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Sao Paulo, 25 de outubro de 2022
ATA COMITE DE COTISTAS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING - FII
Membros Presentes:

Abner Melo (Rio Bravo); Felipe Teatini (XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario); Gustavo
Tanganelli (Hedge Brasil Shopping Fundo de Investimento Imobilidrios e Hedge Top FOFII 3
Fundo de Investimento Imobiliarios); Jodo Marcelo Pinheiro (Aliansce Sonae Shopping
Center S.A).

Convidados:

Barbara Jung (Administradora Via Parque Shopping); Rodrigo Rocha (Administradora Via
Parque Shopping).

Pauta.:

1. Apresentacédo da performance de vendas no més de setembro de 2022:

e Comparacédo com as vendas do més de julho, maior dado de vendas
do ano com R$ 38 milh6es em vendas, um més forte impulsionado
por férias, fluxo de pessoas, eventos no shopping e na casa de
shows Qualistage.

e A casade shows operando agora esta com performance melhor do
que a operacao anterior em 2019. Em agosto, as vendas da casa de
shows foram de R$ 4 milhdes, dentre os R$ 34 milhfes totais de
vendas no més. Bom mix entre vendas do shopping e vendas da casa
de show.

e O nivel de vendas inferior em setembro se deve por setembro ser
um més sem datas comemorativas expressivas. A operacao da casa
de shows ndo apresentou nenhum grande evento que pudesse
compensar a queda das vendas das lojas. Ainda assim, foi um
namero importante da Qualistage, representando R$ 2 milhdes
dentre os R$ 30 milhdes de vendas no més.

e O shopping ainda esta penalizado vs. 2019 no acumulado do ano.

2. Analise DRE de setembro:

¢ NOI: nivel de despesa operacional no més caiu, porém é uma queda
momentanea, pois ndo entraram repasses da inadimpléncia de
condominiode cerca de R$ 500 mil, que deve ocorrer até o final do
ano.

e Receitas ndo recorrentes de aluguel ajudaram na receita de locagcéao
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do més.

e Esforco forte de recuperacéao de aluguel, representou cerca de R$
500 mil, que entra na alinea de outras receitas operacionais.

e Aluguel faturado segue estratégia de beneficiar o aluguel minimo,
com as correcdes, em detrimento do aluguel variavel, que depende
das vendas.

e Inadimpléncia é a principal detratora do desempenho do NOI. A
administradora estd atuando fortemente, inclusive na parte
juridica, seguindo o plano que foi colocado no inicio do ano. A
inadimpléncia liquida atingiu um dos menores patamares do ano
(3,2%).

e Despesa operacional tem uma alta forte vs. 2019 e € uma das
principais linhas ofensoras no NOI. Em contrapartida, o
estacionamento teve alta expressiva no ano, principalmente em
funcéo do fluxo gerado pela casa de show e a alteracdo do modelo
de cobranca.

e Melhora do desempenho no ano é atribuida principalmente a casa
de show, ao estacionamento, a inadimpléncia em queda, apesar de
ainda alta. A despesa operacional tem fator comercial, uma vez que
algumas despesas de ocupacdo sado arcadas via aporte do
empreendedor, entdo nao vislumbramos arrefecimento dessas
despesas em um horizonte proximo. Vacancia € um driver de
crescimento para o NOI.

e Aumento da vacancia foi em decorréncia de saidas pontuais de
algumas lojas temporarias.

Andlise orcado vs. realizado: NOI acumulado no ano - 5,6% abaixo do
orcado. Expectativa para 2022 é de queda de 13% vs. or¢camento.
Discussdo sobre o impacto da operacdo do Shopping Jacarepagua nos
resultados do Via Parque Shopping. Ambiente competitivo acaba
diminuindo poder de barganha do shopping frente o lojista. Em termos de
venda, o novo shopping tem atracao mais consideravel para operacdes de
praca de alimentacdo — operacao de delivery € um adicional frente a
operacao de alimentacao de 2019, mas tem uma margem menor tendo em
vista a taxa do intermediador. No geral, a perda maior de fluxo foi maior
nos primeiros 3 meses por conta do “efeito novidade”. Hoje em dia esta
mais controlado e o impacto é maior em fluxo do que em venda em si.
Lojista é atraido para o novo shopping pois a operadora do shopping tem
outras operagcfes e ha um “combo” comercial, entdo €& preciso
acompanhar se a operacao do shopping em si se consolidara com vendas
e fluxo para manter os lojistas de forma sustentavel.
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Expectativas sobre o impacto da futura inauguracdo do Taquara Plaza
Shopping, ambiente mais competitivo com publico-alvo com renda um
pouco maior. Potencial atracao de fluxo do shopping.

Perspectivas positivas com novas inauguracodes, busca por operacdes
exclusivas, com o Shopping sendo referéncia em evento, em publico
familia e infantil, diferenciacdo de mix.
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