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Caracteristicas Gerais e Politica de Investimentos

O RB TFO SITUS é um fundo de investimento imobilidrio 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 (i) Empreendimentos Imobilidrios; (ii] participacdes societdrias em
Sociedades Investidas e outras formas de participacdes detidas direta e/ou indiretamente pelo
Fundo nos Empreendimentos Imobiliarios; e (i) outros titulos ou valores mobilidrios 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 Habitacdo), de acordo com
informacdes de fechamento de abril/2026 para melhor acompanhamento do mercado imobiliario residencial em Sao

Paulo.

Em relacao as vendas, o més de abril somou o total de 9.588 unidades comercializadas, volume 11,7% inferior no
comparativo as vendas de marco, por outro lado teve resultado 2,9% maior em relacdo a abr/25. J&4 em relacdo aos

lancamentos, o més de abril apresentou o montante de 11.620 unidades, volume 20,9% menor
marco, mas apresentou aumento de 45,7% no comparativo com abr/25.
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Em relacdo as zonas da cidade, a Zona Sul liderou em oferta final (33% equivalente a 28.017 unidades), VGV (40%,
equivalente a R$ 2,0 bilhdes]) e em VGO (39%, R$ 24,9 bilhdes). J& a Zona Leste registrou maiores indicadores de
lancamentos com 36% (4.224 unidades) e vendas (30%, equivalente a 2.922 unidades). Por fim, a Zona Norte liderou em
VSO (11,5%).

Em maio, o mercado imobilidrio passou a conviver com um novo vetor de atencao além da trajetéria dos juros: a
intensificacao das tensoes geopoliticas e seus reflexos sobre os custos da construcdo civil. A elevacao dos precos
internacionais de commodities, energia e fretes reacenderam preocupacoes quanto a inflacdo dos insumos,
pressionando materiais como aco, PVC, cobre e derivados do petrdleo, itens essenciais para a cadeia da construcao.

Embora os indices de custos tenham apresentado desaceleracao na margem, o INCC-M registrou alta de 0,77% em
maio, acumulando 6,82% nos Ultimos 12 meses, evidenciando que a pressao sobre os custos de construcao permanece
elevada. Esse cenario tende a reduzir margens dos empreendimentos em desenvolvimento e reforca a necessidade de
maior disciplina na gestao de custos e na precificacao de novos projetos.

Por outro lado, o mercado segue sustentado por fundamentos positivos. A expectativa de continuidade do ciclo de
reducao da Selic contribui para a melhora gradual das condicdes de financiamento, enquanto o mercado de trabalho
permanece resiliente, favorecendo a demanda estrutural por imdveis. Ainda assim, a recuperacao do setor devera
ocorrer de forma gradual, uma vez que a reducao do custo do crédito tende a produzir efeitos com defasagem, ao passo
que a inflacdo dos insumos continua impondo desafios as incorporadoras.

Dessa forma, o setor imobiliario permanece inserido em um ambiente de transicao: de um lado, a perspectiva de juros
menores cria condicdoes mais favoraveis para a retomada da atividade; de outro, o aumento dos custos de construcao
exige maior seletividade na alocacao de capital e reforca a importancia de projetos com capacidade de preservacao de
margens e repasse de precos. Nesse contexto, seguimos acompanhando de perto a evolucdo dos custos, da politica
monetaria e da dindmica de vendas, fatores que deverdo determinar o ritmo de recuperacdo do mercado ao longo dos
proximos trimestres.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB TFO SITUS (RBTS11)
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Atualizacao dos projetos ja existentes no Fundo:

O RB TFO SITUS Fll encontra-se 100% alocado, ndo restando novos projetos a serem incluidos no Fundo. Abaixo a tabela
resumo com as principais informacodes de todos os projetos investidos e os correspondentes links junto aos sites das
incorporadoras:

. Investimento —

Projeto Incorporador Localizacao MOd%l;dade Po:/eGn\(/:ial Total de Total do % % Inicio de | Conclusao E

(Links]) P (Bairro) : Unidades Projeto Obras | Vendas (0] ] de Obra [

Investimento | (R$ MM) 3

(R$ MM) n

2

S‘Xy& Tibério/Niss Lapa Permuta R$ 69,3 108 R$ 7,4 100% 100%  nov/18 jul/19 jun/21 8

alapa =

o

o

Domum Kallas Perdizes Equity R$ 94,2 66 R$ 12,4 100% 100%  set/19  mar/20 jul/22 g

<

-

o

Veritas Kallas Pinheiros Equity R$ 105,7 42 R$ 12,3 100% 100% out/20 mai/21 dez/23 g

o

=

V.A, 433 REM Perdizes Equity R$ 75,2 154 R$ 4,1 100% 100%  nov/19  jan/21 mar/23 E

&

w

. Paes & Chacara ’ ; §

L, Klabin ) . Permuta R$ 86,3 A R$ 7,8 100% 93% out/20 mai/21 jun/23 =

Gregori Klabin w

8

;’;;iw Stan Pinheiros Equity R$ 189 152 R$ 6,6 100% 80%  jun/21  abr/22 dez/24 &

Ea [N

Handy . Vila o o . .

Paraico Niss Mariana Permuta R$ 56,3 184 R$ 4,5 100% 89% 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 TFO SITUS
Fll 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 "’. A tabela abaixo demonstra os montantes e datas das chamadas de capital.

Com a sexta integraliza¢ao, ocorrida em dezembro de 2019, o Fundo RB TFO SITUS FlI realizou sua Gltima chamada de
capital. Desta forma, nao 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 (IPCA), 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 Integralizacdo (Corrigido por IPCAJ Valor Integralizado (R$) e

1 Chamada de Capital jul-18 R$ 1.027,24 R$ 4.627.716,20 4.505
2 Chamada de Capital dez-18 R$ 1.029,12 R$ 3.499.008,00 3.400
3 Chamada de Capital abr-19 R$ 1.049,30 R$ 21.668.045,00 20.650
4 Chamada de Capital jul-19 R$ 1.055,30 R$ 11.713.830,00 11.100
5 Chamada de Capital out-19 R$ 1.056,64 R$ 7.509.540,48 7.107
6 Chamada de Capital dez-19 R$ 1.058,77 R$ 10.335.795,21 9.763

TOTAL* R$ 59.353.934,89 56.525

Fonte: RB ASSET

Histdrico de Distribuicoes de Rendimentos e Amortizacées

Conforme disposto em regulamento, o Fundo RB TFO SITUS FIl possui prazo de duracao determinado, de 72 meses,
com inicio em julho de 2018.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB TFO SITUS (RBTS11)

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 operacoes 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 distribuicdes 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 - - -
2019 - - -
2020 - - -
2021 - 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
2025 R$ 124,19 R$ 13,53 R$ 137,73
jan/26 - - -
fev/26 - - -
mar/26 - - -
abr/26 - - -
mai/26 - - -

TOTAL* R$ 761,91 R$ 589,39 R$ 1.351,29

Fonte: RB ASSET Nota: (1): Havera isencao do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracao de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacdo aos rendimentos e
amortizacoes distribuidos pelo Fundo ao Cotista Pessoa Fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) a Cotista pessoa fisica nao seja titular
de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; [ii) 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 balcdo 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.

(RBTS11)

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

Composicao do Valor Patrimonial Projetado

(A) Valores ja integralizados em Projetos de Desenvolvimento R$ 54.008.029,73

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB TFO SITUS

(B) Valores comprometidos para investimentos em Projetos de Desenvolvimento
: R$ 1.091.843,29
Obs: valores atualmente em caixa no Fundo,

(C) Total alocado (A+B) R$ 55.099.873,02

(D) Valor em caixa livre R$ 6.390.941.82
Obs: valores disponiveis para investimentos + represamentos de despesas + lucro de aplicacées financeira .

(E) Projecao de Rendimentos dos Projetos de Desenvolvimento (Lucro Imobiliario) R$ 41.188.519,73

(G) Projecao total de despesas do fundo R$ 7.154.057,00

(H) Projegdo de Patriménio Liquido Gerencial Atualizado (F-G)
() Distribuicao de Rendimentos + Amortizacao de cotas R$ 76.381.920,64

(J) Nimero de Cotas do Fundo 56.525

11 PROJEGRD VALOR COTA RS b1

Fonte: RB ASSET

Observacdes importantes sobre o calculo de projecdes de rendimentos:

|. Esta analise 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 inflacao. Ou seja, ndo significa o Valor Presente dos rendimentos dos projetos, sob uma dtica de eventual liquidacao

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 inflacao, sendo que o valor a incorrer ainda sera 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.

(*) Tendo em vista que o valor projetado decorre da estimativa da curva de vendas e do preco esperado das unidades remanescentes em estoque, o montante a ser
distribuido aos cotistas podera ser ajustado em funcao de eventuais revisdes de preco e/ou concessao de descontos sobre o estoque, com o objetivo de acelerar o a curva
de vendas das unidades e viabilizar o cumprimento do prazo de liquidacdo e encerramento do Fundo.
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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.

Taxa Interna de Retorno (T.I.R.) 10,21%

Multiplo de Caixa durante o periodo de duracédo do fundo 1,62 x
Fonte: RB 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] A rentabilidade esperada podera variar pois depende da velocidade de vendas e monetizacao do estoque remanescente.

No tocante a gestdao do portfélio do Fundo, destacamos avancos relevantes no processo de desinvestimento. As
operacoes V.A. 433, Domum Perdizes, e Oxy Alto da Lapa foram integralmente desinvestidas. Todavia a operacao Veritas
(Kallas), cujo estoque foi totalmente comercializado, encontra-se em fase final de desinvestimento, restando apenas
ajustes societarios junto aos incorporadores parceiros — etapa que reforca o avanco consistente do processo de
encerramento do Fundo.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB TFO SITUS (RBTS11)

O portfolio ativo contempla trés operacoes ja entregues, com unidades remanescentes em comercializacdo: LKlabin,
Handy Paraiso e 737 Pedroso. Nessas frentes, a Gestao, em conjunto com os respectivos incorporadores, tem atuado
de forma dedicada na comercializacao e monetizacao das 53 unidades remanescentes, que representam 7,06% do
portfélio investido — visando ao consequente desinvestimento e encerramento do Fll.

No ambito da operacao 737 Pedroso, a Gestdo identificou maior sensibilidade na absorcdo das salas comerciais
localizadas nos primeiros pavimentos do empreendimento, em um contexto em que a demanda por lajes corporativas
e espacos comerciais tem se mostrado abaixo das estimativas iniciais. Situado em Pinheiros, um dos bairros mais
valorizados de Sao Paulo, o ativo preserva seus fundamentos locacionais de longo prazo. De forma prudente e
responsavel, a Gestdo revisou as premissas de velocidade de vendas e precificacao do estoque remanescente, adotando
uma postura conservadora que reflete o compromisso com a transparéncia e a gestao diligente dos recursos dos
cotistas. Esse ajuste nas expectativas de retorno da operacao é parte do processo criterioso de encerramento do Fundo,
com foco na maximizacao do valor entregue ao longo do ciclo.
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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 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.

(RBTS11)

Desta forma, é natural esperar que a cota patrimonial projetada seja diferente do valor da cota patrimonial.

Valor Patrimonial - Marcacgdo Contabil

*Valor da Cota Patrimonial de Fechamento R$ 284,92

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB TFO SITUS

Quantidade de Cotas do Fundo 56.525

Valor Patrimonial Total R$ 16.104.953,17

Fonte: Oliveira Trust

Abertura por Projeto

A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos de desenvolvimento residencial investidos.

Fundo RB TFO SITUS FII investiu em 7 projetos e encontra-se 100% alocado, ndo 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) (i) 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.

. Valor do

Projeto Incorporador Localizaco (Bairro) h:lodallfiade 2 Investimento Coinvestimento RB

- nvestimento (R$)
Oxy Alto da Lapa Niss / Tibério Alto da Lapa - SP Permuta R$ 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 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

) _ Permuta
A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos por 43%

modalidade, separando as operacoes de Equity e as
operacoes de Permuta.

Modalidade de . . . Ndmero de
. Exposicdo em maif26 .
Investimento Projetos

Equity R$ 54,66 MM 4
Permuta R$ 41,63 MM 3
Total: R$ 96,29 MM 7

Fonte: RB ASSET

Equity

Abertura por Tipologia de Unidade 57%

Residencial Conjuntos  Lojas  spudio

comerciais 1% 4%
A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos por 1%
tipologia de unidades residenciais, separando pela quantidade

' 1 Dorm
de dormitérios. 4 Dorm .

21%
Tipologia Exposicao em mai/26

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB TFO SITUS (RBTS11)

Lojas R$ 1,17 MM
Conjuntos comerciais R$ 0,75 MM
2 Dorm
Studio R$ 3,92 MM 14%
1 Dorm R$ 8,18 MM
2 Dorm R$ 13,11 MM
3 Dorm R$ 48,69 MM
4 Dorm R$ 20,48 MM

Total: R$ 96,29 MM

Fonte: RB ASSET
3 Dorm
51%

Abertura da Evolucao dos Projetos

Periodo Evolutivo " Periodo: mai/26

Em Aprovacao
Aprovado
Lancamento
Obras -
Entregue 100%

Total: 100,0%

Fonte: RB ASSET
(1) Os percentuais sao baseados no valor do Investimento inicial em cada projeto.

Entregue
100%
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Abertura Evolutiva de Estoque x Vendas

Estoque x Vendas 132024 T42024 112025 T22025 132025 T42025 T12026 Maio/26

Unidades Lancadas Acum.(Eixo Esq)

Unidades Vendidas Acum. (Eixo Esq)

Vendas sobre Estoque [VSO) (Eixo Dir) 87,2% 88,3% 89,1% 89,3% 90,0% 91,1% 92,8% 92,9%

Fonte: RB ASSET

mmm Unidades Langadas Acum.(Eixo Esq) mmmm Unidades Vendidas Acum. (Eixo Esq) e=====\/endas sobre Estoque (VSO) (Eixo Dir)

760 94,0%
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Abertura da Curva de Obras

Curva de Obras 132023 T42023 T12024 T22024 T32024 T42024 T12025 Mai/26

Evolucao Trimestral - Oxy Alto da Lapa

Curva de Obras - Oxy Alto da Lapa - Evolugao 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%

Acumulada .
Evolucao Trimestral - Domum Perdizes - - - - - - - - g
Curva de Obras - Domum - Evolucao Acumulada 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00% 100,00%  100,00% %
Evolucdo Trimestral - V.A 433 - - - - B ) ) . E
Curva de Obras - V.A 433 - Evolucdo Acumulada 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00% g
Evolucao Trimestral - Veritas 15,84% 5,90% - - - - - - g
Curva de Obras - Veritas - Evolucao Acumulada 94,10% 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00% %
Evolucao Trimestral - L Klabin 1,63% - - - - - - - §
Curva de Obras - L Klabin - Evolucdo Acumulada 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00% 100,00%  100,00% é
Evolucdo Trimestral - Pedroso 737 12,18% 14,12% 9,63% 16,28% 14,93% 9,33% 1,94% 0,00% g
Curva de Obras - Pedroso 737 33,77% 47,89% 57,52% 73,80% 88,73% 98,06% 100,00%  100,00% E
Evolucao Trimestral - Handy Paraiso 18,59% 5,16% 0,50% - - - - - E
Curva de Obras - Handy Paraiso 94,34% 99,50% 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00% §
Curva de Obras Portfolio Fundo - Trimestral 8,01% 4,46% 2,07% 3,30% 3,03% 1,89% 0,39% - E
Curva de Obras Portfolio Fundo - Acumulado 84,86% 89,32% 91,39% 94,69% 97,72% 99,61% 100,00%  100,00%

Fonte: RB ASSET

Curva de Obras

Evolugdo Acumulada

99,61% 100,00% 100,00%

97,72%

94,69%

91,39%

84,86%
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