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Caracteristicas Gerais e Politica de Investimentos

0 RB CAPITAL 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.
0 Fundo tem por objetivo investir em (i) Empreendimentos Imobiliarios; (i) participacdes societarias
em Sociedades Investidas e outras formas de participacoes detidas direta e/ou indiretamente pelo
Fundo nos Empreendimentos Imobilidrios; e (iii) outros titulos ou valores mobilidrios que tenham
por finalidade o financiamento dos Empreendimentos Imobiliarios.
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Comentario da Gestora

Mercado Imobilidrio Residencial

Panorama geral e ultimos dados

Atualizamos nosso cenario com os Ultimos dados divulgados pelo Secovi-SP (Sindicato da Habitacao), de acordo com
informacdes de fechamento de maio/2025 para melhor acompanhamento do mercado imobilidrio residencial em Sao
Paulo.

(RBTS11)

Em relacdo as vendas, o més de maio somou o total de 9.996 unidades comercializadas, volume 7,3% maior se
comparadas as vendas de abril, assim como teve resultado 31,0% superior no comparativo com mai/24. Ja em relacao
aos lancamentos, 0 més de maio apresentou o montante de 10.254 unidades, volume 28,5% maior no comparativo com
més de abril, assim como apresentou resultado 54,7% maior no comparativo com mai/24.
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Em relacao as zonas da cidade, tivemos mudancas significativas para este més, com lideranca para a Zona Leste em
lancamentos, com 35% (2.781 unidades), a Zona Sul registrando melhor desempenho em vendas (32% equivalente a

2.943 unidades) e oferta final (32% equivalente a 19.591 unidades). Por sua vez, a Zona Oeste liderou nas outras
métricas: VGV (33%, equivalente a R$ 1.560,7 milhdes), VGO (37% equivalente a R$ 16,5 bilhdes) e VSO (14,9%).

O atual ciclo de politica monetaria no Brasil esta longe do fim e isso tem reflexos cada vez mais diretos no cotidiano da
economia real. Em sua ultima reunido, o Banco Central elevou a Selic para 15,00% ao ano, justificando a decisdo com
um cenario de inflacdo ainda elevada e expectativas desancoradas. Apesar de alguns sinais de moderacao na atividade,
o mercado de trabalho segue aquecido, e a inflacdo de servicos, especialmente, continua mostrando inércia.

(RBTS11)

O que antes era visto como um aperto temporario de juros, agora se consolida como uma politica contracionista
prolongada, necessaria para corrigir desequilibrios persistentes entre oferta e demanda. Isso afeta o crédito, o
consumo, os investimentos e, especialmente, o mercado imobiliario.

Mesmo com a resiliéncia de setores menos sensiveis ao ciclo econémico, como a agropecuaria, o restante da economia
comeca a sentir o peso dos juros altos. O mercado imobiliario, tradicionalmente dependente do crédito, € um dos
primeiros a reagir. Familias encontram mais dificuldade em financiar iméveis: as parcelas pesam mais no orcamento,
0s bancos apertam os critérios de concessao e o apetite do comprador diminui. A conversao de propostas em vendas
vem caindo, e o indice de desisténcia tem aumentado.
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Essa retracao da demanda é um efeito direto da estratégia do Banco Central. Ao enxugar o consumo e encarecer o
crédito, a autoridade monetaria espera frear a inflacdo. No entanto, o efeito colateral é visivel: a engrenagem do setor
imobiliario comeca a desacelerar. Os lancamentos perdem forca, os estoques aumentam e o otimismo diminui. Nao
por acaso, os indicadores de confianca no setor estdao mais baixos do que hd um ano, mesmo com algum repique
recente.

Para quem investe em ativos imobilidrios — como fundos de papel ou de tijolo — o cenario exige cautela e visao de
longo prazo. De um lado, os fundos atrelados a inflacdo ou CDI se beneficiam do nivel elevado da taxa basica, protegendo
parcialmente a renda do cotista. De outro, cresce o desafio de manter a qualidade da carteira, diante de um mercado
mais seletivo e do risco de inadimpléncia aumentando entre os mutuarios.

Ja para os fundos que investem diretamente em imodveis, a equacao é mais sensivel. A pressdo sobre os aluguéis, o
possivel aumento da vacancia e a maior exigéncia por retorno — em um ambiente de juros altos — podem impactar
tanto o valor patrimonial quanto a distribuicao de rendimentos. E natural que os ativos mais expostos a contratos curtos,
ou com menor poder de barganha, sofram mais neste ciclo.

Em resumo, o cenario tracado pelo Banco Central sinaliza que os juros permanecerao elevados por mais tempo e, com
isso, o mercado imobilidrio enfrentard uma travessia mais longa e mais desafiadora, ainda que os fundamentos
estruturais do setor permanecam solidos.
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Atualizacao dos projetos ja existentes no Fundo:

0 RB CAPITAL TFO SITUS FIl encontra-se 100% alocado, ndo restando novos projetos a serem incluidos no Fundo.
Abaixo a tabela resumo com as principais informacdes de todos os projetos investidos e os correspondentes links junto

aos sites das incorporadoras: =
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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 CAPITAL
TFO SITUS FIl 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.

(RBTS11)

Com a sexta integralizacao, ocorrida em dezembro de 2019, o Fundo RB CAPITAL 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.

Chamadas de Capital Data da Integralizacdo [CO\I{?I:)ILE(:LET:CA] Valor Integralizado (R$) NrnTeegr;ﬂia%‘;tss

1 Chamada de Capital jul-18 R$ 1.027,2 R$ 4.627.716,20 4.505
2 Chamada de Capital dez-18 R$ 1.029,1 R$ 3.499.008,00 3.400 .
3 Chamada de Capital abr-19 R$ 1.049,3 R$ 21.668.045,00 20.650
4 Chamada de Capital jul-19 R$ 1.055,3 R$ 11.713.830,00 11.100
5 Chamada de Capital out-19 R$ 1.056,6 R$ 7.509.540,48 7.107
6 Chamada de Capital dez-19 R$ 1.058,7 R$ 10.335.795,21 9.763

TOTAL* R$ 59.353.934,9 56.525

Fonte: RB ASSET
Histérico de Distribuicoes de Rendimentos e Amortizacoes

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

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 distribuicoes 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’ Amortizacoes + Rendimentos

2018 R$ 0 R$0 R$0
2019 R$ 0 R$ 0 R$ 0
2020 R$ 0 R$0 R$0
2021 R$ 0 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
jan-25 R$ 28,66 R$ 0,00 R$ 28,66
fev-25 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
mar-25 R$ 55,73 R$ 0,00 R$ 55,73
abr-25 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
mai-25 R$ 0,00 R$ 6,19 R$ 6,19
Jun-25 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00

Fonte: RB ASSET

Nota: (1): Havera isencdo do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracdo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacao aos rendimentos e amortizacées
distribuidos pelo Fundo ao Cotista Pessoa Fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) a Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante
igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundos; (i) 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 Para cada projeto investido, o Gestor realiza calculos de projecoes de valor que cada operacdo representa para o

Fundo. Com a juncao destas projecoes é possivel chegar no Valor Patrimonial Projetado. A tabela abaixo demonstra
esta analise.

(RBTS11)

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.

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

Composicao do Valor Patrimonial Projetado jun/25

(A) Valores ja integralizados em Projetos de Desenvolvimento R$ 54.008.029,7

(B) Valores comprometidos para investimentos em Projetos de Desenvolvimento
: R$ 1.091.843,3
Obs: valores atualmente em caixa no Fundo,

(C) Total alocado (A+B) R$ 55.099.873,0

(D) Valor em caixa livre RS 5.155.954.2
Obs: valores disponiveis para investimentos + represamentos de despesas + lucro de aplicacées financeira o

(E) Projecdo de Rendimentos dos Projetos de Desenvolvimento (Lucro Imobiliario) R$ 48.002.544,9
(F) Total alocado + Valores em Caixa + Projecdo de Rendimentos (C+D+E] R$ 108.258.372,0
(G) Projecao total de despesas do fundo R$ 8.595.335,0
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R$ 99.663.037,0

(H) Projecéo de Patrimdnio Liquido Gerencial Atualizado (F-G)

(1) Distribuicdo de Rendimentos + Amortizacao de cotas R$ 73.716.920,6

(J) Nimero de Cotas do Fundo 56.525

(K] PROJECAO VALOR COTA (R$) (H-1/J)

R$ 459,0

Fonte: RB ASSET

Observacoes importantes sobre o calculo de projecdes de rendimentos:

|. Esta anélise leva em conta projecdes e por isso expectativas, que podem variar significativamente em funcao do resultado efetivo de cada projeto.

II. Esta projecdo 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 inflacdo. Ou seja, ndo significa o Valor Presente dos rendimentos dos projetos, sob uma ética de eventual liquidacao
antecipada da operacdo. E apenas uma analise atemporal de retorno do investimento posicionada na data base do relatério.

IIl. Todo o valor incorrido j& considera a inflacdo, sendo que o valor a incorrer ainda serd considerado a inflacao de acordo com a data de calculo, pois ndo
projetamos inflacao futura. Ademais, corrigimos a inflacao até a data base do relatério gerencial.
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Anélise de Rentabilidade Projetada

Através do célculo do Valor Patrimonial Projetado e do histérico de distribuicées (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 Priméaria de Distribuicao de Cotas e mantiveram seus recursos até a liquidacao
do Fundo, ao final do periodo planejado.

(ii) Ndo sdo consideradas, para efeitos destas andlises, eventuais variacées na cotacao do Fundo no mercado secundario.

Rentabilidade Projetada do Fundo jun/25

Taxa Interna de Retorno (T.I.R.) 12,67%

(RBTS11)

Mdltiplo de Caixa durante o periodo de duracdo do fundo 1,77 x
Fonte: RB ASSET

Notas: (1) Arentabilidade esperada nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestao
de rentabilidade futura. (2) Variacdo da TIR e MOIC entre os meses se deu em funcao de reprojecdo do INCC, alongamento da curva de vendas e reprecificacdo da tabela
de vendas dos projetos em especial ao Projeto Pedroso 737.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL TFO SITUS

No tocante a gestao do portfélio do Fundo, informamos que a operacao V.A. 433. junto a incorporadora REM foi 100%
desinvestida e ha outras trés operacoes, 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 operacdes do Oxy Alto da Lapa e Domum Perdizes, a totalidade dos recebiveis de venda
dos imoveis 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 Gestao e os respectivos incorporadores tém envidado grandes esforcos para venda e monetizacao dessas 81
unidades (equivalente a 10,80% do portfélio investido] e consequente desinvestimento /encerramento do FlI.

Vale ressaltar que a operacao 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 Sdo Paulo e com étima
infraestrutura, observamos que a demanda por lajes, salas comerciais e escritérios estd aquém do inicialmente
projetado.
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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.

O 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.

(RBTS11)

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

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

Valor Patrimonial - Marcacao Contabil jun/25

*Valor da Cota Patrimonial de Fechamento R$ 380,02

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL TFO SITUS

Quantidade de Cotas do Fundo 56.525

Valor Patrimonial Total R$ 21.480.534,45

Fonte: Oliveira Trust

Abertura por Projeto

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

Fundo RB CAPITAL TFO SITUS FlI 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 - Participacdo societaria direta em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE]. Significa que o Fundo
é socio do projeto.

(ii) (ii) Permuta - Estruturas similares a permutas fisicas e financeiras de projetos residenciais. Nestas
operacdes o investimento € vinculado ao recebimento futuro de receitas, ou unidades, a depender de cada
caso.

. Valor do

Projeto Incorporador Localizacao [Bairro) h:lodallfjade L0 Investimento Coinvestimento RB
nvestimento

(R$) (1)
Oxy Alto da Lapa Niss / Tibério Alto da Lapa - SP Permuta R$ 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 Chéacara 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. Nao 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

A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos por Permuta
modalidade, separando as operacdes de Equity e as 45%
operacoes de Permuta.

=

i

Modalidade de . . Numero de e

S ————— Exposigdo em jun/25 g
Equity R$ 57,15 MM 4
Permuta R$ 45,95 MM 3
Total: R$ 103,10 MM Vi

Fonte: RB ASSET
Equity
55%

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RB CAPITAL TFO SITUS

Abertura por Tipologia de Unidade

Residencial Conjuntos Loias
comerciais 1i/ Studio
A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos por 1% C 4%

tipologia de unidades residenciais, separando pela quantidade 4 Dorm
de dormitdrios. 21%

Tipologia Exposi¢do em jun/25

" 1Dorm
w%

Lojas R$ 1,34 MM 2 Dorm
Conjuntos comerciais R$ 0,91 MM 13%
Studio R$ 4,45 MM

1 Dorm R$ 10,08 MM

2 Dorm R$ 13,65 MM

3 Dorm R$ 51,56 MM

4 Dorm R$ 21,11 MM

Total: R$ 103,10 MM

Fonte: RB ASSET

Abertura da Evolucao dos Projetos

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 T32023 T42023 T12024 T22024 132024 T42024 T12025 Jun/25

Unidades Lancadas Acum.(Eixo Esq]

Unidades Vendidas Acum. (Eixo Esq)

Vendas sobre Estoque [VSO) (Eixo Dir] 75,9% 79,6% 82,7% 84,5% 86,9% 88,1% 88,9% 89,2%

Fonte: RB ASSET

(RBTS11)

I Unidades Langadas Acum.(Eixo Esq) Hm Unidades Vendidas Acum. (Eixo Esq)
=\/endas sobre Estoque (VSO) (Eixo Dir)
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Abertura da Curva de Obras

12

Curva de Obras 132023 T42023 T12024 T22024 132024 T42024 T12025 Jun/25

Evolucao Trimestral - Oxy Alto da Lapa

Curva de Obras - Oxy Alto da Lapa - Evolucao

100,006  100,00%  100,00% 100,00%  100,00%
Acumulada

Evolucao Trimestral - Domum Perdizes - - - - -
Curva de Obras - Domum - Evolucao Acumulada 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Evolucao Trimestral - V.A 433 - - - - R

Curva de Obras - V.A 433 - Evolucdo Acumulada 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%  100,00%
Evolucao Trimestral - Veritas 15,84% 5,90% - - -
Curva de Obras - Veritas - Evolucao Acumulada 94,10% 100,00%  100,00%  100,00%  100,00%
Evolucao Trimestral - L Klabin 1,63% - - - -
Curva de Obras - L Klabin - Evolucao Acumulada 100,006  100,00%  100,00% 100,00%  100,00%
Evolucao Trimestral - Pedroso 737 12,18% 14,12% 9,63% 16,28% 14,93%
Curva de Obras - Pedroso 737 33,77% 47,89% 57,52% 73,80% 88,73%
Evolucao Trimestral - Handy Paraiso 18,59% 5,16% 0,50% - -
Curva de Obras - Handy Paraiso 94,34% 99.50% 100,00%  100,00%  100,00%
Curva de Obras Portfolio Fundo - Trimestral 8,01% 4,46% 2,07% 3,30% 3,03%
Curva de Obras Portfolio Fundo - Acumulado 84,86% 89,32% 91,39% 94,69% 97.72%

Fonte: RB ASSET

Curva de Obras
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Gestao de Recursos

(RBTS11)
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Mapa Consolidado dos Projetos

ES AN “ PROJETOS DO FUNDO ﬁ
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