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Principais Indicadores do Fundo e Portfolio

Patlr|m0n|o Valor Patrimonial Projetos VGV Potencial
Liquido por cota

R$ 158,9 MM R$ 103,9 16 R$ 2,1 Bi

Projetos lancados

14

Curva de obra Venda sobre ]
Unidades
Acumulada estoque lancado

7 17,42% 52.0% +3.500

Incorporadores

Obras em
andamento

10

Destaques do més

Oy Campo Belo - Habite-se emitido

Vista Park — Obras iniciadas

Brooklin 90 - Desmobilizacao do stand para inicio das obras

Comentarios da Gestora

Ao longo do més de junho, tivemos 62 unidades residenciais vendidas no portfélio. Em relacao aos empreendimentos

que estao em fase de construcao, os cronogramas seguem dentro do esperado.

Como marcos importantes dos projetos nesse més de junho, podemos ressaltar o inicio das obras do projeto Vista Park
e a demobilizacao do stand para inicio das obras do Brooklin 90. O empreendimento Oy Campo Belo continua com o

processo de vistoria das Ultimas unidades e com habite-se emitido.

Em termos de evolucao fisica de obras do portfélio nesse més, houve avanco de 1,84% em relacdo ao més de maio,

chegando a um acumulado de 17,42%.

RB Capital Asset Management

ri@rbcapitalam.com

Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos(@oliveiratrust.com.br;

Ouvidoria - 0800-882-2700
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Conceituacao do Fundo

O RBIR11 é um fundo de investimento imobilidrio que investe em projetos imobilidrios residenciais para venda, em fase
de desenvolvimento (i.e., com unidades imobilidrias a entregar), incorrendo no chamado risco de performance de
entrega e no risco comercial de venda das unidades. O objetivo do Fundo ao investir nesses projetos é obter uma taxa
de retorno atrativa, ajustada para esse perfil de risco imobiliario. Pela caracteristica desse tipo de investimento e pelo
fato de estarem em diferentes estagios do ciclo de incorporacao, os fluxos de caixa dos projetos imobilidrios nao sao
lineares, conforme ilustrado pelo grafico da Figura 1 (ver abaixo em Fluxo de Caixa Padrao de Projetos].

Por ser um fundo fechado, com prazo de duracdo determinado, em que sua rentabilidade (em sua maioria, via ganho
de capital) e sua devolucdo do principal estdo mais concentradas na fase final do Fundo.

Dessa forma, a precificacdo das cotas no mercado secundario pode se mostrar equivocada, quando baseada nos
rendimentos mensais do Fundo. A rentabilidade efetiva do Fundo sera verificada mais préximo do final de seu ciclo de
desinvestimento, ja que as distribuicées de rendimentos ndo sao constantes, pela natureza do Fundo. Essa
rentabilidade torna-se muito mais precisa com a maturacdo do portfélio no tempo, o que obedece ao ciclo tipico de
qualquer projeto residencial em desenvolvimento. No estadgio atual do Fundo, uma boa referéncia para o valor da quota
deve ser o seu valor patrimonial.

Diferentemente dos fundos imobilidrios de renda perpétuos, em que os ativos imobilidrios estao estabilizados
(construidos e sem risco de entregal, neste tipo de fundo de desenvolvimento os valores distribuidos sdo compostos
pelo retorno do principal (amortizacdo) e do pagamento de rendimentos, sendo que a curva de distribuicées do Fundo
segue o fluxo de retorno dos projetos investidos, o qual varia ao longo do tempo, conforme os estagios em que se
encontram: aprovacao junto a prefeitura, lancamento, execucao de obras, entrega das chaves e
encerramento/desmonte da estrutura societaria (SPE).

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV (RBIR11)

Diversificagao como Mitigador de Riscos

Acreditamos e executamos politicas de diversificacdo como estratégia fundamental da gestdo, visando a mitigacao dos
riscos envolvidos em projetos imobiliarios em desenvolvimento, gerando uma equacdo de risco x retorno mais
favoravel. Procuramos preservar uma abordagem de portfélio e, portanto, a carteira investida pelo RBIR11 proporciona
aos investidores diversos tipos de diversificacao:

HHHE U:fi] 'ﬂ

7 incorporadores 16 projetos 12 bairros - SP Produto Imobiliario’ Pdblico Alvo - 4 Equity e Permuta
perfis de renda
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Principais Dados do Mercado Imobiliario Residencial

Langcamentos e Vendas (em mil)
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV (RBIR11)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Unidades Langadas M Unidades Vendidas
Unidades Vendidas Acumuladas em 12 Unidades Langadas Acumuladas em 12
meses (em mil) meses (em mil)
37,0 50,8
35,0 41,9
34,0 33,9 38,7 38,8
32,8 29,9
I S I I I I I I
junho/2021 junho/2022 junho/2023 junho/2021 junho/2022 junho/2023
B Econ6mico m Médio-Alto M Econémico ® Médio-Alto

Fonte: Secovi - SP
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Considerando os dados apurados pelo mercado imobilidrio, observamos uma consistente curva de venda dos imdveis
residenciais na cidade de Sao Paulo. Apesar das expectativas iniciais para o ano de 2023 serem bastante desafiadoras,
haja visto as incertezas politicas, fiscais, inflacdo com tendencia de alta, assim como taxa de juros em patamares
elevados, mais uma vez o mercado imobiliario residencial se mostrou resiliente, principalmente nos segmentos de alto
e altissimo padrao.

As expectativas observadas pelos agentes do mercado financeiro diante da iminéncia para a diminuicdo na taxa de juros
pelo Banco Central sdo positivas para o mercado imobilidrio, j& considerando a potencial diminuicdo nas taxas de
tomada de financiamento, maior disponibilidade de crédito e maior confianca do consumidor final.

Comparativo de Taxas
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Fonte: Secovi-SP, Bacen, Comdinheiro
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Informacoes sobre o Portfdlio do Fundo

Em fevereiro de 2022 o RBIR11 encerrou seu periodo de investimento, tendo atingido 16 empreendimentos na
composicao do seu portfdlio. Abaixo a tabela resumo com as principais informacoes de todos os projetos investidos e
os correspondentes links junto aos sites das incorporadoras:

Investimento

Modalidade

=

—

o«

Proieto [Link] Incornoradar Localizagcao De VGV Potencial Total de Total do Lancamento g

) P [Bairro) \ (R$ MM) Unidades Projeto Obras Vendas . >

Investimento =

(R$ MM) -

<

Brook By You, Inc You,Inc Brooklin Permuta R$ 114,1 201 R$ 6,5 60% 64% dez/20 %

a

Oy Campo Belo You,Inc Campo Belo Equity R$ 71,9 193 R$ 2,7 99% 77% nov/20 g

=

Ari Butanta Fibra Experts Butanta Permuta R$ 183,1 289 R$ 8,9 0% 27% dez/22 Z

=

LED Vila Madalena Benx Vila Madalena Equity R$ 125,3 135 R$ 9,4 0% 22% set/22 g

>

=

Brooklin 90 Benx Brooklin Equity R$ 105,3 146 R$ 9,3 0% 45% mai/22 w

a

Raro Perdizes Benx Perdizes Equity R$ 73,7 33 R$ 6,5 17% 21% nov/21 E:'

%

V3rso Jardins You,Inc Jardim Paulista Equity R$ 196,1 203 R$ 7,5 22% 71% dez/21 z

o

Astéri Viewco VL Nova Conceicdo  Eguity R$ 235,5 104 R$ 15,0 4% 9% set/22 g

<L

=

Aurora Tarjab Saude Equity R$ 76,9 76 R$ 4,3 26% 30% nov/21 8

2

Signatur Tarjab Salde Equity R$ 109,4 108 R$ 6,0 4% 22% jun/22 o

=

. . w

Clubline S0 Viewco Jabaquara Equity R$ 248,0 706 R$ 6,6 24% 30% out/21 =

Judas =

(%)

w

Vista Park RFM Vila Clementino  Permuta R$ 75,1 65 R$ 2,4 0% 23% set/22 %

A

Nex One Teodoro One DI Pinheiros Permuta R$ 228,7 406 R$ 23,1 3% 93% out/22 o

a

Nex One One DI Moema Permuta  R$ 113,5 287 R$ 2,6 5%  96% maifz2 >

Nhambiquaras ' ' =
Da Vinci' One DI Jabaquara Permuta R$ 71,0 235 R$ 7.4 0% 0% jul/23
Jurupis' One DI Moema Permuta R$ 168,3 R$ 19,0 0% 0% jul/23

Projetos ainda nao lancados
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Historico de Distribuicoes de Rendimentos e Amortizacoes

Conforme disposto em regulamento, o Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV Fll possui prazo de
duracao determinado, de 72 meses, contados de seu inicio, em fevereiro de 2020.

Conforme também disposto em regulamento, dentro deste prazo de 72 meses, os dois primeiros anos do Fundo sao
destinados aos investimentos nos projetos de desenvolvimento residencial. J& os Ultimos 4 anos sao destinados a
maturacao dos empreendimentos, quando ocorre o desinvestimento das operacdes e o retorno do capital investido.

Por conta desta dindmica, é natural que durante os dois primeiros anos o Fundo nao realize distribuicoes de
rendimentos ou amortizacdes aos cotistas!". Logo apds estes periodo, as distribuicées podem comecar, ainda que de
forma pontual. Todavia, de forma geral estas distribuicoes tendem a ficar mais concentradas ao final, quando as
operacoes ja passaram do estagio de maturacao.

0 Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FlI teve inicio em Fevereiro de 2020.

Periodo Amortizagdes’ Rendimentos’ Amortizacées + Rendimentos’

2020 - 2021 R$0 R$0 R$ 0

2022 R$0 R$ 0,24 R$ 0,24
jan-23 R$ 0 R$ 0,00 R$ 0,00
fev-23 R$0 R$ 0,00 R$ 0,00
mar-23 R$ 0 R$ 0,46 R$ 0,46
abr-23 R$0 R$ 0,46 R$ 0,46
mai-23 R$0 R$ 0,36 R$ 0,36
jun-23 R$ 0 R$ 0,00 R$ 0,00

TOTAL* R$ 0,00 R$ 1,52 R$ 1,52

Fonte: RB CAPITAL ASSET

(1) Haverdisencao do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracao de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacao aos rendimentos e amortizacdes distribuidos
pelo Fundo ao Cotista Pessoa Fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica nao seja titular de montante igual
ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (i) as respectivas Cotas nao atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 [cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario,
sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

Valor Patrimonial do Fundo - Marcacao Contabil

Por fim, a tabela abaixo apresenta o valor patrimonial atualizado do Fundo, conforme disponibilizado pelo
Administrador.

A partir do momento em que o Fundo tiver exposicdo imobilidria, o administrador realizard o calculo de Valor
Patrimonial do Fundo de acordo com as regras contabeis aplicaveis e o o valor de cada projeto refletirad a participacao
direta do Fundo nas sociedades. Estes valores serao calculados a partir das respectivas demonstracoes financeiras.

Em termos gerais isso significa que este calculo contabil, pode nao incluir todas as expectativas de resultados dos
projetos.

Desta forma, é natural esperar que a cota patrimonial projetada (tabela anterior) seja diferente do valor da cota
patrimonial abaixo.

Valor Patrimonial Oficial jun/23

Valor da Cota Patrimonial de Fechamento R$ 103,94

Quantidade de Cotas do Fundo 1.528.615

Valor Patrimonial Oficial do Fundo R$ 158.888.142

Fonte: Oliveira Trust
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Estimativa de amortizacao e dividendos a serem pagos até o encerramento do Fundo

A projecao de amortizacao e dividendos potencial do Fundo, abaixo apresentada, incorpora diversas premissas
inerentes ao setor de incorporacao imobiliaria residencial e diretamente ligadas as expectativas de rentabilidade dos
projetos, contemplando itens como preco e velocidade de vendas, concorréncia, despesas, custo de obra e prazos dos
projetos. Dado o estagio atual dos projetos, em que varios estao em obras e alguns ainda nao foram lancados, o intervalo
de variacao do resultado futuro ainda é relevante.

Para cada projeto investido, sao realizados calculos de projecoes de fluxo de caixa, considerando a partipacao de cada
um deles na carteira do Fundo. Dessa forma, é estimado o resultado consolidado do portfélio. O valor projetado
disponibilizado abaixo corresponde a melhor estimativa, nessa data, dos valores de amortizacao e dividendos a serem
distribuidos para cada cota ao longo do prazo remanescente do RBIR11.

O valor estimado apresentado tem como base a utilizacao (i) dos valores comprometidos e os ja integralizados no Fundo;
(ii) dos valores ja alocados nos projetos, [iii) do valor de caixa livre; (iv) da projecdo de rendimentos (lucro imobiliario);
(v) da projecao e provisionamento realizado para despesas do Fundo e portfélio; e (vi] da projecdo de distribuicdo de
rendimentos.

Andlise e Projecdo Financeira RBIR11 (RS /cota)

46,5 142,8

100,0
’ 1,52
3,6
]
1a Oferta Primaria de Taxa de Distribuigdo Primdria Valor Investido Proje¢do de Rendimentos  Projegdo de amortizagdes e Distribuigdo de
Distribui¢do de Cotas e Custos da Oferta dividendos Rendimentos/Amortizacdo

de Capital - Realizado

Fonte: RB CAPITAL ASSET

Observacao:

Essa analise leva em conta projecdes que sao revistas mensalmente, podendo variar (para mais ou para menos) a cada més. Ademais, esta anélise leva em conta projecdes
e por isso expectativas, que podem variar significativamente em funcdo do resultado efetivo de cada projeto. Todo o valor incorrido ja considera a inflacdo, sendo que o
valor a incorrer ainda serd considerado a inflacdo de acordo com a data de calculo, pois ndo ha projecao de inflacao futura.
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Modalidade de Investimento

Modallfziade el Capital + Projecdes: jun/23 Numfero =
Investimento Projetos
Equity
Equity R$ 104,55 MM 9 44% =
=
@
Permuta R$ 135,76 MM 7 <
=
|
R$ 240,31 MM g
=
Fonte: RB CAPITAL ASSET a
2
o
Permuta o
56% =
w
2
S
-
. . . . .. Q
Tipologia das Unidades Residenciais . z
ojas )
4 Dorm 5% a
Tipologia VGV Potencial: jun/23 1% Studio 2
\ 18% =
o
Studio R$ 392,5 MM S
o
o
1 Dorm R$ 490,3 MM o
3 Dorm ng::
2 Dorm R$ 540,6 MM 20% =
o)
3 Dorm R$ 642,1 MM 2
o
'_
4 Dorm R$ 27,0 MM z
1 Dorm E
Lojas R$ 103,0 MM 22% 5
w
Z
Total: R$ 2.195,85 MM o
[a)]
Fonte: RB CAPITAL ASSET o
2 Dorm a
25% =
[N

Em Aprovagao

Abertura da Evolucao dos Projetos 13%
Periodo Evolutivo jun/23 \
Em Aprovacao 13%
Aprovado - Langamento
19%
Lancamento 19%
Obras 69%
Entregue -
Total: 100,0%
Fonte: RB CAPITAL ASSET
Obras
69%
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Abertura Evolutiva de Estoque x Vendas e Estagio de Obra

A tabela e o grafico abaixo apresentam os lancamentos e a performance de vendas dos projetos do Fundo. Como pode
ser observado, ja foram lancadas 2.952 unidades de um total de 3.535 unidades, portanto 83,5% das unidades do Fundo.
Desse total, 1.536 unidades, ou 52,0% j& foram comercializadas.

Em junho de 2023, ndo tivemos nenhum lancamento do Fundo e o volume de vendas foi de 2,10% do volume ja lancado.

Em relacdo aos préximos meses, nossa expectativa € que os projetos em processo de aprovacao sejam lancados
conforme os cronogramas estipulados. Além disso, continuaremos a trabalhar de forma diligente e préoxima aos
incorporadores, visando alcancar o maximo desempenho para cada um dos projetos lancados.

Estoque x Vendas 132022 T42022 T12023 Jun/23

Unidades Lancadas Acum. (Eixo Esq) 2257 2952 2952 2952

Unidades Vendidas Acum. (Eixo Esq) 1239 1365 1536

Vendas sobre Estoque (VSO0) (Eixo Dir) 34,4% 42,0% 46,2% 52,0%

Fonte: RB CAPITAL ASSET

Nota: O estoque é referente ao total de unidades dos projetos lancados
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132022 T42022 T12023 T22023

B Unidades Langadas Acum.(Eixo Esq) mmmm Unidades Vendidas Acum. (Eixo Esq) e===\/endas sobre Estoque (VSO) (Eixo Dir)
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Abertura da Curva de Obras

Evolucao Trimestral 1,85% 2,89% 4,19% 4,84% =
>

o

Evolucao Acumulada 5,50% 8,39% 12,58% 17,42% o
>

Fonte: RB CAPITAL ASSET 3
Nota: (1) O percentual representa a evolucao das obras ponderado pelo nimero de unidades. Considera as unidades apenas de projetos cujas obras j& tinham sido g
iniciadas. Z
w

o

A

w

o

20% @]
—

17,42% z

2

>

=

15% g

? =

w

(2]

w

a

-

<

=

10% <
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o
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5,50% e
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o
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“ okt

@ Fv0olucdo Acumulada %
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[a)

Quanto as obras, atualmente estamos conduzindo 10 projetos em construcdo, sendo que 2 deles estdao em estagio 8
.- . . =

avancado e com previsdo de entrega ainda este ano (Brook by You e OY Campo Belo). De maneira geral, o progresso =)

fisico das obras estad em conformidade com o cronograma inicialmente estabelecido.
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Conforme mencionado anteriormente, dadas as caracteristicas de longo prazo do setor, uma das principais premissas
da tese de investimento do Fundo ¢ a diversificacdo de portfdlio como estratégia defensiva e mitigadora de risco. Nesse
sentido, é importante ressaltar que, embora os projetos estejam distribuidos em 12 bairros, os mesmos estdo
concentrados em 10 distritos da cidade de Sdo Paulo (ver mapa abaixo] com niveis elevados de renda domiciliar:
Butanta, Campo Belo, Itaim Bibi, Jabaquara, Jardim Paulista, Moema, Perdizes, Pinheiros, Saude e Vila Mariana. Sao
regioes consolidadas, amplamente amparadas por rede de servicos e comércios proximos, bem como importantes vias
de acesso. A localizacdo de um projeto imobilidrio € um dos principais atributos para o produto e tem grande diferencial
na tomada de decisao dos compradores. A presenca em regioes nobres e premi/um da cidade de Sao Paulo permite ao
Fundo, através do portfdlio constituido, garantir posicao de destaque no mercado imobilidrio, ao mesmo tempo que
marca presenca em bairros valorizados, com potencial de ganho de preco e publico residente de renda elevada.

Domicilios com renda domiciliar

de 20 ou mais salarios minimos '

e
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Em % da Area de Ponderacgdo - AEDS

Até 10,00
De 10,01 a 20,00

" De 20,01a30,00
I e 30,01 245,00
- De 45,01 a mais

Quikimetros.

Fonte: IBGE. Censo Demogrifico 2010, Projociio Estatistica da Amosira
Elaboragdo: Secretaria Municipal de Desenvolvirmento Urbano — SMDU /
Departamento de Produclo e Anslse de Informagso ~ DEINFO.

Nota: 1 - As porcentagens indicam a relacio entre domicilios de determinada
faixa de renda & 0 nimero otal de domicilios permanentes, referentes a

cada uma das 310 Arens de Penderaciio da Amostra do Censo 2010

2- A distribul¢c3o domiciliar com alé 3 s.m. inclul 08 domicilios sem rendimento.

Fonte: MAPA DomicilioFaixaRenda 2010.cdr (prefeitura.sp.gov.br)
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Informacoes Gerais do Fundo

RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

31.161.410/0001-48

RBIRT

BRRBIRCTF007

20/02/2020°

RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA

Oliveira Trust DTVM S.A.

GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES
2,00% ao ano sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo

20% (vinte por cento) do valor que exceder a

IEYCN R ERTSEY Remuneracdo Base (8% + INCC acumulado desde a data de
integralizacdo das Cotas até a Data de Apuracao)

VOGN GN 72 meses

Fundo Fechado
Investidores em Geral

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao
30/jun

Mandato: Desenvolvimento Residencial Para Venda
(O EXST T o= (WA = [T ETETN Segmento de Atuacao: Incorporacao Residencial

Tipo de Atuacao: Ativa
' Vale ressaltar que a data de out/2019, apresentada em relatérios anteriores, corresponde a data de aprovacdo da Oferta do Fundo pelo
Administrador.
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Anexo 1 - Fluxo de Caixa Padrao de Projetos

Os projetos imobilidrios de desenvolvimento residencial, em geral, apresentam um ciclo de investimento e
desinvestimento préprio, refletindo uma dindmica especifica de receitas (conforme Figura 1 abaixo). As vendas das
unidades se iniciam no lancamento do projeto, quando ha o lancamento comercial, com stand de vendas no local e
acoes de marketing especificas, e continuam ao longo do desenvolvimento do empreendimento. De forma geral, os
contratos de venda firmados com os clientes-compradores de unidades estabelecem uma curva de pagamentos com
sinal, parcelas mensais e uma parcela maior contra entrega mediante liberacao do financiamento imobiliario.

A fase intermediaria, via de regra, concentra a maior exposicao financeira de um projeto. Nessa fase, na maioria das
vezes, o terreno ja foi quitado ou parcela relevante j& foi desembolsada na aquisicdo do(s) imével(is) e o projeto comeca
a incorrer no custo de construcao inicial, porém as receitas ainda estao na fase inicial de recebimento. Apds o inicio de
obra e apds atingimento de certos parametros pré-estabelecidos acontece o inicio das liberacdes financeiras do
chamado Plano Empresario ou Financiamento a Producao, instrumento firmado junto a uma instituicao financeira, na
modalidade de empréstimo para custeio das obras. Esse mecanismo é amplamente utilizado no mercado.

Por fim, na fase final, as vendas das unidades tendem a se intensificar, dado o estagio avancado de obra e menor risco
de entrega, tendo por consequéncia um fluxo de caixa positivo acumulado, gerado pela “entrega das chaves” e
consequente quitacao dos saldos de compra das unidades pelos compradores.

Vale observar, conforme ilustra o fluxo de caixa tipico de um projeto residencial em desenvolvimento, que o seu ciclo é
longo, e que, portanto, é importante que os investidores entendam a dindmica do fluxo de caixa desses projetos e
possuam um horizonte de investimento de longo prazo. Como acontece em qualquer projeto imobiliario em
desenvolvimento, é importante compreender que certos riscos e incertezas sao inerentes a essa classe de ativo,
estando sujeitos a eventos como atrasos nas aprovacoes de projetos junto a Prefeitura de Sao Paulo, atrasos de obra,
aumento de custos de construcao, variacoes na velocidade de vendas das unidades, variacoes nos precos de vendas
das unidades, dentre outros.

Figura 1 - Etapas do Ciclo de Desenvolvimento Imobilidrio Residencial
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