RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL Il FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI
CNPJ 11.945.604/0001-27
Cadigo ISIN n° BRRBDSCTF006
Cadigo de Negociagdo na B3 - “RBDS11”

PROPOSTA DA ADMINISTRACAO

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 36.113.876/0001-91, na qualidade de administradora (“Administradora”), ¢ RB
CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA., inscrita no CNPJMF sob o n°® 07.981.934/0001-09, na
qualidade de gestora ("Gestora”) do RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL 11 FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI (“Fundo”), inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 11.945.604/0001-
27, realizardo Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas no dia 21 de dezembro de 2020, as 10:00h, na
forma prevista no Edital de Convocacao, e irdo propor a aprovacdo do item da ordem do dia:

(i) a postergagéo do prazo de duragdo do Fundo para o dia 31 de dezembro de 2021 e a consequente alteragdo
do Regulamento do Fundo para contemplar tal decisdo, caso aprovada.

Para uma maior compreensao dos cotistas sobre a necessidade de aprovacdo de todos os itens da ordem do
dia, segue anexo material elaborado pelo Gestor do Fundo que fundamenta tal necessidade, bem como o
modelo de voto citado no Edital de Convocagé&o.

Sendo 0 que nos cumpria, permanecemos a disposicdo para eventuais esclarecimentos que se facam
necessarios.

Rio de Janeiro, 18 de novembro de 2020.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA.



PROPOSTA DA ADMINISTRACAOQO

A RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA, Gestora do Fundo RB CAPITAL
DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI, desde seu
inicio, vem por meio desta assembleia solicitar aos cotistas do fundo para votarem favoravelmente a
postergacdo do Fundo, conforme previsto no edital de convocagéo.

Sempre prezando pela transparéncia na relacdo entre Gestor e Investidores, a seguir serdo detalhados
diversos pontos sobre 0 Fundo RBDS11, seu histérico, resultados, fatos importantes e, por fim, seu momento
atual. E a combinacao destes fatores que faz com que o0 Gestor recomende a votacio favoravel & extenséo do
prazo de encerramento do Fundo.

HISTORICO RESUMIDO E RESULTADO PARA O INVESTIDORES

O Fundo teve inicio em setembro de 2010, através da captacdo de aproximadamente R$ 126,5 milhdes.
Conforme regulamento, o objetivo do Fundo foi o de realizar investimentos no setor de desenvolvimento
residencial. Para fazer isso, o Fundo p6de realizar operacGes de: (i) permutas fisicas e/ou financeiras ou; (ii)
adquirir participacdes societarias em SPE (Sociedades de Prop6sito Especifico).

Ao longo de sua histéria o Fundo investiu ao todo em 23 empreendimentos em parceria com 15
incorporadores, localizados majoritariamente na cidade de Sdo Paulo, mas com presenca também no estado
de Minas Gerais, Rio de Janeiro, Parana, entre outros. A tabela abaixo apresenta um panorama sobre os
investimentos realizados:

Inicio do Fundo setembro-2010
Numero de Projetos Investidos 23

Valor Geral de Vendas dos Langamentos R$ 1,67 bilhdo
Numero de unidades desenvolvidas 5.136

Numero de Incorporadores 15

Embora tenha enfrentado um cenario desafiador, tanto do ponto de vista macroeconémico quanto do ponto
de vista setorial, 0 Fundo entregou resultado consistente aos investidores. A tabela abaixo apresenta o retorno
obtido pelo cotista que participou da Emissdo Priméria de Cotas, em 2010, e manteve sua posi¢do até esta
data. Vale ressaltar que as informagdes desta tabela consideram distribuicdes ja efetivamente realizadas, sem
considerar eventuais futuras distribuigdes decorrentes dos valores ainda presentes no Fundo.

Capital Comprometido R$ 126,5 milhdes
Total Distribuido (até Set-2020) R$ 237,2 milhdes
Multiplo de Caixa para o Investidor 1,8x

Taxa Interna de Retorno Liquida Nominal (TIR a.a.) 14,60% a.a.

Taxa Interna de Retorno Liquida Real (INCC + a.a.) INCC + 6,96% a.a.
Retorno em % do CDI 143,24% CDI




PRINCIPAIS DESAFIOS ENFRENTADOS

O Fundo comprovou a importancia da diversificacdo nos investimentos no mercado residencial. Enguanto a
maioria dos projetos desenvolvidos conseguiram atingir seus objetivos, ou até supera-los, alguns acabaram
sofrendo os efeitos da recessdo que o pais enfrentou ao longo dos anos 2014 a 2016, e que acarretaram na
deterioragdo de diversas empresas atuantes no setor.

No enfrentamento destes casos mais desafiadores, ficou comprovada a importancia e eficiéncia de
mecanismos de protecdo utilizados pela Gestora. A forga dos contratos firmados no momento de estruturacdo
das operacgdes permitiu com que o Fundo pudesse, através de um intenso trabalho de gestdo ativa, renegociar
os acordos e buscar alternativas de saida.

Entre estes casos destaca-se 0 caso dos projetos em parceria com a PDG Realty e Rossi, nos quais o fundo
possuia sete operagdes. Mesmo com os problemas enfrentados pela companhia no processo de recuperagao
judicial, o Fundo p6de, por conta da forca de seus contratos e documentos, receber unidades fisicas através
de dacdo de pagamento. Ao todo, foram recebidas 315 unidades diretamente.

Dado este processo, o Fundo passou a enfrentar um novo desafio, o de comercializar, de forma direta,

unidades residenciais espalhadas por diferentes estados brasileiros. Neste momento, todas estas unidades
acima mencionadas ja foram integralmente comercializadas, com o resultado ja distribuido aos investidores.

FRENTES DE ATUACAQ REALIZADAS EM 2020

Em novembro de 2019 foi convocada Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas com o objetivo de
deliberar sobre a postergacdo do prazo de encerramento do Fundo, que estava previsto para 31/12/2019, por
mais um ano, estendendo-o para 31/12/2020.

Naguele momento, foi informado pela Gestora que as principais frentes de atuacdo a serem desenvolvidas no
ano de 2020 seriam tanto financeiras quanto societarias.

Do lado financeiro, o Fundo encerrou o ano com um total de 14 unidades detidas através de seus veiculos de
investimento, no valor aproximado de R$ 3,2 milhGes para serem comercializadas, tanto diretamente quanto
através das operagdes de permuta ou SPEs. O entendimento era que Seria necessario mais alguns meses para
gue as vendas destes imdveis pudessem ser realizadas de forma gradual, sem descontos agressivos e
protegendo, portanto, os interesses dos investidores. Neste sentido, pode-se dizer que os objetivos foram
cumpridos e neste momento restam ao portfélio do Fundo apenas 04 unidades, no valor aproximado de R$
1,1 milhdo para serem comercializadas.

Pela frente societaria, 0 ano de 2020 também apresentou resultados positivos. No fechamento de 2019,
existiam 10 estruturas societarias em processo de desmontagem. Nesta data, restam apenas 3. Lembrando
gue, quando fala-se em estruturas societarias refere-se as empresas, sociedades, consércios, que sdo
constituidos no inicio dos projetos para permitir as operagdes conjuntas entre o Fundo e 0s respectivos
Incorporadores.



PERSPECTIVAS E NECESSIDADE DE POSTERGACAQ

Na data de convocacdo desta Assembleia, apds todos 0s processos elencados anteriormente, nas projecdes da
RB CAPITAL ASSET, disponibilizadas no Relatério Gerencial do RBDS11, o valor patrimonial total do
Fundo era de R$ 1.392.960. Dado que o Fundo possui 126.523 cotas, o valor projetado por cota era de R$
10,04 (data-base: outubro-2020)

Comparado ao valor ja distribuido, da ordem de R$ 237 milhdes (conforme descrito anteriormente), é
possivel dizer que o Fundo ja retornou mais de 99,4% do seu capital. Sendo assim, ressalta-se que o Fundo
praticamente terminou sua trajetéria econémica em 2020, ndo existindo, portanto, valor financeiro
representativo remanescente a partir de agora.

Contudo, a necessidade de postergacdo do Fundo se da ndo por conta deste valor residual que falta ser
liquidado, mas por conta de fatores presentes nas estruturas societarias investidas pelo Fundo.

Na assembleia realizada em novembro de 2019, que deliberou pela postergacdo do Fundo para 31/12/2020
foi apresentada a seguinte estrutura do Fundo, existente naquele momento:

Granada Emp Turquesa Brasil RB CAPITAL Unidadesdiretas
Imob. LTDA. Emp Imob. LTDA. Portfélio SA. no Fundo

RB CAPITAL
Residencial Il SA.

No mesmo momento, foram apresentados quais seria os desafios para otimizagcdo destas estruturas, sendo
eles:

1. Finalizar o processo de transferéncia de unidades (custo ITBI) nas empresas Granada e Turquesa;
2. Desmontar as empresas Granada e Turquesa, através das respectivas liquidacdes;

3. Resolver a questdo dos processos judiciais civeis referentes a distratos das unidades recebidas
diretamente pelo Fundo;

4. Comercializar e receber a maior quantidade possivel das unidades detidas indiretamente pelo Fundo
através de seus veiculos de investimento;



5. Monitorar e desenhar solucBes para o processo contencioso de uma das empresas investidas
(Interclubes).

O ano de 2020 foi positivo e os trés primeiros desafios elencados em 2019 foram cumpridos. As empresas
Granada e Turquesa foram liquidadas. Os processos judiciais referentes aos distratos das unidades diretas do
Fundo foram resolvidos.

Em relacdo ao ponto 4, foram vendidas 10 unidades, restando apenas, no momento, 4 iméveis detidos pelo
Fundo, através de seus veiculos de investimento, que estdo em processo de venda avangada.

Mais do que isso, do ponto de vista societario, a estrutura foi ainda mais otimizada, com a RB CAPITAL
RESIDENCIAL Il S.A. incorporando a RB CAPITAL PORTFOLIO S.A.. Sendo assim, nesta data o Fundo
apresenta a seguinte composicao:

RB CAPITAL Unidadesdiretas
Residencial Il S.A. no Fundo

O principal desafio remanescente, portanto, é ainda o item 5, elencado acima. A Sociedade Interclubes, que
fica sob a RB CAPITAL RESIDENCIAL Il S.A. possui passivo contencioso por conta de atrasos ocorridos
nas obras do empreendimento. Além disso, no polo ativo, a companhia possui direito a receber resultado de
acdo judicial em fase de execucéo.

O administrador e o gestor seguem desenhando potenciais solu¢Bes para este caso, entre elas a possivel
venda da companhia (polos ativo e passivo) para outros gestores ou investidores focados em ativos com este
perfil.

De forma conservadora, e em beneficio da seguranca dos investidores, a sociedade RB CAPITAL
RESIDENCIAL Il S.A. possui disponibilidade em caixa que esta provisionada como despesa a pagar para
fazer frente a todo o passivo contencioso, no caso (ainda que improvavel) de perda de 100% das ac¢des, nos
valores integrais dos processos.

Esta provisdo ja esta refletida dentro do valor da cota gerencial projetada, de R$ 10,04 (data-base: outubro-
2020) informada anteriormente nos relatérios do Fundo.

Em outras palavras, a RB CAPITAL ASSET propde a postergacdo do Fundo, para 31 de dezembro de 2021
com o intuito de finalizar o processo de desinvestimento, citado acima, bem como possibilitar ao Gestor a
continuidade do processo de solugdo para o caso de Interclubes. O Gestor acredita que esta é a melhor
alternativa ao investidor, neste momento, para que o Fundo possa ser integralmente encerrado mitigando
pendéncias legais ou societarias para os cotistas.

Por fim, e dada a importancia do tema, para a administragdo e gestdo do Fundo, a Gestora incentiva V. Sa. a
entrar em contato para eventuais esclarecimentos adicionais, se necessarios, bem como a exercer seu voto.



Segue o contato da Gestora para esclarecimentos:
E-mail: ri@rbcapitalam
Telefone: (11) 3127-2700



ANEXO |
VOTO

A

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARI,OS S.A., administradora do RB CAPITAL
DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, CNPJME n° 11.945.604/0001-27
(“Fundo”).

Ref.: Manifestacdo de Voto ref. Assembleia Geral Extraordinaria convocada para o dia 21 de dezembro de 2020.

Ordem do Dia:
(i) a postergagéo do prazo de duracdo do Fundo para o dia 31 de dezembro de 2021, e a consequente alteragcdo do Regulamento do Fundo para

contemplar tal deciséo, caso aprovada.
MANIFESTACAO DE VOTO:

(L) SIM, aprovo;

(_) NAO aprovo, pelo seguinte motivo:

(_) ABSTENHO-ME, por qualquer motivo.

Nome/Razéo Social do Cotista: Telefone:
Endereco: Bairro: CEP: Cidade/UF:
Nacionalidade: Data de Nascimento: Estado Civil: Profissdo:
Cédula de Identidade: Orgao Emissor CPF/CNPJ:

E-mail:

Representantes Legais/Procurador (se for o caso, anexar instrumento de mandato): Telefone:
Cédula de Identidade: Org#o Emissor: CPF:

Representantes Legais/Procurador (se for o caso, anexar instrumento de mandato): Telefone:
Cédula de Identidade: Org#o Emissor: CPF:

O Cotista do Fundo, acima identificado, reconhece, declara e afirma, de | Local e Data:

forma irrevogavel e irretratavel, para todos os fins de direito, que

manifesta sua vontade com relacdo a Assembleia Geral Extraordinaria




convocada para o dia 21 de dezembro de 2020, nos termos desta
Manifestacdo de Voto e na proporgédo de cotas do Fundo detidas pelo
referido Cotista e autoriza a Administradora para a pratica de todos e
quaisquer atos necessarios a efetivacdo das matérias constantes da
presente ordem do dia, conforme termos e condi¢des descritos na Proposta

do Administrador.

Cotista ou seu representante legal




