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Desenvolvimento Modular Santa Cruz
Fundo de Investimento em Participacoes

Administrador Tipo Investidor
BEM DTVM LTDA. Investidor Qualificado
Gestor Taxa de Administracao e Gestao
TIVIO CAPITALDTVM S.A. 0,75% a.a. sobre o PL
Escriturador das Cotas Taxa de Performance
Banco Bradesco S.A. 20% sobre o que exceder 7,50% a.a. + indexador
Auditor Objetivo do fundo
KPMG O objetivo do Fundo é buscar resultados positivos
acumulados no longo prazo, concentrando seus
Data do Primeiro Aporte investimentos na aquisigdo de acgbes da
10/12/2014 Companhia Investida, que desenvolvera um
condominio modular de galpdes proximo ao arco /
Prazo do Fundo metropolitano da cidade do Rio de Janeiro. -
08/12/2027

Relagdes com Investidores
Quantidade de Cotas Emitidas ri@tivio.com
142.213
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Comentario do Gestor
Resultado do Trimestre

A SPE encerrou o trimestre com receita acumulada de

RS 1576 mil, maior que o trimestre anterior. Esse SPE set/25 ago/25 jul/2s| oo e o725 1T25
: S : (R$mil)  (RSmil) (RS mil)
aumento ocorreu devido a renegociacao dos alugueis
0s quais o locatario estava mad1mp|ente: 0 saldo foi Aluguel o5 o5 o 1576 1455 808
dividido em 10 parcelas de RS 127 mil, que passaram a
ser pagas em maio/25 ]ulnt.o ao aIugueNI v1gentels_em Obras 6 Manutengao 259 ) - 52) ” ”
aplicagao encargos moratorios e corregao monetaria — Custo de Ocupacdo o5 o5 o5 5 o6 (306)
uma decisao estrategica para preservar @) Despesas Administrativas (84) (M5) (218) (416) (968) (40)
relacionamento com o locatario e manter o contrato de
Iocagao: Caso haja novo inadimplemento, esses Impostos 09) (19) aon) (229) (159) (66)
beneficios serdao automaticamente revogados e as
devidas penalidades contratuais serdo aplicadas.
. . set/25 ago/25 jul/25

As despesas sofreram um pico em junho, reflexo de uma FIP ®RSmi)  (RSmi)  RSmip| 3125 2725 1T25
regularizacao fiscal pontual realizada na SPE.

Receita Financeira 5 6 7 18 24 30
A gestdo continua monitorando o mercado imobiliario
local e explorando maneiras de rentabilizar o terreno Administrativas M m Q) (3) (06) 77
remanescente, além de buscar potenciais compradores Taxa de Administragao (78) (81) (77) (236) (232) (243)
para o ativo do fundo. No entanto, a liquidez para

imoveis no Rio de Janeiro permanece baixa.
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Mercado Imobihario Logistico — Rio de Janeiro
A regidao metropolitana do Rio de Janeiro encerrou o terceiro trimestre de Ja a meédia de precos pedidos para locagao na regiao metropolitana do Rio

2025 sem entregas de novo estoque, permanecendo com 50 condominios de Janeiro se manteve em RS 22/m?.
prontos, totalizando 2,4 milhées de m® de ABL.

As locagbes dentro do ano resultaram em uma absorcao liquida positiva de
1,2 mil m?, reduzindo a vacancia para 9,3%, frente aos 9,7% no fechamento
de 2024.
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Integralizacao Cotas

Valor Integralizado 20 1200
(RS)

Data da Integralizacdo Numero de Cotas

dez-14 1.650 1.650.000
mar-15 757 704.000 60
jul-15 125 110.000

dez-15 10 110.000 50
mar-16 376 275.000

fev-17 79.333 52.151.000 %
ago-19 14.788 10.000.000 % 40
abr-21 7.055 3.000.000 S
jun-21 5.659 2.400.000 g 30
ago-21 4.015 1.700.000 g
ago-21 3.190 1.350.000

mar-22 7.442 2.550.000 20
fev-23 1.066 3.762.525

mar-23 424 144.318 o
out-23 1596 500.000

jun-24 4.627 1.593.157

R R R

mmm Patrimonio Liquido (RS M) Valor
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FIP Santa Cruz

Carteirado Fundo

Patrimonio Liquido do Fundo

O patriménio liguido do Fundo encerrou o més de
setembro em R$ 41,8 milhdes. Desse total, R$ 45,8
milhdes correspondem a SPE, R$ 4,4 milhdes

0,4

referem-se as obrigacdes do Fundo e RS 430 mil
de caixa alocados em fundo de liquidez' imediata.
O patriménio liquido médio dos Ultimos 12 meses é
de RS 45,0 milhdes.

A SPE possui RS 3,7M de caixa aplicados em CDBs
emitidos por instituicdes financeiras de baixo risco.

O Fundo nao possui alavancagem ou obrigagdes
futuras por compra de ativos.

ContasaPagare
SPE Receber Caixa

Patrimonio Ndmero Valor Qte.de
Liquido do Fundo de Cotistas da Cota Cotas Emitidas

RS 41,8\ 14  R$293,63 142.213
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Indicadores Operacionais — TIVI

O galpdo encontra-se com 100% de ocupagéo e um aluguel de R$14,7 /m?.
O contrato é reajustado anualmente pelo IPCA no més de Setembro.

TAXA DE OCUPAGAO E ALUGUEL CONTRATADO POR M?

mm Aluguel RS/m?2 Ocupagao (%)
100%

14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7 14,7

out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25
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Informacoes — Fase I | Entregue

Ep=2 i | | S ABL total
‘ R e 27.417 m?

# de Mdédulos (Fase 1)
20

Pé-Direito
12m livre

Capacidade de Piso
6 Ton/m?

Quantidade de Docas
66

Sprinklers
Sim

Eficiéncia*
83%

*Eficiéncia = Area de Armazenagem / Area Locavel 9
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Localizacao

Estrada daLama Preta, S/N Santa Cruz - Rio de Janeiro - RJ

Condominio Modular

Bzﬁu Santa Cruz

Q@ 60km (55 min)
até o centrodoRJ




Visao Aérea do Empreendimento
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Vista do Patio Externa de Manobras
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Vista das docas
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Vista da Area Administrativa do Médulo
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Vista Interna do Galpao
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Disclaimer

Este material foi elaborado pela Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“TIVIO CAPITAL”"). Este material € destinado aos seus receptores, fornecido unicamente para fins
comerciais, ndo constituindo compromisso, indicagdo ou recomendacgao para iniciar ou encerrar qualquer transacdo. Este conteddo ndo deve ser reproduzido no todo ou em parte, redistribuido ou
transmitido para qualquer outra pessoa sem o consentimento prévio da TIVIO CAPITAL. Este documento ndo €, e ndo deve ser interpretado como, uma oferta de venda ou solicitagdo de uma oferta de
compra de qualquer titulo ou valor mobiliario. A TIVIO CAPITAL, seus acionistas e demais empresas coligadas se eximem de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que
venham a decorrer da utilizagdo deste material, de seu conteldo e da realizagdo de operagdes com base neste material.

Consulte o documento de tributagdo para Fundos de Investimento para mais informagdes sobre a tributagdo aplicavel, inclusive a regra aplicavel em eventual desenquadramento, este documento esta
disponivel em https://tivio.com/documentos/. A descrigcdo acima ndo pode ser considerada como objetivo do fundo. Todas as informacgdes legais podem ser observadas no regulamento do fundo,
disponiveis no site https://tivio.com/fundos/. Os indicadores aqui apresentados devem ser utilizados como referéncia econdmica e ndo parametro objetivo do fundo. Principais Fatores de Risco: (i) Crédito:
risco de os emissores dos ativos financeiros e/ou das contrapartes ndo cumprirem suas obrigagdes de pagamento e/ou de liquidagdo das operagdes contratadas; (ii) Liquidez: risco de redugao ou
inexisténcia de demanda pelos ativos financeiros nos respectivos mercados em que sdo negociados; (iii) Mercado: Risco de oscilagdes decorrentes das flutuagdes de pregos e cotagbes de mercado; (iv)
Derivativos: pode ndo resultar nos efeitos desejados, devido a fatores como: descolamento entre o prego do derivativo e seu ativo objeto; alteragdes nas condigdes de negociagdo ou liquidagéo devido a
interferéncia de 6rgéos reguladores ou dos mercados organizados onde séo negociados; (v) Tratamento Tributdrio de Longo Prazo: O tratamento aplicavel ao investidor depende da manutencgéo da carteira
de ativos com prazo médio superior a 365 dias. Nao hd garantia de que o fundo terd o tratamento tributario de longo prazo.

Leia a lamina de informagdes essenciais, se houver, e o regulamento antes de investir. Estes documentos podem ser encontrados no site https://tivio.com/fundos/. Leia previamente as condigdes de cada
produto antes de investir. Os investimentos apresentados podem ndo ser adequados aos seus objetivos, situagdo financeira ou necessidades individuais. A rentabilidade obtida no passado nédo representa
garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo € liquida de impostos.

Para avaliagdo da performance de fundo(s) de investimento(s), € recomendavel uma analise de, no minimo, 12 (doze) meses. Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador, do gestor,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). O preenchimento do formulario API — Andlise de Perfil do Investidor ou Suitability é essencial para garantir a adequagao do
perfil do cliente ao produto de investimento escolhido. Os indicadores aqui apresentados devem ser utilizados como referéncia econémica e ndo pardmetro objetivo do fundo. Material de Divulgagao.

SAC: 0800 704 8383
Atendimento 24 horas

Ouvidoria: 0800 727 9933
Atendimento das 9h as 18h, de segunda a sexta-feira, exceto feriados nacionais

. Signatory of: " Autorregulagdo p Autorregulacio

RATING S&P: ANBIMA ANBIMA
AM p 'l | PR | Principles for
- HE Responsible
HEN Investment

'Publicado no site www.standardandpoors.com, em outubro de 2024.



Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.300
7° andar | Vila Olimpia
CEP 04538-132 | Séo Paulo

wWww.tivio.com
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