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O B J ETIVO D O FUN D O
Proporcionar aos Cotistas a valorização e
rentabilidade de suas Cotas por meio da
aquisição de cotas de fundos de investimento
que invistam em shopping centers em
desenvolvimento com abrangência nacional.

P O LÍ TICA D E I NVE STIMENTO
O Fundo aplica seus recursos
prioritariamente em cotas de fundos que
invistam em ativos com lastro imobiliário.

CN P J
36.814.809/0001-02

TI CKE R
B3:XBXO11

CÓ D I GO I SI N :
BRXBXOCTF001

CLA SSI FICA ÇÃO CVM
Fundo de Investimento Imobi l iár io

CLA SSI FICA ÇÃO A N B IMA
Man dat o : Renda | Gest ão : Ativa

P RA ZO D E D URA ÇÃ O
Indeterminado

P ÚB LI CO A LVO
Geral

I N Í CIO D O FUN D O
30/06/2021

GE STO R
R Capital  Asset Management 
Investimentos S.A.

A D MI NISTRADOR E CUSTO D IANTE
Monetar DTVM

TA XA D E GE STÃ O E A D MI NISTRAÇÃO
1,18% a.a

TA XA D E P E RFO RMANCE
20% do que exceder a var iação do IFIX.

D I VULGAÇÃO D E RE N D IMEN TOS
5º dia úti l de cada mês

P A GA ME NTO D E RE N D IMEN TOS
10º dia úti l de cada mês

LIN K PA RA D O CUMENTO S DIVULGADO S
XBXO <fnet.bmfbovespa.com.br>

2

Comentários do Gestor

O portfólio do Fundo 1810 é composto por 35% das cotas do FIP Talismã, que possui 90% do Shopping Nova Feira da Madrugada localizado na

região do Brás, um dos maiores polos comerciais no centro da cidade de São Paulo.

O Shopping Nova Feira da Madrugada nasceu com o objetivo de oferecer um ambiente mais moderno, seguro, climatizado, limpo e organizado para

os empreendedores da antiga "Feira da Madrugada do Brás", criando assim o maior centro popular de compras das Américas. Os inquilinos são, na

sua grande maioria, pequenas lojas atacadistas que tem como público alvo revendedores que operam fora da grande São Paulo. O Shopping possui

instalações e serviços que as pequenas galerias e lojas de rua não conseguem oferecer aos seus clientes, como praça de alimentação, amplo

estacionamento, banheiros e outros.

É importante salientar que o Plano de Negócios de Referência do Shopping inclui o aluguel fixo dos pontos de venda, taxas de estacionamento e da

Cessão de Direito de Uso (coloquialmente conhecido como luvas). Este Plano acompanhou o edital de Licitação do Shopping.

O shopping foi oficialmente aberto para os lojistas no final de novembro de 2021, com alguns meses de atraso, perdendo assim o melhor período de

vendas para o Natal. A cada dia que passa aumenta o número de lojas abertas, sendo que somente no mês de fevereiro foram quase 500 novos

pontos de venda. Apesar deste número ser alto, ainda existem mais de 3.000 pontos de venda vendidos que não iniciaram o processo de abertura .

Com o intuito de movimentar o local e atribuir mais publicidade aos lojistas, a Associação de Comerciantes do Circuito das Compras (ACIRCOM)

realizou um evento nas áreas do shopping. No dia 22 de fevereiro, a Nova Feira da Madrugada sediou um desfile de moda e um bate-papo com a

presença de grandes nomes da música sertaneja: Maiara e Maraisa.

O time de operação acredita que o sucesso do Shopping depende da entrega de um bom nível de serviço para os lojistas e de um plano de

comunicação efetivo para ampliar o alcance do empreendimento.

Dessa forma, a equipe de operação está preparando ativações para o público em geral durante o mês de abril, que contará com uma programação

de eventos intensa e um novo plano de comunicação. Caso deseje acompanhar eventos como este, basta seguir o empreendimento nas redes

sociais clicando aqui.

R$ 294,63 milhões
Patrimônio líquido

5
Número de cotistas

R$ 96,83
Cota patrimonial em 25/02/22

3.040.000,00
Cotas emitidas

https://www.rcap-asset.com.br/
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=36814809000102
https://www.instagram.com/feiradamadrugadaofc/
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Notas:

(1) Contábil dos ativos em carteira 3

Demonstração do Resultado do Exercício Gerencial ¹

R$ MM jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 2021 jan/22 fev/22 2022

Total de receitas 0,00 0,02 0,01 0,05 0,06 0,07 0,13 0,33 0,17 0,06 0,23

Receita de Fundos - - - - - - - - - - -

Outras Receitas 0 0,02 0,01 0,05 0,06 0,07 0,13 0,33 0,17 0,06 0,23

Despesas (0,05) (0,20) (0,10) (8,69) (0,36) (0,31) (0,29) (9,99) (0,31) (0,30) (0,61)

Resultado (0,05) (0,18) (0,09) (8,64) (0,30) (0,25) (0,16) (9,66) (0,14) (0,24) (0,38)

Reserva de Lucros (0,05) (0,18) (0,09) (8,64) (0,30) (0,25) (0,16) (9,66) (0,14) (0,24) (0,38)

Distribuição - - - - - - - - - - -

Distribuição/cota - - - - - - - - - - -

Dividend Yield Mensal ¹ - - - - - - - - - - -

https://www.rcap-asset.com.br/
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Notas:

(1) Considerando Lojas e Boxes.

(2) Indicadores de risco com um mês de defasagem.
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Portfólio

Descrição

O FIP Talismã, através da SPE Circuito de Compras
São Paulo, adquiriu, em dez/2015, a concessão dos
direitos de operação do Shopping Center Popular
Nova Feira da Madrugada por 35 anos. Localizado
em São Paulo na região do Brás, ao lado da Av. do
Estado e atravessado pela Linha Coral da CPTM, o
projeto conta com diversos tipos de pontos de
venda (“PDV”) distribuídos em três andares,
estacionamento exclusivo e estação de transporte
público rodoviário dentro do shopping.

5.854

87.732

319.759

Recebido Jan/21 A receber Recebido

Localização SP

Área Bruta Locável 43.966 m²

Quantidade de PDVs1 5.440

Tamanho médio PDVs 8,53 m²

Retorno Alvo Real Estimado 20% a.a

Área Total Construída 192.355 m²

Início Out/2018

Conclusão Fase 1 Nov/2021

Andamento 100%

Características

Receita dos CDUs Vendidos (em R$ mil)

Recebimentos (em R$ milhões)

3,34

5,82 5,465,44

13,82 13,97

dez/21 jan/22 fev/22

Total Recebido Total Faturado

Indicadores de Risco 2

Índice de inadimplência acumulado (CDU): 5,4%
Os índices de inadimplência dos recebíveis (CDU e
aluguel) apresentaram volume bastante expressivo.
Alguns clientes rolaram o pagamento dos aluguéis,
pagando a parcela de dez-21 em jan-22, porém não em
volume expressivo. Caso o lojista fique inadimplente,
será notificado pela companhia e poderá ter a
eletricidade do box cortada, caso não volte a realizar os
pagamentos, impossibilitando a abertura da porta até a
regularização dos valores em aberto.

Obras (% de conclusão): 100%
Na 30ª medição apurou-se um acumulado de 100% das
obras do empreendimento.

Total do faturamento esperado vs. recebido: 91,7%
O faturamento esperado é o do plano de negócios com
base no número de chaves entregue. Entretanto, o
número de lojas abertas ficou abaixo do esperado. A
recuperação é esperada nos meses a seguir.

FIP Talismã

https://www.rcap-asset.com.br/
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FIP Talismã

Portfólio

Preparação de PDVs para inauguração

Lojas Vendidas

67,6% 69,7%
73,7% 76,0% 77,8% 81,1% 81,4%

0

160

320

480

640

Total de veículos

Fluxo Estacionamento 

205 200 204180 207 148
7 7 9

dez/21 jan/22 fev/22

Em reforma

337

583

1012

78
197

430

11 11 12

dez/21 jan/22 fev/22

Concluídos

https://www.rcap-asset.com.br/
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Portfólio

Imagens

Perspectiva Externa – Fachada Lojas BoulevardEntrada Estacionamento

Terminal RodoviárioPerspectiva Interna – Praça de Alimentação e Boxes

Localização

FIP Talismã

https://www.rcap-asset.com.br/

