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Taxa de Administração
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Taxa de Performance
20% sobre  o que exceder 7,50% a.a. + indexador

Objetivo do fundo 
O objetivo do Fundo é buscar resultados positivos
acumulados no longo prazo, concentrando seus
investimentos na aquisição de ações da Companhia
Investida, que desenvolverá um condomínio modular de
galpões próximo ao arco metropolitano da cidade do Rio de
Janeiro.

Relações com Investidores
ri@tivio.com

Desenvolvimento Modular Santa Cruz Fundo de 
Investimento em Participações - Multiestratégia
CNPJ: 20.040.076/0001-58



Resumo
▪ Durante a Assembleia Geral Extraordinária de 3 de junho de 2024,

foi decidido e aprovado transferir a administração fiduciária do
fundo para a BEM DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS MOBILIÁRIOS
LTDA, e os serviços de custódia, tesouraria e controladoria dos
ativos financeiros para o BANCO BRADESCO S.A.

▪ Em junho de 2024, foram integralizadas 4.627 cotas no valor de
R$1.593.156, a última parcela de um total de R$6.000.000,
conforme aprovado na Assembleia Geral Extraordinária de 13 de
fevereiro de 2023.

▪ A gestão continua monitorando o mercado imobiliário local e
explorando maneiras de rentabilizar o terreno remanescente,
além de buscar potenciais compradores para o ativo do fundo. No
entanto, a liquidez para imóveis no Rio de Janeiro permanece
baixa.

Nota do Gestor DRE Gerencial

Patrimônio Líquido do Fundo Valor Cota 

R$ 48,88MM R$ 343,68
Número de Cotistas Quantidade de Cotas Emitidas

14 142.213

Resumo

SPE abr-24 mai-24 ju n -24 2T24

Receita Total 349.865       349.865       349.864       1.049.594    

Receita Imobiliária 328.999       328.999       328.999       986.996       

Reembolso IPTU 20.865          20.865          20.865          62.596          

Despesas Total (162.099)       (264.010)       (110.036)        (536.145)       

Serviços Terceirizados (78.861)          (73.870)         (35.644)         (188.374)       

Repasse das Permutas (26.585)         (40.432)         (21.913)           (88.930)        

Impostos (54.552)         (149.708)       (52.480)         (256.740)      

Outros (2.100)             -                  -                  (2.100)             

Re su ltado  SPE 18 7 .7 6 6    8 5.8 54      239 .8 29    513.4 4 9    

Caixa SPE 721.103          806.957       1.046.709    1.046.709    

FIP abr-24 mai-24 ju n -24 2T24

Receita Total 1.500              789                 8.446             10.735            

Receita Financeira 1.500              789                 8.446             10.735            

Despesas Total (42.965)         (125.042)       (95.751)          (263.758)      

Despesas Operacionais (12.935)          (95.012)          (58.213)          (166.160)        

Taxa de Administração (30.030)         (30.030)         (37.538)         (97.598)         

Re su ltado  FIP (4 1.4 6 5)     (124 .253)   (8 7 .305)     (253.023)   

Aportes/Resgates no FIP -                  -                  1.593.157       1.593.157       

Caixa FIP 162.159          37.907           1.543.758     1.543.758     

https://cvmweb.cvm.gov.br/SWB/default.asp?sg_sistema=fundosreg
https://cvmweb.cvm.gov.br/SWB/default.asp?sg_sistema=fundosreg


Resumo

Data da In te graliz aç ão Nú me ro  de  Co tas Valo r In te graliz ado  (R$)

dez/14 1.650,00 1.650.000,00

mar/15 756,58 704.000,00

jul/15 125,31 110.000,00

dez/15 110 110.000,00

mar/16 375,73 275.000,00

fev/17 79.332,88 52.151.000,00

ago/19 14.788,12 10.000.000,00

abr/21 7.054,63 3.000.000,00

jun/21 5.658,69 2.400.000,00

ago/21 4.014,66 1.700.000,00

ago/21 3.190,20 1.350.000,00

mar/22 7.441,58 2.550.000,00

fev/23 11.066,25 3.762.525,12

mar/23 424,46 144.318,00

out/23 1.596,36 500.000,00

jun/24 4.627,34 1.593.156,88

To tal 14 2.212,7 9 8 2.000.000,00
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Patrimônio Líquido (R$ M) Valor da Cota (R$)



R$ 28,3

R$ 25,0
R$ 23,6

R$ 22,8 R$ 22,9 R$ 23,4
R$ 21,7

R$ 20,7 R$ 21,3 R$ 21,0 R$ 20,7

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Média de Preço
Pedido (m²)

Mercado Imobiliário Logístico - RJ
A região metropolitana do Rio de Janeiro encerrou o trimestre sem entregas de

novo estoque, permanecendo com 48 condomínios prontos, totalizando 2,4

milhões de m² de ABL.

As locações dentro do trimestre resultaram em uma absorção líquida positiva

de 109,3 mil m², reduzindo a vacância em 2,7%, encerrando o trimestre em

14,0%.

Já a média de preços pedidos para locação na região metropolitana do Rio de

Janeiro encerrou o trimestre em R$ 20,7/m² contra R$ 20,9/m², representando

uma redução de 1,2% comparado ao trimestre anterior.

Fonte: CRETool (Buildings)
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Histórico

Início do Fundo

Decisão de seguir apenas com a Fase I 
pela falta de opções de financiamento

Início das Obras - prazo previsto 
inicialmente: 12 meses

87% das obras concluídas, BV Asset 
contrata CTE para auditar a obra. Início 
das negociações para a substituição da 

TRX na gestão do empreendimento

Ratificação da renúncia, TRX colocada 
como co-gestora, assembleia para 

emissão de R$ 10 milhões

Início da Pandemia

Finalização de obras internas, área 
externa não finalizada devido ao 

aumento de custos

Assembleia para Aumento de Capital do 
Fundo em até R$ 11 milhões

Retomada das obras

Aguardando licenças para emissão do 
Habite-se

Aceite Parcial da RIO-ÁGUAS

Emissão do Habite-se

Assembleia para Aumento de Capital do 
Fundo em até R$ 6 milhões

Locação de 100% da Fase 1

Aprovação em AGE para prorrogação do 
Fundo até Dez-27

jan-14 jan-15 jan-16 jan-17 jan-18 jan-19 jan-20 jan-21 jan-22 jan-23 jan-24



Principais Locações RJ 2T24

Região: Duque de Caxias

ABL: 21.709m²

Locatário: N/D

Vacância: 22%

CL Duque
Região: Duque de Caxias

ABL: 43.809 m²

Locatários: Shopee Brasil

Vacância: 0%

Distribution Park Duque de Caxias

Região: Duque de Caxias

ABL: 4.104m²

Locatário: Zamboni

Vacância: 24%

Caxias Park



Localização

Condomínio 
Modular 

Santa Cruz

Centro de 
Distribuição 
Lojas Renner

Centro de 
Distribuição 

Via Varejo

Fábrica
Ambev

Centro de 
Distribuição 
Guanabara

Centro de 
Distribuição 

Atacadão

Loja 
Assaí

RB Santa 
Cruz



Área de Terreno

229.050 m²

ABL total

94.411  m²

Pé-Direito

12 m livre

Capacidade de Piso

6 Ton/m²

Sprinklers

Sim

Modular Santa Cruz



Implantação – Fase 1
ABL total

27.417 m²

# de Módulos (Fase 1)

20

Pé-Direito

12 m livre

Capacidade de Piso

6 Ton/m²

Quantidade de Docas

66 

Sprinklers

Sim



Implantação do Projeto
ABL total

94.411 m²

# de galpões

6 (A, B, C, E, E, F)

Pé-Direito

12 m livre

Capacidade de Piso

6 Ton/m²

Quantidade de Docas

A – 66; B- 63; C – 51; 

D – 12; E – 6; F – 6.

Sprinklers

Sim



Condomínio Modular Santa Cruz



RATING S&P:

AMP-1

Este material foi elaborado pela Tivio Capital Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários S.A. (“TIVIO CAPITAL”). Este material é destinado aos seus receptores,
fornecido unicamente para fins comerciais, não constituindo compromisso, indicação ou recomendação para iniciar ou encerrar qualquer transação. Este conteúdo não
deve ser reproduzido no todo ou em parte, redistribuído ou transmitido para qualquer outra pessoa sem o consentimento prévio da TIVIO CAPITAL. Este documento não é,
e não deve ser interpretado como, uma oferta de venda ou solicitação de uma oferta de compra de qualquer título ou valor mobiliário. A TIVIO CAPITAL, seus acionistas e
demais empresas coligadas se eximem de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuízos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilização deste material, de
seu conteúdo e da realização de operações com base neste material.

Consulte o documento de tributação para Fundos de Investimento para mais informações sobre a tributação aplicável, inclusive a regra aplicável em eventual
desenquadramento, este documento está disponível em https://tivio.com/documentos/. A descrição acima não pode ser considerada como objetivo do fundo. Todas as
informações legais podem ser observadas no regulamento do fundo, disponíveis no site https://tivio.com/fundos/. Os indicadores aqui apresentados devem ser utilizados
como referência econômica e não parâmetro objetivo do fundo. Principais Fatores de Risco: (i) Crédito: risco de os emissores dos ativos financeiros e/ou das contrapartes
não cumprirem suas obrigações de pagamento e/ou de liquidação das operações contratadas; (ii) Liquidez: risco de redução ou inexistência de demanda pelos ativos
financeiros nos respectivos mercados em que são negociados; (iii) Mercado: Risco de oscilações decorrentes das flutuações de preços e cotações de mercado; (iv)
Derivativos: pode não resultar nos efeitos desejados, devido a fatores como: descolamento entre o preço do derivativo e seu ativo objeto; alterações nas condições de
negociação ou liquidação devido à interferência de órgãos reguladores ou dos mercados organizados onde são negociados; (v) Tratamento Tributário de Longo Prazo: O
tratamento aplicável ao investidor depende da manutenção da carteira de ativos com prazo médio superior a 365 dias. Não há garantia de que o fundo terá o tratamento
tributário de longo prazo.

Leia a lâmina de informações essenciais, se houver, e o regulamento antes de investir. Estes documentos podem ser encontrados no site https://tivio.com/fundos/. Leia
previamente as condições de cada produto antes de investir. Os investimentos apresentados podem não ser adequados aos seus objetivos, situação financeira ou
necessidades individuais. A rentabilidade obtida no passado não representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada não é líquida de impostos.

Para avaliação da performance de fundo(s) de investimento(s), é recomendável uma análise de, no mínimo, 12 (doze) meses. Fundos de investimento não contam com
garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). O preenchimento do formulário API – Análise de Perfil do
Investidor ou Suitability é essencial para garantir a adequação do perfil do cliente ao produto de investimento escolhido. Os indicadores aqui apresentados devem ser
utilizados como referência econômica e não parâmetro objetivo do fundo. Material de Divulgação.

Dúvidas, sugestões e reclamações, entre em contato com o Serviço de Atendimento ao Cliente pelo telefone 0800 728 0083 ou pelo e-mail sac@bv.com.br. Deficientes
Auditivos e de Fala: 0800 701 8661. Se desejar entrar em contato com a Ouvidoria, ligue para 0800 707 0083 (Deficientes Auditivos e de Fala: 0800 701 8661)

Disclaimer
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