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HISTORICO DO RBRS11

O RBRS11, criado em 2020, € um fundo com objetivo de
renda através de locacao residencial.

Desde seu inicio, 0 RBRS11 adquiriu unidades em 3
empreendimentos na cidade de Sao Paulo, seguindo sua
estratégia de adquirir bons ativos em otimas localizacOes em
Sao Paulo.

Em relacdo a aquisicao do Cyrela For You Paraiso (CFYP), e
diante da mudanca do cenario macroeconémico, houve a
necessidade de alavancagem para viabilizar o pagamento da
Ultima parcela a incorporadora.

Com entrega do CFYP no final de 2023 pela incorporadora, o
Fundo passou por um periodo de transicao que impactou
seus resultados por dois fatores principais:

(i)  Encerramento da Renda Minima Garantida, paga pela
incorporadora desde a aquisicao, enquanto as unidades
ainda estavam em fase de entrega/mobilia e ndo
haviam iniciado a operacao,

(i) Infcio do pagamento das despesas com juros
decorrentes da divida vinculada ao CRI, contraida para
viabilizar a quitacdo do CFYP.

9,

Neste contexto,
esses fatores
levaram a
suspensdo de
distribuicdo de
rendimentos ao
longo de 2024.

Jaem 2025, com o
inicio dasvendase
da operacao das
unidades do CFYP, o
Fundo retomou a
distribuicao de
dividendos.

No entanto, o
resultado ainda é
impactado em
grande parte pelas
despesas financeiras
do CRI.

Diante desse cenario, a
Rio Bravo propde uma
reestruturacao

estratégica do RBRS11,

por meio de um processo
de cisao, organizando 0s
ativos em dois veiculos
com estratégias distintas
e mais adequadas ao
perfil de cada investidor.




PROPOSTA DE CISAO RBRS11

A Rio Bravo prop0e a cisao parcial do RBRS11 com o objetivo de readequar o perfil de risco do fundo, considerando a geracao de
renda, controle da alavancagem e trazendo opcoes mais alinhadas com os objetivos dos seus cotistas.

r RBRS11 j

RBRS11 pos-cisao Novo FlI
Mesmo CNPJ Novo CNPJ
v' Fundo com perfil de renda. v" Fundo com perfil de ganho de capital.
v’ Estratégia: geracdo de renda estavel com imoveis v’ Estratégia: venda gradual das unidades até encerramento
operacionais. do fundo.

A aprovacao da Cisdo Parcial nao implica migracao automatica para o Novo Fll. Se aprovada, os cotistas interessados deverdo, posteriormente, manifestar seu interesse de migrar ao
Novo Fll junto a B3 ou ao escriturador do Fundo, conforme instrucées a serem previstas em Fato Relevante. Na auséncia de manifestacdo, o cotista permanecera titular das cotas do
RBRSI11.

Com a Cisdo Parcial, a Parcela Cindida sera migrada para o Novo Fll, sendo composta, em resumo, por todas as unidades do CFYP (renda e venda), recebiveis de venda relacionados ao
referido empreendimento e o saldo da divida vinculada ao CRI.

Os ativos e passivos liquidos serdo cindidos proporcionalmente entre os fundos. Ficam excluidos os itens exclusivos do CFYP, como recebiveis de vendas e obrigacGes por aquisicdo de
imoveis, que irdo totalmente ao Novo FlI.

Ainda gue a Cisdo Parcial seja aprovada pelos cotistas, sua implementacdo também dependera de indicacdo de interesse em migrar para o Novo Fll, de cotistas que representem, no

minimo, 967.789 das cotas de emissao do RBRS11, que é a parcela minima que representa o patrimonio da Parcela Cindida que sera migrada.
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PROPOSTA DE CISAO RBRS11
p

Fundo RBRS11 pds-cisao Novo FII
Objetivo Geracao de renda. Ganho de capital.
Ativos Urbic Vila Mariana e Sabia. Cyrela For You Paralso.

(Unidades em estoque + Unidades em Operacg&o)

Estratéaia Gerar renda com os imoveis operacionais, de forma Venda gradual das unidades, com posterior amortizagéo e
9 estavel e sem exposicao a riscos financeiros. liguidacé&o.
Sim.
O Novo Fll sucedera o RBRS11 no passivo decorrente dos
Alavancagem N&o. CRI da 462 Emiss&o da Companhia Provincia de

Securitizacao, cuja quitacdo ocorrera com 0S recursos
obtidos nas vendas das unidades.

Fundo para quem nao busca renda e tem tolerancia a
maiores riscos e resultados nao previsiveis, que podem
variar conforme evoluc¢ao de vendas, considerando prazo de
maturacao e venda das unidades.

Fundo para quem busca renda imobiliaria estavel e de
longo prazo.

Perfil de Com a nova estrutura, a distribuicao de resultados
risco recorrente deve se multiplicar por até quatro vezes ja no

primeiro més apds a cisdo. Além disso, o Fundo se tornara |, . : . .
. : : liquido, uma vez que a maior parte, ou ate a totalidade, das
mais eficiente operacionalmente e pronto para realizar

expansdes futuras seguindo sua tese de investimento! receitas de locagao sera destinada ao pagamento dos juros

\ do CRlI. /

'As projecdes foram feitas com base em premissas assumidas pela gestora e néo representam garantia de rentabilidade futura.

N&o ha previsdo de geragao de resultado operacional




PROPOSTA DE CISAO RBRS11

Fundo RBRS11 atual

Novo FlI

Cyrela For You Paraiso (Renda +
Ativos Estoque) - RS

119,8 milhdes
Passivo RS 26,9 milhdes
PL RS 92,9 milhoes
. Vendas das unidades e amortizacao
Estrategia .
final
Determinado
Prazo . :
(3 anos, renovaveis por mais 2)
ABL (m?) 6.900
Distribuicao

Operacional (RS)'

Yield Operacional
(Valor de Mercado)

Cota patrimonial? 95,98/cota

'As projecdes foram feitas com base em premissas assumidas pela gestora e ndo representam garantia de rentabilidade futura.
2 Projegcao considera o valor patrimonial do RBRS11, em 31/07/2025, e a cisao realizada com a parcela minima de 55,8% das cotas de emissao do RBRS11.0u seja, neste cenario, o Fundo RBRS11
pds-cisdo teria 766.510 cotas emitidas e o Novo Fll, 967.789 cotas emitidas.



SOBRE O RBRS11 POS-CISAO

Estratégia: Gerar renda com os imoveis operacionais, de forma estavel e sem Perfil de risco: Fundo para quem busca renda imobiliaria estavel e de longo prazo,
exposicdo a riscos financeiros. sem exposicao a riscos financeiros.
Ativos: Histérico':

NOI Portfélio (mil)

300.000 = Urbic Vila Mariana ® Urbic Sabia

250.000

200.000

150.000
100.000

50.000 . l
00

ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25

Urbic Vila Mariana

‘ Urbic Sabia

DRE histérica RBRS11 considerando apenas ativos URBIC Vila Mariana e Média mensal
N , URBIC Sabia, desconsiderando alavancagem (valores em R$) ultimos 12 meses?>
Alavancagem: ndo ha.
Vila Mariana
Distribuicao do ativo: 34% Receita Imobiliaria R$ 280.000,00
Despesas (ex-CRI) R$ 75.000,00
Sabia Resultado operacional R$ 205.000,00

66%

'Data-base: julho/2025
’Rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura.



SOBRE O NOVO FlI

Estratégia: Venda gradual das unidades, com posterior amortizacao e liquidagao.

Ativo:

&&‘— -

Cyrela For You Paraiso

Passivo:

v

CRI Série Unica da 46° Emissdo da Companhia Provincia de Securitizacdo,
Lastreados em Créditos Imobiliarios Cedidos pela CYMA 04 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

O saldo devedor atual do CRI é de cerca de RS 21,7 milhdes, sendo sua amortizacao
realizada com 80% dos valores recebidos das vendas ou loca¢des das unidades.

Em funcdo da substituicdo do devedor e da atualizacdo do lastro da operacdo, a
remuneracdo do CRI seréa reajustada de IPCA+ 9,5 % a.a. para IPCA+ 10,2 % a.a.. Para
preservar o nivel de seguranca da estrutura, também sera feita a recomposicdo do
Fundo de Reserva no montante de RS 1,5 milhdo.

Perfil de risco: Fundo para quem ndo busca renda recorrente e tem tolerancia a maiores
riscos e resultados ndo previsiveis, que podem variar conforme evolucao de vendas,
considerando prazo de maturacao e venda das unidades.

Administradora e Gestora: Rio Bravo Investimentos DTVM

Fatores de risco: além dos riscos comuns aos fundos imobilidrios, os cotistas devem
observar 0s seguintes pontos:

» (Caso o novo fundo fique com menos de 100 cotistas detentores de cota, ndo sera
enguadrado na previsao legal de isencdo de imposto de renda nos rendimentos para
pessoas fisicas;

O fundo terda um perfil mais agressivo em termos de risco, sem projecao de
resultados operacionais, ou seja, sem previsibilidade de receitas recorrentes -
havendo a possibilidade de aumento do resultado a depender da performance dos
empreendimentos -, e com um compromisso de pagamento do CRI ja mencionado.

Patrimonio Novo Fll (Data base 31/07/2025) Unidades Valor (R$)
Unidades em Operagao (Operadores: Viva e 360 Suites) 122 77,8 MM
Unidades em Estoque (Venda) 67 35,4 MM
Recebiveis (Unidades Vendidas/Locagéao) + Caixa - 6,6 MM
Saldo Devedor CRI e Demais Passivos - - 26,9 MM



CRONOGRAMA DE EXECUCAO

Convocacao da Fim do prazo para Fim do prazo para Prazo de conversao
consulta formal manifestacao do manifestacao de para cotistas que
cotista e resultado da interesse em migrar aderirem ao Novo FlI

consulta ao Novo Fll
02/09/2025 17/09/2025 29/09/2025 01/10/2025

% COTISTAS QUE % Posicdo de Cotas
OPTAREMPELA [ inalterada, tendo
100 COTAS RBRS11  PERMANENCIA 100 COTASRBRS11  apenas a posicao
0,06% DO FUNDO  NO RBRS11 0,013% DO FUNDO™  relativa alterada.
COTISTAS QUE Posicao de Cotas

OPTAREM PELA — Inaltgramda,tenFjo apenas
100 COTAS RBRS11 M|GRAC;AO PARA 100 COTAS® 3 posicao relativa

0,06% O NOVO FIl 0,010% NovO Pl 2terada.

*Projecdo considera o valor patrimonial do RBRS11, em 31/07/2025, e a cisao realizada com a parcela minima de 55,8% das cotas de emissdo do RBRS11. Ou seja, neste cenario, o Fundo RBRS11 pos-
cisdo teria 766.510 cotas emitidas e o Novo Fll, 967.789 cotas emitidas. 9



PERGUNTAS E RESPOSTAS

(POR QUE ESTA SENDO PROPOSTA A CISAO DO FUNDO? )

A cisdo parcial do RBRS11 tem o objetivo de readequar o perfil de risco do RBRS11, considerando seu viés de geracdo de renda, e trazendo opcGes que, no entendimento da
Rio Bravo, sao mais alinhadas com os objetivos dos seus cotistas.

( COMO SERA FEITA A CISAQ? )

RBRS11-Fundode Renda’

v' Mantera dois dos trés imoveis atuais, ambos 100 % operacionais e ja gerando fluxo de aluguéis.

v Deixara de carregar a divida vinculada ao CRI em seu passivo, bem como as despesas financeiras dela decorrente.
v’ Passaré a atuar exclusivamente com a estratégia de renda, visando a distribuicdo regular de proventos aos cotistas.

Novo Fll - Fundo de Ganho de Capital

v Receberd o terceiro ativo, que possui potencial de venda fracionada de unidades.

v Assumirdintegralmente o CRI; sendo o custo da alavancagem (IPCA + 10,2 % a.a.) coberto pelas receitas de locacao até a venda dessas unidades.

v Seuresultado vird principalmente da alienacdo das unidades do imdvel, adotando uma estratégia voltada a ganho de capital, e posterior amortizacdo do Fundo.

Em resumo, a cisdo separa claramente os perfis de risco e retorno: o RBRS11 concentra-se em gerar renda estavel, enquanto o Novo FIl busca capturar valorizacao
patrimonial por meio de vendas graduais.

( QUAIS MINHAS OPCOES? )

v OpcdoA-Permanecer no RBRS11 (pds-cisao)

Fundo voltado a renda imobiliaria estavel e de longo prazo, sem alavancagem financeira, priorizando a previsibilidade de proventos e menor nivel de risco.

v' OpcdoB-Migrar para o Novo Fl|

Fundo focado em ganho de capital por meio da venda gradual das unidades remanescentes. Ndo distribui renda recorrente e assume maior risco operacional e de mercado,
pois o resultado dependera do ritmo de vendas.

Importante: se o cotista ndo se manifestar dentro do periodo de manifestacdo, continuara automaticamente como titular das cotas do RBRS11.
Cabe ao cotista determinar qual fundo é mais alinhado com seus objetivos e perfil de risco.

10

'As projecdes foram feitas com base em premissas assumidas pela gestora e ndo representam garantia de rentabilidade futura.



DETALHES DA CONSULTA

O que vocé vai decidir:
I Dividiro RBRS11 em dois fundos. Uma parte dos imoveis e dividas passara para um Novo Fll, que também sera administrado pela Rio Bravo.

I.1. Aaprovacdo da matéria i ndo implica em qualqguer manifestacdo quanto ao interesse em migrar para o Novo Fll. Apés a deliberacdo acima,
caso a Cisdo Parcial seja aprovada, os cotistas com intencdo de migrar para o Novo FIl deverdao manifestar seu interesse junto a B3 ou ao
escriturador, conforme cronograma a ser divulgado em fato relevante posterior. Em caso de auséncia de manifestacdo, o cotista permanecera
titular das cotas do Fundo.

.2. As cotas de quem migrar ficardo temporariamente bloqueadas até a conversao final.

Quais condicOes precisam ser cumpridas para a cisao acontecer, alem da aprovacao na Consulta Formal?

Adesao minima de cotistas — pelo menos 55,8 % das cotas do Fundo precisam pedir a migracao para o Novo Fll (esse nimero corresponde ao
valor da parte que sera transferida, na data base de 31/07/2025); do ndo exercicio, por qualquer cotista, do quanto previsto no art. 119, §1° I, e
§2°, da Resolucdo CVYM n® 175/2022.

Se qualguer uma dessas condicdes nao for atendida, a cisdo ndo sera realizada, mesmo que a consulta ja tenha sido aprovada.

E se muita gente quiser migrar?
Caso a procura ultrapasse o limite da parcela que esta sendo cindida, as cotas do Novo Fll serao distribuidas proporcionalmente entre os cotistas
que pediram a migracao. Nesse cenario, vocé podera ficar com cotas nos dois fundos.

Qudrum para aprovar esta consulta
A matéria objeto de deliberacao no ambito desta Consulta Formal dependera da aprovacao por maioria de votos dos cotistas presentes, desde
que representem, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas do Fundo.

11



DETALHES DA CONSULTA

COMO VOTAR PRAZO PARA RECEBIMENTO DOS
VOTOS:
O voto pode ser realizado de duas formas: 16h de 17/09/2025

1.VOTO VIA PLATAFORMA: sera disponibilizado o servico de voto direto
através da plataforma eletronica Valid. Para tanto, sera encaminhado um e-
mail, em até 2 dias Uteis desta Convocacao, para que o Cotista possa se
identificar por meio de CPF ou CNPJ e proceder com seu voto.

2.VOTO VIA ADMINISTRADORA: o voto pode ser manifestado por meio do

| - 3 )
preenchimento da Carta Resposta, que consta como anexo a convocagao da @
Consulta Formal.

Contate o Rl pelos canais:

: : ) : . ri@riobravo.com.br
Caso algum Cotista vote por mais de uma forma, sera considerado o Gltimo (11) 3509-6500

voto recebido pela Administradora. Atendimento digital: cligue aqui

12
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DETALHES DA CONSULTA

DISCLAIMER E INFORMAGCOES ADICIONAIS

v' ARio Bravo ndo realizara indicacdo ou recomendacdo de voto, ou ainda indicacdo ou recomendacdo sobre a manutencdo de cotas
do RBRS11 ou migracao ao Novo FlII, em caso de aprovacao da Cisao Parcial. Cabe ao cotista entender o melhor formato para seu
perfil de risco e votar da melhor forma.

v’ Este material tem propdsito exclusivamente informacional, para fins de reorganizacdo que se pretende realizar em relacdo ao
Fundo, e ndao é uma oferta para vender ou solicitacdo de proposta de compra de nenhum valor mobiliario ou solicitacdo de
procuracac no ambito de gualquer votacao ou aprovacao.

v’ Este material é exclusivamente informacional, para fins de esclarecimento sobre reorganizacdo do Fundo, de modo que ndo é e ndo
deve ser utilizado como qualquer tipo de aconselhamento juridico, fiscal, de investimento, regulatorio, de contabilidade ou
qualquer tipo de aconselhamento sobre ou em relacao ao Fundo, tampouco é uma recomendacao acerca de qualquer valor
mobiliario.

v’ Este material contém declaracbes prospectivas e referéncias em relacdo ao futuro do Fundo e, conforme aplicavel, do Novo FllI.
Fstas declaracdes prospectivas podem, dentre outras coisas, incluir declaracdes sobre a reorganizacao proposta envolvendo o
Fundo; conviccoes relacionadas a criacao de valor como resultado da operacac proposta; o cronograma pretendido para a
conclusao da operacao; beneficios da operacdo; e quaisquer outras declaracOes relativas as futuras conviccoes, expectativas,

» «

planos, intenc¢des, condicao financeira ou de desempenho do Fundo. Em alguns casos, termos como “estimam”, “projetam”,
“preveem”, “planejam”, “acreditam”, “pode”, “expectativa’, “antecipam”, “pretende”, “planejado”, “potencial’, “poderiam”, “irao” e
termos semelhantes, ou 0 negativo dessas expressoes, podem identificar declaracdes prospectivas. Estas declaracdes prospectivas
sao baseadas nas expectativas e conviccOes da Rio Bravo Investimentos sobre eventos futuros e envolvem riscos e incertezas que

podem fazer com que os resultados reais sejam materialmente diferentes das atuais. .
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