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Informacgdes sobre o Fundo

OBUETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fll Grand Plaza Shopping tem por objetivo a exploragdo comercial do

CNPJ « 01.201.140/0001-90

. o empreendimento. Limitado a 25% do patriménio liquido do Fundo, a
TAXA DE ADMINISTRACAO ¢ 0,1% a.a. sobre o Patrimonio parcela ndo aplicada nos Ativos Imobilidrios poderé ser aplicada em

ativos de renda fixa, publicos ou privados.
Liquido do fundo

Clique e acesse:
(Min. Mensal R$ 96.900,40 - data base 01/01/2023, reajustada

anualmente pela variagéo positiva do IGP-M) REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHEGA A
DO FUNDO NO MAILING RIO BRAVO
TAXA DE PERFORMANCE * N&o ha
PATRIMONIO LiQUIDO ¢ R$ 506.029.531,74 (ref. janeiro)
ATENDIMENTO DIGITAL

INICIO DO FUNDO ¢ 15/05/1996 ] ) .
Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique no icone para:

QUANTIDADE DE COTAS ¢ 4.709.082 B
v’ Informacgées sobre nossos fundos

v Informes de rendimentos

v Atualizag6es cadastrais

v’ Disponibilidade dos iméveis dos fundos imobilidrios
v Acesso direto ao time de Rl

QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS e« 8

NUMERO DE COTISTAS e 15.255

\
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http://www.riobravo.com.br/whatsapp
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=4914
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.riobravo.com.br/

Principais NUumenros

ABL (m?)* Patriménio Liquido Dividend Yield
(R$/cota) Anualizado**
68.813 107,46 3,05%
Fechamento no Més Valor de Mercado (R$ Volume Médio Diario
(R$/cota) milhdes) Negociado (R$ milhdes)
75,02 S, 92
NOI (A/A)*** Receita Liquida de
BAE Alugueis (A/A)*<**
0,69 3,6% 790
L Inadimpléncia Numero de Cotas
Vacéancia
Bruta

1,5% SRS 4.709.082

*Area Bruta Locavel do Shopping e Prédio Comercial.

**Yjeld anualizado considera a distribuigdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado dividid o pela cotagdo de fechamento do més de referéncia (proventos*12/prego de fechamento da cota no dltimo dia dtil do més).

***Considera os resultados de estacionamento. /—‘
*** Considera o aluguel faturado menos a inadimpléncia, caréncia e cancelamentos, na comparagdo com o

mesmo més do ano anterior. C 3 Relatério Gerencial ABCPii Janeiro 2025 > (&




Comentarios

Desempenho do més

No més, o resultado do Fundo foi de R$ 1,27/cota e a distribuigdo foi de R$
0,50/cota. A distribuicdo neste patamar visa linearizar o resultado no semestre.
Além dos investimentos e allowances que ainda ocorreram e poderao impactar o
resultado, a natureza sazonal da operagdo tende a apresentar resultados
melhores nos meses de janeiro, fevereiro e margo, e resultados mais fracos em
abril maio e junho. A linearizagdo tem o objetivo de diminuir a volatilidade dos
dividendos distribuidos. Qualquer resultado em excesso sera anunciado no

ultimo més do semestre.

Ao lado apresentamos o orgamento do shopping para o ano de 2025. A receita de
locagao devera subir acompanhando a inflagdo com o amadurecimento das
novas locagdes que entraram em 2024 como o projeto completo do corredor
fashion que conta com lojas como a Lacoste, Calvin Klein, Track&Field, Live entre
outras, e a entrada da Arena Motors que ocupa uma area relevante de
aproximadamente 7,2 mil m?, no lugar da antiga C&C. Além disso, para este ano,
sera feito investimentos importantes como a reforma da fachada e a troca de

pisos. Ao lado, um quadro detalhado do orgamento completo para o Shopping:

Valoresem MM
Receita Aluguel

VEHEDLED)

5%

Aluguel Minimo Contratual 71,51 72,48 1%
Descontos Contratuais -2,61 -2,64 1%
Aluguel Percentual 3,62 6,05 67%
Mall 6,09 6,62 9%
Midia 2,56 2,92 14%
Aluguel Outros 3,97 3,98 0%
Total Aluguel Faturado 85,14 89,42 5%
Cancelamentos e abatimentos -0,41 0,00 -100%
Total Aluguel Faturado Liquido 84,73 89,42 6%
Inadimpléncia Liquida -0,60 -0,68 13%
Outras Receitas 3,93 2,32 -41%
Estacionamento 21,08 22,29 6%
Total Receitas Operacionais 109,13 113,35 4%
Encargos de Lojas Vagas e Subsidiadas -0,99 -0,58 -41%
Taxa de Administragao -2,39 -2,53 6%
Comercializagdo de Lojas e Quiosques -2,37 -2,55 8%
Outras Despesas -1,05 -0,53 -50%
Total Despesas Operacionais -6,79 -6,19 -9%
NOI 102,34 107,15 5%
Investimentos 16,29 22,95 41%
Tenant Allowance 5,37 5,02 6%
Remediagdo Ambiental 2,91 1,63 44%
Obras e Reformas Sanitarios/Vestiarios 0,97 1,10 13%
Obras e Reformas Piso/Mall 0,09 7,33 8226%
Obras e Reformas Ar Condicionado 0,12 1,58 1246%
Fachada 0,50 3,75 652%
Estacionamento 0,91 0,62 -32%
Outros 5,43 1,93 -64%
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Comentarios

Desempenho do més

Em janeiro, as vendas atingiram um patamar de R$81 milhées, representando um
crescimento de 5% de vendas totais em relagédo ao ano anterior, mas 5% abaixo

do orgado.

As lojas ancoras apresentaram uma queda de 2,6% na comparacgao anual devido
a saida da C&C. O segmento de Mega lojas teve um crescimento de 9,3% nas
vendas versus o ano anterior, resultado impulsionado pelo resultado do Mania de
Churrasco e Casas Bahia. O segmento de lazer teve uma alta expressiva de
59,7%, impulsionada pela operagédo do Playcenter. Além disso, o Same Store
Sale (indicador de performance Aluguel Mesmas Lojas) fechou em linha com

2024. Abaixo, um quadro detalhado das variagbes das vendas em cada

seguimento:

Tipo de Loja Jan-25 vs Jan-24
Ancoras -2,60%

Mega lojas 9,30%

Lazer 59,70%
Satélites 1,20%
Conveniéncia e Servigos 2,10%

Mall & Midia 50,40%

No més, os aluguéis faturados apresentam um crescimento de 7% na

comparagao anual e versus o orgado apresentam crescimento de 9,1%.

Ainadimpléncia liquida fechou janeiro em campo positivo de 4,3%, o orgado para
o periodo foi de 5,1%. O shopping continua com uma boa recuperagao de
inadimpléncia, apresentando indicador 434% acima do orgado para o més. Com
destaque para os recebimentos da Taco Bell, Artex, Furlan, Louco Motivo, Criatiff

e Fatto a Mano.

O resultado de estacionamento atingiu R$2,5 milhées em janeiro, apresentando
alta de 25% em comparacéao a janeiro de 2024 e 12,2% acima do orgado. No més,
o trafego no empreendimento foi 0,8% abaixo do ano anterior e atingiu o patamar

de 248 mil veiculos.

Em relagdo a vacancia, encerramos o més com 17 unidades vagas totalizando
1,5% de vacancia versus 2,7,% orgado. Em janeiro, registramos a entrada da nova
locagao da loja Carter's, Giftsmart e Batata Dipz e a saida da The body Shop, You

Play, Qéculos e Martinez.
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Comentarios

Desempenho do més

Conforme orgamento aprovado, detalhado nesse relatério, foi feito um desembolso de 795k, representado principalmente por 597k de Projeto Espacial Lazer e 88k

Remediagdo Ambiental. Tivemos também, o pagamento de allowance de 400k do Madero. Vale ressaltar que o Fundo considera como despesa todos os investimentos

que possuem como finalidade a manutengao do empreendimento.

= ento A ado Orcado A ado Realizado arlacao £ Orga
024 A
Realizados Janeiro 0 0
Realizado 20
Investimentos R$795.001 R$48.000 R$795.001 733%
Allowances R$400.000 R$335.000 R$400.000 137%

Disclaimer: todos os valores apresentados ndo estdo na proporgao da participagao do Fundo.

Dentre os valores apresentados acima, no més de janeiro, R$230,6 mil foram considerados como CAPEX e portanto, possuem efeito dedutivo do caixa do Fundo.

O NOI em janeiro apresentou patamar de R$12 milhdes, crescimento de 4% versus ano passado e 8% acima do valor orgado para o més.
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Composicao de resultados

Composicao de Resultado Més de Referéncia

0,31 0,01
1,12 -0,02 .
Conciliagdo do  resultado do
Shopping no resultado do Fundo.
-0,11 -0.05 Os numeros de receita, despesas e
' investimentos, consideram o
percentual de participagdo do Fundo
no Shopping Grand Plaza. O
percentual de participagao financeira
no empreendimento é de de
38,5869%.
Receita Shopping Despesa Shopping Investimento Shopping Retencdo Conta Empreendedor Despesa Fundo Resultado Financeiro Fundo Resultado
Proporgéo Fundo (em Milhares) agosto-24 setembro-24 outubro-24 novembro-24 dezembro-24 janeiro-25 ano 12 meses
Receita Shopping R$ 3.630,24 R$ 3.242,51 R$ 3.348,11 R$ 3.409,96 R$ 3.588,00 R$5.290,26 R$ 5.290,26 R$ 42.551,52
Despesa Shopping -R$ 223,64 -R$ 243,04 -R$ 229,45 -R$ 162,74 -R$ 76,98 -R$ 504,01 -R$ 504,01 -R$ 2.667,56
Investimento Shopping -R$ 414,16 -R$ 583,40 -R$ 1.025,22 -R$ 732,84 -R$ 320,18 -R$ 230,56 -R$ 230,56 -R$ 5.347,94
Retencao Conta Empreendedor R$ 264,17 R$ 143,53 -R$ 118,63 -R$ 329,47 -R$ 1.095,39 R$ 1.470,58 R$ 1.470,58 R$1.213,44
Despesa Fundo -R$ 111,02 -R$ 111,45 -R$ 112,35 -R$ 106,62 -R$ 125,57 -R$ 109,03 -R$ 109,03 -R$ 1.438,09
Resultado Financeiro Fundo R$ 63,74 R$ 139,86 R$ 78,69 R$ 55,19 R$ 51,58 R$ 53,00 R$ 53,00 R$ 698,45
Resultado’ R$ 3.209,33 R$ 2.588,00 R$ 1.941,16 R$ 2.133,46 R$ 2.021,45 R$5.970,25 R$5.970,25 R$ 35.009,81

"Resultado do Fundo apresentado em regime de caixa e ndo auditado.
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Composicao de resultados

Dados do fundo

Resultado do Fundo e Distribuigdo (R$/cota)

1,33
Rendimento

Resultado 1,27

jan/25 dez/24 jan/24
Valor da Cota R$ 74,52 R$ 75,02 R$ 75,90 | 070 070 0,70
Quantidade de Cotas 4.709.086 4.709.086 4.709.083 950 080 047 047 o0 | R
Valor de Mercado R$ 350.921.088,72 R$ 353.275.631,72 R$ 357.419.399,70
< < < < < < < < < < < Yol
3 % & & § 3§ ¥ § & 3 ¥ q

Liquidez

|ANO| JAN | FEV | MAR | ABR | MAI | JUN | JUL |AGO| SET | OUT | NOV| DEZ |
2023 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,60 0,60 0,60 0,65
2024 0,82 0,56 0,50 0,47 047 035 03 062 062 0,70 0,70 0,50

2025 0,50
A -39,0%

més ano 12 meses
O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa,
Volume Negociado conforme legislagao vigente. Ou seja, no méaximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do Fundo para liquidez e
1.046.035,05 1.046.035,05 14.900.647,17 investimentos. A administragdo do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados durante o semestre e fica, portanto,

Giro (% de cotas negociadas) 0.30% 0.30% 4.33% a seu critério linearizar a distribuicdo de proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos investidores.

, , s

Presenga em Pregées 100% 100% 100% A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no 5° dia util do més subsequente ao resultado de referéncia. Fardo jus aos

rendimentos os detentores da cota no dia da divulgagéao da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.

=
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Desempenho operacional

Vendas
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Dados de estacionamento

Resultado de Estacionamento

3,0 25,1%
[%2] 2’5 u
3
< 20
E 1,5
©
€ 1,0
£
w 0,5
0,0
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w2023 w2024 w2025  -=fle=\/griagdo 2024 vs 2025
Fluxo de Estacionamento
400,0
300,0
200,0
100,0
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Dados de vendas

Vendas

140
120
100 4,9%

jan fev mar abr mai jun jul ago set

w2023 w2024 2025 e=fle\/ariacdo 2024 vs 2025
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o

Em R$ milhdes
[}
<)

4

N
o o

out nov dez

Vendas no acumulado do ano

77,4 81,2
68’9 I I

2023 2024 2025

/-
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Dados vacancia e inadimpléncia

Evolugdo da Vacéncia

=—=C <
12,4%

o oo 12,3% 11,8% 11,8% 11,89

,5% 5,4%
3,5% 3,9%

3,5% e 1,8% 2,1% 2,0% 2,1% 2,1% 2,0%

3,3% 3,4% ——— Qe === e =C C=
1,50% 2,4% 2,3% 2,2% 2,3% 1.4%
jan fev mar abr mai 202&un _ 2024jul go set out nov d|‘éz0

a
2025

Evolugdo da Inadimpléncia Bruta

3,50%

3,00%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
0==2023 = 2024 2025

. el 4
Considera a inadimpléncia bruta. s .
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Resultados do shopping

A YTD 2024 vs
YTD 2025

jan/25 jan/24 A 2024 vs. 2025 YTD 2025 YTD 2024

Aluguel Minimo Faturado R$9.275 R$9.453 -1,9% R$9.275 R$ 9.453 -1,9%

Aluguel Variavel Faturado R$ 1.225 R$ 566 116,6% R$ 1.225 R$ 566 116,6%
Outras Receitas de Aluguéis R$ 1.245 R$ 997 24,9% R$ 1.245 R$ 997 24,9%
Total Faturado R$ 11.745 R$11.015 6,6% R$11.745 R$11.015 6,6%
Inadimpléncia Liquida, cancelamentos e abatimentos -R$ 616 -R$ 640 -3,8% -R$ 616 -R$ 640 -3,8%
ReceitasLiquida de Alugueis R$11.129 R$10.375 7,3% R$11.129 R$ 10.375 7,3%
Outras Receitas R$ 71 R$ 108 -34,7% R$ 71 R$ 108 34,7%
Estacionamento R$ 2.510 R$ 2.006 25,1% R$ 2.510 R$ 2.006 25,1%
Receita Operacional R$13.710 R$ 12.489 9,8% R$13.710 R$ 12.489 9,8%

Despesa Operacional -R$ 1.306 -R$ 516 153,0% -R$ 1.306 -R$ 516 153,0%
NOI R$ 12.404 R$11.972 3,6% R$ 12.404 R$11.972 3,6%

Atabela apresenta os resultados operacionais consolidados de todo o empreendimento.

Vendas por Segmento
5%

Alimentagéo

m Outros 6% 23%

u Ancoras
Mega Lojas 7%
m Convivéncia e Servigos
8%

Vestuario

m Calgados
m Mall & Midia

Alocacgédo do Fundo
2%

98%

= Caixa e equivalentes de caixa Ativo Imobilizado

u Lazer 17% (
i3

L~
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Rentabilidade

Fll Grand Plaza Shoppin CDI Liquido (15% de IR —IFIX
450% - pping q (15% )

400% -
350% -
300% -
250% -
200% -
150% -

100% -
50% - MM
//-I : E I

0% - i i
dez-10 abr-12 ago-13 dez-14 abr-16 ago-17 dez-18 abr-20 ago-21 dez-22 abr-24

Rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada para o Fundo
néo é liquida de imposto. Periodo do comparativo: Gltimo dia util de dez/2017 até ultimo dia util de jan/25

J-V/"i""’\

| rentabilidade total’ | més | ano | 12 meses | desde o inicio |
Fll Grand Plaza Shopping 13,33% 13,33% 7,88% 253,20%
IFIX 0,00% 0,00% -6,52% 211,63%

| rentabilidade das distribuigoes de rendimento?® | més | ano | 12 meses | desde o inicio |
Fll Grand Plaza Shopping 0,67% 0,67% 8,74% 160,22%
CDl ligquido (15% de IR) -0,04% -0,04% 8,30% 212,91%

" Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos sao reinvestidos no proéprio Fll.

2 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secundario no fim do més anterior ao periodo correspondente.

/Q
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Patrimonio do Fundo

O FIl atualmente é proprietario de 38,96% do edificio comercial Grand Plaza, do Grand Plaza
Shopping e do antigo JK Shopping (incorporado pelo Grand Plaza). Todos os imdveis estao
situados na cidade de Santo André (SP), compartilhando-se da area comum e do
estacionamento.

O Grand Plaza Shopping é o principal centro de compras do Grande ABC e figura entre os
maiores do pais em ABL (Area Bruta Locavel). Inaugurado em 23 de setembro de 1997, em
Santo André, reune parte das marcas mais sélidas do varejo nacional, com Boulevard
Gastrondmico, Estacionamento com vagas cobertas, Hipermercado, Home Center e
Academia.

Shopping

* 63.768 m* de area bruta locavel
® 284 operagodes

“\ NIBOPE ¢ 1088[33 de Cinema Cinemark
) \ 220 e Parque Tematico Playland
siokins) * 24 pistas de boliche

Prédio Comercial

¢ 5.735 m? de area bruta locavel
* 3 andares
* 9 salas comerciais

/—
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Fale com o Rl
ri@riobravo.com.br
riobravo.com.br/chat

3509-6500

Ouvidoria
ouvidoria@riobravo.com.br

0800-722-9910


http://www.riobravo.com.br/chat
mailto:ouvidoria@riobravo.com.br
https://www.facebook.com/riobravoinvestimentos
https://www.youtube.com/@RioBravoInvest
https://twitter.com/Rio_Bravo
https://open.spotify.com/show/5JeJ36jN2TN2gLZv6ahFRV
https://soundcloud.com/riobravoinvestimentos
https://www.linkedin.com/company/riobravoinvestimentos/
https://podcasts.apple.com/us/podcast/podcast-riobravo/id1447974394
https://www.instagram.com/riobravoinvestimentos/

Autorregulacao

ANBIMA

Gestdo de Recursos

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento
ao aplicar seus recursos. ® Este material tem um carater meramente informativo e ndo deve ser considerado
como uma oferta de aquisi¢do de cotas dos fundos de investimentos. ® Os investimentos em fundos nao sédo

garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de

Crédito - FGC. * Rentabilidade passada néo representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade
divulgada nao é liquida de impostos. ® Os investidores devem estar preparados para aceitar os riscos
inerentes aos diversos mercados em que os fundos atuam e, consequentemente, possiveis variagdes no
patrimonio investido. ® A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. ndo se responsabiliza por quaisquer decisdes
tomadas tendo como base os dados neste site. ® Todo o material aqui contido, incluindo os textos, gréficos,
imagens e qualquer outro material de comunicagéo audiovisual sdo de propriedade Unica e exclusiva da Rio
Bravo, bem como quaisquer informacgdes, relatérios, produtos e servigos, que conjuntamente compdem
valiosa propriedade intelectual da Rio Bravo. ® Ndo é permitido qualquer tipo de adulteragdo sem o expresso
e escrito consentimento da Rio Bravo, sob pena de se tratar clara infragéo aos direitos de propriedade da Rio
Bravo, acarretando as devidas sangdes legais. ® As informacdes aqui contempladas ndo constituem
qualquer tipo de oferta ou recomendacgéo de investimento. * A Rio Bravo néo é responsavel por qualquer
utilizagdo nao autorizada do material e das informagdes aqui dispostas.

D)
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