91 OLIVEIRA TRUST

RB CAPITAL TFO SITUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ 29.299.737/0001-39
Codigo ISIN n2 BRRBTSCTF002

Cédigo de Negociagdo na B3 - “RBTS11”

PROPOSTA DA ADMINISTRACAO

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n.2 36.113.876/0001-91 (“Administradora”), e RB ASSET MANAGEMENT LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob
0 n?2 07.981.934/0001-09 ("Gestora”), respectivamente administradora e gestora do RB CAPITAL TFO
SITUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo”), inscrito no CNPJ/MF sob o n.2
19.249.989/0001-08, realizardo Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo, através da
plataforma digital no dia 24 de junho de 2025, as 15:00h, na forma prevista na Carta de Consulta Formal,
com proposta de aprovagao do item da ordem do dia, qual seja, deliberar sobre a prorrogacdo do prazo
de duragdo do Fundo, pelo prazo adicional de até 1 (um) ano, contados a partir de 30 de junho de 2025.

Para maior compreensao dos cotistas sobre o item da ordem do dia, segue anexo material elaborado pela
Gestora, bem como o modelo de voto citado no Edital de Convocacdo.

Sendo o que nos cumpria, permanecemos a disposicdo para eventuais esclarecimentos que se fagam
necessarios.

Rio de Janeiro, 09 de junho de 2025.
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
RB ASSET MANAGEMENT LTDA.

PROPOSTA DA ADMINISTRACAO

A RB ASSET MANAGEMENT LTDA (“Gestora”), gestora do Fundo RB CAPITAL TFO SITUS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (“Fundo”), prop&e o voto favoravel dos cotistas do Fundo ao item da
ordem do dia previsto na Carta de Consulta Formal, conforme segue:

(i) Deliberar sobre a prorrogagdo do prazo de durac¢do do Fundo, pelo prazo adicional de até 1
(um) ano, contados a partir de 30 de junho de 2025.

A seguir, serdo detalhados alguns pontos importantes sobre o Fundo, tais como seu breve histérico,
resultados e, por fim, seu momento atual de desmonte da estrutura. E com base nestes fatores que a
Gestora recomenda a votagao favoravel dos itens acima previstos.
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HISTORICO RESUMIDO

O Fundo RB CAPITAL TFO SITUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll teve a sua 12 Emiss3o de
Cotas realizada através de Oferta Restrita de Distribuicao de Cotas, nos termos da Instrucdao CVM n2 476,
com os investidores subscrevendo o montante total de 56.525 cotas, ao preco de RS 1.000,00 por cota,
totalizando o montante de RS 56.525.000,00. A liquidac3o financeira dos cotistas ocorreu por meio da
modalidade de chamada de capital. A tabela abaixo demonstra os montantes e datas das chamadas de

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

R$59.353.9349 | 56525

Fonte: RB ASSET

Conforme regulamento, o objetivo do Fundo é realizar investimentos no setor de desenvolvimento
imobilidrio residencial. Para tanto, o Fundo realizou operagdes de permutas fisicas e/ou financeiras, bem
como investimentos em participacOes societarias em SPE (Sociedades de Propdsito Especifico).

A estrutura de permuta consiste na aquisicdo de terrenos por percentual do VGV (Valor Geral de Vendas)
ou unidades do projeto. As etapas macro de uma estrutura de permuta sao analise, selecdo, estruturacao
e gestdo dos projetos, e o investimento ocorre na etapa inicial e retorna gradualmente nas apuragdes
mensais da receita da incorporacgao.

Abaixo segue um grafico demonstrando como se comporta o fluxo de caixa em uma estrutura de permuta,
para melhor exemplificagdo:

Fluxo de Caixa - Permuta

Fluxo Semestral Fluxo Acumulado

Fonte: RB ASSET
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A estrutura de equity consiste na participacdo societaria no projeto através da aquisicdo de cotas da SPE.
Os sécios participam de todas as etapas do projeto, desde a conceitua¢do do produto e sdo coobrigados
a investir capital dentro dos limites da sua participacdo. Os aportes ocorrem via chamada de capital
conforme necessidade de caixa, e o retorno acontece apds o habite-se e quitagdo do Plano Empresario.

Abaixo segue um grafico demonstrando como se comporta o fluxo de caixa em uma estrutura de equity,
para melhor exemplificagdo:

Fonte: RB ASSET
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PORTFOLIO INVESTIDO

Ao longo do ciclo de investimento o Fundo investiu em 7 empreendimentos em parceria com 6

incorporadores, todos localizados na cidade de Sdo Paulo:

Investimento

(I LEGED]

Projeto (Links) Incorporador Localizagdo De Total de Total do
! P (Bairro) ] Unidades Projeto
Investimento

(R$ MM)

Oxy Alto da Lapa  Tibério/Niss Lapa Permuta 108 RS 7,4
Domum Kallas Perdizes Equity 66 R$ 12,4
Veritas Kallas Pinheiros Equity 42 RS 12,3
V.A. 433 REM Perdizes Equity 154 RS 4,1

L. Klabin Paes & Gregori Chacara Klabin Permuta 44 RS 7,8
Pedroso 737 Stan Pinheiros Equity 152 RS 6,6
Handy Paraiso Niss Vila Mariana Permuta RS 4,5

Fonte: RB ASSET


https://www.tiberio.com.br/imoveis/sp/sao-paulo/alto-da-lapa/pronto-para-morar/oxy-alto-da-lapa/
https://grupokallas.com.br/empreendimento/domum-perdizes/
https://grupokallas.com.br/empreendimento/veritas-vila-madalena/
https://remconstrutora.com.br/empreendimentos/va-433-perdizes
https://paesegregori.com.br/empreendimento/lklabin/
https://737pedroso.com.br/
https://niss.com.br/handy-paraiso/
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DESAFIOS ENFRENTADOS NO SETOR IMOBILIARIO

A partir de 2020, com as incertezas acarretadas pela Pandemia, o setor da construcdo civil sofreu com o
choque de oferta e desequilibrio nos precos. O aumento expressivo da inflacdo (INCC) e escassez de
insumos essenciais para a construcado civil, resultou em um sobrecusto relevante nas obras no mercado
em geral, fazendo com que as incorporadoras e construtoras buscassem alternativas de reducdo de
custos, e até mesmo reprogramarem os lancamentos de projetos e prazo de inicio/entrega de obras
buscando otimizar a viabilidade do projeto, dadas as incertezas daquele momento.

CAGR: IPCA vs. INCC IPCA vs. INCC

81,41%
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Fonte: Comdinheiro
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Fonte: FGV, RB Asset
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Ao mesmo tempo, a curva de vendas desacelerou e um dos fatores mais relevantes para tal foi o
incremento na taxa basica de juros (Selic) no decorrer dos ultimos anos. Nesse cenario, o crédito acaba
sendo encarecido e o setor imobiliario é diretamente impactado, principalmente nos produtos de médio-
alto padrao, em que o Fundo possui posicdo relevante.

Comparativo de Taxas (%)

14,25
\ﬂ/-/ o
7,54
5,48
jul-18 mar-19 nov-19 jul-20 mar-21 nov-21 jul-22 mar-23 nov-23 jul-24 mar-25

INCC (Acum. 12 meses) Taxa Média de Financiamento e |\/eta Selic @ |PCA (12 m)

Fonte: Secovi, Bacen, Comdinheiro
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ATUALIZAGCAO DAS FRENTES PARA O DESINVESTIMENTO

No tocante a gestdo do portfdlio do Fundo, informamos que a operagao V.A. 433. junto a incorporadora
REM foi 100% desinvestida e ha outras trés operacdes, 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 operagdes 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 Gestdo 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 Fll.

Vale ressaltar que a operac¢do 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 dtima infraestrutura, observamos que a demanda por lajes, salas comerciais e escritérios
estd aguém do inicialmente projetado.
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Stan Niss Paes&Gregori
Equity (20%) Permuta Permuta
Pinheiros - SP Paraiso - SP Chac. Klabin - SP
152 184 44

Jun/21 Abr/21 Out/21

Dez/24 Dez/23 Jun/23

16 Residenciais;
11 Comerciais;
11 Studios NR

30 Residenciais;
4 Studios NR

6 Residenciais tipo;
1 Residencial
Duplex; 2 Lojas
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Curva de vendas
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Fonte: RB ASSET

Como projecao das vendas futuras, estamos considerando manter a média de 7 unidades por més até o
prazo de encerramento do Fundo, previsto para junho de 2026.

Paralelamente, o time de gestdo tem buscado alternativas para viabilizar o encerramento das sociedades,
de modo a considerar o prazo de encerramento e manutencdo dos resultados do Fundo.
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RESULTADOS AO INVESTIDOR

Diante do exposto, apresentamos no grafico abaixo a projecdo de distribuicdo do capital investido,
acrescido dos dividendos apurados, ao longo do periodo do Fundo e desinvestimento dos ativos:

1.000
D i St ri b U i Qé 0 a O COt i Sta Expectativa de distribuicdo de
800 R$ 735,00/cota
600
Montante pago ao cotista
400 acima do Break-even

RS 298/cota

200

(200)

(400)

Break-even
do Fundo

(600)
(800)

(1.000)

Fim das Chamadas de
(1200) Capital - Volume de R$ Inicio das Distribui¢des

1.050,00/ cota (rendimento + Amortizagdo)

*Valores de distribuicdo projetados ndo consideram inflagao futura.
**Valores em RS/cota.
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PROPOSTA DE POSTERGAGAO

Dessa forma, a Gestora propde a postergacao do prazo do Fundo, cujo encerramento estava inicialmente
previsto para 30 de junho de 2025, pelo periodo necessario para o encerramento e liquidacdo de todos
os projetos e veiculos investidos, estimado até 30 de junho de 2026, conforme detalhamento acima.

Por fim, a Gestora RB ASSET MANAGEMENT LTDA. e a Administradora OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. ficam a disposi¢do de V. Sas. para eventuais esclarecimentos
adicionais pelos e-mails ri@rbasset.com e assembleia.fundos@oliveiratrust.com.br .
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