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FATO RELEVANTE

12 de novembro de 2024

A BANVOX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o 

nº 02.671.743/0001-19 e a ZAGROS CAPITAL GESTÃO DE RECURSOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o nº 

10.790.817/0001-64, na qualidade de “Administradora” e “Gestora”, respectivamente, do fundo GGR COVEPI 

RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, inscrito no CNPJ/MF sob o nº 26.614.291/0001-00 “Fundo”, 

fazendo menção ao Fato Relevante publicado em 12 de setembro de 2024 (Clique aqui, para acessar), vêm, 

informar aos seus cotistas e ao mercado em geral que:

Nesta data, após superadas as condições precedentes, o GGRC11 celebrou o Instrumento Particular de 

Promessa de Venda e Compra de Imóvel (“Compromisso”) com o fundo SUNO LOG FUNDO DE INVESTIMENTO 

IMOBILIÁRIO, fundo de investimento imobiliário inscrito no CNPJ/MF sob o nº 40.041.711/0001-29 (“SNLG11”) 

para aquisição dos seguintes ativos do seu portfólio (“Imóveis”), pelo valor total de R$ 299.000.000,00 

(“Preço”).

(i)	 Imóvel Pirituba: localizado na Cidade e Estado de São Paulo, objeto da Matrícula no 19.797 do 

16° Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo; 

(ii)	 Imóvel Resende: localizado na Cidade de Resende, Estado do Rio de Janeiro, registrado na 

Matrícula de nº 20.734 do 8º Ofício de Registro de Imóveis do Rio de Janeiro/RJ; 

(iii)	 Imóvel Vinhedo 1: localizado na Cidade de Vinhedo, Estado de São Paulo, registrado na 

Matrícula de nº 589 do Serviço de Registro de Imóveis de Vinhedo/SP;

(iv)	 Imóvel Rio de Janeiro: localizado na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, registrado na Matrícula 

de nº 20.734 do 8º Ofício de Registro de Imóveis do Rio de Janeiro/RJ; 

(v)	 Imóvel Vinhedo 2: localizado na Cidade de Vinhedo, Estado de São Paulo registrado na 

Matrícula de nº 428 do Serviço de Registro de Imóveis de Vinhedo/SP; e 

(vi)	 Imóvel Santa Luzia: localizado na Avenida Beira-Rio, nº 5.777, cidade de Santa Luiza, Estado 

de Minas Gerais, objeto da matrícula nº 35.135 do Serviço Registral de Imóveis de Santa Luzia/MG. 

Do Preço foram descontados os passivos relacionados as operações de emissão de Certificados de Recebíveis 

Imobiliário, bem como a obrigação de pagamento da última parcela do Imóvel Santa Luzia ao BTLG.  

Após os referidos descontos, nesta data, foram pagos o valor de R$ 79.869.348,45 mediante a compensação 

financeira de créditos, tendo em vista que o SNLG11 subscreveu 7.036.947 de novas cotas no âmbito da Oferta 

Pública Primária de Cotas da 8ª (oitava) Emissão do GGRC11.

Como parte do pagamento do Preço, nesta data, o GGRC11 celebrou o aditamento ao Compromisso de Compra 

e Venda referente ao Imóvel Santa Luzia (“CCV Santa Luzia”), por meio do qual assumiu as obrigações do CCV 

https://www.ggrc11.com.br/documentos/fato-relevante-proposta-de-aquisicao
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Santa Luzia, na qualidade de novo comprador, sendo que após as devidas correções, previstas no CCV Santa 

Luzia, a parcela final passou a ser de R$ 80.000.000,00, que serão pagos da seguinte forma: 

(i)	 R$ 35.000.006,35 pagos mediante a compensação financeira de créditos, através da subscrição 

pelo BTLG11 de 3.083.701 novas cotas do GGRC11 no âmbito da Oferta Pública Primária de Cotas da 

8ª (oitava) emissão de cotas do GGRC11; e 

(ii)	 R$ 44.999.993,65 a ser pago ao BTLG em 16 de dezembro de 2024 contra a outorga da 

respectiva escritura definitiva de compra e venda. 

Com o pagamento do Preço, o GGRC11, nesta data, passará a ter direito à integralidade dos aluguéis dos 

Imóveis então devidos, pro rata die, com exceção do Imóvel Santa Luzia. 

Com o pagamento da parcela (i) do Imóvel Santa Luzia, o GGRC11 terá o direito ao aluguel então devido 

proporcional ao valor desembolsado, pro rata die. 

OS IMÓVEIS 

IMÓVEL VINHEDO 1:

O Imóvel Vinhedo 1 tem 39.220,64 m² (trinta e nove, duzentos e vinte metros quadrados) de área de terreno e 

13.851 m² (treze mil, oitocentos e cinquenta e um metros) de área construída.

Endereço Rod. Miguel Melhado Campos (SP-324), KM 79,5 – Bairro Moinho – 

Vinhedo / SP

Tipo de Imóvel Industrial

ABL 13.851m²

Área de Terreno 39.220,64m²
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A LOCATÁRIA CERATTI

Fundada em 1932, a Ceratti é uma marca brasileira, especialista em frios e embutidos premium. Em 2004 foi 

construída uma indústria moderna, com rígido controle de qualidade, seguindo padrões internacionais, atento 

às políticas de regulação sanitária. Instalada em Vinhedo, a empresa é referência em técnicas de produção, com 

rígido procedimento operacional padrão de higiene e rastreabilidade, além da preocupação com segurança 

alimentar e com colaboradores, investindo em projetos de melhorias contínuas.

Em agosto de 2017, a Ceratti foi adquirida pela multinacional americana Hormel Foods, que está no mercado 

há mais de 126 anos, presente em mais de 70 países. É uma das maiores empresas da lista Fortune 500.

IMÓVEL VINHEDO 2:

O Imóvel Vinhedo 2 tem 32.436,35 m² (trinta e dois mil, quatrocentos e trinta e seis metros quadrados) de área 

de terreno e 10.439m² (dez mil, quatrocentos e trinta e nove metros) de área construída.

Endereço Rod. Miguel Melhado Campos (SP-324), KM 79,5 – Bairro Moinho – 

Vinhedo / SP

Tipo de Imóvel Híbrido

ABL 10.439 m²

Área de Terreno 32.436,35 m²

A LOCATÁRIA MAGNA

Magna Brasil é a subsidiária brasileira da multinacional canadense Magna International, uma das maiores 

fornecedoras automotivas do mundo. Atua com diversas divisões no desenvolvimento e fabricação de 

componentes e sistemas automotivos para montadoras, incluindo estruturas, chassis, sistemas de transmissão, 

assentos, sistemas eletrônicos, com mais de 321 fábricas e 102 centros de desenvolvimento de produtos, 

engenharia e vendas em 29 países. 
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IMÓVEL RESENDE 

O Imóvel Resende tem 50.013m² (cinquenta mil e treze metros quadrados) de área de terreno e 23.867m² (vinte 

e três mil, oitocentos e sessenta e sete metros) de área construída.

Endereço Rua Projetada, 301 – Piquete 05 - Polo Industrial Resende / RJ

Tipo de Imóvel Logístico

ABL 23.867 m²

Área de Terreno 50.013 m²

A LOCATÁRIA VW/MAN

Com mais de 40 anos de história, a marca é integrante do Grupo Traton, uma das principais fabricantes de 

veículos comerciais do mundo. A VWCO oferece uma linha completa de caminhões e ônibus para o transporte 

de cargas. A montadora desenvolveu também uma linha completa para o transporte de passageiros, com 

chassis Volksbus para os mercados de ônibus rural, urbano, fretamento, rodoviário e escolar.

A principal unidade produtiva é a de Resende e entrou para a história da indústria automobilística mundial ao 

introduzir um conceito moderno de gestão nas relações entre fabricante e seus principais fornecedores: o 

Consórcio Modular. Neste sistema de produção, os fornecedores dividem com a empresa a responsabilidade 

pela montagem dos veículos. As principais vantagens são aumento da produtividade e dos níveis de qualidade 

e redução dos custos. 

IMÓVEL RIO DE JANEIRO 

O Imóvel Rio de Janeiro tem 33.000 m² (trinta e três mil metros quadrados) de área de terreno e 17.244m² 

(dezessete mil, duzentos e quarenta e quatro metros) de área construída.
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Endereço Estrada Rio D’ouro, 800 – Pavuna – Rio de Janeiro / RJ

Tipo de Imóvel Logístico

ABL 17.244 m²

Área de Terreno 33.000 m²

A LOCATÁRIA CD SUPERMARKET

Inaugurada em 2009, a partir da associação de empresas supermercadistas de pequeno, médio e grande 

porte do estado do Rio de Janeiro, a Rede Supermarket se tornou referência de preço no varejo. A rede possui 

mais de 130 lojas distribuídas pelo estado do Rio de Janeiro e mais de 25 mil colaboradores.

IMÓVEL PIRITUBA

O Imóvel  Pirituba tem 14.398 m² (quatorze mil, trezentos e noventa e oito metros quadrados) de área de terreno 

e 8.100 m² (oito mil e cem metros quadrados) de área construída e, atualmente, está desocupado.

Endereço Rua Jeronimo Teles Junior, 54 - Pirituba – São Paulo / SP

Tipo de Imóvel Logístico

ABL 8.100 m²

Área de Terreno 14.398 m²

O Imóvel Pirituba possui uma localização estratégica e está a 15 km do centro de São Paulo, é um imóvel 
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logístico, classificado como last mile e oferece um excelente potencial construtivo. 

A Gestora considera a possibilidade de contratar uma empresa especializada para atrair potenciais locatários, 

maximizando o uso do espaço. 

IMÓVEL SANTA LUZIA

O Imóvel Santa Luzia tem 102.423 m² (cento e dois mil, quatrocentos e vinte e três metros quadrados) de área 

de terreno e 16.120m² (dezesseis mil, cento e vinte metros) de área construída.

Endereço Av. Beira Rio, 5.777 – Santa Luzia /MG

Tipo de Imóvel Logístico

ABL 16.120 m²

Área de Terreno 102.423 m²

A LOCATÁRIA AMBEV

A AMBEV é uma empresa brasileira de capital aberto sediada em São Paulo, dedicada à produção de bebidas, 

entre as quais cervejas, refrigerantes, energéticos, sucos, chás e água. Pertencente ao grupo Anheuser-Busch 

InBev é a maior fabricante de cervejas do mundo, controla cerca de 69% do mercado brasileiro de cerveja e é 

a 14.ª maior empresa do país em receita líquida.

Presente em 16 países das Américas, atualmente no Brasil, atualmente possui mais de 30 cervejarias, maltarias, 

fábricas de refrigerante, rótulos, rolha e vidro, além de seis centros de excelência espalhados pelo Brasil e 30 

mil colaboradores. 

É conhecida pela produção de mais de 25 rótulos de cervejas pilsens, como Skol, Brahma e Budweiser e cerca 

de 50 do tipo ale. Faz parte da Anheuser-Busch Inbev, conhecida como AB Inbev, que nasceu da união entre o 

espírito pioneiro da Ambev, com a qualidade belga da Interbrew e a tradição da Anheuser-Busch. Hoje contam 

com mais de duzentas marcas de bebidas.

https://pt.wikipedia.org/wiki/Anheuser-Busch_InBev
https://pt.wikipedia.org/wiki/Anheuser-Busch_InBev
https://pt.wikipedia.org/wiki/Mercado
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rolha
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vidro
https://pt.wikipedia.org/wiki/Centro_de_excel%C3%AAncia
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cerveja_Pilsen
https://pt.wikipedia.org/wiki/Skol
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brahma_(cerveja)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Budweiser_(Anheuser-Busch)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ale_(cerveja)
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A RENTABILIDADE

Apenas para fins de projeção do valor do rendimento de cada um dos Imóveis, os aluguéis representarão, 

aproximadamente, R$ 0,021/cota1.

Apresenta um Cap Rate potencial de, aproximadamente, 10% a.a. desalavancado e 12% a.a. alavancado.

•	 As projeções acima tratam de valores brutos, com a quantidade de cotas atualmente emitidas 

pelo Fundo, e não consideram eventuais despesas que serão descontadas dos valores dos rendimentos.

RESSALTAMOS QUE OS VALORES ACIMA SÃO MERAMENTE PROJETADOS E PODEM NÃO REFLETIR O VALOR 

FINAL DOS RENDIMENTOS DOS IMÓVEIS DENTRO DOS RENDIMENTOS FUTURAMENTE DISTRIBUÍDOS PELO 

FUNDO.

Para maiores informações, favor consultar os sites na página a seguir ou entrar em contato com o Departamento 

de Relações com Investidores da Zagros Capital através dos endereços eletrônicos na página a seguir:

1Com base na quantidade de cotas emitidas do GGRC11 até o fechamento do mês de setembro/24
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Relacionamento com Investidores

ri@zagroscapital.com.br

Site oficial: www.zagroscapital.com.br

Informações da Gestora

Telefone: +55 (11) 4369-6100

Endereço: Rua Campos Bicudo, 98 - 2º Andar - Conjunto 22 

Itaim Bibi - São Paulo/SP - 04536-010

zagroscapital Zagros Capital

Gestão Administração

mailto:ri%40zagroscapital.com.br?subject=
https://www.zagroscapital.com.br
tel:+551143696100
https://goo.gl/maps/8MScYwKeDN45oUwB6
https://goo.gl/maps/8MScYwKeDN45oUwB6
http://instagram.com/zagroscapital
https://www.linkedin.com/company/zagroscapital

