
1

BTG Pactual YOU INC. Desenv. Imobiliário 
BTYU11

Informativo Mensal – Agosto 2025

Relatório Gerencial
Agosto 2025

CNPJ: 54.645.216/0001-33



2

BTG Pactual YOU INC. Desenv. Imobiliário 
BTYU11

Informativo Mensal – Agosto 2025

OBJETIVO

O BTG Pactual YOU INC.

Desenvolvimento Imobiliario

(BTYU11) teve início em abril de

2024 fruto da parceria com a

incorporadora You, INC., e tem como

objetivo investimento em operações

de incorporação imobiliária em

diferentes fases do ciclo imobiliário

PATRIMÔNIO LÍQUIDO¹
R$ 303,1 milhões

COTA PATRIMONIAL¹
R$ 10,10

VALOR DE MERCADO¹
R$ 294,0 milhões

COTA MERCADO¹ 
R$ 09,80

DY EMISSÃO (12m a.a.) 2

13,38%

Performance
20% do que exceder IPCA + 8%

DISTRIBUIÇÃO MENSAL¹
R$ 0,1052 / cota

COTISTAS¹
459

TAXA ADM:
1,25% a.a. 

Gestor:
BTG Pactual Gestora de 
Recursos

No Brasil, o ambiente político ganhou um novo vetor externo com a

aplicação da Lei Magnitsky por parte dos EUA contra o ministro

Alexandre de Moraes, intensificando o contencioso bilateral e

elevando a incerteza institucional.

Na atividade, os sinais apontaram desaceleração na margem. O IBC-

Br recuou 0,1% m/m em junho, embora tenha fechado o 2º tri com

+0,3% t/t. Os dados setoriais do IBGE mostraram indústria

praticamente estável (+0,1% m/m) e serviços em alta moderada

(+0,3% m/m) em junho, compatíveis com um crescimento mais

contido na entrada do 3º tri. Em paralelo, os índices de confiança

vieram mais fracos em agosto: a indústria registrou a maior queda

desde a pandemia (-4,4 pts, para 90,4), serviços caíram pelo 3º mês

(-2,6 pts, para 87,1), comércio recuou novamente (-4,0 pts, para

83,1), e o consumidor também cedeu (-0,5 pt, para 86,2),

sinalizando piora difusa nas expectativas.

Em síntese, esses fatores combinaram choque político-institucional

(Magnitsky) com perda de tração cíclica (atividade suave na margem

e confiança em queda). Esse arranjo reforça a leitura de cautela à

frente, com política monetária ainda restritiva por período

prolongado, enquanto se avaliam os efeitos do aperto acumulado e

do novo quadro de incerteza externa e doméstica.

Nos Estado Unidos o CPI de julho avançou 0,2% no mês (núcleo em

0,3%), com variações em 12 meses de 2,7% no cheio e 3,1% no

núcleo. Ainda seguimos vendo algumas categorias dentro do núcleo

de bens começando a acelerar em resposta ao tarifaço americano,

mesmo que mais lentamente que o esperado anteriormente. Na

atividade, os sinais foram mistos porém resilientes: vendas no varejo

de julho cresceram 0,5% no conceito controle e o PIB do 2º tri foi

estimado em 3,0% anualizado, revertendo parte da fraqueza do início

do ano.

CENÁRIO MACRO

Notas: (1) Fechamento 30/06/2025  (2) Cota de Emissão R$10,00
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O ponto alto do mês foi o discurso de Jerome Powell em Jackson Hole. O chair reconheceu que o balanço de

riscos está mudando, com maior atenção ao enfraquecimento do mercado de trabalho após as revisões no

payroll, e reiterou que a política está “modestamente restritiva”. Sem anunciar um caminho predefinido, sinalizou

abertura para ajustes caso os dados sigam confirmando perda de fôlego. A reação dos mercados foi imediata e

típica de afrouxamento iminente: fechamento da curva de juros, alta das bolsas e maior precificação de corte já

na reunião de setembro, ainda condicionada aos próximos relatórios de emprego e inflação.

CENÁRIO MACRO

COMENTÁRIOS DO GESTOR

Em julho de 2025, o mercado imobiliário nas capitais brasileiras manteve um desempenho positivo, com elevação

de 0,58% nos preços médios de vendas dos imóveis residenciais, resultando em uma valorização acumulada de

7,31% nos últimos 12 meses. Especificamente em São Paulo, a variação mensal dos preços médios de venda foi de

+0,50%, totalizando um acréscimo de +5,29% no mesmo período¹.

No primeiro semestre de 2025, segundo dados da Câmara Brasileira da Indústria da Construção (CBIC), o

mercado imobiliário nacional registrou crescimento de 9,6% nas vendas, superando o ritmo de novos lançamentos

(+6,8%)². Esse cenário contribuiu para a redução da oferta disponível, reforçando a tendência de valorização dos

preços, impulsionada pela combinação de uma demanda aquecida e estoques mais restritos.

No BTYU, seguimos observando um desempenho positivo nas vendas dos empreendimentos QG Cardoso de

Melo, Torres JK e FL, localizados a aproximadamente 350 metros do Shopping Vila Olímpia. Ambas as torres

apresentaram avanço de aproximadamente 10 pontos percentuais no último mês, passando de 57,4% para 67,4%

de unidades comercializadas. Os demais ativos do portfólio continuam sob monitoramento, com o objetivo de

acompanhar o progresso das obras e o desempenho comercial.

Notas: (1) Índice FIPEZAP nas Capitais: fipezap-202507-residencial-venda.pdf  
(2) https://cbic.org.br/mercado-imobiliario-mantem-estabilidade-nas-vendas-e-registra-reducao-na-oferta-no-2o-trimestre-de-2025/
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RENTABILIDADE

DEMONSTRAÇÃO DE RESULTADO

Resultado (R$ mil) Nov/24 Dez/24 Jan/25 Fev/25 Mar/25 Abr/25 Mai-25 Jun-25 Jul-25 Total1

Receita de Propriedades 
para Investimento + CRI

3.349,0 333,5 7.506,6 4.461,0 2.964,1 4.919,8 2.847,2 1.885,2 3.008,6 50.136,9 

Receita com FI de Renda 
Fixa

533,3 297,1 137,30 200,7 232,5 217,0 230,5 208,2 223,6 5.828,1 

Total Receitas 3.882,4 630,7 7.643,9 4.661,8 3.196,6 5.136,8 3.077,7 2.093,4 3.232,6 55.965,0 

Despesas do Fundo (336,7) (439,5) (342,7) (323,2) (347,6) (418,9) (397,3) (328,6) (376,1) (4.822,1)

Total Despesas (336,7) (439,5) (342,7) (323,2) (347,6) (418,9) (397,3) (328,6) (376,1) (4.822,1)

Retenção de Rendimentos - (947,7) - - - - - - - -

Lucro Líquido 3.545,69 191,2 7.301,2 4.338,6 2.849,0 4.717,8 2.680,4 1.764,8 2.856,1 51.142,9 

Lucro Líquido por cota 
(R$)

0,1182 0,0064 0,2434 0,1446 0,0950 0,1573 0,0893 0,0588 0,0952 -

Distribuição / cota (R$) 0,1162 0,1285 0,1193 0,1210 0,0813 0,2005 0,1285 0,1119 0,1052 1,8978

IPCA de Referência 0,44% 0,56% 0,39% 0,52% 0,16% 1,31% 0,56% 0,43% 0,26% -

Rendimento Líquido 
Equivalente (IPCA +) 

10,0% 9,0% 9,5% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% 9,0% -

Notas: (1) Desde IPO em 04/2024.
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ACOMPANHAMENTO DO PORTFOLIO: RETROVENDA

Localização: Rua Capote Valente, Pinheiros
Status de Obras: 22,8%
Status de Vendas: 67,9%
Estratégia: Aquisição de Unidades.
Tipologias: 3 dorms, 2 dorms, 1 dorm, studio e NR

São Paulo Volume
R$ 41,8 milhões

Prazo
24 meses

Quartier Capote

Garantia: As unidades contam com Seguro.

Localização: Rua Baronesa. Higienópolis
Status de Obras: 38,8%
Status de Vendas: 55,9%
Estratégia: Aquisição de Unidades.
Tipologias: 3 dorms, 2 dorms, 1 dorm, studio e NR

São Paulo Volume
R$ 39,8 milhões

Prazo
24 meses

Barô Higienópolis

Garantia: As unidades contam com Seguro.

.

Localização: Rua Paulistânia. Vila Madalena
Status de Obras: 27,4%
Status de Vendas: 59,2%
Estratégia: Aquisição de Unidades.
Tipologias: 3 dorms, 2 dorms, 1 dorm

São Paulo Volume
R$ 31,7 milhões

Prazo
24 meses

Vista Madalena

Garantia: As unidades contam com Seguro.

.
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ACOMPANHAMENTO DO PORTFOLIO: RETROVENDA

Localização: Alameda Jaú. Jardins
Status de Obras: 96,7%
Status de Vendas: 72,4%
Estratégia: Aquisição de Unidades.
Tipologias: 4 dorms

São Paulo Volume
R$ 31,4 milhões

Prazo
24 meses

Casa Jardins

Garantia: As unidades contam com Seguro.

Localização: Rua Sena Madureira. Vila Mariana
Status de Obras: 61,0%
Status de Vendas: 79,3%
Estratégia: Aquisição de Unidades.
Tipologias: 3 dorms e 2 dorms

São Paulo Volume
R$ 28,3 milhões

Prazo
24 meses

Park Mariana

Garantia: As unidades contam com Seguro.

Localização: Rua Getúlio Soares - Brooklin
Status de Obras: 100,0%
Status de Vendas: 96,8%
Estratégia: Aquisição de Unidades.
Tipologias: 3 dorms, 2 dorms, 1 dorm e NR

São Paulo Volume
R$ 3,9 milhões

Prazo
24 meses

Brook

Garantia: As unidades contam com Seguro.
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ACOMPANHAMENTO DO PORTFOLIO: RETROVENDA

Localização: Rua Doutor Neto de Araújo. Vila Mariana
Status de Obras: 100,0%
Status de Vendas: 97,7%
Estratégia: Aquisição de Unidades.
Tipologias: 3 dorms, NR – Studio e NR – 1 dorm

São Paulo Volume
R$ 1,3 milhões

Prazo
24 meses

DNA Vila Mariana

Garantia: As unidades contam com Seguro.

.

Localização: Rua Cristiano Viana, Pinheiros
Status de Obras: 100%
Status de Vendas: 97,8%
Estratégia: Aquisição de Unidades.
Tipologias: 1 dorm e Studio

São Paulo - SP Volume
R$ 0,442 milhões

Prazo
24 meses

Pinheiro HY

Garantia: As unidades contam com Seguro.
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ACOMPANHAMENTO DO PORTFOLIO: EQUITY

Localização: Rua Arthur Prado, Bela Vista.
Status de Obras: 9,2%
Status de Vendas: 100%
Lançamento: 06/2024.
Tipologias: 1 dorms, Studio e NR

São Paulo Volume
R$ 21,0 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

AP Paulista

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra.

Localização: Rua Silvânia, Vila Nova Conceição.
Status de Obras: 2º Tri/2025
Status de Vendas: 99,3%
Lançamento: 11/2024.
Tipologias: 1 dorm

São Paulo - SP Volume
R$ 14,0 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

QG Vila Nova Conceição

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra.

.

Localização: Rua Ferreira de Araujo, Pinheiros.
Status de Obras: 2º Tri/2025
Status de Vendas: 75,8%
Lançamento: 01/2025
Tipologias: 1 dorm

São Paulo - SP Volume
R$ 12,8 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

QG Ferreira de Araujo

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra.
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ACOMPANHAMENTO DO PORTFOLIO: EQUITY

Localização: Rua Jaguaribe, Higienópolis.
Status de Obras: 2º Tri/2025
Status de Vendas: 38,9%
Lançamento: 12/2024.
Tipologias: 1 dorms e Studio

São Paulo Volume
R$ 12,8 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

QG Higienópolis

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra..

Localização: Rua Cardosode Melo, Vila Olimpia.
Status de Obras: 4º Tri/2025
Status de Vendas: 69,5%
Lançamento: 05/2025.
Tipologias: 1 dorm e NR

São Paulo - SP Volume
R$ 11,5 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

Saibro

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra.

Localização: Rua Cabo Verde, Vila Olimpia.
Status de Obras: 9,5%
Status de Vendas: 100,0%
Lançamento: 08/2024
Tipologias: 1 dorm e NR

São Paulo - SP Volume
R$ 11,0 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

QG Vila Olimpia

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra.
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ACOMPANHAMENTO DO PORTFOLIO: EQUITY

Localização: Rua Cardoso de Melo, Vila Olimpia.
Status de Obras: 4º Tri/2025
Status de Vendas: 65,4%.
Lançamento: 05/2025.
Tipologias: Studio e NR

São Paulo Volume
R$ 9,2 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

Medelin

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra..

Localização: Rua dos Pinheiros, Pinheiros.
Status de Obras: 12,2%
Status de Vendas: 99,4%
Lançamento: 06/2024.
Tipologias: 1 dorm, Studio e NR

São Paulo - SP Volume
R$ 7,0 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

QG Faria Lima

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra.

Localização: Rua Gilberto Sabino, Pinheiros.
Status de Obras: 10,9%
Status de Vendas: 83,9%
Lançamento: 07/2024
Tipologias: 1 dorm, studio e NR

São Paulo - SP Volume
R$ 6,0 milhões

Prazo
Aproxim. 3 
anos

YEP Estação Pinheiros

Garantias: AF de Ações da SPE, Fiança e Seguros de
Obra.
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LISTA DE ATIVOS

ACOMPANHAMENTO DE PORTFOLIO – ALOCAÇÕES TÁTICAS

Verso

Comentário da operação: O CRI tem por objetivo antecipar os resultados do empreendimento.

Código: 24K2592164
Emissão: OPEA – 1ª emissão / 1ª série
Agente Fiduciário: Vortx
Lastro: Nota Comercial
Garantia: Cessão fiduciária dos direitos
creditórios e alienação fiduciária de cotas da
SPE desenvolvedora e Aval.

São Paulo - SP
Volume
R$ 9,3 milhões

Duration
0,54 anos

CDI + 5,5% a.a. 

Etapa do empreendimento: Obras em fase final.
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• FII de Papel: Fundo que investe em ativos financeiros imobiliários, como CRIs e cotas de outros FIIs.

• CRI (Certificado de Recebíveis Imobiliários): Título de renda fixa lastreado em recebíveis do setor

imobiliário.

• Yield: Retorno percentual do fundo sobre o preço da cota.

• DividendYield (DY): Percentual do rendimento distribuído em relação ao preço da cota.

• Indexador: Índice de referência para os CRIs (ex.: IPCA, CDI, IGP-M).

• Spread: Diferença entre a taxa de remuneração do CRI e o seu custo de captação.

• Duration: Sensibilidade do preço do título às variações de taxa de juros.

• Marcação a Mercado: Precificação dos ativos do fundo com base no valor atual do mercado,

podendo gerar volatilidade nas cotas.

• LTV (Loan-to-value): Relação entre o valor do empréstimo e o valor da garantia.

• Subordinação: Estrutura que dá prioridade a alguns credores no pagamento dos CRIs.

• HighGrade: CRI de baixo risco de crédito.

• HighYield: CRI de maior risco e retorno.

• CDI (Certificadode Depósito Interbancário): Referência de rendimento do mercado de renda fixa.

• IPCA (Índice de Preços ao Consumidor Amplo): Indicador oficial da inflação, usado como indexador

de diversos CRIs.

• IGP-M (Índice Geral de Preços - Mercado): Índice de inflação utilizado em reajustes de contratos,

incluindo aluguéis.

• Risco de Crédito: Possibilidade de inadimplência dos pagadores do CRI.

• Risco de Mercado: Impacto das taxas de juros e do cenário econômico no preço das cotas.

• Marcação a Mercado: Precificação dos ativos do fundo com base no valor atual do mercado.

• Administrador: Responsável pela parte legal e operacional do fundo.

• Gestor: Define a estratégia de investimentos do fundo.

• Taxa de Administração/Gestão: Custos pagos ao administrador e gestor pelo serviço prestado.

GLOSSÁRIO



13

BTG Pactual YOU INC. Desenv. Imobiliário 
BTYU11

Informativo Mensal – Agosto 2025

Ultimas publicações em Julho:

14/08/2025– Informe Trimestral Estruturado

Acesse

Acesse

15/08/2025– InformeMensal Estruturado

Acesse

Acesse

13/08/2025– Rendimentos e Amortizações

Acesse

Acesse

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=969709&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=881124&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=972552&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=881124&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=968227&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=881124&cvm=true


Fundos de investimento imobiliários não contam com garantia do administrador do fundo, do
gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado não representa garantia de rentabilidade
futura. É recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de
investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados
para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam
e, consequentemente, possíveis variações no patrimônio investido.

O Administrador não se responsabiliza por erros ou omissões neste material, bem como pelo uso
das informações nele contidas. Adicionalmente, o Administrador não se responsabiliza por
decisões dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados.

Disclaimer
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