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BARI|11.

FIl BARIGUI RENDIMENTOS IMOBILIARIOS |

O BARI11 é um Fundo de Investimento Imobilidrio, que tem como
ESTRATEGIA PRINCIPAL a aquisicdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (“CRIs”) pulverizados. A esséncia destes
ativos sdo créditos com garantia real de imdveis, com baixo ticket
médio, presentes em varios empreendimentos espalhados pelo
pais, conforme detalhado na pdg. 5.

Em novembro, o Fundo possuia 18 CRIs, sendo nove de créditos
pulverizados, nos quais constavam 1.112 créditos imobilidrios,
com ticket médio de RS 235 mil por contrato e garantias totais de
1,8 vezes o valor dos empréstimos.

" DESTAQUES DE NOVEMBRO/2021

Distribuicdo: O Fundo distribuiu RS 1,20/cota de resultado,
acumulando a distribuicio de RS 15,44/cota nos ultimos 12
meses e RS 13,64/cota apenas no ano de 2021. Considerando o
valor de fechamento da cota de novembro, a distribuicao
representa um retorno de 15,18% em 12 meses e 13,41% no ano
de 2021, e em relacdo ao valor de IPO do Fundo, 15,4% em 12
meses e 13,64% no ano.

Aquisicées: O Fundo adquiriu o CRI Braspark pelo valor de RS
12,054 milhdes. O CRI tem taxa de IPCA+ 7,5% e prazo de 10
anos. O CRI é lastreado em Debéntures da SPE, aval de empresas
do grupo e do acionista principal, além de contar com LTV de 75%
conforme sera detalhado na pag. 4.

Eventos Subsequentes: O Fundo j& estd com praticamente a
totalidade do seu Patrimbnio Liquido alocado, mas ainda ha a
expectativa para o préximo més de aquisicdo de CRIs corporativos
no mercado primario que detenham boas garantias e com uma boa
relacdo de risco vs retorno.

Cenério: O més de novembro foi desafiador para o mercado de
fundos imobiliarios, o que se refletiu na queda de 3,64% do [fix.
As preocupacoes se dao, sobretudo, pelas incertezas acerca da
situacdo fiscal do Brasil e da resiliéncia inflacionaria no cenario
internacional. Tal situagdo pressiona as taxas de juros, o que tem
especial impacto no setor imobiliario. O BARI11, por ser um fundo
de crédito, € menos impactado em relac3o a tais condicoes.

Créditos Pulverizados em Atraso: Em comparagdo a outubro, o
més de novembro apresentou a reducdo de um caso, totalizando
60 contratos com parcelas acima de 60 dias em atraso. Deste
total, oito casos estdo em execucdo de coobrigacdo, sete casos ja
possuem acordos firmados para a retomada dos pagamentos, 23
estdo em renegociagdo e 22 casos em processo de execucdo. Os
contratos acima de 180 dias em atraso equivalem a apenas 5% do
lastro pulverizado. Importante lembrar que o atraso dos créditos
nao representa problemas nos pagamentos dos CRIs, por conta
de mecanismos de segurancas detalhados na pag. 6.

= INFORMAGOES
NOME

Fundo de Investimento Imobilidrio Barigui
Rendimentos Imobilidrios | - FII

CODIGO NEGOCIACAO B3

BARI11

CODIGO ISIN

BRBARICTF003

GESTOR

Barigui Gestdo de Recursos LTDA
ADMINISTRADOR / ESCRITURADOR
Oliveira Trust DTVM SA

OBIJETIVO

Proporcionar aos Cotistas a
rentabilidade de suas cotas, por meio de
investimentos em (i) Ativos Imobilidrios,
preponderantemente Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (“CRI”) e (ii) Aplicagdes Financeiras.

valorizagdo e

PUBLICO ALVO
Investidores em Geral

INICIO DAS ATIVIDADES
12 de Dezembro de 2018

PRAZO DE DURAGCAO
Indeterminado

TAXA DE ADMNISTRACAO

1,305% a.a. sobre o PL do fundo
(administragdo, gestdo e escrituragdo)

TAXA DE PERFORMANCE’

20% sobre o que exceder o Benchmark, apurada
mensalmente, paga semestralmente (com aplicagdo
de linha d"agua na férmula)

BENCHMARK
CDI +1,5% a.a.

PERIODICIDADE DOS RENDIMENTOS
Distribuigdo de Rendimentos Mensais no 152 dia util
de cada més, aos titulares de cotas do fundo no
fechamento do ultimo dia Gtil do més anterior

PATRIMONIO LiQUIDO

R$ 471.526.990,84

RS 101,75

Fechamento do dia 29/10/2021

COTAS EMITIDAS

Total 4.634.191

12 Emissdo (dez/18 - jun/19) - 734.191
22Emiss&o (nov/19) — 1.500.00
32Emissdo (fev/21) — 2.400.000

VALOR DE MERCADO DA COTA
R$ 101,70
Cota de Fechamento do dia 30/11/2021

NUMERO DE COTISTAS
31.148

TRIBUTAGCAO

Os rendimentos distribuidos pelo fundo sdo isentos
de Imposto de Renda para investidores pessoa fisica
que detenham montante inferior a 10% das cotas. Ja
sobre ganho de capital na venda das cotas, o cotista
pessoa fisica é tributado em 20% a titulo de Imposto
de Renda

"Metodologia de célculo da Taxa de Performance do fundo leva em
consideragdo a inadimpléncia corrente observada no lastro dos CRI
adquiridos. Créditos lastro sdo classificados por faixas de atraso (em dias)
e pelo Loan to Value (LTV). A partir desta classificagdo sdo marcadas
provisdes percentuais sobre cada crédito e no saldo devedor do CRI. Estas
marcagdes sdo feitas gerencialmente para apuragdo da evolugdo
patrimonial do fundo.
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" RESULTADO

No més de novembro, a cota apresentou uma queda de 1,64% no valor de mercado e queda de
0,40% quando levado em consideracado o yield distribuido. O IFIX apresentou queda de 3,64% no
mesmo periodo. Desde o inicio, o Fundo supera o seu Benchmark (CDI + 1,5%) e o IFIX, tanto a
partir de sua cota a valor de mercado quanto a valor patrimonial.

BARI11 X BENCHMARK

22 EMISSAO DE COTAS
BARI11 nov/2019

i 32 EMISSAO DE COTAS !

BARI11 FEv/2021 |
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= RESULTADO E DISTRIBUICAO

O Fundo distribuiu R$ 1,20/cota de resultado, acumulando a distribuicio de R$ 15,44/cota nos
ultimos 12 meses e RS 13,64/cota apenas no ano de 2021. Considerando o valor de fechamento da
cota de novembro, a distribuicao representa um retorno de 15,18% em 12 meses e 13,41% no ano de

2021 e em relacao ao valor de IPO do Fundo, 15,44% em 12 meses e 13,64% no ano;
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" RESULTADO E DEMONSTRATIVO

O Demonstrativo abaixo apresenta a otica do Resultado Caixa do Fundo. Até o exercicio de dez/20 o
demonstrativo ndo apresentava provisdes para a Taxa de Performance. A partir de jan/21 a taxa da

performance passou a ser provisionada.

(em milhares) dez/20 jan/21 fev/21 mar/21  abr/21  mai/21 jun/21 jul/21  ago/21 set/21  out/21  nov/21 ACUM 2021 ACUM 12M
RECEITAS
RENDIMENTOS
IMOBILIARICS 3.495 5.476 4.799 3.147 6.026 6.865 6.462 11.502 8.122 5.471 5.513 5338 68.720 72.215
RENDA FIXA 22 16 70 328 268 223 193 140 208 158 136 193 1.932 1.954
OUTROS ATIVOS - - - - - - - - - - - - - -
RECEITA TOTAL 3.517 5.492 4.869 3.474 6.293 7.088 6.654 11.642 8.330 5.629 5.650 5.531 70.652 74.169
DESPESAS
ADMINISTRAGAO (250) (250) (270) (555) (488) (515) (516)  (541) (543) (518) (493) (492) (5.181) (5.430)
PERFORMANCE (3.402)  (1.276) (989) (493) (1.110) (1.081) (705)  (987) (700) (388) (425) (278) (8.433) (11.834)
OUTRAS 9) 7) 9) (58) (13) (11) (12) (11) (12) (13) (36) (11) (194) (203)
DESPESA TOTAL (3.660) (1.533) (1.269) (1.106) (1.611) (1.608) (1.233) (1.540) (1.255) (919)  (954) (781) (13.808) (17.468)
RESULTADO
LiQUIDO (144)  3.959 3.600 2.368 4.682 5.480 5.421 10.103 7.075 4.710 4.696 4.750 56.844 56.701
RESERVAS 4.165 621 (25) 89 (48) (521) (463) (5.005) (1.745) 619 633 811 (5.034) (869)
DISTRIBUIDO NO
PERIODO 4.022 4.580 3.575 2.458 4634 4.959 4959  5.098 5.329 5.329 5.329 5.561 51.810 55.832
% DISTRIBUIDO -2795% 116% 99% 104% 99% 90% 91% 50% 75% 113% 113% 117% 91% 98%
QTD. DE COTAS 2.234 2.234 2.234 2.234 4.634 4.634 4.634 4.634 4.634 4.634 4.634 4.634 4.634 4.634
RENDIMENTO/COTA 1,80 2,05 1,60 1,10 1,00 1,07 1,07 1,10 1,15 1,15 1,15 1,20 13,64 15,44
YIELD @ IPO? 1,80% 205% 160% 110% 100% 107% 1,07% 110% 115% 1,15% 1,15%  1,20% 13,64% 15,44%
YIELD @ IPO*

@ 21,60% 24,60% 19,20% 13,20% 12,00% 12,84% 12,84% 13,20% 13,80% 13,80% 13,80% 14,40% 14,88% 15,44%
ANUALIZADO
YIELD MKT? 1,56% 1,79% 1,40% 0,97% 0,91% 1,00% 1,02% 1,02% 1,08% 1,09% 1,11% 1,18% 13,41% 15,18%

" MERCADO SECUNDARIO

Durante o més de novembro, o BARI11 foi negociado em 100% dos pregbes na B3. O volume médio
negociado de cotas foi de RS 1,3 milhdo ao dia. O Fundo detém participacdo de 0,47% na carteira do
IFIX de setembro a dezembro 2021. Houve aumento de 368 cotistas em relacao a outubro, alcancando

31.148 investidores, maior nimero desde o inicio do Fundo.
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nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul21 ago/21 set/21 out/21 nov/21
COTA MKT? 11390 11541 114,40 114,20 113,50 109,70 107,07 104,50 107,50 106,50 105,33 103,40 101,70
COTA VP4 101,34 102,21 102,46 101,52 101,49 101,67 101,79 101,64 102,16 102,25 102,14 101,93 101,75
N° COTISTAS 8457 9.326 11.101 15732 25711 26,545 26.905 27350 28.305 28814 29815 30.780 31.148
N° NEGOCIOS 23.430 10.695 26.153 27682 29.349 35487 47.253 39.743 35.666 27.464 29.926 32.807 365.670
N°COTASNEGOC. 253913 138428 224984 365.660 406.640 766.882 315491 590.361 335.894 351.568 289.942 321.180 253913
VOLUME FIN/MES 25973561 15471200 25348224 40932640 46.199.557 83279.067 33603374 62345982 35570539 36.886477 30349376 33242709 25973561
VOLUME MED/DIA ~ 1.129.285 703236 1267411 2274036 2008676 4163953 1600.161 2968856 1616843 1676658 1445208 1.662.135 1298678

3VALOR DE FECHAMENTO DA COTA NO ULTIMO DIA DQ MES DE APUR?CAO \/NALOR PATR\MQNIALQONS\DERADO PARA 0S MESES ANTERIORES A LISTAGEM DO FUNDO
4“VALOR PATRIMONIAL DA COTA NO ULTIMO DIA DO MES DE APURACAO.RAZAO DO PATRIMONIO LIQUIDO PELO NUMERO DE COTAS EMITIDAS.
Fonte: Broadcast e Oliveira Trust
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" ALOCACAO DE ATIVOS

Em novembro, o Fundo realizou a aquisicdo do CRI Braspark pelo valor total de RS 12,054 milhdes. O
referido CRI tem taxa de IPCA+ 7,5% e prazo de 10 anos. O CRI ¢é lastreado em debéntures emitidas
pela BRK |l Gestdo e Participacdo SPE S/A. A operacdo conta com LTV de 75% e uma duration de 54
meses. O CRI tem como garantias: (i) alienacdo fiduciaria do terreno; (ii) alienacdo fiduciaria de 100%
das quotas da SPE; (iii) aval de trés companhias do grupo e do seu acionista principal; (iv) fundo de
reserva no valor de RS 2 milhdes; (v) fundo de obra no valor equivalente aos gastos a incorrer com a

obra do imdvel; e (vi) fundo de despesa.

" COMPOSICAO DOS ATIVOS
ATIVOSTOTAIS? CRI PULVERIZADO!

. 13,8% = BARI VIII - 80°
CRI

PULVERIZADO

3,5% m BARI IV - 717

62,3% m CRIPulv.

16,0% m BARI IX - 88°

8.8% ®Fll's 1.112 7,1% = BARI X - 89°
'y (]

DEVEDORES 0,9% ® BARI X - 90°
7.5%\® Renda Fixa DIVIDIDOS
4

EM9 CRIs 5,2% = CRIX|-91°

21,5% m CRIOutros

ATIVO MEDIO

0,0% /" Caixa
3.9%: 1,0% CRIXI-927

DISPONIBILIDADES LIQUIDAS? 7.6% * CRIXII- 94°

~ o o
1% DE CRIs PULVERIZADOS EM RELACAO AO ATIVO TOTAL DO BARI11 7,2% Cﬁ“ Xl - 95
295 DO CAIXA DISPONIVEL APOS DESPESAS PROVISIONADAS E MONTANTE COMPROMETIDO PARA FUTURAS AQUISICOES

" ATIVOS POR INDEXADOR

INDEX POSICAO % ATIVO TAXA (a.a.) LTV Médio DURATION

IGPM + 148.640.347 31,04% 8,64% 74,75% 3,58

IPCA + 239.905.395 50,09% 6,66% 59,88% 4,13

CDI + 12.467.784 2,60% 4,16% 69,70% 2,75

CDI% 35.817.833 7,48% 98,00% - -

Flls 42.080.867 8,79% 10,38% - -
# TIPO ATIVO EMISSOR COD/TICKER SEGMENTO POSIGAO 9% ATIVO INDEX TAXA (a.a.) VENCIMENTO LTV DURATION
1 CRI Barilv-71° BariSec  19H0263644 Pulverizado 16.811.521 3,51% IGPM + 9,86% abr/38 82% 35
2 CRI  BariVIl-80* BariSec  20E0929816 Pulverizado 66.023.065 13,79% IGPM + 8,08% jan/44 94% 3,6
3 CRI  BarilX (Tecnisa) - 887 BariSec  21C0641790 Pulverizado 76.774.430 16,03% IPCA + 5,81% fev/29 57% 2,9
4 CRI  Bari X Sénior - 89° BariSec  21D0521612 Pulverizado 34.162.802 7,13% IPCA + 7,00% fev/41 72% 4,7
5 CRI  Bari XJunior - 90° BariSec  21D0521769 Pulverizado  4.130.209  0,86% IPCA + 24,95% fev/41 72% 29
6 CRI  Bari Xl Sénior - 91° BariSec  21F0929727 Pulverizado 24.829.032 5,18% IGPM + 9,00% mai/38 38% 4,3
7 CRI  BariXlJunior - 92° BariSec  21F0930158 Pulverizado  4.736.101  0,99% IGPM + 22,52% mai/38 38% 3.4
8 CRI  BariXIl (IGPM) - 942 BariSec  21H0770120 Pulverizado 36.240.628 7,57% IGPM + 7,02% fev/35 67% 3,0
9 CRI Bari Xl (IPCA) - 95° BariSec  21H0770156 Pulverizado 34.455.584  7,19% IPCA + 7.49% jul/40 60% 43
10 CRI'  CRIAssai/CBD BariSec  19L0840477 Corporativo 15.234.260  3,18% IPCA + 4,80% jan/30 50% 51
11 CRI*  Mateus True Sec  20B0980166 Corporativo 12.055.348  2,52% IPCA + 4,95% fev/32 50% 5,9
12 CRI  YOU - 17 Série Vert Sec  21D0695718 Corporativo  8.445.296  1,76% CDI + 4,00% abr/25 70% 2,6
13 CRI  YOU - 27 Série VertSec  21D0696194 Corporativo 4.022.488 0,84% CDI + 4,50% abr/26 70% 3,0
14 CRI*  Helbor Virgo 2010777292 Corporativo  15.032.498  3,14% IPCA + 5,50% set/35 65% 6,4
15 CRI*  Evolution Habitasec  19L0823309 Corporativo 10.402.034  2,17% IPCA + 5,80% dez/34 33% 59
16 CRI Copagril Virgo 21F0968888 Corporativo 7.801.528 1,63% IPCA + 6,50% jun/31 55% 51
17 CRI 3z True Sec 2110683349  Corporativo 9.119.279 1,90% IPCA + 7,50% set/28 60% 3,0
18 CRI Minas Brisa Ourinvest 2110912120 Corporativo 8.682.765 1,81% IPCA + 7.50% set/26 70% 2,7
19 CRI Braspark Virgo 21H0926710 Corporativo 12.054.659  2,52% IPCA + 7,50% ago/31 75% 4,5
20 FlIz Kinea Rend. Imob. - KNCR11 Fll de CRI 4.887.135 1,02% - 8,00% - - -
21 FlI2 Kinea indice de Preco - KNIP11 Fll de CRI 4.403.630 0,92% - 12,00% - - -
22 Fliz Kinea High Yield - KNHY11 Fll de CRI 3.756.965 0,78% - 10,00% - - -
23 Fli2 Maxi Renda - MXRF11 Fllde CRI  12.486.307 2,61% - 10,00% - - -
24 FlIZ. VBICRI - CvBI11 Fll de CRI 2.992.178 0,62% - 12,00% - - -
25 Fli2 Valora indice de Preco - VGIP11 Fll de CRI 6.104.893  1,27% - 10,00% - - -
26 Fll2 Cyrela Crédito - CYCR11 Fll de CRI 5.000.000 1,04% - 12,00% - - -
27 Fliz RBR High Grade - RBRR11 Fll de CRI 949.758  0,20% - 11,00% - - -
28 FlIZ Guardian Multi Estratégia GAME11 Fll de CRI 1.500.000 0,31% - 10,00% - - -
28 LTN  LTN - Compromissada Tesouro NTNB2035051% - 35.817.833  7,48% CDI% 98,00% - - -

Disponibilidade Liquida3 18.828.796  3,93%

' Taxas apresentadas refletem as taxas de aquisicdo destes titulos;
2 Taxas apresentadas refletem a expectativa de yield anual nominal destes ativos
3 Disponibilidades liquidas representam a somatéria das disponibilidades em caixa e alocadas nas operagdes compromissadas com lastro em titulos publicos, menos o de e

distribuir provisionados e a projecdo dos valores de resgat p! na liquid: di no més seguinte.
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" CRIs PULVERIZADOS E COVID

Desde o inicio da pandemia foi instaurado o protocolo para a concessdo de renegociacées a mutuarios
que mais sofreram impactos financeiros e que tiveram sua capacidade de pagamento diminuida
temporariamente, mas que ainda apresentam perspectivas de se manterem bons pagadores ao longo
de tempo.

Foi criada a prerrogativa de concessdo de caréncia as parcelas em atraso e a vencer a partir do decreto
de estado de emergéncia (analogo ao procedimento adotado pelo Conselho Monetdrio Nacional),
sendo que estas parcelas sdo adicionadas ao saldo devedor e diluidas ao longo do prazo
remanescente do contrato. A andlise da concessdo baseia-se em uma matriz que considera o LTV,
volume da parcela ordinaria, histdrico de atraso e coobrigacdo do crédito.

O félego para estas concessdes é pautado pela capacidade do Fundo de Reserva de cada CRI em
absorver esta caréncia dos pagamentos. Esta € uma das razdes para a emissdo do CRI 80 (Bari Sec) no
meio da pandemia, ativo mais robusto em mecanismos de seguranca e que absorveu duas outras
séries (CRI 74 e 78 da Bari Sec). Os ativos emitidos a partir do inicio da pandemia também seguem a
mesma filosofia de constituicdo de fundo de reserva. Este mecanismo sera detalhado na pag. 6.

Estamos ativamente atuando na analise e monitoramento de cada uma das situacdes relativas aos
esforcos de cobranca e de renegociacao.

" PERFIL DO LASTRO DOS CRIS PULVERIZADOS

A maioria dos nossos créditos sio de Aquisicdo Residencial, com concentracdo na Regido Sudeste,
indexados ao IPCA, com taxa de juros média de 11% e LTV médio de 70% (valor das garantias
sem correcao desde a emissao dos CRIs). Indice de coobrigacdo da carteira de 27%.

* PERFIL E CONCENTRACAO iNDICES ,DE CONCENTRACAO *TAXA DE JUROS E INDEXADOR
SALDO DEVEDOR CREDITOS pos CORED'lTocis TAXA JUROS REAL
818 /0 RELEVANCIA 10 MAIORES CREDITOS
46,8% mde 0a250kRS$ PELO TOTAL CARTEIRA \ 20,7%m 10%a 12%aa.
' 235K 29’20/° ¥ e 250k 500K RS 13 40/0 RELE\/ANC\A 20 MAIORES CREDITOS 11 10/ 48‘50A) " 12%a13%aa.
SALDO 7.9% de 500k a 750k RS PELO TOTAL CARTEIRA TAXA JUROS 15,3% 5 13%a 15%a.a.
DEVEDOR 3,4% , ge 750k a 1000k RS o/ MEDIA REAL MEDIA 6,4% 5 15%a 17%a.a.
ol on s 1% B,
TIPO CONTRATO CREDITOS PERFIL GARANTIA IMOBILIARIA INDEXADOR CONTRATO
’ ’ 43,7% m IGPM
FIN. 82,4% m Fin. Aquisicéo RESID. 81,19% " Residendial IPCA 54,19% = IPCA

i TR
18,8%# Comercial INDEXADOR B

MEDIO 2,0% ™ Sem Corregdo

TIPOMEDIO
CONTRATO

GARANTIA

17,6% W Crédito Garantia MEDIA

0,0% u Loteamento

Imobilidria
sDISPERSAO GEOGRAFICA «LOAN TO VALUE (LTV)
X ' 70,3%
REGIAO GEOGRAFICA LOAN TO VALUE TRUE SALE (TS) ’”~ )
~ [/ LTV MEDIO DA CARTEIRA DE CREDITO
8,4% ® Sul 3,5% = de 0% a20% LOAN TO VALUE = SALDO DEVEDOR ATUAL DIVIDIDO
SE 61,6% m Sudeste 60.6% 11,6% m de 20% a 40% PELO VALOR DA GARANTIA REAL NO MOMENTO DA
SUDESTE [l 27,8% = Centro-Oeste LTV,TS 33,2% m de 40% a 60% AQUISICAO DO CREDITO
LOCALIZACACH 0,1% = Norte : 36,2% = de 60% a80% LTV CREDITOS TRUE SALE
o MEDIO o 63 30 FINANCIAMENTO A AQUISICAO DE
2,1% & Nordeste 12,1% = de 80% a 100% % IMOVEIS
3,3% 1 de 100% a 120%
=2 0, ©
SUDESTE REGIOES CENTRO OESTE  LOAN TO VALUE COOBRIGADO 52,2% nuomina can
I 0,1% u de 0% a20% INDICES DE COOBRIGACAO CARTEIRA
:9% m Capital 25% B Capital 96.6% 1,0% u de 20% a 40% % DO SALDO DEVEDOR TOTAL DA CARTEIRA B
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9% m Interior 2% m Interior MEDIO 21,1% | e 60% 280% EM CASO DE INADIMPLENCIA
32,9% = de 80% a 100% 73,0% IRUESALESEM COOBRIGACAO

43,6% 1 de 100% a 120%



= ATRASOS DA CARTEIRA DE CREDITO PULVERIZADO

Os atrasos nos créditos imobilidrios ndo representam problemas de pagamento nos CRIs. Os CRIs j3
sdo estruturados prevendo possiveis atrasos no recebimento dos créditos e por isso contam com
garantia adicional de fundo de reserva e simulacdo de stress test, que permite o pagamento do CRI
mesmo com parte do lastro em atraso.

Atualmente os CRIs possuem 60 contratos em atraso acima de 60 dias, representando 9,6% do total
dos créditos pulverizados. Destes contratos, 8 ja foram feitos acordos e devem deixar de figurar nesta
classificacdo uma vez quitada a ultima parcela renegociada.
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—Volume da Carteira = Atrasos +60 Dias

" HISTORICO POR FAIXA DE ATRASO
P.6

O grafico abaixo apresenta um detalhamento maior sobre o percentual do saldo em atraso acima de
60 dias, considerando a segregacao por faixas de dias em atraso.
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" COBRANCA E RENEGOCIAGCOES DA CARTEIRA DE CREDITOS PULVERIZADOS

Em comparacdo a outubro, o més de novembro apresentou a reducdo de um caso, totalizando 60
contratos com parcelas acima de 60 dias em atraso. Deste total, oito casos estdao em execucao de
coobrigacdo, sete casos ja possuem acordos firmados para a retomada dos pagamentos, 23 estdo em
renegociacao e 22 casos em processo de execucao. Acima de 180 dias, 27 contratos permanecem em
atraso, sendo que um tem um acordo firmado, cinco estdo em renegociacao, cinco estao em execucao
de coobrigacdo e outros 16 em execucdo da garantia. Para este nivel de atraso, estamos enfatizando as
medidas de execucdo para evitar a manutencdo dos créditos nestas condicbes em nossa carteira.
Apesar do aumento no més de novembro, a representatividade dos contratos acima de 180 dias em
atraso permanece controlada, equivalendo a apenas 5% do lastro pulverizado.

® DETALHE STATUS DA COBRANCA

(saldo devedor em RS mil)
FAIXA AGOSTO SETEMBRO OUTUBRO NOVEMBRO

NUMERODE  SALDO NUMERODE SALDO NUMERODE SALDO NUMERODE — SALDO

ATRASO  CLASSIFICAGAO CONTRATOS DEVEDOR CONTRATOS DEVEDOR CONTRATOS DEVEDOR CONTRATOS DEVEDOR

60-90 EM ACORDO - PARCELAMENTO 4 2570 4 2678 14 3.790 5 1417
60-90 EM RENEGOCIACAO PAUSA COVID 2 277 12 4864 2 508 8 2.069
90-180 EM ACORDO - PARCELAMENTO 8 2352 4 924 2 628 1 406
90-180 EM RENEGOCIAGAO PAUSA COVID 9 2.287 9 2.465 11 4.478 10 3.728
90-180 COOBRIGACAO EM EXECUCAO 10 4.892 4 2157 3 2430 g 2.545
90-180 EM EXECUGAO - - 1 238 3 683 6 1.974
>180 EM ACORDO - PARCELAMENTO 3 1.130 = = 1 378 1 385
>180 EMRENEGOCIAGAO PAUSA COVID 3 582 1 134 5 1.215 5 1.412
>180 COOBRIGAGAO EM EXECUGAO 6 4522 12 5556 8 3.926 5 2725
>180 EMEXECUGAO 10 3.891 12 6.851 12 7.215 16 8.427
TOTAL 55 22.502 59 25.867 61 25.252 60 25.088

Fonte: Bari Securitizadora.

" MECANISMOS DE SEGURANCA DOS CRIs

Os CRIs pulverizados possuem mecanismos de seguranca que protegem o Fundo dos atrasos dos
créditos imobilidrios. Na estruturacdo dos CRIs, ha a constituicdo de uma reserva de caixa (mediante
um estudo de stress) para suprir potenciais atrasos que venham a surgir em seu lastro ao longo dos
anos. Isso ndo sé permite aos clientes em atraso o tempo necessario para regularizar a situacdo de
pagamento, como também protege o Fundo de um potencial default. Para os clientes que
permanecerem em atraso e ndo for possivel seguir com uma renegociagao, serdo executados e os seus
imoveis serdo levados a leildo e vendidos. Os valores de venda dos imdveis serdo destinados para
pagar o saldo devedor destes créditos, saldando o valor da divida. Portanto, os atrasos nao sao
medidas que representam perdas passadas, tao pouco perdas futuras. Atualmente os CRIs
pulverizados contam com 1,5x a média das préximas 12 PMTs em Fundo de Reserva. Segue abaixo
um breve fluxograma explicando de como funciona o fundo de reserva:

BARI11 4

LEGENDA:

Fundo de reserva é um dinheiro reservado na conta do CRI para garantir que os pagamentos ao Fundo
serdo feitos independentemente da adimpléncia dos devedores.

Valor utilizado do fundo de reserva para pagamento do CRI.

@ Valor em atraso.
2,

el
[ J

[

Cliente em atraso.
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" PERFIL DOS ATIVOS FORA DA REGRA GERAL

Em novembro o Fundo adquiriu o CRI Braspark pelo valor total de RS 12,054 milhdes. O referido
CRI tem taxa de IPCA+ 7,5% e prazo de 10 anos. O CRI é lastreado em debéntures emitidas pela
BRK Il Gestdo e Participagao SPE S/A. A operacao conta com um LTV de 75% e uma duration de 54
meses. Abaixo um demonstrativo atual de todos os CRIs fora da Regra Geral que o Fundo detém em

sua carteira.

CRI ASSAI{ / CBD

CODIGO
ATIVO
DEVEDOR
TAXA

% DOS ATIVOS
VENCIMENTO
OFERTA

LTV

19L0840477
CRI ASSAI/CBD
CORPORATIVO
IPCA + 4,80%
3,18%

jan/30

476

50%

DESCRICAO

A EMISSAO E LASTREADA POR ALUGUEIS ATIPICOS DEVIDOS PELO ASSAI ATACADISTA E
PELA CBD (CIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO), AMBOS CONTROLADOS PELO GRUPO PAO
DE AGUCAR. ALUGUEIS ORIUNDOS DE OPERAGAO DE SALE AND LEASE BACK. IMOVEIS
ALVO DA OPERAGAO ESTAO LOCALIZADOS NA REGIAO METROPOLITANA DE FORTALEZA.
OPERAGAO CONTA COM ALIENAGAO FIDUCIARIA E FIANGA DO LOCADOR.

CODIGO
ATIVO

20B0980166
MATEUS
CORPORATIVO

DESCRICAO

OPERAGAO LASTREADA EM CONTRATOS DE LOCACAO DAS LOJAS DO MATEUS

| % DOS ATIVOS

CDI + 4,00%
1,76%

I/A;(’;S ATIVOS ol ‘z‘ggz’ SUPERMERCADOS. OPERACAO CONTA COMO GARANTIA A ALIENACAO FIDUCIARIA DE
VENCIMENTO #r3y IMOVEIS, CESSAO FIDUCIARIA DE RECEBIVEIS COM VOLUME MINIMO DE RS 50MM E FIANCA
BESR 476 DAS PESSOAS JURIDICAS BEM COMO A FIANGA DAS PESSOAS FISICAS (SOCIOS).

LTV 50%

CODIGO 21D0695718 DESCRICAQ

ATIVO YOU - 1° SERIE . ) )

e CORPORATIVO A EMISSAO E LASTREADA EM CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS PELAS CCI

ORIUNDOS DA EMISSAO PRIVADA DE DEBENTURES, CONTA COM GARANTIA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE 38 SPES, COM FLUXO DE CAIXA NOMINAL LIQUIDO DE MAIS DE

VENCIMENTO abr/25 690 MILHOES, ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE 52,17% DAS AGOES ORDINARIAS DO CAPITAL
OFERTA 476 5OCIAL DA YOU INC.E AVAL DO SOCIO MAJORITARIO DA EMPRESA.
LTV 70%
CODIGO 21D0696194 DESCRICAO
ATIVO YOU - 2° SERIE . ) )
DEVEDOR CORPORATIVO A EMISSAO E LASTREADA EM CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS PELAS CCl
TAXA CDI +450% ORIUNDOS DA EMISSAO PRIVADA DE DEBENTURES, CONTA COM GARANTIA DE
% DOS ATIVOS 0.84% ALIENAGAO FIDUCIARIA DE 38 SPES, COM FLUXO DE CAIXA NOMINAL LIQUIDO DE MAIS DE
VENCIMENTO abr/26 690 MILHOES, ALIENAGCAO FIDUCIARIA DE 52,17% DAS AGOES ORDINARIAS DO CAPITAL
OFERTA 476 5OCIAL DA YOU INC.E AVAL DO SOCIO MAJORITARIO DA EMPRESA.
LTV 70%
CRIHELBOR

- CODIGO 2010777292 DESCRICAO
ATIVO HELBOR
DEVEDOR CORPORATIVO - A EMISSAO E LASTREADA EM EM CCBs DA HELBOR E 2 SPE’S (HESA 112 E 123). A
;,A;és ATIVOS e g?gzﬁ OPERACAO CONTA COM A ALIENAGAO FIDUCIARIA DE 3 IMOVEIS, NO VALOR DE R$228
VEEIMENTE <ety35 MILHOES, FUNDO DE RESERVA DE 2 PMT 'S, CESSAO FIDUCIARIA DOS CONTRATOS DE
OFERTA 476 LOCACAO DOS IMOVEIS E AVAL DA HELBOR.
LTV 65%

CRI EVOLUTION

CODIGO 1910823309 DESCRICAQ
ATIVO EVOLUTION - .
DEVEDOR CORPORATIVO A EMISSAO E LASTREADA NO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL ENTRE O
TAXA IPCA + 580% FUNDO RECT11 E A GIEDI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, SENDO O Fll O DEVEDOR
% DOS ATIVOS 217% DO CONTRATO. O CRI CONTA COM GARANTIA DA ALIENAGAO FIDUCIARIA DO IMOVEL,
VENCIMENTO dez/34 CASH COLLATERAL DE 2 PMT’S E CESSAO FIDUCIARIA DOS RECEBIVEIS DO CONTRATO DE
OFERTA 476 ALUGUEL DO IMOVEL, QUE HOJE ESTA COM A ELOPAR.
LTV 33%




" PERFIL DOS ATIVOS FORA DA REGRA GERAL
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LTV

75%

CODIGO 21F0968888 DESCRICAO
ATIVO COPAGRIL o,
DEVEDOR CORPORATIVO A EMISSAO E LASTREADA EM UMA CCB DA COOPERATIVA COPAGRIL, COM GARANTIA
TAXA IPCA +6,50% REAL DE 4 IMOVEIS DA COMPANHIA, PERFAZENDO UM LTV DE 55%, FUNDO DE RESERVA
% DOS ATIVOS 163% DE 3 PMT'S E FUNDO DE RESERVA DE 12 MESES DE DESPESAS DA OPERACAO. O CRI TEM
VENCIMENTO jun/31  COVENANT FINANCEIRO, DEVENDO A EMPRESA MANTER {NDICE DE LIQUIDEZ CORRENTE
OFERTA 476 \AIOR OU IGUAL A 1 E DIVIDA LIQUIDA IGUAL OU MENOR A 4 X O EBITDA.
LTV 55%
CRI 3Z REALTY

CODIGO 2110683349 DESCRICAO
ATIVO 3z o . N
DEVEDOR CORPORATIVO A EMISSAO E LASTREADA EM DEBENTURES DE EMISSAO DA 3Z REALTY
TAXA IPCA +7,50% DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A, EMPRESA DO GRUPO NC. A OPERAGAO CONTA COM
% DOS ATIVOS 1,90% ALIENACAO FIDUCIARIA DE 22 SPES E A CESSAO DE SEUS RECEB(VEIS , TOTALIZANDO
VENCIMENTO set/28 GARANTIAS ACIMA DE RS$ 200 MILHOES, PERFAZENDO UM LTV INICIAL DE 50%, O QUAL
E)TF\ERTA 6‘370/6 DEVE SE MANTER ABAIXO DE 60% AO LONGO DE TODA A OPERAGCAO.

(]
CODIGO 2110912120 DESCRICAO
ATIVO MINAS BRISA o -
DEVEDOR CORPORATIVO A EMISSAO E LASTREADA EM CCB DE EMISSAO DA MINAS BRISA EMPREENDIMENTOS
TAXA IPCA +7,50% IMOBILIARIOS LTDA. A OPERAGAO COM A GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA DE
% DOS ATIVOS 1,81% RECEBIVEIS, ALIENAGAO FIDUCIARIA DE SPE E FUNDO DE RESERVA, PERFAZENDO UM LTV
VENCIMENTO set/26  DE 70%, ALEM DO MECANISMO DE CASHSWEEP NO CASO DE ANTECIPACAO DOS
OFERTA 476 RECEBIVEIS.
LTV 70%
CODIGO 21H0926710 DESCRICAQ
ATIVO BRASPARK A EMISSAO E LASTREADA EM DEBENTURES DA SPE, COM AVAL DE OUTRAS 3 EMPRESAS
DEVEDOR CORPORATIVO  po GRUPO E DO ACIONISTA PRINCIPAL. A OPERACAO CONTA COM ALIENACAO
;Aégs ATIVOS IPCA + ;ggz‘; FIDUCIARIA DO TERRENO E DAS SPE 'S, E PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DOS
VENEIVENTS ago/31 RECEBIVEIS DE ALUGUEL. O GRUPO E ALTAMENTE CAPITALIZADO, COM DIVIDA LIQUIDA
OFERTA 4 476 NEGATIVA, E CONTA COM BOM HISTORICO DE EXECUGAO DE PROJETOS LOGISTICOS, 0S

QUAIS SAO O OBJETO DE UTILIZAGAO DOS RECURSOS DO CRI.
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(@) é 4 " POLITICA DE INVESTIMENTO - PERFIL DE ALOCACAO
N o CRI Minimo de 67% do PL
wn d 0 , AT , . = . .
@) ofs) ATIVOS LIQUIDEZ 100 % atle.l80 dia apos emissao de cotas, posteriormente respeita o
— limite minimo em CRI
Q0 % E CRI REGRA GERAL 100% em cota Unica ou Sénior
) aximo de 6 do
GE) 8 EE:QZ?_RA FEELE M de 49% do PL
> 2 . 100% em Senior ou Unica
(@) 8 PERAL SERIECR Maximo de 20% do PL em Mezanino ou Subordinada
Z E OUTROS ATIVOS < % do que alocado em CRI
@ u
> a P
=) " CRI REGRA GERAL - CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE CREDITOS LASTRO PULVERIZADO
E NATUREZA DOS Financiamento a aquisicdo residencial, lotes ou comercial e crédito com
o CREDITOSN garantia imobiliaria
) VAITIDACAO DOS Necessaria a Verificacdo do lastro e sua elegibilidade (créditos) por
;—'2 CREDITOS agente independente
< LAUDO DE , - . .
@ AVALIACAO Necessario Laudo de Avaliacao da garantia imobilidria do crédito lastro
T APENAS Créditos oriundos de empreendimentos performados (Habite-se, TVO
PERFORMADQS ou semelhante)
CU'STO SIS Custo de Emissao do CRI limitado, a partir do perfil dos créditos lastro
MAXIMO
LIMITE LTV LIMITE LIMITE LIMITE .
TIPO DO POR CREDITO ALOCACAO PRAZO % PL POR GEOCONTRACAO
CREDITO TRUE SALE COOBRIGADAS %doPL ~ MESES REGIAO CAPITAIS METROPOL. INTERIOR
RESDENCAL  80» 100« 100 S 100% 80% 50
COMEROAL 70, 90« 100 SE 100, 80« 50
P9 LOTEAMENTO 60, 80« 40, 360 - o i
HOMEEQUITY 60,  ©60x 60« 40+ g »
N 20 05 25
LIMITE SALDO DEVEDOR ) , NE 30, 05. 25
) ® ATUALIZACAO TKT MAX
MAX L.
CREDITO Valores maximos

estabelecidos para o saldo
PLS :I.OOMM OZMM devedor de cada crédito

serdo anualmente atualizado

PL>100MM 03MM pelo IPCA.

" CRI FORA DA REGRA GERAL - CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE E LIMITE DE ALOCACAQO

RATING Sem Necessidade
LOAN TO VALUE Maximo de 80%
PRAZO MAXIMO 240 meses

Até 30% do PL podera ser alocado em CRIs Fora da Regra Geral que
PERFIL GARANTIA apresentem outras garantias que ndo sejam Alienacdo Fiduciaria de
Garantia Real Imobiliaria
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" GLOSSARIO

LOAN TO VALUE (LTV)

Loan to value é um indicador que representa a razdo entre o saldo devedor do crédito e a soma do
valor das garantias atreladas ao mesmo. Por exemplo, se um contrato de crédito tem saldo devedor
de R$200 mil, e o imével garantidor deste contrato é avaliado em R$1 milhdo, entdo o LTV é de
20%. Quanto menor o LTV, maior é a proporcao da garantia em relacdo ao valor do crédito.

RELATORIO GERENCIAL

OPERACOES DE CREDITO COM COOBRIGACAO

Os créditos com coobrigacdo sdo aqueles que o Fundo possui o direito de revender para o originador
do crédito em caso de inadimpléncia. Nestes casos, o originador (incorporador por exemplo) fica
coobrigado por um prazo e/ou até o alcance de alguma outra métrica operacional do crédito (LTV por
exemplo) a recomprar o crédito, em caso deste apresentar atrasos acima de um determinado niimero
de dias (geralmente 90 dias).
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OPERACOES DE CREDITO TRUE SALE (TS)
Operacoes de compra de crédito em definitivo. Isto €, seu originador ndo possui mais
responsabilidade sobre a o crédito originado.

DURATION
Duration é um indicador em unidades de tempo , que representa o tempo médio dos recebimentos
das parcelas de juros e principal.

IMOVEL PERFORMADO
Ativo Imobilidrio oriundo de empreendimento que tenha recebido o auto de conclusdo de obra
expedido pela prefeitura do municipio que se encontra, como Habite-se, TVO ou semelhante.

- CLASSIFICACAO DA COBRANGCA E RENEGOCIAGCOES DA CARTEIRA DE
CREDITOS PULVERIZADOS
EM ACORDO

Quando o débito do mutudrio é parcelado (em x prestacdes) em série de pagamentos paralela ao fluxo natural
do contrato. Enquanto mutudrio ndo quita a Ultima PMT do parcelamento, constara como inadimplente;

P.10

EM RENEGOCIACAO PAUSA COVID

Este mecanismo consiste nos casos em que ha renegociacido das condicbes do contrato, sobretudo referente a
concessao de caréncia, indexadores financeiros e parcelas. A andlise da concessdo deste mecanismo baseia-se
em matriz que considera LTV, volume da parcela ordindria, histérico de atraso e coobrigacdo do crédito.

Nesta classe também figuram os casos em que o “patriménio separado” (Bari Sec) tenha sido notificado extra
judicialmente pelo mutudrio, com pedidos de caréncia que ndo se enquadram na politica de concessao definida
até aqui;

COOBRIGAGAO EM EXECUCAO

Créditos coobrigados por parte do vendedor do crédito, e estdo em processo execucao desta coobrigacdo.. Na
maioria dos casos, antes da execucio da coobrigacio existe a busca de condi¢cdes para manutencdo do crédito
em carteira, sem a necessidade de recompra por parte do coobrigado, com a finalidade de evitar a
descontinuidade dos créditos que estdo como lastro dos CRIs.

EM EXECUCAO
Créditos n3o coobrigados, em inadimpléncia eldstica, com ritos de cobranca avancados - imdveis em
consolidacdo ou em consolidacao para execucao da garantia;

Rua Alvaro Anes, 46 — cjto 114 Autorregulacio
, Pinheiros — Sdo Paulo/SP ANBIMA
[ — | I_ I - Tel: +55 11 2144 4036

ribarill@bariguiasset.com.br
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" DISCLAIMER

Este relatdrio € de carater exclusivamente informativo, direcionado aos cotistas do fundo e
ndo deve ser considerado uma oferta ou analise para a transacdo de cotas do mesmo ou
qualquer outro ativo financeiro mencionado. Seu contetdo foi desenvolvido pela Bari Asset e
sua distribuicdo ou reproducao integral ou em partes, sem prévio e explicito consentimento da
mesma, é vedada. As informacdes nele contidas estdo em conformidade com o regulamento e
demais documentos legais, porém ndo os substituem. Leia atentamente o regulamento antes
da decisdo de investimento no fundo, com dedicacdo especial ao objetivo do fundo e sua
politica de investimento. Os Fundos de Investimento imobiliario sdo constituidos como forma
de condominio fechado, a partir da ICVM 472, portanto suas cotas ndo sao passiveis de
resgate e os investidores deste tipo de ativo podem encontrar dificuldades em iniciativas de
desinvestimento das mesmas no mercado secundario. O fundo de investimento de que trata
este boletim ndo conta com garantia da instituicdo administradora, do gestor, do custodiante,
de qualquer outra parte ligada a sua constituicdo e operacdo, de qualquer tipo de seguro ou
do fundo garantidor de crédito (FGC). Para a avaliacdo de performance de qualquer fundo de
investimento é recomendada a andlise de periodo minimo de 12 meses. A rentabilidade
apresentada pelo fundo em histdérico ndo devera, em qualquer hipdtese, ser considerada
garantia, promessa ou sugestdo de retorno futuro. As informacdoes que embasam este
material foram extraidas de fontes fundamentadas e consideradas confidveis pela Bari Asset,
no entanto ndo é possivel garantir que estejam imunes a equivocos e estdo sujeitas a
alteracGes sem a necessidade de comunicacdo prévia. As projecoes utilizam dados histdricos e
suposicoes, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) Ndo estao livres
de erros; (2) Nao é possivel garantir que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer;
(3) Nao configuram, em nenhuma hipdtese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de
exposicdo maxima de perda; e (4) Ndo devem ser utilizadas para embasar nenhum
procedimento administrativo perante d&rgdos fiscalizadores ou reguladores. Para
esclarecimentos adicionais é recomendavel o direcionamento ao administrador e gestor do
fundo, por meio do endereco de correspondéncia eletronica a seguir: ri@bariguiasset.com.br
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