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Informacgdes sobre o Fundo

CNPJ » 00.332.266/0001.31 OBUETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo tem por objetivo a realizagdo de investimentos no empreendimento

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR ¢ Rio Bravo Investimentos imobiliario “Via Parque Shopping”, localizado na Avenida Ayrton Senna, n° 3.000,
. o Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, podendo, para tanto, adquirir dreas brutas
TAXA DE ADMINISTRACAO ¢ 0,12% a.a. sobre o Patrimdnio locaveis ja construidas, em fase de construgdo ou a construir, investir na
o ampliacdo do empreendimento, incluindo, sem limitagdo, por meio da aquisicdo
Liquido de terrenos, unidades imobiliarias e direitos vinculados a esses bens em local
adjacente, bem como vender, prometer vender, incorporar e arrendar os referidos
(Min. Mensal R$ 105.937,62 - data base 01/07/2023, reajustada bens.
anualmente pela variagdo positiva do IGP-M) Clique e acesse:
TAXA DE PERFORMANCE ¢ Nao ha REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHEGA A
A . NO MAILING RIO BRAVO
PATRIMONIO LIQUIDO  R$ 486.967.695,09 (ref. fevereiro) DO FUNDO
INiC10 DO FUNDO ¢ 16/11/2012 ATENDIMENTO DIGITAL
QUANTIDADE DE COTAS ¢ 2.800.149 Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique no icone para:
NUMERO DE COTISTAS ¢ 4.091 v' InformagGes sobre nossos fundos

v’ Informes de rendimentos

v Atualizag6es cadastrais

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

%
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http://www.riobravo.com.br/whatsapp
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=5117
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.riobravo.com.br/

Principais NUmenros

— 2 Patrimoénio Liquido Dividend Yield
2 (g (R$/cota) Anualizado*
1 BN 38°
55.105 11,88%
Fechamento no Més Valor de Mercado (R$ Volume Médio Diério
(R$/cota) milhoes) Negociado (R$ milhares)
50,50 141 41 147,23
NOI (A/A)* Receita de Locacéao
P/VP (A/A)***
> 9
0,29 -69,5% -4,9%
Inadimpléncia Liquida NEmere deCotas
Vacancia

12,3% 20,4% 2.800.149

*Yield anualizado considera a distribuicdo por cota no més de referéncia do relatério multiplicado por 12, resultado dividido pela cotagdo de fechamento do més de referéncia (proventos*12/prego de fechamento da cota no ultimo dia util

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 FVPQ11 Fevereiro 2025 > (&




Comentarios

Desempenho do més

Em fevereiro, o Fundo apresentou resultado de R$ 0,50/cota e distribuiu R$ 0,50/cota em
dividendos. Para o primeiro semestre e com o intuito de diminuigdo da volatilidade do
patamar de dividendos, o Fundo linearizard o resultado em R$0,50/cota, respeitando o
patamar regulatério de distribuigdo minima de 95% do resultado caixa semestral. Contudo,
caso em qualquer més entre fevereiro e junho o resultado distribuido acumulado no
semestre ultrapasse 100% do resultado gerado, o Fundo reduzirad a distribuicdo de forma a

readequar este percentual para 95% ~ 100% no semestre.

Transigao Alqgia

No inicio de dezembro de 2024 o Fundo publicou o resultado da Consulta formal n® 03/2024
aprovando a contratagdo da ALQIA ADMINISTRADORA DE CENTROS COMERCIAIS LTDA
para a administragdo e comercializagdo do Via Parque Shopping. O sumario de decisdo
podera ser visto na integra neste neste link. Ao final do més de janeiro de 2025, a transigéo
foi completada conforme planejado, com toda a integracéo dos sistemas de pagamentos,
pessoal e fornecedores 100% convertida. A Algia assumiu o empreendimento e ja atua com
as equipes financeira, gerencial e comercial definitivas. A transigdo ocorreu de forma efetiva
e répida, ndo causando nenhum impacto para o cliente frequentador do shopping ou para

os lojistas.

Perspectivas Comerciais

Neste inicio do ano, ha perspectivas positivas para negociagdo com lojistas importantes. O

empreendimento, apesar de ter uma vocacgao histérica para o publico infantil e familiar, possui

hoje uma importante avenida de crescimento devido ao novo prédio hospitalar Barra D’or,
inaugurado recentemente ao lado do Shopping. Com isso em vista, hd uma expectativa de
novas locagdes para clinicas, inclusive da propria Rede D’or como ponto de apoio ao hospital.
Outras clinicas podem compor esta oferta de servigo aos clientes do Via Parque. Esta estratégia
poderia ser muito bem alocada no segundo piso, atualmente o piso com maior vacéncia,
transformando-o em um piso voltado a servigos. Outros servigos estdo sendo sondados para
este andar, como escolas, cursos e faculdades, que sdo tomadores de grandes areas. Isso
poderia gerar uma escassez de ABL no Shopping e com isso melhorar comercialmente as
negociagdes para o primeiro piso, onde estdo as lojas varejistas. Atualmente ha negociagdes
em aberto com C&A, Casa & Video e Madeiro. E importante destacar que nenhuma destas

negociagdes esta concluida.

Orgamento 2025

O orgamento de 2025 considerando as expectativas para as linhas de receitas, despesas e
investimentos do empreendimento, estd sendo discutido no detalhe com a nova
administradora. A expectativa é que seja apresentado aos cotistas entre margo e inicio de

abril.

Vendas
Em fevereiro o Via Parque Shopping apresentou patamar de vendas de 24,4 milhoes,
marcando alta anual de 8,6% de devido principalmente a abertura do Supermarket e O

Amigéo.

L~
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=796518&cvm=true

Comentarios

Ainauguracéo do Supermarket ocorreu no inicio de dezembro ocupando uma area relevante
de 5.300 m’°. Esta inauguragdo marca um momento importante, onde a reancoragem do
shopping deverd aumentar de forma relevante o fluxo de pessoas e veiculos, impactando
positivamente as demais linhas.

B

Receitas de locagéo, Despesas e Inadimpléncia e NOI

Em janeiro, o Shopping apresentou um patamar de aluguel faturado de R$4,6MM, queda de
14,2% na comparagao anual. O aluguel minimo apresentou queda de 11,2% enquanto o

aluguel varidvel apresentou queda de 79%, ambos na comparagao anual.

E importante lembrar que neste periodo inicial do ano ha efeitos como 13° aluguel que sao
benéficos para as linhas de receita. No entanto, as receitas de locagdo devem permanecer

pressionadas devido a perda de lojas relevantes ocorridas no ultimo ano.

A medida em que as novas lojas como Supermarket e Amigédo ajudem na retomada do bom
fluxo de pessoas no Shopping, a equipe da Algia ja estd prospectando novas lojas
principalmente em novos segmentos como o setor de salde, visto que a inauguragao do
Barra D’or, Hospital gerenciado pela Rede D’or, ocorrida no inicio de fevereiro, estabelece um

novo paradigma na regido, trazendo um fluxo de pessoas relevante:

eCerca de 2 mil colaboradores fixos;

eEstimativa de 30 mil pessoas em circulagdo

por més;

*250 leitos, 14 salas de cirurgia, 38 leitos de

UTls, 20 quartos VIP.

Ainadimpléncia liquida marcou patamar elevado, 20,4% devido principalmente aos efeitos
do 13° aluguel. As despesas operacionais apresentaram um patamar de R$1,6 milhges,
alta de 49,9%, impactada principalmente pelas despesas de compra de inadimpléncia do
condominio corrente e pelos encargos de lojas vagas. A vacancia em fevereiro fechou em

12,3%, sem alteragoes significativas.

O resultado do estacionamento apresentou valor de, aproximadamente, R$1,1 milhdo. O
resultado do estacionamento apresentou queda de 7,1% versus fevereiro do ano passado.
No acumulado do ano o estacionamento apresenta queda de 4,6%. Apesar da entrada do
Supermarket, o estacionamento conta com desconto para clientes do mercado. Esta

politica incentiva o fluxo no Shopping e possui impacto indireto importante nas vendas.

O NOI do shopping com estacionamento foi positivo em R$ 1,5 milhées marcando queda

anual de 43,6%.

(s

Relatério Gerencial FVPQii1

Fevereiro 2025 >




Composicao de resultados

Dados do fundo

fev/25 | dez/24 fev/24 |
Valor da Cota R$ 50,50 R$ 42,08 R$ 114,00
Quantidade de Cotas 2.800.149 2.800.149 2.800.149

Valor de Mercado

R$ 141.407.525

R$ 117.830.270

R$ 319.216.986

Liquidez

Volume Negociado

més YTD

12 meses

R$ 2.944.629,87 R$ 5.545.278,71

R$

39.125.541,77

Volume Médio Diario Negociado R$ 147.231,49 R$ 132.030,45 R$ 153.433,50
Giro (% de cotas negociadas) 2,32% 4,35% 20,14%
Presenca em Pregoes 100% 100% 100%

Demonstracéo de Resultados

| més | ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 1.520.753,85 R$ 4.020.753,85 R$ 22.037.510,26
Receita Financeira R$ 38.386,41 R$ 71.438,12 R$ 522.762,87
Despesas -R$ 166.302,67 -R$ 341.298,45 -R$ 2.332.766,83
Resultado R$ 1.392.837,59 R$ 3.750.893,52 R$ 20.227.506,30
Rendimentos distribuidos R$ 1.400.074,50 R$ 2.800.149,00 R$ 17.976.956,58
Resultado por cota R$ 0,50 R$ 1,34 R$ 7,22
Rendimento por cota R$ 0,50 R$ 1,00 R$ 6,42

Resultado e Distribuigéo (R$/cota)

067 557 063

mar-24 abr-24 mai-24

Distribuido por cota

0,75

jun-24

jul-24

ago-24

Resultado por cota

set-24  out-24 nov-24 dez-24

0;84

0,50

jan-25

0,50

0,50

fev-25

[Ano | saN | Fev | MaR | aBrR | MaI [ JuN | suL | Ao | seT | out | Nov | DEz |
2023 1,24 062 082 1,00 068 1,80 1,4 120 120 080 098 0,45
2024 1,10 1,04 070 060 055 077 032 043 041 000 030 0,30
2025 0,50 0,50
A -54,5% -51,9%

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de caixa,
conforme legislagao vigente. Ou seja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do Fundo para liquidez
e investimentos. A administragdo do Fundo pode optar pela melhor forma de distribuir os resultados durante o semestre e fica,
portanto, a seu critério linearizar a distribuicdo de proventos com o objetivo de buscar a previsibilidade de pagamentos aos
investidores.

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no 6° dia Util do més subsequente ao resultado de referéncia. Faréo jus aos
rendimentos os detentores da cota no dia da divulgagao da distribuicdo de rendimentos, no ultimo dia util do més.
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Dados de aluguel e NOI

Aluguel Faturado
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Dados de estacionamento

Resultado do Estacionamento
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Dados de vendas

Vendas
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Vendas no acumulado do ano
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Dados de inadimpléncia e vacancia

Evolugdo Inadimpléncia Liquida
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Resultados operacional

Via Parque Shopping \2 .j?a":;oz; YTD2024  YTD 2025 VAS\:(TT?Z%Z;S
Aluguel Minimo Mensal R$2.017 R$ 2.108 4,5% R$ 6.538 R$ 6.123 -6,3%
Aluguel Variavel R$ 350 R$ 139 -60,4% R$ 658 R$ 203 -69,1%
Mall & Midia R$ 549 R$ 527 -4,1% R$ 1.091 R$ 1.057 -3,0%
Aluguel Total R$ 2.916 R$ 2.774 -4,9% R$ 8.286 R$ 7.383 -10,9%
Inadimpléncia Liquida/Descontos e Outras Receitas -R$ 153 -R$ 627 309,7% -R$ 2.261 -R$ 2.384 5,5%
Despesa Operacional -R$ 1.093 -R$ 1.638 49,9% -R$ 2.169 -R$ 3.295 51,9%
NOI R$ 1.671 R$ 509 -69,5% R$ 3.857 R$ 1.704 -55,8%
Estacionamento R$ 1.191 R$ 1.107 -7,1% R$2.415 R$ 2.304 -4,6%
NOI + Estacionamento R$ 2.862 R$ 1.615 -43,6% R$ 6.272 R$ 4.008 -36,1%

Valores em Milhares

-
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Rentabilidade

Shopping Via Parque CDI Liquido (15% de IR)

150%
130%
110%
90%
70%
50%
30%
10%
-10%
-30%
-50%
-70%
-90%

ago-13 set-14 out-15 nov-16 dez-17 jan-19 fev-20

rentabilidade total’ meés ano

IFIX 3,34% 0,17%

CDI liquido de IR (15%) 0,84% 1,70%

FVPQ11 7,42% 23,04%

" Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos sao reinvestidos no préprio Fll.
Rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada para o Fundo nao é liquida d e imposto. Periodo do comparativo:

ultimo dia util de ago/2013 até ultimo dia util de fev/2025.
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Sobre o Ativo

Localizacédo: Av. Ayrton Senna, 3000

Barra daTijuca, Rio de Janeiro/RJ

ABL: 56.478 m?

Numero de unidades/lojas: 238
Participagcao do Fll: 100%*

*participacao do Fll no shopping center, nao
contempla o complexo comercial anexo ao

empreendimento.

Representagéo grafica utiliza a ferramenta Google Maps.

O Via Parque Shopping é um empreendimento localizado na Barra da Tijuca, inaugurado em 1993,
que conta com 12 lojas ancora, 6 salas de cinema, praca de alimentagéao, restaurantes, academia e
2.011 vagas de estacionamento. Localizado préximo ao Aeroporto de Jacarepagua e cercado por
torres corporativas e faculdades, o shopping serve ndo s6 a regido primaria da Barra da Tijuca,
como também atende o publico de Jacarepagua, principalmente aos finais de semana. Segundo
dados da ABRASCE, os usuarios estdo concentrados nas classes A e B.

O shopping passou por adequagdes recentes, a fim de se preparar para o ambiente competitivo,
atender os novos habitos de consumo e a crescente demanda por lazer nestes espagos. Houve a
revitalizagao da praca de alimentagéao, incremento no mix de restaurantes e reforgo nos espagos de
lazer, com foco principalmente no publico infantil.

*dados fornecidos pela operadora do shopping

/-.
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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.
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