao; (ii) Alienacdo Fiduciaria dos lotes dos empreendimentos; (iii) Fundo de Obra; (iv)
Fundo de obras equivalente a duas PMTs; (v) Fianca da Urbanes Empreendimento e do Soécio Sr. Hélio
Militz Jr.

A emissdo do CRI ocorreu em abr/21, no montante total de R$ 23,2 milhGes e foi dividida em quatro series,
das quais duas sao seniores e duas subordinadas. O fundo é detentor exclusivamente das series seniores.

Fundada em 1989 pelo Sr. Hélio Antonio Amaral Militz na cidade de Santa Maria, o grupo Urbanes iniciou
como uma empresa familiar do ramo imobiliario, como construtora e imobiliaria.

Os trés empreendimentos ja estdao concluidos, com TVOs emitidos e volume de vendas de 82%. A emissao
conta ainda com razdo de garantia sobre o Saldo Devedor minimo 115%.

CRI Braspark 8% PL

CRI destinado a construcdo da fase Il e Il de um complexo
logistico localizado na regido de Garuva — SC.

« Valor total da aquisicdo: R$ 6.015.962,47
* Remuneracao: IPCA + 8,70% a.a.

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

» Garantias: (i) Alienacao Fiduciaria do Imoével; (ii) Alienacdo das cotas da SPE; (iii) Cessao Fiduciaria dos

contratos de locacdo futuros do imével; (iv) Aval da empresas do grupo e acionistas.

A emissdo do CRI ocorreu em 08/21, no montante total de R$ 50 milhGes e integralizada parcialmente.
Recentemente o QAMI participou da segunda rodada de integralizacdo comprando o papel com um

desagio, ajustando a taxa de IPCA + 7,50% para IPCA + 8,70%.




Performance na B3

Rentabilidade

n Desde o . Desde o
il Inicio’ Meés Inicio’
QAMI11 -0,79% -13,16% Volume negociado R$ 484,5 M R$ 18,0 MM
Volume médio diario
IFIX 0,49% 5,04% negociado R$23,1M R$ 49,9 M
Giro 0,7% 25,8%
CDI 1,07% 12,97%

Evolugdo 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

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

ri@gam.com.br

Av. Juscelino Kubitschek, 1.726, Cj. 92
Sdo Paulo — SP CEP 04543-000

www.gam.com.br

® @quasarasset
M Quasar Asset Management (QAM)

Autorregulagio

ANBIMA

Administragdo Fiduciaria

Autorregulacio

ANBIMA
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