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Informações Gerais do Fundo 

 

Características Gerais e Política de Investimentos 

O RB CAPITAL TFO SITUS é um fundo de investimento imobiliário constituído sob a forma de condomínio fechado, com 

prazo determinado de duração, formado por uma única classe de cotas. O Fundo tem por objetivo 

investir em (i) Empreendimentos Imobiliários; (ii) participações societárias em Sociedades 

Investidas e outras formas de participações detidas direta e/ou indiretamente pelo Fundo nos 

Empreendimentos Imobiliários; e (iii) outros títulos ou valores mobiliários que tenham por 

finalidade o financiamento dos Empreendimentos Imobiliários.     

     

     

     

     

       

Razão Social: 
RB CAPITAL TFO SITUS FUNDO DE INVESTIMENTO 

IMOBILIARIO - FII 

CNPJ: 29.299.737/0001-39 

Código de Negociação (Ticker) RBTS11 

Código ISIN BRRBTSCTF002 

Início do Fundo 30/07/2018 

Gestor: RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA 

Administrador Oliveira Trust DTVM S.A. 

Escriturador Oliveira Trust DTVM S.A. 

Custodiante Oliveira Trust DTVM S.A. 

Auditor GRANT THORNTON 

Taxa de Administração 1,32% ao ano sobre o Patrimônio Líquido do Fundo 

Taxa de Performance 17.50% do que exceder INCC-M + 10% a.a. 

Prazo do Fundo 72 meses 

Liquidez do Fundo Fundo Fechado 

Público Alvo Investidores qualificados 

Negociação das Cotas B3 S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão 

Encerramento do Exercício Social 31/dez 

Mercado de Negociação de Cotas B3 

Entidade administradora de Mercado Organizado BM&FBOVESPA 

Classificação Autorregulação 

Mandato: Desenvolvimento Residencial Para Venda 

Segmento de Atuação: Incorporação Residencial 

Tipo de Atuação: Ativa 



 

 

Contatos Úteis: 

 

RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 

Ouvidoria - 0800-882-2700 

 

 

 

Abril/21 

FU
N

D
O

 D
E 

IN
V

ES
TI

M
EN

TO
 IM

O
B

IL
IÁ

R
IO

 R
B

 C
A

P
IT

A
L 

TF
O

 S
IT

U
S 

(R
B

TS
1

1
) 

 

ESTE RELATÓRIO FOI ELABORADO PELA RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA, SOB SUA RESPONSABILIDADE E TEM CARÁTER MERAMENTE INFORMATIVO, NÃO 

PODENDO SER DISTRIBUÍDO, REPRODUZIDO OU COPIADO SEM A SUA EXPRESSA CONCORDÂNCIA. A RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA. NÃO SE  RESPONSABILIZA 

POR ERROS DE AVALIAÇÃO OU OMISSÕES. OS INVESTIDORES TÊM QUE TOMAR SUAS PRÓPRIAS DECISÕES DE INVESTIMENTO. ESTE RELATÓRIO É UM INFORMATIVO E 

DESTINADO AOS COTISTAS DO FUNDO, NÃO REPRESENTANDO OFERTA OU PUBLICIDADE. VERIFIQUE A TRIBUTAÇÃO APLICÁVEL.  RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO 

NÃO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NÃO SÃO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, 

DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CRÉDITO (FGC). AO  INVESTIDOR É RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO 

PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO ANTES DE QUALQUER DECISÃO DE INVESTIMENTO. VERIFIQUE A DATA DE INÍCIO DAS ATIVIDADES DESTE 

FUNDO. PARA AVALIAÇÃO DA PERFORMANCE DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, É  RECOMENDÁVEL UMA ANÁLISE DE, NO MÍNIMO, 12 MESES.  

3 

Comentário da Gestora 

Breve Panorama Macroeconômico 

O aumento no ritmo de vacinação pelo mundo tem possibilitado reabertura das economias, principalmente nos EUA, 

puxando as expectativas por uma recuperação mais vigorosa da economia global para esse ano. Apesar do forte 

desempenho dos mercados no mês de abril, a retomada global não ocorre de maneira uniforme entre países e setores.  

Nos EUA, até o final de abril mais de 100 milhões de americanos já foram completamente vacinados contra o Covid-19, 

equivalente a 30% da população do país. Quando somado o número de pessoas que já receberam a primeira dose da 

vacina, a porcentagem da população chega a 44%, cerca de 143 milhões de americanos. Com o bom desempenho do 

programa de vacinação de Joe Biden, os dados de atividade do primeiro trimestre de 2021 (1T21) vieram fortes, acima 

da expectativa do mercado. No 1T21, o PIB norte americano cresceu 6,4% acima do 4T20.  

Por outro lado, a aceleração da atividade econômica tem pressionado a inflação, principalmente diante das fortes 

elevações nos preços de commodities, levantando dúvidas quanto a duração e magnitude dos estímulos monetários 

pelo Banco Central norte-americano, o Federal Reserves (FED). Apesar disso, o FED manteve o discurso de que o 

progresso para que haja redução do estímulo monetário atual ainda deve levar algum tempo para ser alcançado – 

operações de compras de ativos deve diminuir a partir do 2S21, com elevação do juros somente em 2023 – e que a 

pressão inflacionária é de curto prazo e deve desacelerar em 2022. 

Já no velho continente, após um início mais conturbado, o programa de vacinação europeu também tem acelerado no 

mês, possibilitando reaberturas mais graduais no bloco. A UEFA por exemplo, anunciou em abril que a abertura da 

Eurocopa em 11 de julho no Estádio Olímpico de Roma terá 25% de sua capacidade de público, além de confirmar que 

pequena parte do público poderá frequentar os jogos em outras cidades europeias, como Londres, Amsterdã, São 

Petersburgo, entre outras.  

O mês de abril foi marcado, ainda, por um aumento significativo de novos casos e mortes de Covid-19 na Índia. Tendo 

em vista que o país é responsável pela produção de insumos para vacinas, os desdobramentos locais da pandemia 

podem representar riscos para as campanhas de vacinação nos países que dependem dos insumos indianos. 
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Já os ativos domésticos tiveram um bom desempenho em abril, refletindo o ambiente externo mais favorável, devido 

ao ritmo de recuperação da economia americana, e o sentimento de alívio após a aprovação do Orçamento de 2021. 

Sendo assim, o Ibovespa registrou alta de 1,94% e o dólar fechou em queda de 5,16%. 

Na primeira quinzena de abril, presenciamos o período mais letal da pandemia no país, chegando a registrar a triste 

marca de mais de 4 mil mortes em um único dia, e completando 31 dias com uma média superior a 2 mil vítimas diárias. 

Na segunda metade do mês, observamos uma redução da ocupação dos leitos e do número de novos contaminados, o 

que levou a flexibilização de medidas de distanciamento e reabertura de diversos estabelecimentos. 

As vendas no varejo em março tiveram queda de 0,6% quando comparado ao mês anterior, apesar de se tratar da 

terceira queda em quatro meses, o indicador teve alta de 2,4% se comparado a março de 2020. Além disso, o resultado 

foi uma surpresa positiva, uma vez que consenso de mercado apontava queda de 7% na comparação com fevereiro. 

O governo sancionou com vetos a Lei Orçamentária Anual (LOA), indicando as despesas e receitas federais previstas 

para este ano. O fim do impasse entre governo e Congresso resultou em um pequeno sentimento de alívio, uma vez que 

o texto ainda estima um rombo de até R$247 bilhões nas contas do públicas este ano. 

As NTN-Bs (títulos públicos indexados à inflação) cederam na maior parte dos vencimentos, refletindo a valorização do 

real e números menos pressionados de inflação. O destaque se deu na NTN-B com vencimento em 2024, cuja taxa 

contraiu 26bps. O bom desempenho do título público neste vencimento está associado a uma postura mais atenta do 

Banco Central às pressões inflacionárias de curto prazo, o que por sua vez deve reduzir a inflação no médio prazo. 

Sendo assim, os índices IMA-B e o IMA-B 5 renderam 0,65% e 0,87%, respectivamente.    

 

 

 

 

 

 

 

 

1,4%

1,9%

2,7%
3,0%

3,4%

3,8%
4,0% 4,0%

1,3%

2,1%

3,0%
3,2%

3,5%

3,8% 3,9% 4,0%

 (30)

 (25)

 (20)

 (15)

 (10)

 (5)

 -

 5

 10

 15

 20

NTN-B 22 NTN-B 23 NTN-B 24 NTN-B 25 NTN-B 26 NTN-B 28 NTN-B 30 NTN-B 35

Fonte: Comdinheiro

Curva de Juros Real

1M 30/04/2021 31/03/2021



 

 

Contatos Úteis: 

 

RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 

Ouvidoria - 0800-882-2700 

 

 

 

Abril/21 

FU
N

D
O

 D
E 

IN
V

ES
TI

M
EN

TO
 IM

O
B

IL
IÁ

R
IO

 R
B

 C
A

P
IT

A
L 

TF
O

 S
IT

U
S 

(R
B

TS
1

1
) 

 

ESTE RELATÓRIO FOI ELABORADO PELA RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA, SOB SUA RESPONSABILIDADE E TEM CARÁTER MERAMENTE INFORMATIVO, NÃO 

PODENDO SER DISTRIBUÍDO, REPRODUZIDO OU COPIADO SEM A SUA EXPRESSA CONCORDÂNCIA. A RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA. NÃO SE  RESPONSABILIZA 

POR ERROS DE AVALIAÇÃO OU OMISSÕES. OS INVESTIDORES TÊM QUE TOMAR SUAS PRÓPRIAS DECISÕES DE INVESTIMENTO. ESTE RELATÓRIO É UM INFORMATIVO E 

DESTINADO AOS COTISTAS DO FUNDO, NÃO REPRESENTANDO OFERTA OU PUBLICIDADE. VERIFIQUE A TRIBUTAÇÃO APLICÁVEL.  RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO 

NÃO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NÃO SÃO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, 

DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CRÉDITO (FGC). AO  INVESTIDOR É RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO 

PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO ANTES DE QUALQUER DECISÃO DE INVESTIMENTO. VERIFIQUE A DATA DE INÍCIO DAS ATIVIDADES DESTE 

FUNDO. PARA AVALIAÇÃO DA PERFORMANCE DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, É  RECOMENDÁVEL UMA ANÁLISE DE, NO MÍNIMO, 12 MESES.  

5 

Mercado Imobiliário Residencial 

Panorama geral e últimos dados 

Entrando especificamente no mercado imobiliário residencial em São Paulo, atualizamos nosso cenário com os últimos 

dados divulgados pelo Secovi-SP (Sindicato da Habitação) com informações de fechamento de março/2021.  

Em relação às vendas em São Paulo, o mês de março somou um total de 4.761 unidades comercializadas, ficando 

levemente abaixo das vendas de fevereiro. Comparando com março/2020, as vendas deste mês ficaram 77,45% acima 

das 2.683 unidades vendidas neste mesmo mês no ano passado. Importante ressaltar que março de 2020 foi o início da 

pandemia do covid-19 no Brasil, assim, o mês foi negativamente impactado pelas incertezas trazidas pelo vírus, 

retraindo a demanda habitacional. 

De qualquer forma, interessante também comparar o mês de março de 2021 com março de 2019, quando foram 

comercializadas 3.114 unidades em São Paulo, sendo que as vendas deste mês ficaram 52,89% acima do que o 

registrado há dois anos atrás.  

 

No acumulado de 12 meses, refletindo as vendas entre abril/2020 e março/2021, houve um incremento de 5,9% de 

vendas quando comparado com o período anterior, somando um total de 54.964 unidades comercializadas. Os números 

continuam a animar as expectativas positivas para o ano de 2021, mostrando que mesmo com as ciclicidades mensais 

de vendas, os números acumulados dão indícios de crescimento contínuo da demanda este ano. 

 

 

2.683
1.923

2.405
2.984

4.341

6.350

5.147
5.552

4.331

8.799

3.362

5.009 4.761

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

mar-2020 abr-2020 mai-2020 jun-2020 jul-2020 ago-2020 set-2020 out-2020 nov-2020 dez-2020 jan-2021 fev-2021 mar-2021

Unidades Vendidas - Mensal

51.897

54.964

42.000

44.000

46.000

48.000

50.000

52.000

54.000

56.000

mar-2020 abr-2020 mai-2020 jun-2020 jul-2020 ago-2020 set-2020 out-2020 nov-2020 dez-2020 jan-2021 fev-2021 mar-2021

Venda - Acumulado Móvel 12 meses



 

 

Contatos Úteis: 

 

RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 

Ouvidoria - 0800-882-2700 

 

 

 

Abril/21 

FU
N

D
O

 D
E 

IN
V

ES
TI

M
EN

TO
 IM

O
B

IL
IÁ

R
IO

 R
B

 C
A

P
IT

A
L 

TF
O

 S
IT

U
S 

(R
B

TS
1

1
) 

 

ESTE RELATÓRIO FOI ELABORADO PELA RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA, SOB SUA RESPONSABILIDADE E TEM CARÁTER MERAMENTE INFORMATIVO, NÃO 

PODENDO SER DISTRIBUÍDO, REPRODUZIDO OU COPIADO SEM A SUA EXPRESSA CONCORDÂNCIA. A RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA. NÃO SE  RESPONSABILIZA 

POR ERROS DE AVALIAÇÃO OU OMISSÕES. OS INVESTIDORES TÊM QUE TOMAR SUAS PRÓPRIAS DECISÕES DE INVESTIMENTO. ESTE RELATÓRIO É UM INFORMATIVO E 

DESTINADO AOS COTISTAS DO FUNDO, NÃO REPRESENTANDO OFERTA OU PUBLICIDADE. VERIFIQUE A TRIBUTAÇÃO APLICÁVEL.  RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO 

NÃO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NÃO SÃO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, 

DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CRÉDITO (FGC). AO  INVESTIDOR É RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO 

PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO ANTES DE QUALQUER DECISÃO DE INVESTIMENTO. VERIFIQUE A DATA DE INÍCIO DAS ATIVIDADES DESTE 

FUNDO. PARA AVALIAÇÃO DA PERFORMANCE DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, É  RECOMENDÁVEL UMA ANÁLISE DE, NO MÍNIMO, 12 MESES.  

6 

O valor geral de vendas (VGV) de março atingiu R$ 1,7 bilhão, resultado 46,3% acima ao volume registrado em março 

de 2020 e 9,8% abaixo do registrado no mês de fevereiro deste ano. Uma vez que fevereiro registro um volume 

expressivo de vendas, muito alavancado pelas condições positivas de juros para financiamento e lançamentos do final 

do ano passado, era esperado que a demanda de março registrasse valores menores. Ainda assim, conforme 

mencionamos acima, os números acumulados continuam mostrando a robustez e aquecimento do setor neste ano. 

 

Finalmente, o número de unidades lançadas em março de 2021 somou 3.497 unidades, ficando 108% superior ao volume 

registrado em fevereiro deste ano e 98,6% acima do total de março de 2020. O número de lançamentos é uma excelente 

leitura da confiança dos incorporadores para o setor, aumentando a oferta de produtos dado a demanda aquecida e 

condições benéficas e diversas de financiamento para atender todo público. 

 

 

Além disso, vale enfatizar o incentivo para as pessoas físicas com as taxas de juros em patamares baixos se comparado 

com média histórica, reduzindo o valor das parcelas dos financiamentos e entregando maior poder de compra aos 

consumidores.  
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Destaques 

 

 

  

 

 

 

Atualização dos projetos:  

O RB CAPITAL TFO SITUS FII encontra-se 100% alocado, não restando novos projetos a serem incluídos no Fundo. 

Atualização dos projetos: 

➢ Oxy Alto da Lapa - Niss/Tibério: Investimento via permuta realizado em parceria com as incorporadoras 

Niss/Tibério. O projeto localizado no Alto da Lapa iniciou suas obras em maio de 2019, e encontra-se dentro do 

prazo. 

 

➢ Domum - Kallas, Perdizes: Projeto em parceria com a incorporadora Kallas está localizado no bairro de 

Perdizes. Encontra-se dentro do prazo e com obras iniciadas em março de 2020. Superou 45% de vendas. 

 

➢ Veritás, Kallas, Pinheiros: Segundo projeto investido com incorporadora Kallas. Ambos investimentos 

realizados via equity. O projeto de interiores é assinado pelo escritório João Armentano e situa-se no bairro de 

pinheiros. O projeto teve seu lançamento no início de outubro. 

 

➢ V.A 433, Rem, Perdizes: Projeto via equity em parceria com incorporadora REM. Localizado no bairro de 

Perdizes, foi lançado em dezembro de 2019 e encontra-se dentro do prazo. Obras iniciadas. 

 

➢ Pedroso 737 - Stan, Pinheiros: O projeto realizado em parceria com incorporadora Stan está localizado no bairro 

de pinheiros e encontra-se aprovado. Lançamento previsto para junho de 2021. 

 

➢ L Klabin - Paes & Gregori, Chácara Klabin: Projeto em parceria com a incorporadora Paes & Gregori teve 

investimento via permuta e encontra-se dentro do prazo previsto. O projeto foi lançado em outubro de 2020 e 

iniciou suas obras em abril de 2021. 

 

➢ Handy Paraíso – Niss, Vila Mariana: Último projeto investido pelo fundo, está localizado no bairro da Vila Mariana 

e é em parceria com a incorporadora Niss. O projeto encontra-se aprovado e com registro de incorporação. 

Lançamento no início de maio.  

 

Handy Paraíso: Lançamento no primeiro final de semana de maio 

 Pedroso 737: Lançamento previsto para junho/21 

 Oxy Alto da Lapa: Pedido de Habite-se protocolado 
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Histórico de Chamadas de Capital 

Em sua primeira e única Oferta Primária de Distribuição de Cotas, ocorrida em Julho de 2018, o Fundo RB CAPITAL 

TFO SITUS FII captou 56.525 cotas, no valor unitário 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 integralizações dos cotistas ocorreriam 

mediante a modalidade de chamada de capital(1). A tabela abaixo demonstra os montantes e datas das chamadas de 

capital.  

Com a sexta integralização, ocorrida em dezembro de 2019, o Fundo RB CAPITAL TFO SITUS FII realizou sua última 

chamada de capital.  Desta forma, não restam mais recursos remanescentes a serem investidos. 

 

(1) A cada chamada de capital o valor inicial por cota, de R$ 1.000,00 é corrigido pelo indicador Índice Nacional de Preços ao Consumidor Amplo (IPCA), elaborado pelo 

IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística). Por esta razão o valor total de fato aportado no fundo, pelos investidores, foi de R$ 59.353.934,90. 

 

Chamadas de Capital Data da Integralização 
Valor por Cota 

(Corrigido por  IPCA) 
Valor Integralizado (R$) 

Número de Cotas 

Integralizadas 

1 Chamada de Capital jul-18 R$ 1.027,2 R$ 4.627.716,2 4.505 

2 Chamada de Capital dez-18 R$ 1.029,1 R$ 3.499.008,0 3.400 

3 Chamada de Capital abr-19 R$ 1.049,3 R$ 21.668.045,0 20.650 

4 Chamada de Capital jul-19 R$ 1.055,3 R$ 11.713.830,0 11.100 

5 Chamada de Capital out-19 R$ 1.056,6 R$ 7.509.540,5 7.107 

6 Chamada de Capital dez-19 R$ 1.058,7 R$ 10.335.795,2 9.763 

TOTAL* R$ 59.353.934,9 56.525 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 
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Histórico de Distribuições de Rendimentos e Amortizações  

Conforme disposto em regulamento, o Fundo RB CAPITAL TFO SITUS FII possui prazo de duração determinado, de 72 

meses, com início em Julho de 2018.  

Conforme também disposto em regulamento, dentro deste prazo de 72 meses, os dois primeiros anos do Fundo são 

destinados aos investimentos nos projetos de desenvolvimento residencial. Já os últimos 4 anos são destinados a 

maturação dos empreendimentos, quando ocorre o desinvestimento das operações e o retorno do capital investido.  

Por conta desta dinâmica, é natural que durante os dois primeiros anos o Fundo não realize distribuições de 

rendimentos ou amortizações aos cotistas. Logo após estes período, as distribuições podem começar, ainda que de 

forma pontual. Todavia, de forma geral estas distribuições tendem a ficar mais concentradas ao final, quando as 

operações já passaram do estágio de maturação. 

O Fundo RB CAPITAL TFO SITUS FII teve início em Julho de 2018.  Até a presente data, não foram realizadas distribuições 

aos cotistas. 

(1):  Haverá isenção do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaração de Ajuste Anual das Pessoas Físicas com relação aos rendimentos e amortizações distribuídos 

pelo Fundo ao Cotista Pessoa Física, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa física não seja titular de montante igual ou 

superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas não atribuírem direitos a rendimentos superiores  a 10% do total de rendimentos auferidos 

pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no mínimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociação no mercado secundário, sejam 

negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcão organizado. 

Período Amortizações Rendimentos 
Amortizações + 

Rendimentos 

Amortização 

Acumulada 

2018 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

2019 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

2020 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

Jan-21 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

Fev-21 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

Mar-21 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

Abr-21 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

Total R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

 Fonte: RB CAPITAL ASSET 
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Valor Patrimonial Projetado do Fundo 

Para cada projeto investido, o Gestor realiza cálculos de projeções de valor que cada operação representa para o Fundo. 

Com a junção destas projeções é possível chegar no Valor Patrimonial Projetado. A tabela abaixo demonstra esta 

análise.  

Especificamente o item (E) da tabela consolida esta referida projeção de rendimentos dos projetos(1), de acordo com o 

cálculo de valuation apontado acima. Ou seja, significa a soma de toda a expecativa de lucro dos projetos imobiliários 

investidos, de forma agregada.  

O Fundo RB CAPITAL TFO SITUS FII encontra-se 100% alocado, não restando novos projetos a serem incluídos no Fundo. 

Composição do Valor Patrimonial Projetado abr/21 

(A) Valores já integralizados em Projetos de Desenvolvimento R$ 52.283.422,5 

(B) Valores comprometidos para investimentos em Projetos de Desenvolvimento  

Obs: valores atualmente em caixa no Fundo 
R$ 4.389.374,2 

(C) Total alocado (A+B) R$ 56.672.796,7 

(D) Valor em caixa livre 

Obs: valores disponíveis para investimentos + represamentos de despesas + lucro de aplicações 

financeira 

R$ 2.681.138,2 

(E) Projeção de Rendimentos dos Projetos de Desenvolvimento (Lucro Imobiliário) R$ 35.840.317,6 

(F) Total alocado + Valores em Caixa + Projeção de Rendimentos (C+D+E) R$ 95.194.252,0 

(G) Projeção total de despesas do fundo R$ 5.270.602,0 

(H) Projeção de Patrimônio Líquido Gerencial Atualizado (F+G) R$ 89.923.650,0 

(I) Número de Cotas do Fundo 56.525 

(J) PROJEÇÃO VALOR COTA (R$) (H/I) R$ 1.590,9 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 

 

Observações importantes sobre o cálculo de projeções de rendimentos: 

I. Esta análise leva em conta projeções e por isso expectativas, que podem variar significativamente em função do resultado efetivo de cada projeto. 

 

II.                 Esta análise é expressa em valores reais, ou seja, líquidos dos efeitos projetados do indicador INCC-M. 

 

III. Esta projeção não leva em conta a perspectiva temporal destes resultados reais. Ou seja, ela significa apenas a soma do total projetado do resultado de cada 

projeto, corrigido, ao longo do tempo, por inflação. Ou seja, não significa o Valor Presente dos rendimentos dos projetos, sob uma ótica de eventual liquidação antecipada 

da operação. É apenas uma análise atemportal de retorno real do investimento. 
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Análise de Rentabilidade Projetada 

Através do cálculo do Valor Patrimonial Projetado e do histórico de distribuições (quando houver), é possível calcular a 

Rentabilidade Projetada do Fundo. A tabela abaixo demonstra esta análise. 

Observações importantes: 

(i) Esta análise de Rentabilidade Projetada considera os investidores que entraram na Oferta Primária de Distribuição de Cotas e mantiveram seus recursos até a liquidação 

do Fundo, ao final do período planejado. 

(ii) Não são consideradas, para efeitos destas análises, eventuais variações na cotação do Fundo no mercado secundário. 

(iii) Dado que na análise de valor patrimonial projetado do fundo, todas as projeções de aportes e receitas nos projetos são em termos reais, ou seja, líquidos dos efeitos 

do indicador  INCC-M, as rentabilidades apresentadas abaixo também são expressas em termos reais. 

Rentabilidade Projetada do Fundo abr/21 

Taxa Interna de Retorno Real (T.I.R.) - INCC-M - ao ano (1) 12,10% 

Fonte: RB CAPITAL ASSET  

Notas: 

(1) A rentabilidade esperada não representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipótese, como promessa, garantia ou 

sugestão de rentabilidade futura. 

 

Valor Patrimonial do Fundo - Marcação Contábil 

Por fim, a tabela abaixo apresenta o valor patrimonial atualizado do Fundo, conforme disponibilizado pelo 

Administrador.  

 

O administrador realiza este cálculo de acordo com as regras contábeis aplicáveis e o o valor de cada projeto reflete a 

participação direta do Fundo nas sociedades. Estes valores são calculados a partir das respectivas demonstrações 

financeiras.  

 

Em termos gerais isso significa que este cálculo contábil, pode não 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 - Marcação Contábil abr/21 

*Valor da Cota Patrimonial de Fechamento R$ 1.052,12 

Quantidade de Cotas do Fundo 56.525 

Valor Patrimonial Total R$ 59.471.354,63 

Fonte: Oliveira Trust  
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Abertura por Projeto  

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

Fundo RB CAPITAL TFO SITUS FII investiu em 7 projetos e encontra-se 100% alocado, não restando novos projetos a 

serem incluídos no Fundo. 

Por modalidade de investimento entende-se, de forma resumida: 

(i). Equity - Participação societária direta em Sociedades de Propósito Específico (SPE). Significa que o 

Fundo é sócio do projeto. 

 

(ii). Permuta - Estruturas similares a permutas físicas e financeiras de projetos residenciais. Nestas 

operações o investimento é vinculado ao recebimento futuro de receitas, ou unidades, a depender de 

cada caso. 

 

Notas: 

(1) Significa o valor comprometido pelo Fundo. Não significa valor já integralizado efetivamente. Os montantes ainda podem estar em caixa no Fundo, mas já 

comprometidos para aportes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Projeto Incorporador Localização (Bairro) 
Modalidade de 

Investimento  

Valor do 

Investimento 

(R$)(1) 

Coinvestimento RB 

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$ 10,98 MM R$ 1,22 MM 

Veritas Kallas Pinheiros - SP Equity R$ 12,83 MM R$ 1,43 MM 

V.A. 433 REM Perdizes - SP Equity R$ 7,20 MM R$ 0,80 MM 

L.Klabin 
Paes & Gregori 

Chácara Klabin - 

SP 
Permuta R$ 7,84 MM R$ 0,87 MM 

Pedroso de Moraes Stan Pinheiros - SP Equity R$ 5,94 MM R$ 0,66 MM 

Handy Paraíso Niss Vila Mariana - SP Permuta R$ 4,50 MM R$ 0,50 MM 

Total: R$ 56,67 MM R$ 6,30 MM 

Fonte: RB Capital Asset Management      



 

 

Contatos Úteis: 

 

RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 

Ouvidoria - 0800-882-2700 

 

 

 

Abril/21 

FU
N

D
O

 D
E 

IN
V

ES
TI

M
EN

TO
 IM

O
B

IL
IÁ

R
IO

 R
B

 C
A

P
IT

A
L 

TF
O

 S
IT

U
S 

(R
B

TS
1

1
) 

 

ESTE RELATÓRIO FOI ELABORADO PELA RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA, SOB SUA RESPONSABILIDADE E TEM CARÁTER MERAMENTE INFORMATIVO, NÃO 

PODENDO SER DISTRIBUÍDO, REPRODUZIDO OU COPIADO SEM A SUA EXPRESSA CONCORDÂNCIA. A RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA. NÃO SE  RESPONSABILIZA 

POR ERROS DE AVALIAÇÃO OU OMISSÕES. OS INVESTIDORES TÊM QUE TOMAR SUAS PRÓPRIAS DECISÕES DE INVESTIMENTO. ESTE RELATÓRIO É UM INFORMATIVO E 

DESTINADO AOS COTISTAS DO FUNDO, NÃO REPRESENTANDO OFERTA OU PUBLICIDADE. VERIFIQUE A TRIBUTAÇÃO APLICÁVEL.  RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO 

NÃO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NÃO SÃO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, 

DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CRÉDITO (FGC). AO  INVESTIDOR É RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO 

PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO ANTES DE QUALQUER DECISÃO DE INVESTIMENTO. VERIFIQUE A DATA DE INÍCIO DAS ATIVIDADES DESTE 

FUNDO. PARA AVALIAÇÃO DA PERFORMANCE DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, É  RECOMENDÁVEL UMA ANÁLISE DE, NO MÍNIMO, 12 MESES.  

13 

Abertura por Modalidade de Investimento 

A tabela abaixo demonstra a abertura dos projetos por modalidade, separando as operações de Equity e as operações 

de Permuta. 

 

 

Abertura por Tipologia de Unidade Residencial 

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

de dormitórios. 

 

 

   

Abertura da Evolução dos Projetos 

 

 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 

(1). Os percentuais são baseados no valor do Investimento inicial em cada projeto. 

 

 

 

 

Modalidade de 

Investimento 
Exposição em 04/2021 

Número de 

Projetos 

Equity R$ 59,25 MM 4 

Permuta R$ 33,27 MM 3 

Total: R$ 92,51 MM 7 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 
 

 

 

Tipologia Exposição em abr/21 

Studio R$ 4,41 MM 

1 Dorm R$ 6,86 MM 

2 Dorm R$ 14,85 MM 

3 Dorm R$ 48,24 MM 

4 Dorm R$ 18,15 MM 

Total: R$ 92,51 MM 

Fonte: RB CAPITAL ASSET  

Período Evolutivo (1) Período: abr/21 

Em Aprovação 0% 

Aprovado 29% 

Lançamento 29% 

Obras 43% 

Entregue 0% 

Total: 100,0% 

Equity
64%

Permuta
36%

Alocação por Modalidade - Atual

Aprovado
29%

Lançamento
29%

Obras
43%

Acompanhamento -Projetos

Studio
5%

1 Dorm
7%

2 Dorm
16%

3 Dorm
52%

4 Dorm
20%

Alocação por Tipologia - Atual
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Abertura Evolutiva de Estoque x Vendas 

Estoque x Vendas T32019 T42019 T12020 T22020 T32020 T42020 T12021 T22021 

Unidades Lançadas Acum.(Eixo Esq) 174 327 327 327 327 406 734 734 

Unidades Vendidas Acum. (Eixo Esq) 46 73 99 108 138 197 223 228 

Vendas sobre Estoque (VSO) (Eixo Dir) 26,4% 22,3% 30,3% 33,0% 42,2% 48,5% 30,4% 31,1% 

 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 

 

 

 

Abertura da Curva de Obras 

Curva de Obras T32019 T42019 T12020 T22020 T32020 T42020 T12021 T22021 

Evolução Trimestral – Oxy Alto da Lapa 7,67% 6,27% 6,56% 9,48% 17,37% 15,85% 25,40% 3,00% 

Curva de Obras - Oxy Alto da Lapa - Evolução Acumulada 9,61% 15,88% 22,45% 31,92% 49,29% 65,14% 90,54% 93,54% 

Evolução Trimestral – Domum Perdizes 
0,00% 0,00% 1,94% 6,93% 7,90% 4,33% 6,60% 3,30% 

Curva de Obras - Domum - Evolução Acumulada 0,00% 0,00% 1,94% 8,87% 16,77% 21,10% 27,70% 31,00% 

Evolução Trimestral – V. A 433 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 5,00% 2,00% 

Curva de Obras – V. A 433 - Evolução Acumulada 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 5,00% 7,00% 

Curva de Obras Portfolio Fundo - Trimestral 1,13% 0,92% 1,14% 2,02% 3,27% 2,72% 5,37% 1,16% 

Curva de Obras Portfolio Fundo - Acumulado 1,13% 2,05% 3,19% 5,21% 8,47% 11,20% 16,57% 17,72% 

 

  Fonte: RB CAPITAL ASSET 
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Mapa Consolidado dos Projetos 
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Projeto 1 – Oxy Alto da Lapa - Niss/Tibério 

Informações Gerais 

Data de Investimento ago-18 

Incorporador 

Niss Incorporações e Participações 

LTDA  

Tibério Construções e  

Incorporações S.A. 

Status Em Obras 

Tipo de operação: Permuta 

Empreendimento: Oxy Alto da Lapa 

Localização Alto da Lapa - São Paulo - SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 108 

Área privativa unitária média (m²): 64 

Área privativa total (m²): 7.086 

Lançamento  nov-18 

Término da construção previsto  jun-21 

Status físico das obras Dentro do prazo 
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Projeto 2 – Domum - Kallas, Perdizes 

Informações Gerais 

Data de Investimento mai-19 

Incorporador Kallas Incorporações e Construções 

Status Em Obras 

Tipo de operação: Equity 

Empreendimento: Domum Perdizes 

Localização Perdizes - São Paulo -SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 66 

Área privativa unitária média (m²): 108 

Área privativa total (m²): 7.128 

Lançamento  set-19 

Término da construção previsto  mar-22 

Status físico das obras Dentro do prazo 
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NÃO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NÃO SÃO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, 

DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CRÉDITO (FGC). AO  INVESTIDOR É RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO 

PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO ANTES DE QUALQUER DECISÃO DE INVESTIMENTO. VERIFIQUE A DATA DE INÍCIO DAS ATIVIDADES DESTE 

FUNDO. PARA AVALIAÇÃO DA PERFORMANCE DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, É  RECOMENDÁVEL UMA ANÁLISE DE, NO MÍNIMO, 12 MESES.  
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Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 
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Projeto 3 – Veritás – Kallas, Pinheiros 

Informações Gerais 

Data de Investimento mai-19 

Incorporador 
Kallas Incorporações e 

Construções 

Status Lançado 

Tipo de operação: Equity 

Empreendimento: Alves Guimarães 

Localização Pinheiros - São Paulo - SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 42 

Área privativa unitária média (m²): 160 

Área privativa total (m²): 6.720 

Lançamento out-20 

Término da construção previsto nov-22 

Status físico das obras Dentro do prazo 
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Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 

Ouvidoria - 0800-882-2700 
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Projeto 4 – L Klabin - Paes & Gregori, Chacará Klabin   

Informações Gerais 

Data de Investimento set-19 

Incorporador Paes & Gregori  

Status Lançado 

Tipo de operação: Permuta 

Empreendimento: L. Klabin 

Localização Chácara Klabin - São Paulo – SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 38 

Área privativa unitária média (m²): 154 

Área privativa total (m²): 5.853 

Lançamento  out-20 

Término da construção previsto  dez-22 

Status físico das obras Dentro do prazo 
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Contatos Úteis: 

 

RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 

Ouvidoria - 0800-882-2700 
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Projeto 5 – V.A 433 – Rem, Perdizes 

Informações Gerais 

Data de Investimento jul-19 

Incorporador REM Construtora e Incorporadora 

Status Em Obras 

Tipo de operação: Equity 

Empreendimento: Venâncio Aires 

Localização Perdizes - São Paulo -SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 153 

Área privativa unitária média (m²): 36 

Área privativa total (m²): 5.472 

Lançamento  nov-19 

Término da construção previsto  mar-22 

Status físico das obras Dentro do prazo 
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RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 
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Projeto 6 – Pedroso de Moraes  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IMAGENS NÃO DISPONÍVEIS 

 

 

 

Informações Gerais 

Data de Investimento out-19 

Incorporador 
STAN Desenvolvimento 

Imobiliário 

Status Projeto em Aprovação 

Tipo de operação: Equity 

Empreendimento: Pedroso de Morais 

Localização 
Pinheiros - São Paulo –

SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 135 

Área privativa unitária média (m²): 80,36 

Área privativa total (m²): 10.848 

Lançamento  jun-21 

Término da construção previsto  mai-23 

Status físico das obras Dentro do prazo 

Fotos 



 

 

Contatos Úteis: 

 

RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust ger2.fundos@oliveiratrust.com.br 

Ouvidoria - 0800-882-2700 
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Projeto 7 – Handy Paraíso  

Informações Gerais 

Data de Investimento dez-19 

Incorporador 
Niss Incorporações e Participações 

LTDA 

Status Projeto Aprovado 

Tipo de operação: Permuta 

Empreendimento: Rua Cubatão  

Localização Vila Mariana - São Paulo - SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 182 

Área privativa unitária média (m²): 30 

Área privativa total (m²): 4.064 

Lançamento  mai-21 

Término da construção previsto  jul-23 

Status físico das obras Dentro do prazo 
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ESTE RELATÓRIO FOI ELABORADO PELA RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA, SOB SUA RESPONSABILIDADE E TEM CARÁTER MERAMENTE INFORMATIVO, NÃO 

PODENDO SER DISTRIBUÍDO, REPRODUZIDO OU COPIADO SEM A SUA EXPRESSA CONCORDÂNCIA. A RB CAPITAL ASSET MANAGEMENT LTDA. NÃO SE  RESPONSABILIZA 

POR ERROS DE AVALIAÇÃO OU OMISSÕES. OS INVESTIDORES TÊM QUE TOMAR SUAS PRÓPRIAS DECISÕES DE INVESTIMENTO. ESTE RELATÓRIO É UM INFORMATIVO E 

DESTINADO AOS COTISTAS DO FUNDO, NÃO REPRESENTANDO OFERTA OU PUBLICIDADE. VERIFIQUE A TRIBUTAÇÃO APLICÁVEL.  RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO 

NÃO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS. FUNDOS DE INVESTIMENTO NÃO SÃO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR DO FUNDO, GESTOR DA CARTEIRA, 

DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CRÉDITO (FGC). AO  INVESTIDOR É RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO 

PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO ANTES DE QUALQUER DECISÃO DE INVESTIMENTO. VERIFIQUE A DATA DE INÍCIO DAS ATIVIDADES DESTE 

FUNDO. PARA AVALIAÇÃO DA PERFORMANCE DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, É  RECOMENDÁVEL UMA ANÁLISE DE, NO MÍNIMO, 12 MESES.  
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