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PAUTAS DA AG E Sugerimos a leitura das matérias na integra

no edital de convocacao
Pauta proposta pela Hedge Investments | ’

(i) Pedido de convocacdo feito pela Hedge Investments (na qualidade de gestora do HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO e do HEDGE TOP
FOFII 3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, que em conjunto detém mais de 5%) para deliberar sobre a substituicdo da atual administradora do Fundo pela Hedge
Investiments DTVM, bem como contratar a Hedge Investiments Real Estate Gestdao de Recursos como Gestora, além de instituir uma taxa de performance para a Gestora.

(ii) Aprovacgao do pagamento, pelo Fundo, dos custos incorridos com a convocac¢ao da AGE

Pauta proposta pela Rio Bravo Investimentos

Com o objetivo de buscar alternativas no melhor interesse dos cotistas, a Rio Bravo coloca para deliberagao dos cotistas a seguinte matéria, a ser votada de forma
unificada, acompanhada de um plano de acao para o fundo Via Parque Shopping.

(iii) Manutencao da Rio Bravo Investimentos DTVM como administradora fiduciaria, em conjunto com a implementacao de uma nova politica de remuneracao e incentivo,
da seguinte forma:

1. Reducaoprogressivadataxadeadministracao (reducao aplicada tanto ao percentual anual sobre o patrimdnio liquido quanto ao valor minimo mensal, prazos
contados a partir da aprovagao da proposta):

1° ano: Reducao de 50% - estimativa de impacto de +RS 0,019/cota por més no resultado

2° ano: Reducado de 30% - estimativa de impacto de +R$ 0,012/cota por més no resultado

3° ano: Reducdo de 20% - estimativa de impacto de +R$ 0,008/cota por més no resultado

4° ano: Retomada da taxa vigente reajustada
2. Contratacaoda Rio Bravo Ltda como gestora, cuja remuneracao ja esta inclusa na Taxa de Administragao;
3. Compromisso de conduzir, de forma ativa, o processo competitivo de alienacdo do Shopping no prazo estimado de até 3 anos, por meio de estratégia
estruturada em um processo transparente e isento, assegurando igualdade de condi¢oes entre os interessados e maximizacao do valor do ativo, sujeita a aprovacao em
assembleia geral pelos cotistas;
4. Instituicdo de taxa de performance’ condicionada a alienacdo total ou parcial do ativo e a valores praticados:

v" 0,5% sobre o valor bruto de venda, caso o valor de venda seja igual ou inferior ao valor patrimonial do Fundo;

v'1,0% sobre o valor bruto de venda, caso a venda ocorra por valor superior ao valor patrimonial do Fundo.

'A alteracdo na metodologia de calculo para Taxa de Performance foi solicitada pela PREVHAB, e acatada pela Administradora para os fins desta convocacéo, visando os interesses do Fundo e de seus cotistas.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=895085&cvm=true

PAUTAS DA AG E Sugerimos a leitura das matérias na integra

no edital de convocacao

Pauta proposta a pedido do cotista PREVHAB

(iv) No caso de futura apreciacao de proposta de venda, total ou parcial, do ativo principal do Fundo para parte relacionada a Administradora,
Gestora e/ou Consultor do Fundo, que a realizacao dessa venda fique condicionada a aprovacao do negécio em assembleia por meio de votacao da
qual participem apenas cotistas que ndao possuam qualquer vinculo com a contraparte da operacao de venda dos ativos, ou seja, com impedimento

de voto dos eventuais cotistas conflitados.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=895085&cvm=true

PAUTAS DA AGE

Administradora

Resumo Proposta Hedge

Substituicao pela Hedge Investments

Resumo Proposta Rio Bravo

Manutencao da Rio Bravo como administradora

Contratacao da Hedge Investiments como gestora,

Contratacao da Rio Bravo como gestora, sem

Gestora sem acréscimo de taxa acréscimo de taxa
Reducao progressiva da taxa de administracao:
~ . . ~ o . 3 —_ A
Taxa de Manutenc3o da Taxa de administracdo em 0,12% a.a. 1° ano: reducdo de 50% - R0,019/cota por més

administracao

sobre PL

2° ano: reducao de 30% - R$ 0,012/cota por més

3°ano: reducdo de 20% - R$0,008/cota por més

4° ano: retomada da taxa vigente, reajustada conforme indice
previsto no Regulamento

Taxa de performance’ condicionada a alienacdo e a

Taxa de Taxa de performance fixada em 1% sobre a venda do valores praticados:
performance ativo v" 0,5% sobre o valor bruto de venda, caso o valor de venda seja
igual ou inferior ao valor do patrimonio liquido do Fundo.
v' 1,0% sobre o valor bruto de venda, caso a venda ocorra por valor
superior ao valor patrimonial liquido do Fundo
nformacoes Compromisso de conduzir, de forma ativa, o processo competitivo de alienagao
Inf C f ¢

adicionais sobre
venda do ativo

-

Nao detalhado

J

do Shopping no prazo estimado de até 3 anos, por meio de estratégia estruturada
em um processo transparente e isento, assegurando igualdade de condicdes
entre os interessados e maximizagao do valor do ativo, sujeita a aprovacao em
assembleia geral pelos cotistas;

'A alteracdo na metodologia de calculo para Taxa de Performance foi solicitada pela PREVHAB, e acatada pela Administradora para os fins desta convocacéo, visando os interesses do Fundo e de seus cotistas.




HISTORICO DO EMPREENDIMENTO

1994 Inicio do fundo Via Parque Shopping (FVPQ11).

2004

2007

2020

A Rio Bravo assume a administracao fiduciaria do Fundo, com foco em garantir
total conformidade com as normas da CVM e da Anbima, zelando pela
governanca, pela transparéncia e pelo cumprimento do regulamento.

A Rio Bravo passa a exercer um papel mais ativo na governanca do
empreendimento, promovendo reunides periddicas de performance, operacoes e
area comercial diretamente no shopping. Esse periodo foi marcado por avancgos
relevantes: reducao da vacancia e inadimpléncia, aumento da receita operacional
e valorizacao gradual do ativo.

O cenario se torna mais desafiador. O aumento da concorréncia na regiao da
Barra da Tijuca — com inaugurag¢oes de novos shoppings e maior pressao sobre o
mix e pregos — somou-se aos efeitos severos da pandemia sobre o varejo fisico.
Nesse mesmo periodo, o principal cotista do Fundo passou a demonstrar
interesse em se desfazer de sua posicao, influenciando a estratégia do
empreendimento para uma postura mais passiva e voltada a liquidez. A Rio Bravo,
limitada pelo papel exclusivamente fiduciario e por um regulamento que nao
conferia poderes de gestao direta, atuava com restri¢oes institucionais, devido a
existéncia do cotista de referéncia, que também atuava como administrador do
Shopping. Mesmo assim, a Rio Bravo implementou um comité de cotistas
consultivo, onde todos os desafios e assuntos sao amplamente discutidos para
ciéncia dos cotistas com objetivo de dar total transparéncia nos desafios do ativo.

2024 Conclusdo dasaidado cotista de referéncia e administradora do Shopping.

205 ) RIO BRAVO

Inicio de uma nova fase para o Fundo e para o shopping. A Rio
Bravo direciona todos esforcos na transformacao operacional do
ativo e na maximizagdo de valor. Entre as iniciativas ja
implementadas ou em andamento, destacam-se:

* Troca da administradora do empreendimento (Allos por
Algia), resultando em reducao projetada de custos
operacionais superiores a 30%;

« Otimizacao do mix de lojas, incluindo negociacdes de médio
e longo prazo e reestruturacao de areas ociosas;

* Reducao da area bruta locavel em pavimentos
estratégicos para promover maior eficiéncia e atratividade;

* Proposta de processo estruturado de venda do ativo, com
prazo estimado de até 3 anos, por meio de concorréncia
transparente e independente;

* Reducdo de investimentos necessario no curtissimo prazo.

Esse modelo de gestao ja vem sendo aplicado com
sucesso no Fll Shopping Patio Higienépolis (SHPH11),
também sob administracao da Rio Bravo, e agora sera
replicado e adaptado para o contexto do Via Parque,
com o objetivo de preservar e ampliar o valor do
patrimonio dos cotistas.



PROPOSTA RIO BRAVO E PLANO DE ACAO

Qual o plano de acao Rio Bravo? O plano de acao visa implementar uma atuacdo cada vez mais proxima e propositiva na
governanca no empreendimento, buscando otimizar despesas e, principalmente, recuperar a barganha comercial do Shopping,
além de reduzir a vacancia do empreendimento e geracado de valor para os atuais investidores. Para isso, sera essencial foco na
gestao de investimentos, para transformar sua competitividade e relevadncia no mercado de Shopping Centers. A Rio Bravo realizara
também um trabalho ativo para possivel desinvestimento, com prospeccao de investidores estratégicos pautado em processos
competitivos que possam maximizar o valor do ativo, sem deixar de gerar valor através do fluxo de dividendo recorrente para os

atuais investidores do fundo.
PILARES DA PROPOSTA RIO BRAVO

GOVERNANCA E GESTAO

* Inicio de atuagao como gestora do
fundo.

* Gestao dosinvestimentos, com objetivo
de manter o patamar dos investimentos
préximo a 30% do resultado
operacional, para elevar a
competitividade do empreendimento.

MELHORA OPERACIONAL

Mudancas necessarias ja iniciadas,como a
troca recente de administracao comercial
do Shopping.

Atuacao em conjunto com a administracao
do Shopping para mudanca de tese
comercial e reaproximacdo com grandes
marcas.

* Otimizagao de despesas como foco
principal: recuperar patamar saudavel de
inadimpléncia, reducdo de despesas de
condominio através de restruturacao
operacional.

MAXIMIZACAO DE RESULTADOS DO
DO EMPREENDIMENTO

 ARioBravo entende que é possivel otimizar a
operacao e melhorar a performance do
empreendimento para maximizar o valor do
ativo em um possivel desinvestimento.

» As propostas de aquisicao que apresentarem
condi¢Oes atrativas e compativeis com o valor
estratégico do ativo serao levadas para
apreciacao e deliberacao em Assembleia de
Cotistas, dentro de um processo estruturado,
transparenteeisento



PROPOSTA RIO BRAVO E PLANO DE ACAO

|l GOVERNANCA E GESTAO- Proposta de nova estrutura para o Fundo

Governanca e Gestao do Empreendimento

A Rio Bravo tem adotado uma atuacao cada vez mais préxima e propositiva na governanca do empreendimento, com foco na

performance operacional e no cumprimento de metas da administradora do shopping. Essa gestao tem se traduzido em:

« Acompanhamento rigoroso da operacao, com definicao de objetivos claros e cobranca de resultados da Administradora do
Shopping;

* Reducao significativa das despesas condominiais, por meio de revisao de contratos e eficiéncia na gestao dos recursos;

* Foco comercial e de marketing, com acoes voltadas a atracao de marcas relevantes, melhoria do mix de lojas, reposicionamento
do ativo e aumento do fluxo de consumidores.

Gestao dos Investimentos

Os investimentos sao uma importante ferramenta para manter o empreendimento atualizado. Além disso, os investimentos servem

para trazer marcas importantes que sao geradoras de fluxo, impactando de forma relevante as vendas e, consequentemente, gerando
um ciclo comercial positivo .

Parte do resultado operacional podera ser utilizada para fazer frente aos investimentos. Outras formas de financiar os
investimentos estdo em constante avaliacao e poderao ser adotados no momento oportuno, conforme a necessidade.

Resultado Operacional: Com a melhora operacional impulsionada pela otimizacao de custos e pela recuperacao da curva
comercial, o resultado operacional do shopping ganhara solidez suficiente para cobrir os custos associados aos investimentos
realizados pelo Fundo. A Rio Bravo continuara conduzindo uma gestao rigorosa do caixa e do resultado operacional do

empreendimento, de modo a viabilizar os investimentos necessarios sem comprometer de forma significativa a distribuicao
mensal de rendimentos.



PROPOSTA RIO BRAVO E PLANO DE ACAO

GOVERNANCA E GESTAO - Case SHPH1

Q

\—7

Fundo de shopping (monoativo)

A Rio Bravo atua ha mais de 20 anos na administracao do Shopping Patio Higiendpolis, em parceria
com os demais sécios do empreendimento. Nesse periodo, tem exercido um papel ativo nas principais
decisdes estratégicas, incluindo investimentos, negociacdes comerciais e diretrizes de marketing. Esse
mesmo modelo de gestao proxima, integrada e ativa sera replicado no Via Parque, com foco em
geracao de valor e evolugcao operacional continua.

A Rio Bravo atuou de forma ativa e estratégica, conduzindo o processo de substituicao da
administradora originalmente ligada ao investidor majoritario do empreendimento. A mudanca teve
inicio com a transicdo para uma nova administradora, que permaneceu por um curto periodo, até a
definicao da Iguatemi como gestora do shopping — parceria que se mantém até hoje com resultados
consistentes. Essa atuacao demonstra o compromisso da Rio Bravo com a valorizacao do ativo e a
busca continua por exceléncia na gestdao, contribuindo diretamente para a gera¢do de valor aos
cotistas do fundo.

Excelente Performance: O Shopping Patio Higiendpolis tem apresentado excelente performance nos
ultimos anos, detalhada ao lado nos graficos de vacancia, inadimpléncia, vendas e NOI

Transformacdo de mix: O empreendimento passou por uma verdadeira transformacao em seu mix de
lojas, com reposicionamento do Shopping e a captura de marcas de peso como Zara, Zara Home, Dolce
Gabanna, Chanel Makeup, entre outras marcas aspiracionais que elevaram de forma relevante o fluxo e
as vendas.

Prémio Pago aos Cotistas: Além da performance operacional, recentemente, a Rio Bravo negociou
para os cotistas o pagamento de prémio equivalente a R$22,67/cota pelo nao exercicio do direito de
preferéncia no ambito da venda da participagdo de um sécio no empreendimento. O prémio foi
distribuido diretamente aos cotistas em forma de dividendos.

Exemplos de Transformagoes Importantes
Realizadas em Fundos com Gestao Rio Bravo

Vacancia e Inadimpléncia

28,6%

14,2%

10,8%
8.1% 9,1% 2 8,9%

3,2%

1,8% 2,7%

5,4%

2018 2019 2020

Vacancia

2021 2022

Inadimpléncia

Volume de Vendas (R$ bilhoes)

R$1,39
R$1,19

R$1,02 R$1,04

5,2%

4,4%

1,8%

2023

R$1,68

1,4%
2024

CAGR 6,8% a.a. ]

/

( CAGR 19,1% a.a. ]
—

R$0,64 R$0,59

2018 2019 2020 2021 2022 2023

NOI -resultado operacional liquido (R$ milhées)

R$151,50
R$123,24 R$128,06

R$92,42

R$119,55
R$93,12

2024

R$1 62,95[

CAGR5,3%a.a. |
el

[ CAGR 12,8% a.a. ]
el

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2024



PROPOSTA RIO BRAVO E PLANO DE ACAO

( Il GOVERNANCA E GESTAO - Case RBVA11l

Reposicionamento

2012

2018

2025

Fundo nasceu em 2012 como um fundo de agéncias bancarias.

Entendendo a tendéncia dos iméveis fisicos de rua que
abrigavam operagdes bancarias e buscando perpetuidade e
uma renda de longo prazo para o fundo, a Rio Bravo alterou o
regulamento e estratégia do fundo para transforma-lo em
um fundo de varejo amplo. Dessa forma, pdde atuar na
diversificagao de portfélio e novo mix de inquilinos.

Como resultado, hoje o fundo conta com 17 locatarios, a
maioria grande empresas de capital aberto, 11 setores
diferentes de atuacao e a maior receita contratada do fundo
nao vem de um player do setor bancario.

Q

Expertise em Vendas

Exemplos de Transformagoes Importantes
Realizadas em Fundos com Gestao Rio Bravo

%ZOOm

VOLUME DE VENDAS

2

IMOVEIS VENDIDOS

4 1 EM 6 ANOS
R$ m
Gap entre valor do
laudo e valor de venda

195%
R$7Om TIR MEDIA

GANHO DE CAPITAL




PROPOSTA RIO BRAVO E PLANO DE ACAO
2

< Perspectivas proximos 3 anos:>

* Projecao de NOIl entre RS 35-40 milhdes, com aumento sustentavel de fluxo e
resultado.

* Retomada da atratividade edo vinculo com o publico por meio de reforco nos
pilares familia, entretenimento e, principalmente, a nova vocacao para satde.
Com o novo hospital da Rede D’or no entorno, abre-se uma nova janela de
oportunidade para oxigenacao do mix de lojas e servicos.

* Retomada do posicionamento como shopping referéncia na regiao oeste do Rio.

< Atuacao necessaria: >

* Investimento no empreendimento para melhorias e atracao de grandes
inquilinos.
* Trabalho de analise de viabilidade financeira para financiar os investimentos.

Destaques do
orcamento 2025

-27,6%

Reducao nas despesas
operacionais

+14,6%

Crescimento no resultado do
estacionamento

-72,4%

Reducéo na
inadimpléncia liquida

11



PROPOSTA RIO BRAVO E PLANO DE ACAO

2

Acoes ja implementadas

. 0O
a I q 1d = pela nova administracao

do shopping

Reducdo nas despesas:
Previsao em or¢camento da reducao das despesas
na ordem de 30%.

Aumento no NOI:

Projecao de aumento do NOI de RS 18,5 milhdes
para RS 24,3 milhdes entre 2024 e 2025.

Novas locacoes:
LocagOes estratégicas no segundo pavimento
para enxugar oferta e melhorar precificacao.

Reestruturacdo comercial:

Fomentar um novo setor de atuacao do
Shopping, o segmento de salde, aproveitando a
grande dinamica trazida pelo langamento do
hospital no entorno do Shopping

Mudanca de administrador do Shopping
ja realizada pela Rio Bravo

PRIMEIROS AJUSTES
OPERACIONAIS DA
OANTES ALQIA

TRABALHO DE GESTAO
E REPOSICIONAMENTO

__'

NOI 2024
RS 18,5
milhoes
Valuation

shopping:
R$ 117 milhoes

NOI 2025 projetado
RS 24,3
milhoes
Valuation atual do

shopping:
RS 168 milhoes

NOI 2028 projetado

RS 35

milhoes

Valuation
shopping:
R$ 350 milhoes (cap
rate de saida de 10%)

Para os valores de Valuation de 2024 e 2025 foram considerados o valor a mercado do Fundo em dez/2024 e mai/2025

respectivamente.

12



PROPOSTA RIO BRAVO E PLANO DE ACAO

MAXIMIZACAO DE RESULTADOS DO EMPREENDIMENTO

< Compromisso com a venda do Ativo: >

Estruturar e conduzir processo com de venda com condicoes
atrativas e compativeis com ovalor estratégicodo ativo para
apreciacdo e deliberacaoem Assembleia de Cotistas, sem
prejudicar a performance do ativo e do Fundo, com objetivo de
guem procura liquidez rentabilizar da melhor forma possivel seu
investimento;

Venda sera conduzida em um processo competitivo
transparente eisento, através de recebimento de proposta de
investidores estratégicos; Caso veiculos de investimentos da Rio
Bravo participe do processo, este tera as mesmas condicdes que
o outros players do mercado. Toda proposta de alienagdo devera
ser aprovada em assembleia;

Potencial de apreciacdo dovaluation do empreendimento com
a melhoria dos resultados operacionais, com retorno maior aos
cotistas [40,3% de TIR] e distribuicao de rendimentos mensal
com previsibilidade e estabilidade para os atuais cotistas;

AtualizagOes no relatorio mensal sobre as acdes comerciais
conduzidas pela gestao.

NOI Estimado e Investimentos

(em milhoes)

R$27,46
R$24,30
Isg,so Is&24
2025 2026

m NOI Estimado

40,3% a.a.

R$35,06
R$31,03
I$9’3l I10,52
2027 2028

Investimentos

TIR Nominal Estimada

para 0s proximos 3 anos.

Considerando cap rate de saida
10%. Preco de entrada: valor de
mercado em maio/2025

Preco do ativo
negociado em bolsa:

R$ 168 milhses

(considera preco de cotagao
do FVPQ11 em maio/2025)

Venda através do
cenario projetado:

R$ 350 milhses

2,1x o valor atual

Atuacao da Rio Bravo

@ como gestora para

fechar esse gap de valor

13



PROPOSTA RIO BRAVO E PLANO DE ACAO

( POR QUE APROVAR A PROPOSTA DA RIO BRAVO? )

Considerando o track record na atuacao do empreendimento, a Rio Bravo entende que é possivel otimizar a operacao e melhorar a
performance do empreendimento e, caso os cotistas queiram seguir com a venda do shopping, esta seja feita a um preco competitivo,

gerando melhor retorno aos cotistas.

( POR QUE AGORA? )

Com a saida recente do cotista majoritario historico, a Rio Bravo reconhece a necessidade de uma nova abordagem para o Via Parque. Além
disso, nao ha mais espaco para o fundo apenas fiduciario, é preciso transforma-lo em um fundo de gestao para otimizar a operacao e
melhorar a performance do empreendimento, por isso, gostaria de liderar essa transformacao no Fundo.

RESUMO DA PROPOSTA

/—C FVPQ hoje %

* Sem gestao contratada;
* Sem concorréncia para
venda contratada.

Proposta Rio Bravo

Fundo passa a ter atuagao de gestao;

Taxa de administracao com desconto, impacto positivo de RS 0,19/cota no resultado
do fundo;

Bid ativo para venda do empreendimento em valor otimizado e conforme aprovacao
dos cotistas.

14



COMO VOTAR

O voto pode ser realizado de 4 formas:

1.VOTO PRESENCIAL: A Assembleia sera realizada no dia 20 de junho de
2025, as 10:00 horas, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3° andar, cj. 32, Vila Olimpia, CEP
04551-065

2.VOTO VIA PLATAFORMA: sera disponibilizado o servico de voto direto
através de uma plataforma eletronica. Para tanto, sera encaminhado um e-
mail, em até 2 dias Uteis desta Convocacgao, para que o Cotista possa se
identificar por meio de CPF ou CNPJ e proceder com seu voto.

3.VOTO VIA ADMINISTRADORA: o voto pode ser manifestado por meio do
preenchimento da Carta Resposta.

4.VOTO VIA AREA DO INVESTIDOR DA B3: os cotistas poderdo manifestar
seu voto diretamente por meio do sistema eletronico de voto a distancia
disponibilizado pela B3, pelo portal Area do Investidor, na se¢do “Servicos”,
“Assembleias em Aberto”.

Caso algum Cotista vote por mais de uma forma, sera considerado o ultimo
voto recebido pela Administradora.

PRAZO PARA
RECEBIMENTO DOS
VOTOS:

09nh de 26/06/2025

ASSEMBLEIA
10h de 26/06/2025

Contate o Rl pelos canais:

ri@riobravo.com.br
(11) 3509-6500

Atendimento digital: clique aqui

15
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