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RSM

Relatério do Auditor Independente sobre as demonstracoes
financeiras

Aos:

Cotistas e Administradora do

RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

(Administrado por Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstra¢des financeiras do RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento
Imobiliario — Fll (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e
as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira do RB Capital TFO Situs Fundo de
Investimento Imobiliario — Fll em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagoes e 0s
seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo e sua Administradora, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opinido.
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Enfase
Reapresentacdo das demonstragoes financeiras encerradas em 31 de dezembro de 2022

Chamamos atencdo a Nota Explicativa n° 04 as demonstragdes financeiras encerradas em 31 de
dezembro de 2022, que foram alteradas e estdo sendo reapresentadas para refletir a correcdo da
equivaléncia patrimonial de sua investida RB Capital TFO Holding Ltda, devido a aderéncia da
contabilidade das investidas ao OCPC 01 — Entidades de incorporagao imobiliaria, conforme descrito
na referida nota explicativa. As demonstragdes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 foram examinadas por outro auditor independente que emitiu relatério em 31 de
margo de 2023 sem modificacdo sobre as demonstragcdes financeiras que ora estdo sendo
reapresentadas. Nossa opinido nédo esta sendo ressalvada sobre o assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracgdes financeiras como um todo e na formagao de nossa opiniao sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Investimento em participagao societaria avaliada pelo método de equivaléncia patrimonial

Conforme apresentado no balango patrimonial e nota explicativa n° 6 as demonstragdes financeiras, os
investimentos do Fundo sao compostos substancialmente por participagao societaria no montante de
R$ 41.344 mil, representando 84,37% de seu patrimonio liquido em 31 de dezembro de 2023, os quais
geraram resultado de equivaléncia patrimonial para o Fundo no montante de R$ 6.602 mil conforme
demonstragao do resultado.

Considerando a relevancia dos investimentos em participagdo societaria em relagao ao patriménio
liguido do Fundo, bem como seus efeitos sobre as demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto,
consideramos este assunto como o principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria enderegou esse assunto

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao estdo limitados a: (i) avaliagao e analise da
movimentacdo do investimento ocorrida no exercicio; (ii) verificagdo da quantidade de cotas e o
percentual de participagdo que o Fundo detém sobre a Empresa Investida com base na documentagao
comprobatéria; (i) recalculo do resultado de equivaléncia patrimonial; e (iv) avaliagdo da adequagéao
das divulgacdes apresentadas nas notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo.
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Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o investimento em
participacdo societaria, consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram suficientes e
apropriadas, em todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas
em conjunto.

Outros assuntos
Auditoria do exercicio anterior

As demonstragdes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foram
examinadas por outro auditor independente, que emitiu relatério em 31 de margo de 2023 sem
modificagao sobre essas demonstragdes financeiras.

Responsabilidades da administragdo do Fundo pelas demonstragoées financeiras

A administracdo do Fundo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragao das demonstragdes financeiras, a Administragao do Fundo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
financeiras, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distor¢édo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.
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Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detecgdo de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representagdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgodes feitas pela administragao.

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar duvida significativa em relagcao a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragcoes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagées forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também a administracdo do Fundo declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os
eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagao a administragao do Fundo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
nao deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicag¢do para o interesse
publico.

Sao Paulo, 06 de junho de 2024.

Contador CRC 1SP-236.656/0-6

RSM Brasil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7

RSM



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ n2 29.299.737/0001-39
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ n2 36.113.876/0001-91

Balango Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores em milhares de reais - RS)

2023 2022 (Reapresentado)
Mercado/ Mercado/
Notas realizagdo % sobre o PL realizagdo % sobre o PL
Ativo

Circulante 7.723 15,75% 9.027 15,00%
Disponibilidade 5.a 2 0,00% 0,01%
Conta banco movimento 2 0,00% 0,01%
Operagdes compromissadas 5.a.i 154 0,31% 9.017 14,98%
Letras do Tesouro Nacional 154 0,31% 9.017 14,98%
Valores a receber 7.560 15,44% - 0,00%
Redugdo de capital 6.a.iifiii 7.560 15,44% - 0,00%
Outros ativos 0,01% 0,01%
Qutras contas a receber 0,01% 0,01%
Nao Circulante 41.344 84,36% 59.762 99,29%
Agoes de companhias investidas 6 41.344 84,36% 59.762 99,29%
Acgdes de companbhias fechadas 41.344 84,36% 59.762 99,29%
Total do ativo 49.067 100,12% 68.789 114,29%

Passivo
Circulante 60 0,12% 8.602 14,29%
Valores a pagar 60 0,12% 8.602 14,29%
Taxa de gestdo 36 0,07% 54 0,09%
Auditoria e custddia 21 0,05% 48 0,08%
Taxa de escrituragdo 3 0,00% - 0,00%
Rendimentos a distribuir 9.e - 0,00% 8.500 14,12%
Total passivo 60 0,12% 8.602 14,29%
Patriménio liquido 9 49.007 100,00% 60.187 100,00%
Cotas integralizadas - PJ 49.085 100,16% 51.833 86,12%
(-) Custos relacionados a emissdo de cotas (106) (0,22%) (106) (0,18%)
Reservas de lucro 28 0,06% 8.460 14,06%
Total do Passivo + Patrimdnio Liquido 49.067 100,12% 68.789 114,29%

As notas explicativas da administracdo sdo partes integrantes das demonstragées financeiras.



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ n2 29.299.737/0001-39

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ n2 36.113.876/0001-91

Demonstrac¢ao dos Resultados dos Exercicios

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

Valores em milhares de reais - RS, exceto resultado liquido por cota integralizada e quantidades

Investimento em companhia fechada
Resultado com equivaléncia patrimonial

Rendas com aplicag6es em operagées compromissadas
Letras do tesouro nacional

Outras receitas/despesas
Taxa de gestdo
Taxa de Administragdo
Auditoria e custddia
Controladoria
Taxa de Escrituragdo
Tributos
Consultoria
Taxa de fiscalizagdo CVM
Bolsa de valores
Demais despesas

Total do resultado dos exercicios
Quantidade de cotas

Resultado Liquido por cota

As notas explicativas da administragdao sao partes integrantes das demonstragdes financeiras.

Notas 2023

6.602

5.a.ii 6.602

163

4.a.i 163

10 (973)

(569)
(166)
(106)
(41)
(18)
(37)

(36)

5.792

56.525

102,47

2022

(Reapresentado)

13.433
13.433

302
302

(1.173)
(758)
(159)

(89)
(41)
(22)
(68)

(6)
(13)
(12)

(5)

12.562

56.525

222,24



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario - Fli

CNPJ n2 29.299.737/0001-39

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ n?36.113.876/0001-91

Demonstracao das mutagdes do patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores expressos em milhares de reais - RS)

Em 31 de dezembro 2021

Resultado liquido do exercicio
(-) Distribuicdo de Rendimentos
Amortizagao de Principal
Reservas de lucros

Em 31 de dezembro 2022 (reapresentado)

Resultado liquido do exercicio
(-) Distribuicdo de Rendimentos
Amortizacdo de Principal
Reservas de lucros

Em 31 de dezembro 2023

Cotas subscritas

Custos de em

issdo

Reservas de lucro

Resultado do

Nota e integralizadas de cotas exercicio Total
59.354 (106) 10.814 - 70.062
- - - 12.562 12.562
9e - - (14.916) - (14.916)
(7.521) - - - (7.521)
- - 12.562 (12.562) -
51.833 (106) 8.460 - 60.187
- - - 5.792 5.792
9e - - (14.224) - (14.224)
(2.748) - - - (2.748)
- - 5.792 (5.792) -
49.085 (106) 28 - 49.007

As notas explicativas da administra¢do sdo partes integrantes das demonstragées financeiras.



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ n229.299.737/0001-39
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ n236.113.876/0001-91

Demonstragao dos fluxos de caixa - método direto
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais - RS)

2023 2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendas com aplicagGes em titulos publicos 163 302
Pagamento de tributos (37) (68)
Taxa de gestdo (587) (766)
Taxa de administracdo (166) (159)
Taxa de controladoria (41) (41)
Auditoria e custddia (132) (41)
Demais recebimentos e pagamentos (53) (58)
Caixa liquido das atividades operacionais (853) (831)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Recebimentos de dividendos 15.120 15.365
Reducdo de capital 2.340 7.380
Caixa liquido das atividades de investimento 17.460 22.745
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribuicdo de rendimentos para os cotistas (22.724) (7.736)
Amortizagdo de principal (2.748) (7.521)
Caixa liquido das atividades de financiamento (25.472) (15.257)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (8.865) 6.657
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 9.021 2.364
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 156 9.021
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (8.865) 6.657

As notas explicativas da administracdo sdo partes integrantes das demonstragoes financeiras.
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RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

CNPJ n®29.299.737/0001-39
(Administrado por Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. — CNPJ 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de Reais (RS), exceto quando especificado

Contexto operacional

O Fundo, denominado RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — Fll (“Fundo”), constituido
sob a forma de condominio fechado, é uma comunhdo de recursos captados por meio do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, bem como regido pela Lei n® 8.668/93, pela Resolu¢gdo CVM 175 de 23
de dezembro de 2022, por regulamento e pelas disposicdes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis.

Iniciou suas atividades em 30 de julho de 2018, onde o prazo de duragdo do Fundo é de 72 meses, contados
a partir da data da primeira integralizacdo de cota, podendo ser prorrogado por um periodo adicional de 12
meses a critério do Gestor, conforme definido no regulamento e é destinado exclusivamente a investidores
qualificados.

O objetivo do Fundo é gerar retorno aos cotistas por meio do investimento, direto ou indireto, em ativos.

A carteira do Fundo serd composta por ativos financeiros e ativos imobiliarios.

A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela RB Capital Asset Management LTDA.

As aplica¢des realizadas no Fundo nao contam com a garantia da Administradora, da Gestora, de qualquer

empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

Base para apresentacao e elaboracao das demonstragoes financeiras

As demonstracgdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, incluindo as normas e as orientacbes emanadas da
Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), incluindo a Instru¢cdo CVM n2 516/11 e com a Resolu¢do CVM

175/22, e alteracGes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para emissao e
divulgacdao em 06 de junho de 2024.

Principais praticas contabeis

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentagdo das demonstrag¢oes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real (RS), mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das

demonstracdes financeiras. Todas as informacgdes financeiras apresentadas em reais foram apresentadas
em milhares de reais, exceto quando indicado.
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RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
CNPJ n®29.299.737/0001-39
(Administrado por Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. — CNPJ 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de Reais (RS), exceto quando especificado

b) Apropriacdo de receitas e despesas
As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
c) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2023, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por disponibilidades e
operagdes compromissadas lastreadas em letras do tesouro nacional.

As operag¢BGes compromissadas sdo lastreadas por titulos publicos, porém, o resgate é feito no dia util
posterior “over night”, dessa forma, é um ativo de liquidez imediata.

d) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas
e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sdo adquiridos pelo Fundo tendo como
premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢des contratuais do instrumento. Um ativo financeiro ou
passivo financeiro sdo inicialmente mensurados pelo custo de aquisicdo ou valor justo, acrescidos os custos
de transacdo que sao diretamente atribuiveis a sua aquisi¢cdo ou emissao.

e) Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuragao
i.  Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sado inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
ii. Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

f) Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociac¢do. Esta categoria esta composta pelas Letras do Tesouro Nacional.

g) Investimento em sociedade de propdsito especifico

Os investimentos em cotas de sociedades para propdsito especifico, cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio, sdo avaliados com base no
Pronunciamento Técnico CPC 18(R2) emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis, que trata de
investimento em coligada, em controlada e em empreendimento controlado em conjunto.
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RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

CNPJ n®29.299.737/0001-39
(Administrado por Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. — CNPJ 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de Reais (RS), exceto quando especificado

Estes investimentos sdo avaliados e mensurados pelo método da equivaléncia patrimonial, reconhecidos
inicialmente pelo custo, sendo o seu valor contabil aumentado ou diminuido pelo reconhecimento da
participacdo do Fundo nos lucros ou prejuizos de cada periodo gerados pela investida, com base no
balancete fornecidos pela investida, com periodo de defasagem de no maximo de 90 dias, a realizacdo de
ajustes para uniformizar as praticas contdbeis da investida as praticas contdbeis do Fundo, quando
necessario. A participacdo do Fundo no lucro ou prejuizo do periodo da investida é reconhecida no
resultado do periodo do Fundo e as distribuicbes recebidas da investida reduzem o valor contabil do
investimento.

Os dividendos declarados ou provisionados por essas sociedades investidas sdo reconhecidos no Fundo, na
proporg¢do de sua participagao, a crédito do valor contabil do investimento no Fundo.

h) Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstragao de resultado, é apurado considerando-se o lucro liquido do
periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo ao final de cada periodo.

Reapresentagao das demonstrag¢oes financeiras encerradas em 31 de dezembro de 2022

Visando a aderéncia da contabilidade das empresas investidas do RB Capital TFO Situs FIl ao OCPC 01-
Entidades de incorporacdo imobiliaria, se fez necessario ajuste na equivaléncia patrimonial de sua investida
em decorréncia de inconsisténcias identificadas quanto ao critério de contabilizacdo, e afericdo dos seus
respectivos resultados. Dessa forma, a reapresentacdo das informagdes contdbeis das entidades investidas
pelo Fundo relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foi realizada de forma retroativa e em
conformidade com o CPC 23 /IAS 8 Politicas contabeis, além da mudanca de estimativa e reapresentacio
dos nimeros seguindo as premissas da CPC 26(R1) /IAS.

Consequentemente, dado que TFO Fll é detentor de 90% das cotas emitidas da Entidade investida, avalia e
mensura tal investimento pelo método da equivaléncia patrimonial, com base no Pronunciamento Técnico
CPC 18(R2) emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis, em 31 de dezembro de 2023, a referida
reapresentacdo dos investimentos acarretou um ajuste no montante de RS 6.269 no patrimdnio liquido do
Fundo.
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Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de Reais (RS), exceto quando especificado

Efeitos decorrentes da reapresentagao:

A Administradora, seguindo as diretrizes do Pronunciamento Técnico CPC 23 emitido pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis, optou por corrigir os efeitos das inconsisténcias materiais dos periodos
anteriores, descritos acima, retrospectivamente e esta reapresentando nessas demonstracdes financeiras
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, os saldos comparativos relativos as
demonstragdes financeiras referentes ao exercicio finco em 31 de dezembro de 2022, anteriormente
aprovadas, auditadas e emitidas em 31 de marc¢o de 2023, para refletir os seguintes ajustes:

Ativo
Circulante

Disponibilidades
Conta banco movimento

OperagOes compromissadas
Letras do Tesouro Nacional

Outros ativos

N3ao circulante

AgOes de companhias investidas

AcOes de companhias fechadas

Total do ativo

2022 (anteriormente 2022 (reapresentado)
apresentado)
Mercado/ % sobre Aiuste Mercado/ % sobre
realizagdo PL ! realizagdo PL

9.027 16,74% - 9.207 15,00%
4 0,01% - 4 0,01%
4 0,01% - 4 0,01%
9.017 16,72% - 9.017 14,98%
9.017 16,72% - 9.017 14,98%
6 0,01% - 6 0,00%
53.493 99,21% 6.269 59.762 99,29%
54.493 99,21% 6.269 59.762 99,29%
54.493 99,21% 6.269 59.762 99,29%
62.520 115,95% 6.269 68.789 114,29%
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Passivo

Circulante

Valores a pagar

Taxa de gestdo
Auditoria e custodia
Rendimentos a distribuir

Total passivo

Patrimonio liquido

Cotas integralizadas - PJ

(-) Custos relacionados a emissdo de cotas
Reservas de lucro

Total do Passivo + Patrimonio Liquido

DRE
Investimento em companhia fechada

2022 (anteriormente

2022 (reapresentado)

apresentado)
Mercado/ o . Mercado/ % sobre
realizacao % sobre PL Ajuste realizagao PL

8.602 15,95% - 8.602 14,29%
8.602 15,95% - 8.602 14,29%
54 0,11% - 54 0,09%
48 0,09% - 48 0,08%
8.500 15,75% - 8.500 14,12%
8.602 15,95% - 8.602 14,29%
53.918 100,00% 6.269 60.187 100,00%
51.833 96,14% - 51.833 86,12%
(106) 0,(19)% - (106) (0,18%)
2.191 4,06% 6.269 8.460 14,06%
62.520 115,95% 6.269,00 68.789 114,29%

Resultado com equivaléncia patrimonial

Rendas com aplicag6es em operagdes compromissadas

Letras do tesouro nacional

Outras receitas/despesas
Taxa de gestdo
Taxa de Administracdao
Tributos
Auditoria e custddia
Controladoria
Taxa de Escrituragdo
Consultoria
Taxa de fiscalizagdo CVM
Bolsa de valores
Demais despesas

Total do resultado dos exercicios
Quantidade de cotas
Resultado Liquido por cota

2022 Ajuste

2022 (Reapresentado)

10.499  2.934 13.433
10.499  2.934 13.433
302 - 302
302 - 302
(1.173) - (1.173)
(758) - (758)
(159) - (159)
(68) - (68)
(89) - (89)
(41) - (41)
(22) - (22)
(6) - (6)
(13) - (13)
(12) - (12)
(5) - (5)
9.628  2.934 12.562
56.525 56.525 56.525
170,33 110,90 222,24
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DMPL

Cotas subscritas  Custos de emissao Resultado do

Reservas de lucro

e integralizadas de cotas exercicio Total
Em 31 de dezembro 2022
(originalmente apresentado) 51.833 (106) 2.191 - 53,918
Ajuste de equivaléncia patrimonial —
exercicios anteriores a 2022 - 3.335 3.335
Ajuste de equivaléncia patrimonial - 2.934 - 2.934
Em 31 de dezembro 2022
(Reapresentado) (106) 8.460 - 60.187

Caixa e equivalente de caixa

a) Caixa e equivalente de caixa

O saldo de caixa e equivalentes de caixa sdo aplicacGes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, as quais
sdo prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste contexto, em 31 de dezembro de 2023

e 2022 estdo assim representados:

Bancos
Operacdes compromissadas (i)
Total

Operag¢Oes compromissadas

As operacgGes compromissadas sao de liquidez imediatas e estdo assim representados:

Valor de compra
Valor de revenda

Taxa da operagdo (% a.d.)

Quantidade de dias (over)

2023 2022
2 4
154 9.017
156 9.021
31/12/2023 31/12/2022
154 9.017
154 9.021
0,04 0,05
1 1
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6 Ativos de natureza imobiliaria

a) Ac¢oes de companhias fechadas

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo detinha 38.426.057 (48.326.058 - 2022) cotas da RB Capital
TFO Holding Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“SPE”), a qual possui sede na cidade de Sdo

Paulo, tem por objeto social:

i. administracdo direta ou indireta de empreendimentos imobiliarios residenciais;

ii. participagdo como socia, acionista, cotista, participante, debenturista etc., em outras
sociedades, empresarias, fundos de investimento e em empreendimentos imobilidrios

residenciais (Holding).

(i) Composicdo das cotas

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a composi¢do das cotas em sociedade de propdsito especifico pelo

Fundo sdo as seguintes:

31/12/2023

31/12/2022 (Reapresentado)

Critério Quantidade

Empresa I ~
P de avaliagao de ag¢les

Participagao Investimento

Quantidade de agdes Participagao Investimento

RB Capital TFO Equivaléncia

0,
Holding Ltda patrimonial 38.426.057 90% 41344

48.326.058

90%

59.762

Total 41.344

59.762

(ii) Atualizagdo no exercicio

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o investimento foi atualizado com base na
equivaléncia patrimonial, utilizando o balancete na data-base de 31 de dezembro, conforme demonstrado

abaixo:
Movimentagao do investimento: RB Capital TFO Holding

Saldo em 31 de dezembro de 2021
(+) Equivaléncia patrimonial exercicios anteriores
(+) Equivaléncia patrimonial — Resultado (Reapresentado)
(+) Redugdo de capital
(-) Dividendos recebidos
Saldo em 31 de dezembro de 2022 (Reapresentado)
(+) Equivaléncia patrimonial
(+) Redugdo de capital
(-) Dividendos recebidos
Saldo em 31 de dezembro de 2023
(i) Atos Societarios

65.739

3.335
13.433
(7.380)

(15.365)

59.762

6.602
(9.900)
(15.120)

41.344
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de Reais (RS), exceto quando especificado

Em 01 de margo de 2023, por meio da sétima alteracdo do contrato social:

Foi decidido a reducao do capital social da sociedade por julgarem excessivo em relacdo ao objeto da
sociedade nos termos do inciso Il do artigo 1.082 da Lei n? 10.406/02, de RS 53.696, representado por
53.695.619 cotas para RS 42.696, representado por 42.695.619 cotas.

O valor correspondente a reducdo do capital social da sociedade disposto acima, no montante de RS
11.000, foi transferido as sdcias da sociedade na proporg¢do de suas participacgdes.

A reducdo de capital descrita na ata ocorreu durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.
Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a instituicdo
administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de compliance e os comités institucionais especificos, formados por
diretores e geréncia, quando necessarios. A analise e avaliacdo dos riscos seguem conforme os critérios e
especificagdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias das carteiras, definidas pelos
regulamentos.

O processo de gestdao de riscos dos fundos, acompanhado pela administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificagdo, mensuracao, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigacdo dos riscos
incorridos na atividade do fundo.

Fatores de risco

Os ativos integrantes da carteira e os cotistas estdo sujeitos aos seguintes fatores de riscos, de forma nao
exaustiva:

Riscos relacionados ao Fundo e aos ativos:

Risco do Fundo ser genérico:

O Fundo ndo possui um ativo especifico, sendo caracterizado como fundo de investimento imobilidrio
genérico. Assim, iniciado o periodo de investimento, ainda deverdo ser selecionados pelo Gestor, ao seu
exclusivo critério e desde que observados os critérios de elegibilidade, os ativos que deverdo compor a
carteira do Fundo, podendo o gestor ndo encontrar ativos

atrativos dentro do perfil a que se propde.
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Risco de liquidez:

Os fundos de investimento imobilidrio sdo veiculos de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos e que atraem um numero
reduzido de investidores interessados em realizar negdcios de compra e venda de suas cotas. Dessa forma,
os cotistas poderdo ter dificuldades para vender suas cotas no mercado secundario.

Além disso, o Fundo é constituido na forma de condominio fechado, ndo admitindo o resgate de suas cotas,
exceto quando da amortizagdo integral de suas cotas e/ou liquidagdo do Fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas, quando de sua eventual negocia¢gdo no mercado secundario.

Deste modo, o investidor que adquirir as cotas devera estar ciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo e de baixa liquidez no mercado.

Risco de concentragao de propriedade de cotas do Fundo:

Poderd ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdao ou
mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagGes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

Ressalta-se que, de acordo com o inciso Il, do paragrafo Unico, do Art. 32, da Lei n® 11.033/04, somente ndo
haverad incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas
com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e que lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo,
caso as cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado e desde que o referido Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo:

O investimento em cotas do fundo imobilidrio € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda varidvel, o
que pressupde que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas
dependerdo, diretamente, dos resultados do fundo e das sociedades investidas, provenientes,
primordialmente, das vendas dos Imdveis. Nao ha garantia de sucesso da implementagdo da Politica de
Investimento, de forma que ndo é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos investimentos e
operacdes das sociedades investidas e do Fundo.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos

pelo Fundo e a data de aquisicdo dos ativos alvo, o que podera impactar negativamente na rentabilidade
do Fundo.
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Existem outros fatores de risco que o Fundo esta exposto, os quais poderao ser verificados no regulamento.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao administrador e ao gestor, direta ou indiretamente, em nome do fundo no exercicio das suas
fungdes nos termos da regulamentacdo realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagées
forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimonio liquido do fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo ndo realizou operag¢es com derivativos.
Patrimonio liquido
As cotas correspondem a fragdes ideais do patrimonio liquido e sdo de uma Unica classe.

As cotas terdo forma nominativa, serdo escriturais, mantidas pelo escriturador em conta de depdsito em
nome de seus titulares.

Todas as cotas fardo jus a pagamentos de amortizacdo e rendimentos em igualdade de condicdes.

Independente da data de integralizacdo, as cotas do fundo integralizadas terdo as mesmas caracteristicas e
direitos, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizag¢Ges, caso aplicavel.

Subscricao e integralizagdo
Da 12 emissao de cotas

O montante total da 12 emissdo de cotas do fundo foi de até 100.000 cotas, no valor inicial de R$1. cada
uma, na data de emissdo, totalizando o montante de até RS 100, sendo admitida a subscricdo parcial das
cotas objeto da 12 emissdo do fundo, desde que seja atingido o montante minimo de 50.000 cotas, que
totalizam RS$50, na data de emissdo, sendo certo que o saldo ndo colocado serd cancelado, nos termos da
regulamentacdo aplicavel.

A 12 emissdo foi realizada, sob regime de melhores esforcos de colocacdo e nos termos da Instrugdo CVM
n2 476/09.

EmissOes de novas cotas, apds a 12 emissdo de cotas, poderao ser realizadas nos termos do artigo 15, inciso
VIII, da Resolugdo CVM n® 175, independentemente de aprovag¢dao em assembleia geral e de alteragao do
regulamento, até o valor total de emissdo de RS 200.000, mediante autorizacdo do comité de
investimentos.

E autorizada a subscri¢do parcial das cotas representativas do patriménio liquido do fundo ofertadas
publicamente, bem como o cancelamento do saldo ndo colocado.
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Na hipdtese da subscricdo parcial das cotas, o ato que aprovar a emissdo devera estipular um valor minimo
a ser subscrito, sob pena de cancelamento da oferta publica de distribuicdo de cotas, de forma a ndo
comprometer os investimentos que sejam objeto do Fundo.

Na hipdotese de novas emissdes de cotas, nos termos do regulamento, os cotistas que estiverem inscritos no
registro de cotistas na data da assembleia geral que deliberar pela emissao, ou na data da divulgacado do
fato relevante, pelo administrador, informando sobre a emissdo, terdo direito de preferéncia para
subscrever e integralizar novas cotas na proporc¢do da respectiva participagdao no patrimdnio liquido, o qual
deverd ser exercido em até 10 dias Uteis.

Ndo houve integralizagcdo de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022.
a) Amortizagdo

As cotas poderdo ser amortizadas a qualquer tempo, a exclusivo critério do gestor, observando-se o
disposto a seguir e regulamentacdo aplicaveis.

Para fins de amortizagdo de cotas, sera considerado o valor da cota em cada data de apuragdo, ou seja, no
102 dia atil imediatamente anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizacdo, conforme
calculado nos termos do regulamento.

Cabe a Assembleia Geral Ordinaria deliberar sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no
exercicio social findo.

As distribuicGes a titulo de amortizacdo de Cotas deverdo abranger todas as Cotas integralizadas, em
beneficios de todos os Cotistas, de forma proporcional.

Somente fardo jus ao pagamento da respectiva parcela de rendimentos os Cotistas que estiverem inscritos
no registro de cotistas ou registrados na conta de depdsito como Cotistas no dia de cada Data de Apuracgao.

Durante exercicio findo em 31 dezembro de 2023 o Fundo reconheceu o montante de RS 2.748 referente a
amortizacdo de principal (2022: RS 7.521), conforme “demonstracdo das mutac¢des do patrimdnio liquido”.

b) Resgate

Considerando que o fundo é constituido sob a forma de condominio fechado e por prazo determinado, ndo
é permitido o resgate de cotas, salvo ao final do prazo de duragdo ou na hipdtese de liquidagdo do fundo,
nos termos do capitulo Xl do regulamento.

¢) Negociac¢ao das cotas
As cotas somente serdo admitidas a negociacdo no mercado secunddrio, exclusivamente, no mercado de
bolsa ou de balcdo organizado administrado e operacionalizado pela B3, conforme o caso, sendo vedado o

registro de opera¢Oes previamente realizadas em ambiente de que trata o Anexo Normativo V da
Resolugdao CVM 175 de 23 de dezembro de 2022 e alteragdes posteriores.
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Ndo sera permitida a negociacdo no mercado secundario de cotas ainda ndo integralizadas. As instituicGes
intermediarias de operacdes no mercado secunddrio serdo responsaveis por atestar que a qualificagdo dos
investidores nos termos da Resolugcdo CVM 175 e alteragbes posteriores.

d) Distribuicao de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95 % do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos semestres
findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apds o efetivo
recebimento dos ativos imobilidrios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas as despesas
provisGes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2022
2023
(Reapresentado)
Resultado contabil 5.792 12.562
(+/-) Ajuste das receitas por competéncia e ndo transitada no caixa 12.524 15.297
(+/-) Ajuste das despesas por competéncia e n3o transitada no caixa (42) 108
(+/-) Ajuste por equivaléncia patrimonial (6.602) (13.433)
Resultado conforme regime de caixa 11.672 14.534
Valor distribuido no exercicio atual referente ao exercicio anterior (ii) 8.500 -
Valor distribuido referente ao exercicio atual 14.224 6.416
Valor distribuido no exercicio seguinte referente ao exercicio atual - 8.500
Total de rendimentos distribuidos 14.224 14.916
Percentual distribuido (i) 122% 103%

(i) Os rendimentos apropriados pelo Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
levam em consideracdo a base de calculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM 01/2014, ajustada
pelas adi¢gdes/exclusdes realizadas pela Administradora.

A referida base de calculo devera ser objeto de apreciacdo dos cotistas em assembleia, por ocasido
da aprovacdo das demonstragdes financeiras.

(ii) A parcela de R$8.500 foi liquidada em 13 de janeiro de 2023.

e) Evolugao, patrimonio liquido médio e rentabilidade

Exercicio Valor da cota Rentabilidade (%)
Findo em 31 de dezembro de 2023 869,97225 5,06%
Findo em 31 de dezembro de 2022 (Reapresentado) 1.064,78549 7,20%

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.
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Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sao:

Custddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestor: RB Capital Asset Management LTDA

Controladoria: Oliveira Trust Servicer S.A.

Escrituragdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimonio liquido
médio sdo os seguintes:

2023 2022 (Reapresentado)

Despesas Administrativas Valores em RS % sobre PL Médio  Valores em RS % sobre PL Médio
Taxa de Gestdo 569 1,22% 758 1,18%
Taxa de Administracdo 166 0,36% 159 0,25%
Auditoria e custddia 106 0,23% 89 0,14%
Taxa controladoria 41 0,09% 41 0,06%
Tributarias 37 0,08% 68 0,11%
Taxa de escrituracdo 18 0,04% 22 0,03%
Taxa de Fiscalizagdo CVM 13 0,03% 13 0,02%
Bolsa de Valores 12 0,03% 12 0,02%
Consultoria 7 0,01% 6 0,01%
Taxa ANBIMA 3 0,01% 3 0,00%
Tarifas bancarias 1 0,00% 1 0,00%
Correios - 0,00% 1 0,00%
Total: 973 2,10% 1.173 1,82%
Patrimonio Liquido Médio 46.739 64.390

a) Remunerag¢ao do Administrador, Gestor e do Custodiante
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(i)

(ii)

(i)

Gestor

A remuneracgdo do Gestor, na prestacdo dos servigcos de gestdo da carteira do fundo, correspondera ao
montante equivalente a 1,20% ao ano, incidente sobre o patriménio liquido caso as cotas de emissdo do
Fundo ndo componham indice de mercado, ou incidente sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média didria da cota¢do de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da taxa de administra¢do, caso as cotas de emissdo do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de
investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas de emissao do Fundo e critérios de ponderag¢do que considerem o volume financeiro das
cotas de emissdo do Fundo; considerando em quaisquer dos casos um ano de 252 dias Uteis.

Administrador

A remuneracdo do administrador, em virtude da prestacao dos servicos de administracdo do Fundo correspondera ao
montante equivalente a: (i) 0,12% ao ano, incidente sobre o patriménio liquido caso as cotas de emissdo do Fundo
ndao componham indice de mercado; ou (ii) 0,12% ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da taxa de administracdo, caso as cotas de emissdo do Fundo tenham integrado ou passado a integrar,
nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacao aplicavel aos fundos de investimento em
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas de emissdo do
Fundo e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas de emissdao do Fundo; considerando
em quaisquer dos casos um ano de 252 dias uteis.

O valor minimo da remuneracdo do administrador em virtude da prestacdo dos servicos de administracdo
do Fundo serd de RS 11.500 (valor expresso em Reais) mensais.

O administrador fara jus, ainda, a uma remuneragdo em virtude dos servicos de escrituracdo equivalente a
RS 1.750 (valor expresso em Reais) mensais.

Para participacdo e implementacdo das decisGes tomadas em reunido formal ou assembleia geral sera
devida ao administrador, uma remunerac3o adicional equivalente a RS 600 (valor expresso em Reais) por
hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades, que devera ser paga em até 5 dias apds a
comprovacao da entrega, pelo administrador, de relatdrio de horas enviado aos cotistas.

Taxa de performance

Além da remunerac¢do do gestor, conforme descrito, serd devida uma taxa de performance ao gestor a ser
provisionada mensalmente e paga (i) em até 2 dia Uteis apds a realiza¢do de cada amortizagdo de cotas; ou
(ii) na data de liquidagdo do Fundo, o que ocorrer primeiro, que sera calculada da seguinte forma:

observado o disposto no regulamento, até que os cotistas recebam, por meio do pagamento de
amortizacdes parciais e/ou total das cotas e de rendimentos, valores a qualquer titulo que correspondam
ao preco de integralizacdo das cotas acrescido da remuneragdo base, o gestor ndo fara jus a qualquer
recebimento de taxa de performance;

24



RB Capital TFO Situs Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

CNPJ n®29.299.737/0001-39
(Administrado por Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. — CNPJ 36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
Em milhares de Reais (RS), exceto quando especificado

(ii) apds cumpridos os requisitos descritos no inciso (i) acima, quaisquer distribuicdes de recursos pelo Fundo

observardo a seguinte proporgdo: (a) 82,5% serdo entregues aos cotistas, a titulo de amortizagdo de cotas
ou distribuicdo de rendimentos, e (b) 17,5% serdo entregues ao gestor a titulo de pagamento de taxa de
performance.
A taxa de performance serd devida ao gestor, mesmo na hipdtese deste vir a ser substituido e/ou
destituido. No entanto, em caso de substituicdo e/ou destituicdo do gestor, o gestor recebera a taxa de
performance proporcional aos ativos alvo que fagam parte do patrimonio liquido do Fundo e que tenham
sido adquiridos pelo Fundo por indicacdo do gestor, i.e., caso os ativos alvo que tenham sido adquiridos
pelo Fundo por indicacdo do gestor representem, por exemplo, 80% do patrimonio liquido no momento da
amortizacdo de cotas e/ou liquidagdo do Fundo, conforme aplicavel, o gestor tera direito ao recebimento
de 80% da taxa de performance e o novo gestor, terd direito ao recebimento dos 20% remanescentes da
taxa de performance.

(iii) Custodiante

A remuneracdo do custodiante, na presta¢do dos servicos de custddia dos ativos do Fundo correspondera
ao montante equivalente a: (i) 0,035% (ao ano, incidente sobre o patriménio liquido caso as cotas de
emissdo do Fundo ndo componham indice de mercado; ou (ii) 0,035% ao ano, incidente sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da taxa de administracdo, caso as cotas de emissdo do Fundo
tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas de emissdo do Fundo e critérios de ponderagao
que considerem o volume financeiro das cotas de emissao do Fundo; considerando em quaisquer dos casos
um ano de 252 dias Uteis.

O valor minimo da remunerac¢do do custodiante em virtude da prestagao dos servicos de custddia sera de
RS 3 mensais.

A remunerag¢do do custodiante serd acrescida de (i) RS 45 (valor expresso em Reais) mensais por cada
participacdo societaria pelo fundo adicional a primeira; e (ii) RS 50 (valor expresso em Reais) mensais por

cada empreendimento imobilidrio adicional ao primeiro; em qualquer caso, limitado a RS 2 mensais.

Os valores pagos a titulo de remunerac¢do do custodiante serdao pagos diretamente pelo Fundo.
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(iv) Agente de Controladoria

(v)

A remuneracdo do Agente de Controladoria, na prestacao dos servicos de controladoria dos Ativos do
Fundo corresponderd ao montante equivalente a 0,035% ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido
caso as cotas de emissdo do Fundo ndo componham indice de mercado, ou incidente sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administracdo, caso as cotas de emissdo do Fundo
tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas de emissdo do Fundo e critérios de ponderagdo
gue considerem o volume financeiro das cotas de emissdo do Fundo; considerando em quaisquer dos casos
um ano de 252 dias uteis.

O valor minimo mensal da remuneracao do Agente de Controladoria em virtude da prestacdo dos servigos
de controladoria dos Ativos serd equivalente a RS 3.

Consultoria

Pelo servico de consultoria o fundo contratou a BR Servicer, a remuneracdo correspondera ao montante
equivalente a RS 2 por SPE, limitada a uma conta corrente e R$0,5 por conta adicional por SPE por més.

O faturamente sera mensal com vencimento no 52 dia util subsequente a execugdo do servico cobrado. A
contratada deverd emitir a respectiva nota fiscal para pagamento dos servicos com base nas regras e
procedimentos fixados pela contratante.

O ndo pagamento no vencimento estipulado acarretard em multa de 2% e juros de mora de 1% ao més de
atraso sobre o valor cobrado.

Atos societarios

Em 31 de dezembro de 2023, na Ata Reunido do Comité de Investimentos, foi deliberado:

(i) Aprovar rerratificacdo da assembleia realizada em 24 de novembro de 2023 e confirmar a
distribuicdo de RS 1.500 como dividendos as socias da RB Capital TFO, de forma
proporcional a participagdo de cada sécia na RB Capital TFO. Sendo RS 977a titulo de
antecipacdo de lucros do exercicio corrente e RS 523 (referente a saldo de lucros de
exercicios anteriores.

(ii) Aprovar rerratificacdo da assembleia realizada em 30 de dezembro de 2023 que deliberou
sobre a distribuicdo antecipada de lucros no valor de RS 315 para RS 3.200 de forma
proporcional a participacdo de cada sdcia na Sociedade, referente ao saldo de lucros de
exercicios anteriores.
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Em 30 de outubro de 2023, na Ata Reunidao do Comité de Investimentos, foi deliberado:

Distribuir antecipadamente RS 3.200 como dividendos as sécias da RB Capital TFO, de forma proporcional a
participacdo respectiva no capital social, referente ao presente exercicio social de 31 de dezembro de 2023,
nos termos do balancete levantado em 30 de setembro de 2023 (“Distribuicdo Antecipada de Dividendos”).

Em 25 de agosto de 2023, na Ata Reunido do Comité de Investimentos, foi deliberado:

Aprovar a distribuicdo de RS 1.500 como dividendos as sécias da RB Capital TFO, de forma proporcional 3
participacdo de cada sécia na RB Capital TFO, decorrentes dos lucros apurados em 2022 (“Distribuicdo de
Dividendos 2022").

(i) Distribuir RS 141.480 como dividendos da RB Capital TFO as suas sdcias, de forma proporcional a
participacdo de cada sdcia na RB Capital TFO, em razdo da apuracdo do resultado no exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2022.

(i) Distribuir antecipadamente RS 1.359 como dividendos as sécias da RB Capital TFO, de forma
proporcional a participacdo de cada sécia na RB Capital TFO, referente ao social de 31 de dezembro
de 2023, nos termos do balancete levantado em 30 de junho de 2023 (“Distribuicdo Antecipada de
Dividendos”).

Em 26 de abril de 2023, na Ata Reunidao do Comité de Investimentos, foi deliberado:

Aprovar a distribuicdo de RS 1.500 como dividendos as sdcias da RB Capital TFO, de forma proporcional a
participacdo de cada sdcia na RB Capital TFO, decorrentes dos lucros apurados em 2022 (“Distribuicdo de
Dividendos 2022").

Em 01 de agosto de 2022, na Ata Reunido do Comité de Investimentos:

(a) Retificacdo das demonstragdes financeiras da RB Capital TFO relativas ao exercicio social encerrado em
31 de dezembro de 2020, para formalizar que o valor do resultado do exercicio, que totalizou o montante
de RS 3.213, dispds de um “ajuste de exercicio anterior”, no valor de R$1.685 (“Retificacdo”);

(b) Apds exame sobre a matéria, aprovacado das contas e o relatério da administracdo da RB Capital TFO,
bem como das demonstragGes financeiras da RB Capital TFO relativas ao exercicio social encerrado em 31
de dezembro de 2021, cujos documentos foram recebidos e analisados pelas sécias da RB Capital TFO, em
que foi apurado o lucro liquido do exercicio no montante de RS 14.172 (“Aprovacdo de Contas”);

(c) Reclassificacdo da forma com que os dividendos da RB Capital TFO foram distribuidos, sendo (i) RS 1.476
como distribuicdo de lucros referente ao exercicio social encerrado 31 de dezembro de 2020; e (ii) RS 1.524
como adiantamento de dividendos do exercicio social findo em 31 de dezembro de 2021, ambos de forma
proporcional a participacdo de cada sécia na RB Capital TFO (“Reclassificacdo de Distribuicdo de
Dividendos”); e
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(d) Em razdo da apuragdo do resultado no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021, a
distribuicdo de RS 3.024 (decorrentes da Aprovacdo de Contas, como dividendos as sdcias RB Capital TFO,
de forma proporcional a participacdo de cada sdcia na RB Capital TFO (“Distribuicdo de Dividendos”);

(e) Distribuic3o adicional de RS 5.500 como dividendos as sdcias da RB Capital TFO, de forma proporcional a
participacdo de cada sécia na RB Capital TFO, advindos da conta de lucros acumulados, referentes ao
resultado apurado no exercicio social findo em 31 de dezembro 2021 (“Distribuicdo de Dividendos
Adicional”)

Em 24 de dezembro de 2021, na Ata Reunido do Comité de Investimentos:

(i) redugdo do capital social da RB Capital TFO, por seus sdcios excessivo em relacdo ao objeto da
Sociedade nos termos do inciso Il do artigo 1.082 da Lei n? 10.406/02, de RS 61.896, representado
por 61.895.619 quotas para RS 53.696, representado por 53.695.619 quotas; e

(ii) a destinacdo do valor referente ao capital social reduzido acima, no montante de RS 8.200, as
socias da RB Capital TFO na proporcdo de suas participacdes na sociedade (“Reducdo do Capital
Social”).

A reducdo de capital descrita na ata de 24 de novembro de 2021 ocorreu durante o exercicio findo em 31
de dezembro de 2022.

Politica de divulgacao das informagoes

O administrador coloca a disposicdo dos interessados, em sua sede ou nos érgdos reguladores, as
seguintes informacdes:

O administrador coloca a disposicdo dos interessados, em sua sede ou nos érgdos reguladores, as
seguintes informacdes:

i. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formuldrio eletronico cujo

conteudo reflete o suplemento | da Resolugdao CVM 175;

ii. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Suplemento J da Resolugdo CVM 175;

iii. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras;
b) o relatério do auditor independente; e
c) o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Suplemento K da Resolugdo CVM 175.

iv. Anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

v. Até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordindria e a ata da assembleia
geral extraordinaria; e

vi. No mesmo dia de sua realiza¢do, o sumdrio das decisGes tomadas na assembleia geral ordinaria.
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Informagdes Tributarias

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que sé incide
sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instru¢cao Normativa RFB 1585, de
31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que
estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32 da Lei n® 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor em consonancia com o artigo 32 da
Instrugdo Normativa RFB n® 1.022, onde determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimentos imobiliarios, com mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10%
das cotas, cujas cotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte e na declara¢do de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instru¢gdao Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em 20% e para
cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

Informacgoes sobre transagdes com partes relacionadas
Exceto pelos servicos prestados conforme disposto nas notas explicativas n® 9 e 10, nos exercicios findos

em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo foram realizadas outras operacdes com partes relacionadas ao
Fundo.

Demandas judiciais

Informamos que ndo temos conhecimento da propositura de acdes contra o Fundo, de natureza civel,
execucoes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Registre-se que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela RSM Brasil
Auditores Independentes Ltda. relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que ndo aos
servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do
auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o
seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.
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Outras informagdes
Resolugdo CVM n® 175/22

Em 23 de dezembro de 2022 a CVM emitiu a Resolugdo CVM n? 175, que alinhada com a Lei da Liberdade
Econdémica (Lei 13.874/2019), no que se refere as operagdes dos fundos de investimentos regulados por
essa Autarquia, destacando-se, entre outros : (i) a regulamentacdo da responsabilidade limitada dos
cotistas; (ii) a possibilidade de criacdo pelos fundos de classes com patriménio segregado e subclasses; (iii)
a maior flexibilizagdo para investimentos no exterior pelos fundos; e a (iv) segregacdo das
responsabilidades do gestor e do administrador dos fundos.

A referida Resolucdao entrou em vigor em 2 de outubro de 2023, quando todos os fundos de investimento
em atividade na data de emissdao da norma, foram automaticamente transformados em fundos de classe
Unica de cotas e devem adaptar-se integralmente as suas disposi¢des até 31 de dezembro de 2024.

O Administrador e Gestor do Fundo estdo tomando as medidas necessdrias para adaptacdo do mesmo a
nova Regulamentacao, dentro dos prazos estabelecidos na norma.

Lein°® 14.754

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n? 14.754 que dispde sobre a nova tributacdo de
aplicacdes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicacbes em fundos de
investimentos ficam sujeitos a retenc¢do na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizacdo ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que cumpram
os demais requisitos previstos na Lei, ndo estarao sujeitos a tributagdo periddica previstas no ultimo dia dos
meses de maio e novembro.

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95% (noventa e cinco
por cento) do seu patrimdnio liquido nos fundos de investimentos imobilidrios (“FllI”), fundos de
investimentos nas cadeias produtivas do agronegécio (“FIAGRO”), fundos de investimentos em
participagdes em infraestrutura (“FIPs-IE”), e os fundos de investimentos de que trata a Lei n? 12.431 de 24
de junho de 2011 e alteragBes posteriores, ficaram sujeitos ao tratamento tributario do artigo 24 desta Lei
14.754, sendo que os fundos, qualificados como entidades de investimentos, ndo estdo sujeitos a
tributacdo periddica

A administradora nao identificou impactos relevantes no Fundo.
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Eventos Subsequentes

Até a presente data, ndo ocorreram eventos subsequentes ao exercicio.

Ivy Aradjo Santos

Contadora CRC RJ-123090/0-3

José Alexandre Costa de Freitas
Diretor responsavel

CPF 008.991.207-17
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