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Fundo Imobiliário 

Relatório Mensal, junho 2020, FII UBS (Br) Office (RECT11)

 

O principal objetivo do Fundo é auferir receitas através do investimento e gestão ativa em ativos 

imobiliários de uso comercial. 

Notas do consultor 

- O Fundo encerrou o mês de junho com distribuição de R$0,8100 por cota. No acumulado de 12 meses o fundo 

distribuiu um montante total de R$10,8534 por cota. 

- Conforme fato relevante, publicado no dia 08 de junho, o Fundo celebrou um Compromisso de Compra e Venda para 

aquisição de 04 andares no Condomínio Canopus Corporate Alphaville, que já faz parte do portfólio do Fundo, situado 

na Avenida Tamboré, nº 267, Barueri/ SP. A área bruta locável da aquisição é de 4.149,12m² e o valor total da aquisição 

é de R$27.637.000, a um cap rate de 9,78% ao ano. À título de sinal, foi pago à vista o valor de R$3.896.500 e  o restante 

do valor de aquisição, será pago em até 24 meses, atualizados pela variação do CDI.   

- Conforme comunicado ao mercado publicado no dia 18 de junho, encerrou-se a 4ª emissão de novas cotas objeto de 

oferta pública com esforços restritos ICVM 476. O montante total captado foi de R$100.000.032. 

- Os recibos RECT13 e RECT14 farão jus à distribuição de rendimentos de R$0,8100. Já os recibos RECT15, RECT16 e 

RECT17  farão jus à distribuição de rendimentos de R$0,6943, R$0,5014 e R$0,3471 por cota, respectivamente. 

- Conforme fato relevante, publicado no dia 23 de junho, o administrador do fundo aprovou a 5ª emissão de novas 

cotas, objeto de oferta pública com esforços restritos da ICVM 476. O valor total da oferta é de R$360.000.000, 

correspondente a até 3.600.000 de novas cotas, com preço de emissão por cota equivalente a R$100,00. 

- A MODEC Serviços de Petróleo do Brasil Ltda. renovou o contrato de locação de 1.241m² por mais 5 anos, até junho 

de 2025, no edifício Parque Ana Costa, localizado em Santos/SP. 

 

 
1 É importante destacar que a rentabilidade alvo não representa e nem deve ser considerada como promessa ou garantia de rentabilidade ou isenção de risco para os cotistas. 

2 Data base: Fechamento do mês em questão 
3 Área bruta locável total do portfólio de imóveis, pertencente ao fundo. Data base: fechamento do mês em questão. Fonte: administrador do fundo. 
4 Valor contábil dos imóveis, em reais por metro quadrado. Data base: fechamento do mês em questão. Fonte: administrador do fundo. 

 

 

Administrador 

BRL Trust DTVM S/A 

Consultor de Investimento 

REC Gestão de Recursos S.A. 

Rentabilidade Alvo1 

CDI 

Patrimônio Líquido2               Valor de Mercado2 

R$ 632.138.854                      R$ 667.244.630 

R$ 96,21                              R$ 101,56/cota 

ABL Total3                             Valor Contábil4  

85.268 m²                              R$ 9.345/m²     
                       

Taxas  

Administração5 0,17% aa  

Consultoria 1,00% aa/ PL 

Performance Não há 

Outras informações  

Prazo Indeterminado 

Condomínio Fechado 

Público alvo Investidores em geral 

Número de Cotas 6.569.955 

Número de cotistas 25.757 

Código B3 RECT11 

CNPJ 32.274.163/0001-59 

5 Base de cálculo da taxa de administração: i) patrimônio líquido; ou ii) 

valor de mercado, calculado com base na média diária da cotação de 

fechamento no mês anterior ao do pagamento da taxa, caso o Fundo tenha 

integrado ou passado a integrar índices de mercado, cuja metodologia 

preveja critérios que considerem a liquidez das cotas e o volume. 

Observado o valor mínimo mensal de R$ 15.000. 
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- No dia 26 de junho de 2020, o fundo pagou a parcela remanescente, no valor de R$19.968.330,65, referente à 

aquisição do edifício Corporate Emiliano, localizado em Curitiba/PR. 

 

Impactos do COVID-19 

- Considerando os potenciais impactos em decorrência da pandemia de Coronavírus (COVID-19), o Consultor de 

Investimento tem atuado com a máxima diligência para atender aos interesses dos Cotistas do Fundo e redobrou o 

monitoramento sobre os segmentos mais afetados nesse momento de turbulência, mantendo contato próximo junto 

aos locatários.  

A estratégia de atuação do Consultor de Investimento toma como base as seguintes premissas:  

 

(i) manutenção do pagamento mensal de dividendos; 

(ii) preservação do caixa do Fundo; 

(iii) gestão ativa junto aos locatários;  

(iv) transparência junto aos investidores, informando os principais movimentos que ocorrerem no Fundo.  
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Distribuição mensal do fundo 

(% a.m sobre a cota R$100 -  IPO em 24 de abril de 2019) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
6Fonte: Administrador do Fundo  
7 Fonte: Administrador do Fundo 

Alocação dos Ativos6 

 

 Ao final do mês de junho de 2020,  os ativos detidos pelo Fundo encontram-se investidos 

da seguinte forma: 

 

- Imóveis: R$ 800.506.058 

- Renda Fixa (liquidez diária): R$ 57.042.206  

- Outros ativos : R$ 28.406.420 

- CRI: R$ 92.489.997  

Total do ativo: R$ 978.444.681 

 

 

 

Patrimônio Líquido7 

O patrimônio líquido do Fundo fechou o mês de junho de 2020 em R$ 632.138.854. 

(Em R$ - milhões) 

 

 

 

 
 
 
 

 

Distribuição últimos 12 meses = 10,85% a.a. 

Média mensal (12 meses) = 0,90% a.a. 
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Portfólio do Fundo8 

Imóveis9 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

Certificados de Recebíveis Imobiliários (CRIs)  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
8 Fonte: Buildings 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9 A taxa de ocupação considera como ocupada: (i) a área vaga de 1.555,92m² (um andar e meio) no Edifício Canopus, em função da 

garantia de renda vigente nesse espaço e (ii) a área de 2.074,56m2 (dois andares) no Edifício Canopus, que será devolvida pelos 

locatários e encontra-se em aviso prévio, conforme divulgado pelo fundo nos últimos relatórios. 

Ativo Valor Aquisição Lastro Devedor Remuneração LTV Vencimento Garantia

CRI Morumbi Plaza R$ 54.500.000 Debênture
Li Investimentos 

Imobiliários S.A.
CDI + 5% a.a. 70% Fevereiro/2021

AF das ações da Li Investimentos e AF de 7 andares do Edifício 

Morumbi Plaza

CRI Cidade Matarazzo R$ 37.400.000 Debênture
BM Empreendimentos 

e Participações SPE S.A.
8% a.a. 70% Abril/2022 AF dos andares 4º, 5º e 6º do Edíficio Rio Claro Offices 

Total R$ 91.900.000

Ativo Localização Estado Classe
8

ABL 

própria (m²)

Taxa de 

Ocupação
9

Valor Aquisição

R$/m²

Aquisição

Cap Rate

Aquisição Locatário

Término do 

Contrato

Ed. Barra da Tijuca Rio de Janeiro RJ AA 23.210 100% R$ 264.685.540 R$ 11.404 13,45% Telefônica Brasil (Vivo) 2021

Evolution Corporate Alphaville SP AAA 14.929 100% R$ 153.770.142 R$ 10.300 8,00% Elo Participações 2024

Edifício Canopus Alphaville SP A 11.426 50% R$ 59.507.559 R$ 5.208 9,17% Boa Vista Serviços 2026

Parque Cidade Brasília DF AAA 5.292 83% R$ 67.321.311 R$ 12.721 9,17% Ministério Cidadania, Prevent Senior 2021, 2030

Parque Ana Costa Santos SP AA 8.663 100% R$ 60.644.080 R$ 7.000 9,80%
Modec, Maersk, Hellmann, DB Schenker, Hapag 

Lloyd, CPFL, Caixa Econômica Federal

2023, 2024, 2025, 

2026, 2028

Complexo Madeira Alphaville SP A 4.403 100% R$ 44.188.000 R$ 10.037 12,62% TCS (Tata Consultancy Services) 2029

Edifício Canopus Alphaville SP A 7.261 100% R$ 51.450.000 R$ 7.086 9,05%
Jari Celulose, Clientis gestão, AGP, Corplex, 

Promonlongicalis, Dock
2022, 2023

Corporate Emiliano Curitiba PR A 5.935 100% R$ 47.616.090 R$ 8.023 9,13% Optum, Banco do Brasil 2025, 2027

Edifício Canopus Alphaville SP A 4.149 100% R$ 27.637.000 R$ 6.661 9,78% Honeywell, PTLS Serviços de tecnologia 2023, 2024

Total 85.268 R$ 776.819.722 R$ 9.110 10,65%
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Localização Geográfica do Portfolio 

  

 

 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
10 Fonte: buildings 

11   A taxa de ocupação considera como ocupada: (i) a área vaga de 1.555,92m² (um andar e meio) no Edifício Canopus, 

em função da garantia de renda vigente nesse espaço e (ii) a área de 2.074,56m2 (dois andares) no Edifício Canopus, que 

será devolvida pelos locatários e encontra-se em aviso prévio, conforme divulgado pelo fundo nos últimos relatórios. 

Taxa de Ocupação                             Índice de Reajuste dos Contratos             

 (Imóveis)11                                                  (Imóveis)                                            

   

                                        

 

 

 

 

 

 

Evolução do Portfólio do Fundo (em m²) 
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Edifício Canopus Corporate  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Edifício Corporate Emiliano  

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Endereço
Rua Emiliano Perneta, 480 - Condomínio Centro 

Século XXI, Centro, Curitiba – PR 

Classe do ativo A

Data de entrega 2012

Valor total da aquisição R$ 47.616.089,66

Área locável total adquirida 5.934,62 m²

Unidades adquiridas unidades 08, 11, 12, 22, 31 e 32 (86% do imóvel)

Taxa de Ocupação 100%

Cap Rate de aquisição 9,13% ao ano

Contrato(s)

 Optum - Típico com vencimento em nov/2025 

Banco do Brasil - Típico com vencimento em 

set/2027

Endereço Av. Tamboré, 267, Alphaville, Barueri - SP

Classe do ativo A

Data de entrega 2012

Valor total da aquisição R$ 27.637.000

Área locável total adquirida 4149,12 m²

Unidades adquiridas
16º e 17º andares da torre sul

22º e 23º andares da torre norte

Taxa de Ocupação* 100%

Cap Rate de aquisição 9,78%

Contrato(s)
Honeywell - Típico com vencimento em 2023

PTLS Serviços - Típico com vencimento em 2024 

Forma de Pagamento

 À título de sinal, foi pago à vista R$3.896.500. O 

saldo devedor será quitado da segunte forma:

 R$11.870.250 em 12 meses; e o restante em 04 

parcelas trimestrais de R$2.967.562,50, do 15º mês 

até o 24º mês, atualizados pela variação do CDI. 

*Garantia de Renda

O vendedor garante ao fundo pelo prazo de 2 

anos, uma renda mensal de R$ 55.553 pela área 

vaga, equivalente a 1.037,28m²
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CRI Cidade Matarazzo  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Opção de Compra 

O Fundo celebrou com a BM Empreendimentos, o “Instrumento Particular de Outorga de Opção de Compra e Venda de 

Bens Imóveis e Outras Avenças”, por meio do qual a BM Empreendimentos outorgou ao Fundo e este por sua vez outorgou 

à BM Empreendimentos, de forma exclusiva, a opção de comprar e a opção de vender, respectivamente, a partir da 

emissão do auto de conclusão das obras do Empreendimento Imobiliário (“Habite-se”), a integralidade dos Imóveis (4º, 5º 

e 6º andares do Edifício Rio Claro Offices). O preço de exercício da opção de compra e venda foi definido no valor fixo 

não corrigido de R$ 53.389.380 (equivalente a R$22.000/m2) e seu prazo para exercício é de até 30 (trinta) dias a partir 

da efetiva averbação do “Habite-se” na matrícula dos Imóveis.  

Se a partir de 30/04/2020 até o decurso do prazo para exercício das opções a BM Empreendimentos receber uma proposta 

firme de aquisição dos Imóveis, igual ou superior a R$ 25.000/m², o Fundo terá duas possibilidades: 

a) Não exercer a opção de compra e, com isso, receber um prêmio equivalente a 50% da diferença entre o valor 

da opção (R$ 22.000/m²) e o valor da proposta firme de aquisição, liberando a BM Empreendimentos para 

vender os Imóveis aos terceiros; ou 

b) Exercer a opção de compra e, com isso, pagar para a BM Empreendimentos um valor adicional equivalente a 

50% da diferença entre o valor da opção e o valor da proposta firme de aquisição. 

Data da Aquisição 30/04/2020

Valor Total da Aquisição R$ 37.400.000

Lastro do CRI
Debênture Imobiliária BM Empreendimentos e 

Participações SPE S.A.

Remuneração do CRI 8% a.a.

LTV da Operação 70%

Estrutura de pagamento
Juros e Amortização em única parcela no 

vencimento

Prazo 24 meses

Data de Vencimento: Abril/2022

Garantia da Operação
Alienação Fiduciária dos andares 4º, 5º e 6º do

 Edíficio Rio Claro Offices 

Endereço do imóvel em garantia
Alameda Rio Claro,  20, 28 e 190, 

Bela Vista, São Paulo - SP

Área locável total 2.426,79 m²
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Edifício Canopus Corporate  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Edifício Complexo Madeira 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


