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Mandato: Desenvolvimento Residencial Para Venda
O EET =LA Ol L[NE[=N Segmento de Atuacao: Incorporacdo Residencial
Tipo de Atuacao: Ativa

Caracteristicas Gerais e Politica de Investimentos

O RB CAPITAL TFO SITUS é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo determinado de duracdo, formado por uma Unica classe de cotas.
0 Fundo tem por objetivo investir em (i) Empreendimentos Imobiliarios; (ii) participacdes societarias
em Sociedades Investidas e outras formas de participacdes detidas direta e/ou indiretamente pelo
Fundo nos Empreendimentos Imobiliarios; e (iii) outros titulos ou valores mobiliarios que tenham
por finalidade o financiamento dos Empreendimentos Imobiliarios.
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Comentario da Gestora

Mercado Imobiliario Residencial

Panorama geral e Ultimos dados

Atualizamos nosso cenario com os Ultimos dados divulgados pelo Secovi-SP (Sindicato da Habitacao), de acordo com
informacoes de fechamento de abril/2025 para melhor acompanhamento do mercado imobilidrio residencial em Sao
Paulo.

Em relacao as vendas, o més de abril somou o total de 9.315 unidades comercializadas, volume 11,7% menor se
comparadas as vendas de marco, porém teve resultado 22,2% superior no comparativo com abr/24. J4 em relacdo aos
lancamentos, o més de abril apresentou o montante de 7.978 unidades, volume 35,7% menor no comparativo com més
de marco, por outro lado apresentou resultado 26,2% maior no comparativo com abr/24.
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Fonte: Secovi - SP

Em relacao as zonas da cidade, tivemos mudancas significativas para este més, com lideranca para a Zona Leste em
lancamentos, com 35% (2.781 unidades), a Zona Sul registrando melhor desempenho em vendas (32% equivalente a
2.943 unidades) e oferta final (32% equivalente a 19.591 unidades). Por sua vez, a Zona Oeste liderou nas outras
métricas: VGV (33%, equivalente a R$ 1.560,7 milhdes), VGO (37% equivalente a R$ 16,5 bilhdes) e VSO (14,9%).

Em abril, o governo federal anunciou novas regras para o programa Minha Casa, Minha Vida entre elas, a criacao da
Faixa 4, que foi também aprovado pelo Conselho Curador do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), com o
objetivo de atender uma parcela da populacao que até entao nao era contemplada: familias com renda mensal entre
R$ 8 mil e R$ 12 mil. A medida representa uma ampliacdo significativa do escopo do programa, tradicionalmente
voltado para familias de baixa renda, e agora passa a incluir também a classe média.

A nova faixa permite o financiamento de imdveis de até R$ 500 mil, com taxas de juros anuais de 10,5% — um patamar
mais atrativo do que os praticados no mercado para esse perfil de renda. O financiamento pode ser feito em até 420
meses (35 anos), com possibilidade de utilizacdo do saldo do FGTS para entrada ou amortizacdo das parcelas. Apesar
de nao prever subsidios diretos como ocorre nas faixas mais baixas do programa, o acesso a crédito com condicoes
mais facilitadas representa um estimulo relevante para aquisicao da casa prépria por essa faixa de renda.

Estima-se que mais de 120 mil familias possam ser beneficiadas com a Faixa 4, o que pode resultar em um volume de
crédito superior a R$ 60 bilhdes, considerando o teto de valor por imével. A Caixa Econémica Federal iniciou a operacao
da nova modalidade em maio de 2025, ampliando de forma substancial o publico atendido pelo MCMV. A iniciativa chega
em um momento de recuperacdo do setor de construcao civil, que em 2024 cresceu 5,1%, acima da média do PIB
nacional, de 3,8%.

Para o mercado imobilidrio, a medida representa uma ampliacdo estratégica do publico-alvo, principalmente em
regioes metropolitanas, onde ha forte demanda por iméveis com valores acima dos limites anteriores do programa. A
inclusdo da classe média tende a dinamizar lancamentos residenciais, aumentar o volume de vendas e atrair
investimentos para projetos voltados a esse segmento. Além disso, a possibilidade de financiar 100% do valor do imével,
com apoio do FGTS, pode reduzir barreiras de entrada para novos compradores, impulsionando a absorcao de estoques
e promovendo maior previsibilidade para incorporadoras e construtoras.
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Nesse contexto, a Faixa 4 do Minha Casa, Minha Vida nao apenas amplia 0 acesso a moradia, mas também se posiciona
como um vetor relevante de crescimento para o setor da construcdo civil e para o mercado imobiliario, abrindo novas
oportunidades de investimento e expansao nos proximos trimestres.
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Atualizacao dos projetos ja existentes no Fundo:

O RB CAPITAL TFO SITUS Fll encontra-se 100% alocado, nao restando novos projetos a serem incluidos no Fundo.

Abaixo a tabela resumo com as principais informacoes de todos os projetos investidos e os correspondentes links junto E
aos sites das incorporadoras: 'é
a
2
Modalidade | VGV Investimento o
Projeto Incorporador Localizacao De Potencial Total de Total do % % Langca | Inicio de | Conclusdo (=
(Links] P (Bairro] : Unidades Projeto Obras | Vendas | mento Obra de Obra [
Investimento | (R$ MM) =
(R$ MM) o
<
O
2—:% Tibério/Niss Lapa Permuta R$ 69,3 108 R$ 7,4 100% 100% nov/18 jul/19 jul/21 2
o
<
Domum Kallas Perdizes Equity R$ 94,2 b6 R$ 12,4 100% 100% set/19  mar/20 ago/22 g
o
=
o
Veritas Kallas Pinheiros Equity R$ 104,6 42 R$ 12,3 100% 100%  out/20 mai/21 jun/23 =
w
2
'—
(%]
VA, 433 REM Perdizes Equity R$ 75,2 154 R$ 4,1 100% 100% nov/19 jan/21 fev/23 g
=2
w
a
L, Klabi Paes & Chacara Permut R$ 91,1 4b R$ 7.8 100% 80% /20 i/21 jun/23  Q
apin Gregori Klabin ermuta , , (] 0 ou mal Jjun 2
z
;’Se;jw Stan Pinheiros Equity R$ 188,9 152 R$ 6,6 100% 73%  jun/21  abr/22 dez/24
%ﬁo Niss Mavr'il:na Permuta R$ 57,3 184 R$ 4,5 100% 82%  mai/21  jan/22 dez/23
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Historico de Chamadas de Capital

Em sua primeira e Unica Oferta Primaria de Distribuicao de Cotas, ocorrida em Julho de 2018, o Fundo RB CAPITAL
TFO SITUS FIl captou 56.525 cotas, no valor unitario de R$ 1.000,00, totalizando o montante de R$ 56.525.000,00.
Conforme previsto nos documentos da Oferta e no Regulamento do Fundo, as integralizacoes dos cotistas ocorreriam
mediante a modalidade de chamada de capital(1). A tabela abaixo demonstra os montantes e datas das chamadas de
capital.

Com a sexta integralizacao, ocorrida em dezembro de 2019, o Fundo RB CAPITAL TFO SITUS Fll realizou sua Gltima
chamada de capital. Desta forma, ndo restam mais recursos remanescentes a serem investidos.

" A cada chamada de capital o valor inicial por cota, de R$ 1.000,00 é corrigido pelo indicador indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCAJ, elaborado pelo
IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica). Por esta razao o valor total de fato aportado no fundo, pelos investidores, foi de R$ 59.353.934,90.

: . Valor por Cota . Namero de Cotas
Chamadas de Capital Data da Integralizaco (Corrigido por IPCA) Valor Integralizado (R$) e

1 Chamada de Capital jul-18 R$ 1.027,2 R$ 4.627.716,2 4.505
2 Chamada de Capital dez-18 R$ 1.029,1 R$ 3.499.008,0 3.400
3 Chamada de Capital abr-19 R$ 1.049,3 R$ 21.668.045,0 20.650
4 Chamada de Capital jul-19 R$ 1.055,3 R$ 11.713.830,0 11.100
5 Chamada de Capital out-19 R$ 1.056,6 R$ 7.509.540,5 7.107
6 Chamada de Capital dez-19 R$ 1.058,7 R$ 10.335.795,2 9.763

Fonte: RB CAPITAL ASSET
Historico de Distribuicoes de Rendimentos e Amortiza¢oes

Conforme disposto em regulamento, o Fundo RB CAPITAL TFO SITUS Fll possui prazo de duracao determinado, de 72
meses, com inicio em Julho de 2018.
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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 amortizacoes aos cotistas. Logo apds este periodo, as distribuicoes 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.

Periodo Amortizacoes Rendimentos! Amortizacdes + Rendimentos

2018 R$ 0 R$ 0 R$ 0
2019 R$ 0 R$ 0 R$ 0
2020 R$ 0 R$ 0 R$ 0
2021 R$ 0 R$ 36,34 R$ 36,34
2022 R$ 133,04 R$ 287,26 R$ 420,30
2023 R$ 48,62 R$ 251,66 R$ 300,28
2024 R$ 456,05 R$ 0,60 R$456,65
jan-25 R$ 28,66 R$ 0,00 R$ 28,66
fev-25 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
mar-25 R$55,73 R$0,00 R$55,73

Fonte: RB ASSET

Nota: (1): Haverd isencdo do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracdo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacdo aos rendimentos e amortizacées
distribuidos pelo Fundo ao Cotista Pessoa Fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) a Cotista pessoa fisica ndo 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; (iii) 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 balcao organizado.
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Valor Patrimonial Projetado do Fundo

Para cada projeto investido, o Gestor realiza calculos de projecdes de valor que cada operacao representa para o Fundo.
Com a juncao destas projecoes é possivel chegar no Valor Patrimonial Projetado. A tabela abaixo demonstra esta
analise.

Especificamente o item (E) da tabela consolida esta referida projecdo de rendimentos dos projetos(1), de acordo com o
calculo de valuation apontado acima. Ou seja, significa a soma de toda a expecativa de lucro dos projetos imobiliarios
investidos, de forma agregada.

0 Fundo RB CAPITAL TFO SITUS Fll encontra-se 100% alocado, ndo restando novos projetos a serem incluidos no

Fundo.
Composicao do Valor Patrimonial Projetado abr/25
(A) Valores ja integralizados em Projetos de Desenvolvimento R$ 54.008.029,7
(B) Valores comprometidos para investimentos em Projetos de Desenvolvimento R$ 1.091.843.3

Obs: valores atualmente em caixa no Fundo,

(C) Total alocado (A+B) R$ 55.099.873,0

(D) Valor em caixa livre R$ 5.337.009.6
Obs: valores disponiveis para investimentos + represamentos de despesas + lucro de aplicacées financeira Y

(E) Projecao de Rendimentos dos Projetos de Desenvolvimento (Lucro Imobiliario) R$ 48.438.750,6

(G) Projecdo total de despesas do fundo R$ 8.607.255,0

(H) Projecdo de Patrimdnio Liquido Gerencial Atualizado (F-G)
(I) Distribuicdo de Rendimentos + Amortizacao de cotas R$ 73.366.920,6

(J) Nimero de Cotas do Fundo 56.525

11 PROJEGAD VALOR GOTA ) -1

Fonte: RB CAPITAL ASSET

Observacdes importantes sobre o calculo de projecdes de rendimentos:

|. Esta anélise leva em conta projecdes e por isso expectativas, que podem variar significativamente em funcao do resultado efetivo de cada projeto.

II. Esta projecao nao leva em conta a perspectiva temporal destes resultados reais. Trata-se da soma do total projetado do resultado de cada projeto,
corrigido, ao longo do tempo, por inflagdo. Ou seja, nao significa o Valor Presente dos rendimentos dos projetos, sob uma 6tica de eventual liquidagao
antecipada da operacao. E apenas uma anélise atemporal de retorno do investimento posicionada na data base do relatério.

IIl. 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 nao
projetamos inflacao futura. Ademais, corrigimos a inflacao até a data base do relatério gerencial.
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Andlise de Rentabilidade Projetada

Através do célculo do Valor Patrimonial Projetado e do histérico de distribuicdes (quando houver], é possivel calcular
a Rentabilidade Projetada do Fundo. A tabela abaixo demonstra esta analise.

Observacoes importantes:

(i) Esta analise de Rentabilidade Projetada considera os investidores que entraram na Oferta Primaria de Distribuicdo de Cotas e mantiveram seus recursos até a liquidacao
do Fundo, ao final do periodo planejado.

(ii) Nao sdo consideradas, para efeitos destas anélises, eventuais variacdes na cotacdo do Fundo no mercado secundério.

Rentabilidade Projetada do Fundo abr/25

Taxa Interna de Retorno (T.I.R.) 12,67%

Multiplo de Caixa durante o periodo de duracédo do fundo 1,77 x
Fonte: RB CAPITAL ASSET

Notas: (1) A rentabilidade esperada nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao
de rentabilidade futura. (2) Variacdo da TIR e MOIC entre os meses se deu em funcdo de reprojecao do INCC, alongamento da curva de vendas e reprecificacao da tabela
de vendas dos projetos em especial ao Projeto Pedroso 737.

No tocante a gestao do portfélio do Fundo, informamos que a operacao V.A. 433. junto a incorporadora REM foi 100%
desinvestida e ha outras trés operacoes, cujo estoque foi completamente vendido, que estdo em fase de
desinvestimento, sendo elas: Oxy Alto da Lapa (Tibério e Niss); Domum Perdizes (Kallas) e Veritas Vila Madalena
(Kallas). Vale ressaltar que nas operacdes do Oxy Alto da Lapa e Domum Perdizes, a totalidade dos recebiveis de venda
dos imdveis ja foi encaminhada as SPEs restando apenas acertos societarios de encerramento das duas SPEs.

Adicionalmente, ha trés operacdes ja entregues com estoque a ser vendido, LKlabin, Handy Paraiso e 737 Pedroso, nas
quais a Gestao e os respectivos incorporadores tém envidado grandes esforcos para venda e monetizacdo dessas 81
unidades (equivalente a 10,80% do portfélio investido] e consequente desinvestimento /encerramento do FlI.
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Vale ressaltar que a operacao 737 Pedroso, tem um desafio pontual maior no que diz respeito a velocidade de vendas
do estoque remanescente, principalmente das salas comerciais existentes nos primeiros pavimentos do
empreendimento. Embora o projeto esteja localizado em Pinheiros, bairro nobre de Sao Paulo e com étima
infraestrutura, observamos que a demanda por lajes, salas comerciais e escritorios estd aquém do inicialmente
projetado.
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Valor Patrimonial do Fundo - Marcacao Contabil

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

0 administrador realiza este calculo de acordo com as regras contabeis aplicaveis e o o valor de cada projeto reflete a
participacao direta do Fundo nas sociedades. Estes valores sao 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 seja diferente do valor da cota patrimonial.

Valor Patrimonial - Marcacgdo Contabil abr/25
*Valor da Cota Patrimonial de Fechamento R$ 386,77
Quantidade de Cotas do Fundo 56.525

Valor Patrimonial Total R$ 21.861.985,19

Fonte: Oliveira Trust

Abertura por Projeto

A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos de desenvolvimento residencial investidos.
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Fundo RB CAPITAL TFO SITUS Fll investiu em 7 projetos e encontra-se 100% alocado, nao restando novos projetos a
serem incluidos no Fundo.

Por modalidade de investimento entende-se, de forma resumida:

(i) Equity - Participacao societaria direta em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE). Significa que o Fundo
é socio do projeto.
(ii) Permuta - Estruturas similares a permutas fisicas e financeiras de projetos residenciais. Nestas operacoes

o investimento é vinculado ao recebimento futuro de receitas, ou unidades, a depender de cada caso.

: . Modalidade de Valordo —_
Projeto Incorporador Localizaco (Bairro) Investimento Inve[sla?t%r]n[%nto Coinvestimento RB
Oxy Alto da Lapa Niss / Tibério Alto da Lapa - SP Permuta R$ 7,38 MM R$ 0,82 MM
Domum Kallas Perdizes - SP Equity R$ 12,36 MM R$ 1,22 MM
Veritas Kallas Pinheiros - SP Equity R$ 12,30 MM R$ 1,43 MM
V.A. 433 REM Perdizes - SP Equity R$ 4,12 MM R$ 0,80 MM
L.Klabin Paes & Gregori Chacara Klabin - SP Permuta R$ 7,84 MM R$ 0,87 MM
Pedroso 737 Stan Pinheiros - SP Equity R$ 6,60 MM R$ 0,66 MM
Handy Paraiso Niss Vila Mariana - SP Permuta R$ 4,50 MM R$ 0,50 MM
Total: R$ 55,10 MM R$ 6,30 MM

Fonte: RB Capital Asset Management

Notas: (1) Significa o valor comprometido pelo Fundo. N&o significa valor ja integralizado efetivamente. Os montantes ainda podem estar em caixa no Fundo, mas ja
comprometidos para aportes.
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Abertura por Modalidade de Investimento

A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos por Permuta
modalidade, separando as operacdes de Equity e as 45%
operacoes de Permuta.

Modalidade de . . Ndmero de
: Exposicdo em abr/25 .
Investimento Projetos

Equity R$ 57,29 MM 4
Permuta R$ 46,25 MM 3
Total: R$ 103,54 MM 7

Fonte: RB CAPITAL ASSET

Abertura por Tipologia de Unidade

Residencial Conjuntos

comerciais

A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos por 1%

tipologia de wunidades residenciais, separando pela 4 Dorm
quantidade de dormitérios. 20%

Lojas R$ 1,37 MM

Conjuntos comerciais R$ 0,95 MM

Studio R$ 4,49 MM

1 Dorm R$ 10,09 MM

2 Dorm R$ 13,79 MM

3 Dorm R$ 52,28 MM

4 Dorm R$ 20,57 MM

Total: R$ 103,54 MM

Fonte: RB CAPITAL ASSET

3 Dorm
51%

Abertura da Evolucao dos Projetos

Periodo Evolutivo " Periodo: abr/25

Em Aprovacao -
Aprovado
Lancamento
Obras -
Entregue 100%

Total: 100,0%

Fonte: RB CAPITAL ASSET
(1) Os percentuais sao baseados no valor do Investimento inicial em cada projeto.
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Abertura Evolutiva de Estoque x Vendas

Estoque x Vendas 132023 T42023 112024 T22024 132024 T42024 T12025 Abr/25

Unidades Lancadas Acum.(Eixo Esq)

Unidades Vendidas Acum. (Eixo Esq)

Vendas sobre Estoque [VSO) (Eixo Dir) 75,9% 79,6% 82,7% 84,5% 86,9% 88,1% 88,9% 89,2%

Fonte: RB CAPITAL ASSET

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

12

Curva de Obras 132023 T42023 T12024 T22024 T32024 T42024 T12025 Abr/25

Evolucao Trimestral - Oxy Alto da Lapa

Curva de Obras - Oxy Alto da Lapa - Evolucao

100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%
Acumulada

Evolucao Trimestral - Domum Perdizes - - - - -
Curva de Obras - Domum - Evolucao Acumulada 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Evolucao Trimestral - V.A 433 - - - - -

Curva de Obras - V.A 433 - Evolucdo Acumulada 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%
Evolucao Trimestral - Veritas 15,84% 5,90% - - -
Curva de Obras - Veritas - Evolucao Acumulada 94,10% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Evolucao Trimestral - L Klabin 1,63% - - - -
Curva de Obras - L Klabin - Evolucao Acumulada 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Evolucao Trimestral - Pedroso 737 12,18% 14,12% 9,63% 16,28% 14,93%
Curva de Obras - Pedroso 737 33,77% 47,89% 57,52% 73,80% 88,73%
Evolucao Trimestral - Handy Paraiso 18,59% 5,16% 0,50% - -
Curva de Obras - Handy Paraiso 94,34% 99,50% 100,00% 100,00% 100,00%
Curva de Obras Portfolio Fundo - Trimestral 8,01% 4,46% 2,07% 3,30% 3,03%
Curva de Obras Portfolio Fundo - Acumulado 84,86% 89,32% 91,39% 94,69% 97,72%

Fonte: RB CAPITAL ASSET

Curva de Obras
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Mapa Consolidado dos Projetos
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