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Carateristicas Gerias e Politica de Investimentos

RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV é um fundo de investimento imobiliario constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo determinado de duracao, formado por uma Unica classe
de cotas. O Fundo tem por objetivo investir em projetos imobilidrios residenciais através: (i) da
aquisicao direta de Participacdes Societarias que sejam de titularidade do Fundo, (ii] de outras formas
de participacbes detidas diretamente e/ou indiretamente pelo Fundo nos Empreendimentos
Imobiliarios, por meio das Sociedades Investidas, (iii) da aquisicdo de Empreendimentos Imobiliarios e
(iv) da aquisicdo de outros titulos ou valores mobilidrios que tenham por finalidade o financiamento dos
Empreendimentos Imobiliarios.
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Comentario do Gestor

Breve Panorama Macroeconomico

(RBIR11)

Em junho os mercados globais, continuaram a trajetdria de recuperacao iniciada em abril. Esta melhora esta sendo
sustentada pela reabertura das atividades economicas, apesar de certas regides ainda apresentarem crescimento no
numero de casos do Covid-19 e temores sobre a 22 onda de contaminacoes. Nesse periodo, os impactos negativos na
economia dos paises desenvolvidos foram menores do que o esperado, muito em funcao dos fortes estimulos fiscais
pelos governos e injecdo de liquidez por bancos centrais iniciados a partir do més de marco. Dessa forma, as principais
bolsas globais fecharam em forte alta no segundo trimestre de 2020 (2T20). O indice S&P 500, por exemplo, principal
indice de renda variavel do mercado norte-americano (representando as 500 maiores empresas de capital aberto dos
Estados Unidos), subiu +20,5% no 2T20, representando o melhor trimestre desde 1998.

Os indicadores divulgados ao longo do més, principalmente pelos paises desenvolvidos superaram as expectativas
quanto a velocidade da retomada da economia. Segundo a Companhia de Pesquisa IHS Markit, o PMI (indice de atividade
dos gerentes de compras) Industrial dos Estados Unidos em junho ficou em 49,8 pontos, acima da expectativa de 49,6
pontos, e mostrando evolucao contra os 39,8 pontos registrados em maio. Similarmente na Zona do Euro, o PMI
Industrial ficou em 47,4 pontos em junho, ante expectativa de 46,9 pontos, e também mostrando avanco contra os 39,4
pontos registrados em maio. J& na China, o PMI Industrial subiu de 50,7 pontos em maio para 51,2 pontos em junho,
mostrando a continuidade de expansao da atividade industrial no pais. Lembrando que a fronteira dos 50 pontos é
importante dado que divide a expansao da contracao.

,
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Enquanto isso, as expectativas com novos pacotes de expansao fiscal anunciadas nos paises desenvolvidos também
contribuiram para a melhora de sentimento otimista. Na zona do euro, o fundo de recuperacao econdmica de € 750
bilhdes estd sendo discutido pelos principais lideres do bloco, com a proposta de € 500 bilhdes em subsidios e os outros
€ 250 bilhdes de euros em empréstimos para os governos mais afetados pela pandemia. J4 nos EUA, o governo anunciou
pacote de auxilio aos estados e empresas adicional de $ 1 trilhdo, que devera ser liberado na primeira semana de julho.

Por outro lado, o acirramento das tensdes entre China e Estados Unidos, duas maiores poténcias econdmicas do
mundo, continua ameacando a estabilidade politica global. A tensao ja elevada entre as duas poténcias, inicialmente
por uma guerra comercial, aumentou ainda mais com a propagacao mundial do Covid-19. Em varias instancias, o
presidente Donald Trump acusou Pequim de ser a responsavel pela pandemia. Ao longo do més, o presidente
americano assinou uma legislacdo autorizando sancoes dos EUA contra autoridades chinesas responsaveis pela
repressao aos muculmanos na provincia de Xinjang, além de criticar a pressdo sob as liberdades politicas em Hong
Kong. O alivio veio da China ao anunciar que deseja acelerar o processo de compras de produtos agricolas norte-
americanas para cumprir a primeira fase do acordo comercial com os Estados Unidos.

Em junho, o Fundo Monetario Internacional (FMI) revisou novamente a previsdo de crescimento global, reforcando o
cenario negativo para o desempenho mundial neste ano. Segundo o Fundo, a previsdo para o crescimento mundial em
2020 passou de -3,0% divulgada em abril, para -4,9% na sua Ultima atualizacdo. Para o FMI, a pandemia teve um impacto
negativo pior no 1T20 do que o antecipado anteriormente, e a recuperacao também deve ser mais lenta e gradual do
que o esperado. Para o ano 2021, a expectativa do drgao é de expansdo global de +5,4%, contra a projecao anterior de
+5,8% divulgado em abril.

Ja para o Brasil, o FMI reduziu significativamente a previsao de crescimento econémico de -5,3% para -9,1% em 2020,
citando a dificuldade que os paises da América Latina vém passando na luta para conter a pandemia. A desaceleracao
global também foi citada como fator de relevante impacto nas economias em desenvolvimento, visto que sao, em geral,
grandes exportadores de commodities e que, portanto, dependem do nivel de atividade dos paises desenvolvidos.

No entanto, vale ressaltar que a projecao do FMI divulgado em junho difere em mais de 2,5% do Ultimo Boletim Focus
do Banco Central, que projeta uma retracao de -6,5% para a economia brasileira em 2020. Isso demonstra que o grau
de incerteza com relacao as perspectivas econdmicas, continua bastante elevado.
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No campo monetéario destacamos a reuniao do COPOM, que decidiu novamente por reduzir a taxa basica de juros, em
75 pontos-base para 2,25% ao ano, renovando o patamar minimo histérico. De acordo com o comunicado do Banco
Central, foi reforcada a percepcao de que a taxa Selic serd mantida neste patamar até o final do ano, mas nao foi

descarta a possibilidade de eventuais novos estimulos, em virtude desta incerteza na retomada econdmica ao longo do
segundo semestre.

(RBIR11)

Enquanto isso no ambito politico ao longo do més os principais acontecimentos foram: (i) continuacdo dos conflitos
entre o executivo e o legislativo; (ii] saida do ministro da Educacdo, Abraham Weintraub, para assumir um cargo de
diretor no Banco Mundial; (iii) prisdo do ex-assessor de Flavio Bolsonaro, Fabricio Queiroz, em decorréncia de uma
investigacdo que apura esquema de lavagem de dinheiro na Assembleia Legislativa Fluminense; (iv) a aprovacao da
PEC sobre o adiamento das eleicdes municipais que inicialmente aconteceria em outubro para novembro; e por fim (v)
a aprovacao do novo marco legal do saneamento basico, que tem como objetivo a universalizacao da coleta de esgoto
e fornecimento de dgua potavel para a populacao.

No Brasil, apesar dos nimeros de contaminacdo do Covid-19 continuarem subindo, o processo de reabertura da
economia foi iniciado. Este processo tem sido liderado pelos Estados e Municipios, que seguem tracando suas politicas
independentes de combate ao virus. As divulgacoes oficiais mostram estabilizacdo no niumero de 6bitos em cidades
como Sao Paulo e Manaus, ambas desativando alguns hospitais de campanha. Ja outros estados anteriormente menos
afetados estao comecando a ver aumento de casos, como por exemplo Minas Gerais e Parana.

Apesar de volatilidades ainda elevadas, os indicadores do mercado financeiro apresentaram resultados expressivos.
No més, o Ibovespa subiu +8,8%. Na contramao o ddlar subiu +2,4%.

,
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Mercado Imobiliadrio Residencial

Panorama geral e GUltimos dados

Entrando especificamente no mercado imobiliario residencial em Sao Paulo, atualizamos nosso cenario com os Ultimos
dados divulgados pelo Secovi-SP (Sindicato da Habitacao)] com informacdes de fechamento de maio/2020. Neste
relatdrio, ja sao nitidos os impactos do Coronavirus no setor imobiliario.

Em termos de niumeros de unidades vendidas, os Ultimos 12 meses somaram 50.285, ainda representando aumento
(de 52,1%) em relacao ao periodo anterior. No comparativo mensal, o indicador aponta reducdo de 26%. Ja o Valor Geral
de Vendas (VGV] em junho totalizou R$ 859,9 milhdes, resultando em uma queda de 52,6% se comparada ao mesmo
més de 2019.

A pesquisa também apurou que o indicador de Vendas sobre Ofertas (VSO), que apura o percentual de vendas em
relacao ao total de unidades ofertadas no mercado, foide 6,9% em junho, apresentando alta em relacao ao més anterior,
quando totalizou 5,4%. Assim, por mais que as vendas apuradas tenham sofrido reducao neste més, conforme
comentamos acima, o VSO indica que a demanda por imoveis na verdade se intensificou em junho, dado a reducao mais
acentuada de VGV.

Adicionalmente o relatério apurou reducdo no lancamento de unidades residenciais em junho de 2020. 1570 unidades
ante 2.806 unidades lancadas em maio de 2019.

Unidades com dois dormitdrios e com area Gtil menor de 45 m? lideraram todos os indicadores no periodo: Vendas,
Oferta, VGV e VGO (Volume Geral de Oferta).

Em linhas gerais, ainda que possamos esperar uma continuidade de reducdo no ritmo de vendas para os proximos
meses, dado cenario socioecondmico que vivemos, acreditamos que as taxas de juros em patamares de minimas
histéricas devam funcionar como incentivos importantes ao setor. Além de reduzir o valor das parcelas dos
financiamentos, a reducdo nos juros também torna locacoes residenciais mais atrativas para investidores, que podem
ser motivados a realizarem novas aquisicoes com esta finalidade.

A queda significativa da taxa basica de juros ainda nao foi integralmente acompanhada pela taxa de juros de
financiamento imobiliario praticada pelas instituicoes financeiras. Observa-se grande disparidade entre taxa de juros
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atual, 2,25%a.a., e a média da taxas praticadas pelos bancos para a modalidade de financiamento imobiliario, de 7,94%

a.a.

Acreditamos que este descolamento deva ser fechado com o passar dos meses e as taxas médias para financiamento
imobiliario se aproximem da taxa basica de juros da economia.

Realizamos um exercicio para ilustrar o impacto da reducdo na taxa de juros nas parcelas mensais de financiamento
imobiliario.

Foi utilizado um cenério hipotético com um contrato de R$500 mil de financiamento imobilidrio com taxa de juros de
10% a.a. e duracao de 30 anos.

Caso houvesse alteracdo da taxa de juros em 1 p.p, o contrato teria desconto superior a R$42 mil no total a ser
desembolsado (valor presente de um desconto aproximado de R$332,00, ou 8,5%, na prestacdo mensal).

Reducao p.p. Taxa de Financiamento Imobiliario

0% 1.0% 2.0% 3.0% 4.0% 5.0%
Desconto Parcela % 0.00% 8.5% 18.4% 30.0% 43.5% 59.6%
Desconto Total 0 42,597 92,031 149,761 217,622 297,927

Tendéncia para o setor e pontos de atencao

Por conta das restricoes impostas na quarentena, as ferramentas online de tour virtual de decorados em 3D pelo
computador seguem surpreendendo e funcionando positivamente com clientes. Em nossa visao isso pode se tornar
uma tendéncia mesmo no periodo pds pandemia, principalmente considerando a reducao de custos que pode ser
gerada através do uso destas tecnologias.

Adicionalmente, destacamos que a adocao de sistemas de assinatura digital e contrato virtual seqguem atuando como
catalisadores de uma reducdo na burocracia das transacoes imobiliarias.

Por fim, continuamos com a percepcao de que a presenca das pessoas por mais tempo dentro de suas casas ja esta
trazendo sinais de uma revalorizacao do ambiente residencial. Em um mundo pré pandemia, com as pessoas passando
cada vez menos tempo em seus domicilios, os apartamentos compactos em regioes centralizadas se apresentavam
como a tendéncia da modernidade do século XXI. Movimento que era impulsionado ainda mais pelo transito cadtico nas
regioes mais adensadas.
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Contudo, com a pandemia, e a ideia de que cada vez mais empresas devam incentivar praticas crescentes de home
office, percebemos que podemos estar diante de uma revisao de trajeto. Por isso ficaremos atentos a performance de
projetos de apartamentos compactos, ainda que, de forma geral, a nova configuracao familiar e de mobilidade urbana
nos mantenha com perspectiva favoravel para algumas operacdes de plantas menores em determinadas regioes.

Ja do lado dos incorporadores, mantemos nosso viés positivo atualmente, motivado principalmente pelo fato de que,
das empresas listadas, verifica-se que grande parte ja vinha reduzindo os niveis de alavancagem corporativa desde a
ultima crise. Algumas delas inclusive aproveitaram o aquecimento do setor no final do segundo semestre de 2019 para
se capitalizarem através de ofertas (IPOs; Follow Ons, Crédito] no Mercado de Capitais. Ou seja, entraram nessa crise
em uma situacao bem diferente da crise vivida entre 2014 e 2017, ainda mais considerando que possuem atualmente
niveis reduzidos de estoque.

Por conta disso nao vislumbramos, pelo menos por enquanto, reducdes generalizadas nos precos de venda dos imoveis
decorrentes de necessidades de caixa dos incorporadores.
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Para finalizar, outro ponto de atencao e que esta sendo amplamente discutido sdo os distratos. A nova lei aprovada pelo
ex-presidente Michel Temer no final de 2018 trouxe uma maior seguranca juridica para os investidores e
incorporadores. Agora, esta nova lei tera sua efetividade avaliada.

Destaques

Hq 8 Novos Projetos em Pipeline (1) (tabela a seguir)
wk

[1] Projetos ja em fase de estruturacdo e diligéncia

Comentarios sobre o Fundo e os Projetos

Em relacdo ao Fundo, seguimos com a leitura de que ainda que o cenario atual se mostre mais desafiador para
investimentos de longo prazo, de forma geral, acreditamos que vivemos uma janela de oportunidade para a realizacao
dos investimentos.

Conforme regulamento, os dois primeiros anos do Fundo sao destinados aos investimentos nos projetos de
desenvolvimento residenciais.

Dado isso, consideramos que o fato de termos, neste momento, liquidez para realizar investimentos, nos coloca em
uma posicao privilegiada, dado que vivemos um cendrio menos competitivo do ponto de vista de alternativas de
financiamento e capitalizacao disponiveis para os incorporadores, no geral. Dado isso, seguimos em contato com uma
série de parceiros incorporadores, avaliando projetos e buscando boas oportunidades.

Dentre os projetos em analise, trazemos abaixo nossa tabela de Pipeline. Estes projetos que classificamos como “em
Pipeline” sdo aqueles que ja estao em fase de estruturacao e diligéncia.
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,
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Projetos em Pipeline’

. Localizacao . .-

Equity Zona Sul R$ 160 Milhdes Projeto loc;?lizado em bairro majoriNtariamenteA residencial, préximo as Avenidas Jabaquara e Indiandpolis.
Projeto estd a 200 metros de estacao de metrd

Projeto localizado em bairro majoritariamente residencial, consolidado em unidades tamanho familia. A

praca conta com importantes acessos, como Avenida Santo Amaro e Avenida Bandeirantes. Além disso,

BoLity donaiotl R$ 60 Milhdes garante mobilidade também pelo metrd a 950m do projeto, e aeroporto de Congonhas.

Projeto localizado em regido consolidada, sendo que a microrregido deste projeto estd em um vértice de
desenvolvimento. Praca conta com proximidade de importantes avenidas que garantem acesso a regiao,
como Avenida Roque Petroni e Avenida Santo Amaro. A acessibilidade se da nao apenas pelas avenidas,
mas também pela proximidade de estacao de metrd (550m).

Permuta Zona Sul R$ 120 Milhdes

Projeto localizado em regido residencial proxima as Avenidas Sena Madureira e Rubem Berta. Bairro com
boa estrutura de mobilidade e acesso e 1,5km do parque do Ibirapuera.

Equity Zona Sul R$ 70 Milhoes

Regido majoritariamente residencial, em consolidacao em relacio a tipologia residencial vertical. Area de
Equity Zona QOeste R$ 80 Milhdes facil acesso e mobilidade, por estar ao lado da Avenida Roque Petroni e com boas opcdes de colégios,

faculdade, hospitais e shoppings nas proximidades.

Projeto localizado em bairro que se encontra em consolidacdo residencial, com demanda aquecida para
Equity Zona Sul R$ 120 Milhdes novos produtos. Sua proximidade do metro, 500m, e acesso a importantes Avenidas como Santo Amaro e

Morumbi, garantem excelente mobilidade e acesso.

Projeto localizado em regido de demanda aquecida para produtos econdmicos, bastante alavancada por
Equity Zona Sul R$ 100 Milhdes bairros ao redor que impulsionam o desenvolvimento da regido. Bairro possui muitas opcoes de

entretenimento e acesso garantido pela Avenida Joao de Luca.

Bairro com boas opcdes de acesso, contando com Rodovia Raposo Tavares, Francisco Morato e Vital Brasil.
Permuta Zona Oeste R$ 180 Milhdes Estd também a 400m do metro da linha amarela, que garante agilidade e capilaridade para outras regioes

de Sao Paulo.

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

Fonte: RB CAPITAL ASSET
(1) A classificacao Pipeline significa o estadgio no qual os projetos ja estdo em fase de estruturacdo e anélise, mas ainda ndo formalmente assinados

Conforme comentamos no relatdrio anterior, mais 4 projetos passaram a compor as operacées em estruturacdo,
totalizando 8 projetos neste status ao final de junho. Assim, atualmente possuimos 8 operacdes em estagio avancado
de estruturacao e diligéncia.

Quanto ao pipeline, estamos com diferentes projetos em fases distintas de negociacdo e analise. Continuamos
avaliando as oportunidades prezando boas negociacoes para o fundo, diversificacao de risco, qualidade das pracas e
produtos, e adequacdo aos critérios de elegibilidade internos.
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Historico de Integralizacoes

A Oferta Primaria de Distribuicao de Cotas do Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV Fll, encerrada
em 21 de Fevereiro de 2020 totalizou a captacao de 1.528.615 cotas, no valor de R$ 100,0 por cota, incluindo custos,
resultando em um volume financeiro de R$ 152.861.500,0. Os valores foram integralizados, em sua totalidade, no
mesmo dia do encerramento da oferta.

Na integralizacao, o Fundo pagou o montante de R$ 5.554.757,9 referente a Taxa de Distribuicao Primaria e Custos da
1a Oferta de Cotas. Este montante representa um percentual de 3,6% do volume captado.

Apds este pagamento, o Patrimdnio Liquido do Fundo, disponivel para investimentos (aqui denominado de Aporte] ficou
em R$ 147.306.742,1.

1° Oferta Priméria de Distribuicdo de Cotas 21/02/2020 R$ 100,0 R$ 152.861.500,0 1528.615

Taxa de Distribuicao Primaria e Custos da Oferta 21/02/2020 R$3.6 R$ 5.554.757,9 1.528.615

Patrimonio Liquido do Fundo apds pagamento da 21/02/2020 R$ 96,4 R$ 147.306.742,1 1528.615
Taxa de Distribuicao Primaria ' N S

Fonte: RB CAPITAL ASSET

Historico de Distribuicoes de Rendimentos e Amortizacoes

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

Conforme também disposto em regulamento, dentro deste prazo de 72 meses, os dois primeiros anos do Fundo sao
destinados aos investimentos nos projetos de desenvolvimento residencial. J& os ultimos 4 anos sao destinados a
maturacao dos empreendimentos, quando ocorre o desinvestimento das operacdes e o retorno do capital investido.
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Por conta desta dindmica, é natural que durante os dois primeiros anos o Fundo nao realize distribuicoes de
rendimentos ou amortizacdes aos cotistas'. Logo apds estes periodo, as distribuicées podem comecar, ainda que de
forma pontual. Todavia, de forma geral estas distribuicoes tendem a ficar mais concentradas ao final, quando as
operacoes ja passaram do estagio de maturacao.

0 Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FIl teve inicio em Fevereiro de 2020. Até a presente data,
nao foram realizadas distribuicdes aos cotistas.

(1) Haverd isencao do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracao 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) o Cotista pessoa fisica nao seja titular
de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; [ii) as respectivas Cotas ndo 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
negociacao no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

: e . Amortizactes + Amortizacao
Periodo Amortizacoes Rendimentos . -
* Rendimentos Acumulada

fev-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
mar-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
abr-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$0
mai-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0
jun-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0

w50 w50

Fonte: RB CAPITAL ASSET
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Valor Patrimonial Projetado do Fundo

Para cada projeto investido, o Gestor realizara os calculos de projecoes de valor que cada operacdo representara para
o Fundo. Com a juncao destas projecoes sera possivel chegar no Valor Patrimonial Projetado. Esta analise sera
demonstrada, quando cabivel, na tabela abaixo deste relatério.

(RBIR11)

Informamos que a equipe de gestdo segue trabalhando ativamente e analisando uma série de projetos residenciais
para alocacao. Hoje, passados menos de trés meses da captacao do Fundo, ainda nao foi realizada nenhuma alocacao
em projetos. Isso estad dentro do esperado, por conta do prazo necessario para analisar e realizar cada investimento.

No momento, os recursos do Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV Fll estao alocados em aplicacoes
financeiras de Renda Fixa, em sua maioria atreladas a Taxa Selic ou CDI.

Composicao do Valor Patrimonial Projetado

(A) Valores ja integralizados em Projetos de Desenvolvimento R$ 0

(B) Valores comprometidos para investimentos em Projetos de Desenvolvimento
Obs: valores atualmente em caixa no Fundo, mas com destino jd definido R$0

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

D] Valor em caixa livre
(D) . . . . B . R$ 147.822.216
Obs: valores disponiveis para investimentos + represamentos de despesas + lucro de aplicacoes financeira

(E) Projecao de Rendimentos dos Projetos de Desenvolvimento (Lucro Imobiliario) R$ 0

~
(1) Nimero de Cotas do Fundo 1.528.615
(J) PROJECAO VALOR COTA (R$) (F/I) R$ 96,70

Fonte: RB CAPITAL ASSET

Valor Patrimonial do Fundo - Marcag¢ao Contabil

Por fim, a tabela abaixo apresenta o valor patrimonial atualizado do Fundo, conforme disponibilizado pelo
Administrador.
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A partir do momento em que o Fundo tiver exposicao imobilidrioa , o administrador realizard o céalculo de Valor
Patrimonial do Fundo de acordo com as regras contabeis aplicaveis e o o valor de cada projeto refletira a participacao
direta do Fundo nas sociedades. Estes valores serao calculados a partir das respectivas demonstracades financeiras.

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

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

Valor da Cota Patrimonial de Fechamento R$ 96,70

Quantidade de Cotas do Fundo 1.528.615

Valor Patrimonial Total R$ 147.822.216

Fonte: Oliveira Trust
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