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Informações Gerais do Fundo 

 

Caraterísticas Gerias e Política de Investimentos 

RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV 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 projetos imobiliários residenciais através: (i) da 

aquisição direta de Participações Societárias que sejam de titularidade do Fundo, (ii) de outras formas 

de participações detidas diretamente e/ou indiretamente pelo Fundo nos Empreendimentos 

Imobiliários, por meio das Sociedades Investidas, (iii) da aquisição de Empreendimentos Imobiliários e 

(iv) da aquisição de outros títulos ou valores mobiliários que tenham por finalidade o financiamento dos 

Empreendimentos Imobiliários.

Informações Gerais do Fundo 
Razão Social: 

RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FUNDO 

D,E INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

CNPJ: 31.161.410/0001-48 

Código de Negociação (Ticker) RBIR11 

Código ISIN BRRBIRCTF007 

Início do Fundo 10/10/2019 

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 AUDITORES INDEPENDENTES 

Taxa de Administração 2,00% ao ano sobre o Patrimônio Líquido do Fundo 

Taxa de Performance 
20% (vinte por cento) do valor que exceder a Remuneração 

Base* 

Prazo do Fundo 72 meses 

Liquidez do Fundo Fundo Fechado 

Público Alvo Investidores em Geral 

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 

* Remuneração Base: O valor resultante da aplicação da taxa de 8% (oito por cento) ao ano (considerando-se, para tanto, um ano 

de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Úteis) sobre o Preço de Integralização das Cotas, atualizado pela variação positiva do 

Índice de Inflação (ÍNDICE NACIONAL DE CUSTO DA CONSTRUÇÃO DO MERCADO - INCC-M), acumulado desde a data de 

integralização das Cotas até a Data de Apuração. 
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Comentário do Gestor  

Breve Panorama Macroeconômico 

No mês de agosto, as economias do mundo seguiram com a retomada de suas atividades, mesmo com preocupações 

sobre segunda onda de contaminações, mas com novas esperanças pela chegada da vacina contra o Covid-19. Enquanto 

isso, os estímulos contra a pandemia seguem vindo dos bancos centrais. O dovish recado do presidente do Federal 

Reserves, Jerome Powell, em permitir inflação mais alta e manter juros baixos por mais tempo, continua estimulando 

os mercados globais. Nos EUA, os índices locais de renda variável seguiram sua alta iniciada em abril e romperam 

novos recordes históricos – os índices S&P 500 e Dow Jones encerrando seus melhores meses de agosto desde os anos 

1980 com alta de 7,0% e 7,6%, respectivamente. Já no velho continente, os principais índices europeus passam pela 

segunda onda de alta, após as quedas do mês anterior, encerrando o mês de agosto majoritariamente no campo 

positivo; Frankfurt, Londres, Paris e Milão registraram altas de 2,4%, 1,1%, 1,5% e 1,3%, respectivamente — o índice 

de Madrid recuou -0,1% no mês.  

A safra de balanços corporativos do 2T20 divulgada ao longo do mês trouxe à tona o real impacto da pandemia sobre 

as empresas. Como esperado, quase todas as empresas reportaram fortes impactos negativos da paralisação da 

economia mundial, por outro lado algumas empresas, principalmente aquelas apoiadas em tecnologias, conseguiram 

surpreender positivamente o consenso do mercado. Vale destacar o resultado da varejista Magazine Luiza, que apesar 

de prejuízo líquido ajustado de R$ 62,2 milhões no 2T20, mostrou resultado melhor que o esperado, fruto da aceleração 

do e-commerce e a reabertura gradual das lojas. Segundo a empresa, em junho, essa tendência se acentuou e a 

companhia obteve lucro de R$ 93 milhões. Nos EUA, a empresa de tecnologia Apple mostrou sua resiliência e divulgou 

lucro líquido de US$ 11,5 bilhões no 2T20, levando o valor de mercado da Apple à US$ 1,9 trilhões, após valorização de 

49% em 2020.  

A carteira do megainvestidor Warren Buffet, além de estar concentrada no setor de tecnologia, com destaque para a 

Apple, em agosto realizou a compra de cerca de US$ 560 milhões em ações da mineradora de ouro, a canadense Barrick 

Gold Corporation. A aquisição na sua holding Berkshire Hathaway é curiosa pelo fato do Warren Buffet no passado já 

ter se mostrado contrário à compra de ouro por dois motivos: (1) não gerar caixa e; (2) ser pouco útil do ponto de vista 

prático, como moeda de transação. Conforme comentamos no último relatório, ainda que em agosto o movimento tenha 

sido lateral, a demanda pelo metal precioso, considerado o porto seguro para investidores, tem aumentado diante da 

injeção sem precedentes de moedas na economia global e as perspectivas de juros reais abaixo de zero nos países 

desenvolvidos. 

O mês também foi marcado pelas acaloradas repercussões políticas. No âmbito global, as tensões geopolíticas entre 

EUA e China, continuam ganhando novos capítulos. Após EUA ter imposto duras sanções sobre a empresa chinesa de 

tecnologia Huawei, o aplicativo chinês TikTok agora está sendo motivo de disputa comercial. O presidente americano 

Donald Trump ameaçou banir o popular aplicativo chinês nos EUA e acusou a plataforma de ser utilizada pelos serviços 

de inteligência chineses para vigilância. Além disso, com a possível compra do TikTok por uma empresa americana, o 

governo chinês sinalizou que irá endurecer a concretização do negócio sobe o mesmo argumento de proteção à 

segurança nacional. 

A conduta da relação bilateral entre as duas maiores potências ganha maior relevância com a aproximação das eleições 

presidências nos EUA, programado para o dia 3 de novembro. Nas últimas pesquisas de intenção de votos, o candidato 

democrata Joe Biden lidera o atual presidente Donald Trump com uma vantagem média de 7,9 pontos percentuais, no 

entanto, achamos cedo para considerarmos os democratas como favoritos, dados os diferentes pesos que cada 

colegiado eleitoral tem na decisão presidencial americana. Esperamos maiores volatilidades com a aproximação das 

eleições. 

Já aqui no Brasil, a instabilidade política tem dificultado a retomada da agenda reformista, repercutindo negativamente 

nos mercados locais. O mês foi marcado pela insegurança causada pelo rumo do ajuste fiscal do país, principalmente 

após saídas de secretários importantes da equipe econômica como Salim Mattar (desestatização) e Paulo Uebel 

(desburocratização). Os debates sobre (i) o valor do programa social Renda Brasil, reformulação do Bolsa Família; (ii) 
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a extensão do auxílio emergencial; e (iii) discussões sobre o cumprimento do teto de gastos no orçamento de 2021, 

levantaram preocupações sobre o controle fiscal do país. 

Apesar do anúncio ao longo do mês, de mais um corte de juros aqui no Brasil (de 2,25% a.a. para 2,0% a.a.), as 

discussões políticas acabaram repercutindo negativamente sobre os ativos de riscos do país. Com isso, o Ibovespa 

fechou em queda de -3,4% no mês, encerrando as consecutivas altas observadas desde abril. Na contrapartida, foi 

registrada a valorização do dólar frente ao real brasileiro, conforme o gráfico abaixo. Vale destacar a queda na 

rentabilidade do IMA-B 5+ de -3,6%, que reflete o estresse na curva longa de juros, região mais sensível às perspectivas 

das contas públicas do país.  

 

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 julho/2020.  

No comparativo mensal (MoM), o indicador que mede as unidades vendidas aponta aumento de 45,5% de vendas em 

julho relação a junho de 2020. Já no comparativo anual (YoY), o indicador apresenta crescimento de 21,1% em relação 

ao mesmo mês do ano anterior.  
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No acumulado dos últimos 12 meses (agosto de 2019 à julho de 2020), as unidades vendidas somaram 47.237, 

representando aumento de 19,3% em relação ao mesmo período do ano anterior (agosto de 2018 a julho de 2019). Já o 

Valor Geral de Vendas (VGV), em julho, totalizou R$ 22,4 bilhões no período de 12 meses e R$2,2 bi em julho de 2020, 

resultando em aumento de 78,2% se comparado ao mês anterior. 

  

A pesquisa também apurou que o indicador de Vendas sobre Ofertas (VSO), que apura o percentual de vendas em 

relação ao total de unidades ofertadas no mercado, foi de 12,9% em julho, apresentando alta em relacao ao mês 

anterior, quando totalizou 8,7%.  

Adicionalmente o relatório apurou redução no lançamento de unidades residenciais em julho de 2020, quando 

comparado ao mesmo mês de 2019. Foram 2.614 unidades ante 4.183 unidades lançadas em julho do ano passado. 

 

4.702
4.317

4.023

5.977

6.980

2.713

4.189

2.683

1.923
2.405

2.984

4.341

0

1.000

2.000

3.000

4.000

5.000

6.000

7.000

8.000

ago-2019 set-2019 out-2019 nov-2019 dez-2019 jan-2020 fev-2020 mar-2020 abr-2020 mai-2020 jun-2020 jul-2020

Unidades Vendidas - Mensal

MoM: +45%
YoY: +21%

47,2

21,9

0,0

5,0

10,0

15,0

20,0

25,0

0,0

5,0

10,0

15,0

20,0

25,0

30,0

35,0

40,0

45,0

50,0

jul-2010 jul-2011 jul-2012 jul-2013 jul-2014 jul-2015 jul-2016 jul-2017 jul-2018 jul-2019 jul-2020

Unidades x VGV: Acumulado 12 meses
Unidades vendidas (mil) - Eixo Esq. VGV em Vendas (R$ bilhões) - Eixo Dir.



 

 

Contatos Úteis: 

 

RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust gestao@oliveiratrust.com.br; 

Ouvidoria - 0800-882-2700 

 

 

 

 
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 Agosto/20 

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 

D
ES

EN
V

O
LV

IM
EN

TO
 R

ES
ID

EN
C

IA
L 

IV
 (

R
B

IR
1

1
) 

 

 

Em linhas gerais, começamos a ver movimento de recuperação nas vendas desde o mês de maio, após o menor índice 

registrado em abril. Também notamos melhora nos indicadores de demanda tanto em comparação mensal quanto em 

comparação anual. 

Acreditamos que as taxas de juros em patamares de mínimas históricas são os principais incentivos à este setor neste 

momento, impulsionando principalmente os novos lançamentos. O impacto da redução da Selic abrange diversos 

braços relevante ajudando a: 

➢ Reduzir o valor das parcelas dos financiamentos, entregando maior poder de compra ao consumidor, que pode 

financiar o mesmo imóvel, com um valor de parcela menor; 

➢ Tornar locações residenciais mais atrativas para investidores, que podem ser motivados a realizarem novas 

aquisições com esta finalidade; 

➢ Aumentar os casos em que se torna mais vantajoso adquirir imóvel do que a própria manutenção do aluguel, 

dada a redução nas parcelas de financiamento bancário;  

E vale ressaltar que todo o movimento de redução de juros ainda não foi integralmente acompanhado pela taxa de juros 

de financiamento imobiliário praticada pelas principais instituições financeiras do país. Observa-se grande disparidade 

entre taxa de juros atual, 2,00% a.a., e a média da taxas praticadas pelos bancos para a modalidade de financiamento 

imobiliário, de 7,76% a.a, de acordo com relatório “Taxa média de juros das operações de crédito com recursos 

direcionados – Pessoas Física – Financiamento imobiliário com taxas de mercado”. Série 20772 – Banco Central. 

Tendência para o setor e pontos de atenção  

Como já destacamos nos últimos relatórios, por conta das restrições impostas na quarentena, as ferramentas online 

de tour virtual de decorados em 3D seguem surpreendendo e funcionando positivamente com  os clientes. Em nossa 

visão isso pode se tornar uma tendência mesmo no período pós pandemia, principalmente considerando a redução de 

custos que pode ser gerada através do uso destas tecnologias.  

Adicionalmente, para que pudéssemos checar com maior grau de precisão os impactos da pandemia e novos 

comportamentos para o setor imobiliário, ao longo dos últimos meses, fizemos um importante levantamento com 37 

incorporadores que atuam em São Paulo para identificar quais são, segundo eles, as novas tendências nos 

apartamentos na cidade, neste mundo pós-pandemia. 

O levantamento mostrou as percepções sobre o futuro dos apartamentos compactos, se houve mudanças na localização 

e ou valorização de algumas regiões da cidade, e também quais foram os impactos nos cronogramas de lançamento, 

obras e vendas nesse período. 
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 O resultado deste levantamento foi matéria no ESTADÃO. A matéria na íntegra pode ser encontrada no link abaixo: 

https://einvestidor.estadao.com.br/investimentos/investir-imovel-apos-pandemia/ 

Já do lado dos incorporadores, seguimos com nosso viés positivo atualmente, motivado principalmente pelo fato de 

que, das empresas listadas, verifica-se que grande parte já vinha reduzindo os níveis de alavancagem corporativa desde 

a última crise. Algumas delas inclusive aproveitaram o aquecimento do setor no final do segundo semestre de 2019 

para se capitalizarem através de ofertas (IPOs; Follow Ons, Crédito) no Mercado de Capitais. Ou seja, entraram nessa 

crise em uma situação bem diferente da crise vivida entre 2014 e 2017, ainda mais considerando que possuem 

atualmente níveis reduzidos de estoque. Por conta disso, não vislumbramos, pelo menos por enquanto, reduções 

generalizadas nos preços de venda dos imóveis decorrentes de necessidades de caixa dos incorporadores.  

Também é importante mencionar que há crescente número de incorporadoras com processos protocolados na 

Comissão de Valores Mobiliários (CVM) para oferta pública primária de ações (IPO). 

Atualmente, há quinze incorporadoras com pedidos protocolados e sob análise. 

Destaques 

 

 

 

 

 

 

 

Comentários sobre novos projetos e Pipeline: 

Seguimos aproveitando, de forma intensa, a janela de oportunidades que possuímos pelo fato de termos, neste 

momento, liquidez para realizarmos novos invstimentos. 

Por conta da pandemia, ainda vivemos um cenário menos competitivo do ponto de vista de alternativas de financiamento 

e capitalização disponíveis para os incorporadores, no geral. A janela de IPOs está voltando, de forma intensa, por conta 

da redução nas taxas de juros, por isso, nosso objetivo é alocar em novos projetos com breviedade.    

Consideramos que o fato de termos  liquidez para realizar investimentos nos coloca em uma posição privilegiada, dado 

que vivemos um cenário menos competitivo do ponto de vista de alternativas de financiamento e capitalização 

disponíveis para os incorporadores, no geral. Assim, seguimos em contato com uma série de parceiros incorporadores, 

avaliando projetos e buscando boas oportunidades.  

Assim, seguimos em contato com uma série de parceiros incorporadores, avaliando projetos e buscando boas 

oportunidades. Dentre os projetos em análise, trazemos abaixo nossa tabela de Pipeline. Estes projetos que 

classificamos como “Pipeline” são aqueles que já estão em fase de estruturação e diligência.  

 

Projeto 1 – You, Brooklin – Lançamento previsto para dezembro de 2020 

 Projeto 2 (NOVO) - You, Campo Belo – Divulgação de Fato Relevante avisando 

sobre novo investimento para o Fundo 

 2 Novos Projetos em Pipeline¹ (tabela a seguir). Total em pipeline: 9 
(1) Projetos já em fase de estruturação e diligência 

https://einvestidor.estadao.com.br/investimentos/investir-imovel-apos-pandemia/
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No mês de agosto, avançamos com mais dois projetos para estruturação e diligência, além de finalizarmos a 

estruturação e liquidação de mais uma operação em parceria com a YOU, no Campo Belo. Assim, totalizamos agora 9 

projetos em Pipeline.   

Projetos em Pipeline1 

Modalidade 
Localização 

(São Paulo, SP) 
VGV Estimado Breve Descritivo 

Equity Zona Sul R$ 160 Milhões 
Projeto localizado em bairro majoritariamente residencial, próximo às Avenidas 

Jabaquara e Indianópolis. Projeto está a 200 metros de estação de metrô 

Equity Zona Sul R$ 70 Milhões 
Projeto localizado em região residencial próxima às Avenidas Sena Madureira e Rubem 

Berta. Bairro com boa estrutura de mobilidade e acesso e 1,5km do parque do Ibirapuera. 

Equity Zona Oeste R$ 80 Milhões 
Região majoritariamente residencial, em consolidação em relação a tipologia residencial 

vertical. Área de fácil acesso e mobilidade, por estar ao lado da Avenida Roque Petroni e 

com boas opções de colégios, faculdade, hospitais e shoppings nas proximidades. 

Equity Zona Sul R$ 120 Milhões 
Projeto localizado em bairro que se encontra em consolidação residencial, com demanda 

aquecida para novos produtos. Sua proximidade do metro, 500m, e acesso a importantes 

Avenidas como Santo Amaro e Morumbi, garantem excelente mobilidade e acesso.  

Equity Zona Sul R$ 100 Milhões 
Projeto localizado em região de demanda aquecida para produtos econômicos, bastante 

alavancada por bairros ao redor que impulsionam o desenvolvimento da região. Bairro 

possui muitas opções de entretenimento e acesso garantido pela Avenida Joao de Luca. 

Permuta Zona Oeste R$ 180 Milhões 
Bairro com boas opções de acesso, contando com Rodovia Raposo Tavares, Francisco 

Morato e Vital Brasil. Está também a 400m do metro da linha amarela, que garante 

agilidade e capilaridade para outras regiões de São Paulo.  

Equity Zona Oeste R$ 100 Milhões 

Projeto localizado em região com demanda aquecida para moradia em residenciais 

verticais. Bairro com excelente acesso, dado a proximidade com Av. Pompéia e Heitor 

Penteado, além de estar à 450 do metrô . Muitas opções de bares, restaurantes, lazer e 

entretenimento, além de escolas e hospitais. 

Equity Zona Sul R$ 95 Milhões 

Projeto localizado em região de excelente acesso, garantido principalmente pela 

proximidade tanto da Avenida Jabaquara, 290m, quanto pelo metro linha azul, 650m. 

Bairro conta com boas opções de lazer, educação e saúde nos arredores além de 

demanda aquecida para moradia residencial vertical. 

Equity Zona Sul R$ 70 Milhões 

Projeto localizado em região de excelente acesso, garantido principalmente pela 

proximidade tanto da Avenida Jabaquara, 230m, quanto pelo metro linha azul, 450m. 

Bairro conta com boas opções de lazer, educação e saúde nos arredores além de 

demanda aquecida para moradia residencial vertical. 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 

(1) A classificação Pipeline significa o estágio no qual os projetos já estão em fase de estruturação e análise, mas ainda não formalmente assinados  
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Atualização dos projetos já existentes no Fundo: 

➢ Projeto 1: You, Brooklin: O projeto de incorporação imobiliária será realizado pela You Inc. À princípio o futuro 

empreendimento residencial compreenderá área privativa total estimada de aprox. 10 mil m2, contará com 

202 unidades sendo 2 lojas. 

O projeto compreende inicialmente um mix de tipologias, de compactos até unidades tipo com 3 dormitórios, 

está em um vértice de desenvolvimento, em uma praça que conta com proximidade de importantes avenidas 

que garantem acesso à região, como Avenida Roque Petroni e Avenida Santo Amaro. A acessibilidade se dá 

não apenas pelas avenidas, mas também pela proximidade à estação de metrô (550m). O valor total da 

aquisição pago pelo Fundo foi de aprox R$ 6,5 milhões. O Investimento foi realizado pela modalidade de 

permuta.  

A previsão de lançamento do empreendimento é para dezembro de 2020. 

 

➢ Projeto 2: You, Inc – Campo Belo: O projeto de incorporação imobiliária será realizado pela You Inc. A princípio 

o futuro empreendimento residencial compreenderá área privativa total estimada de 5.530 m2, contará com 

193 unidades, e Valor Geral de Vendas (VGV) estimado em R$60 milhões.  

O projeto inicial prevê diferentes tipologias, entre loja, unidades studio e um dormitório. A praça conta com 

importantes acessos, como Avenida Santo Amaro e Avenida Bandeirantes. Além disso, garante mobilidade 

também pelo metrô linha lilás Campo Belo, a 950m do projeto, e pelo aeroporto de Congonhas, a 2,5 km do 

empreendimento. O investimento foi realizado pela modalidade de equity. 
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Histórico de Integralizações 

A Oferta Primária de Distribuição de Cotas do Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FII, encerrada 

em 21 de Fevereiro de 2020 totalizou a captação de 1.528.615 cotas, no valor de R$ 100,0 por cota, incluindo custos, 

resultando em um volume financeiro de R$ 152.861.500,0. Os valores foram integralizados, em sua totalidade, no 

mesmo dia do encerramento da oferta.  

Na integralização, o Fundo pagou o montante de R$ 5.554.757,9 referente à Taxa de Distribuição Primária e Custos da 

1a Oferta de Cotas. Este montante representa um percentual de 3,6% do volume captado.  

Após este pagamento, Patrimônio Líquido do Fundo, disponível para investimentos (aqui denominado de Aporte) ficou 

em R$ 147.306.742,1. 
 

Integralização  Data Valor da Cota Valor integralizado (R$) Número de Cotas  

1a Oferta Primária de Distribuição de Cotas 21/02/2020 R$ 100,0 R$ 152.861.500,0 1.528.615 

     

Taxa de Distribuição Primária e Custos da Oferta 21/02/2020 R$ 3,6 R$ 5.554.757,9 1.528.615 

Patrimônio Líquido do Fundo após pagamento da 

Taxa de Distribuição Primária (Aporte) 
21/02/2020 R$ 96,4 R$ 147.306.742,1 1.528.615 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 

 

Histórico de Distribuições de Rendimentos e Amortizações  

Conforme disposto em regulamento, o Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FII possui prazo de 

duração determinado, de 72 meses, contados de seu início, em fevereiro de 2020.  

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 (1).  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 DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FII  teve início em Fevereiro de 2020.  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 

fev-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

mar-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

abr-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

mai-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

jun-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

jul-20 R$ 0 R$ 0 R$ 0 R$ 0 

ago-20 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 realizará os cálculos de projeções de valor que cada operação representará para 

o Fundo. Com a junção destas projeções será possível chegar no Valor Patrimonial Projetado. Esta análise será 

demonstrada, quando cabível, na tabela abaixo deste relatório. 

Até o momento, o Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV FII já formalizou investimento em 2 projetos 

imobiliários de desenvolvimento residencial. Do valor total comprometido para estes projetos, parte já foi integralizada 

(item A da tabela abaixo). 

O Fundo também possui recursos livres em caixa (item D da tabela abaixo) que, somados aos recursos que serão 

integralizados mediante futuras chamadas de capital, serão destinados aos novos projetos, ainda em análise. 

Todos os recursos em caixa, no Fundo estão alocados em aplicações financeiras de Renda Fixa, em sua maioria atreladas 

à Taxa Selic ou CDI. 

Composição do Valor Patrimonial Gerencial ago/20 

(A) Valores já integralizados em Projetos de Desenvolvimento  
R$ 8.594.224 

(B) Valores comprometidos para investimentos em Projetos de Desenvolvimento  

Obs: valores atualmente em caixa no Fundo, mas com destino já definido 
R$ 728.139 

(C) Total alocado (A+B) 
R$ 9.322.363 

(D) Valor em caixa livre 

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

financeira 

R$ 130.089.913 

(E) Projeção de Rendimentos dos Projetos de Desenvolvimento (Lucro Imobiliário) R$ 8.246.182 

(F) Projeção de Patrimônio Líquido Atualizado (D+E) 
R$ 147.658.458 

(G) Projeção total de despesas do fundo R$ 14.629.803 

(H) Projeção de Patrimônio Líquido Gerencial Atualizado (F+G) R$ 162.288.261 

  

(I) Número de Cotas do Fundo 1.528.615 

(J) PROJEÇÃO VALOR COTA (R$) (F/I) R$ 106,17 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 
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Valor Patrimonial do Fundo – Marcação Contábil 

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

Administrador.  

A partir do momento em que o Fundo tiver exposição imobiliárioa , o administrador realizará o cálculo de Valor 

Patrimonial do Fundo de acordo com as regras contábeis aplicáveis e o o valor de cada projeto refletirá a participação 

direta do Fundo nas sociedades. Estes valores serão 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 (tabela anterior) seja diferente do valor da cota 

patrimonial abaixo. 

 

Valor Patrimonial – Marcação Contábil ago-20 

Valor da Cota Patrimonial de Fechamento R$ 96,64 

Quantidade de Cotas do Fundo 1.528.615 

Valor Patrimonial Total 
R$ 147.719.127,83 

Fonte: Oliveira Trust 

 

  



 

 

Contatos Úteis: 

 

RB Capital Asset Management ri@rbcapitalam.com 

Administrador: Oliveira Trust gestao@oliveiratrust.com.br; 

Ouvidoria - 0800-882-2700 

 

 

 

 
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 Agosto/20 

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 

D
ES

EN
V

O
LV

IM
EN

TO
 R

ES
ID

EN
C

IA
L 

IV
 (

R
B

IR
1

1
) 

 

Abertura por projeto 

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

O Fundo RB CAPITAL DESENVOLVIMENTO RESIDENCIAL IV atualmente possui alocação em dois empreendimentos 

residenciais. Novos projetos estão em análise e estruturação. 

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. 

Projeto Incorporador 
Localização 

(Bairro) 

Modalidade de 

Investimento (1) 

Valor do 

Investimento 

 (R$) (1) 

Coinvestimento 

RB 

You,Inc - Brooklin You,Inc Brooklin - SP Permuta R$ 6,52 MM R$ 0,34 MM 

You,Inc - Campo Belo You,Inc Campo Belo - SP Equity R$ 2,80 MM R$ 0,15 MM 

Total:  R$ 9,32 MM R$ 0,49 MM 

Fonte: RB Capital Asset Management 

Notas: 

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

mas já comrometidos para aportes. 

Acompanhamento 

 
Investimento inicial* Capital + Projeções 08/20 

You,Inc - Brooklin R$ 6,52 MM R$ 9,77 MM 

You,Inc - Campo Belo R$ 2,80 MM R$ 7,80 MM 

INVESTIMENTO R$ 9,32 MM R$ 17,57 MM 

*Em valores históricos 
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Em 
Aprovação

100%

Lançamento
0%

Obras
0%

Entregue
0%

Acompanhamento -Projetos

Equity
44%

Permuta

Alocação por 
Modalidade - Atual

Studio
43%1 Dorm

33%

2 Dorm
12%

3 Dorm 4 Dorm
0%

Alocação por Tipologia - Atual

 

Abertura por Modalidade de Investimento  

 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 

  

Abertura por Tipologia de Unidade Residencial 

 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 

Notas: (1) Considera o percentual de acordo com o valor investido e projetado em cada projeto 

 
 

Abertura da Evolução dos Projetos  

  

 

 

 

 

 

Fonte: RB CAPITAL ASSET 

Notas: (1) Considera o total de projetos investidos e estágio de cada um 

 

 

Modalidade de 

Investimento 

Capital + Projeções 

08/20 

Número de Projetos 

Equity R$ 7,80 MM 
1 

Permuta R$ 9,77 MM 
1 

Total: R$ 17,57 MM 2 

Tipologia (1) 
Capital + Projeções 08/20 

Studio R$ 7,54 MM 

1 Dorm R$ 5,83 MM 

2 Dorm R$ 2,03 MM 

3 Dorm R$ 2,03 MM 

4 Dorm R$ 0,00 MM 

Lojas R$ 0,14 MM 

Total: R$ 17,57 MM 

Período Evolutivo (1) 
ago/20 

Em Aprovação 100% 

 Lançamento 0% 

Obras 0% 

Entregue 0% 

Total: 100% 
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Projeto 1 - You,Inc – Brooklin 

Informações Gerais 

Data de Investimento jul-20 

Incorporador You, Inc 

Status Em aprovação 

Tipo de operação: Permuta 

Empreendimento: You,Inc - Brooklin 

Localização Brookin - São Paulo -SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 202 

Área privativa unitária média (m²): 49 

Área privativa total (m²): 10.192 

Lançamento  dez-20 

Término da construção previsto  abr-23 

Status físico das obras Dentro do prazo 

Evolução de obras realizada 

acumulada:08/2020 
0,0% 
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Projeto 2 - You,Inc - Campo Belo 

Informações Gerais 

Data de Investimento ago-20 

Incorporador You, Inc 

Status Em aprovação 

Tipo de operação: Equity 

Empreendimento: You,Inc - Campo Belo 

Localização Campo Belo - São Paulo -SP 

# de torres: 1 

# total de unidades: 193 

Área privativa unitária média (m²): 29 

Área privativa total (m²): 5.530 

Lançamento  out-20 

Término da construção previsto  out-22 

Status físico das obras Dentro do prazo 

Evolução de obras realizada 

acumulada:08/2020 
0,0% 
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