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DESTAQUES DO FUNDO

’ Patrimonio Yield
ABL (m?) Numero de cotas .
liquido/cota (R$) anualizado'

57.239 2.800.149 214,55 8,2%

DESTAQUES DA COTA

Fechamento Valor de mercado Volume médio diario
no més (R$) (GS)) negociado (R$)

183,70 514.387.371 3.896.396

DESTAQUES OPERACIONAIS

Receitas de

, Vacancia Inadimpléncia
Aluguéis (A/A)

+4,8% 2,4% 8,3%

"Yield anualizado considera o rendimento pago no més de referéncia dividido pelo valor da cota no fechamento do periodo, resultado multiplicado por
12 meses.



QrioBrAVO VIA PARQUE SHOPPING (FVPQI I)

COMENTARIOS DO GESTOR

O FIl Via Parque possui um ativo, o Via Parque Shopping, inaugurado em outubro de 1993, e localizado na regido da Barra da Tijuca, no
Rio de Janeiro, uma das regiGes com maior concentracdo de Shoppings no Brasil. Com essa concorréncia, o Shopping se encontrou em um
nicho de grande potencial, que é o publico infantil/familiar. O empreendimento é administrado pela Aliansce Sonae, a maior
administradora de shoppings centers do Brasil*, o que traz ao empreendimento uma grande forga comercial e de dindmica operacional.
Importante salientar que o Fll Via Parque é proprietario atual somente do Shopping e estacionamento, visto que no complexo ha prédios
comerciais que ndo sdo de propriedade do Fundo. Esses prédios comerciais do complexo, junto aos empreendimentos no entorno
(principalmente o Edificio CEO), trazem um importante fluxo ao empreendimento em horario de almogo, fato responsavel pelo
investimento realizado na praga de alimentacgdo para revitalizagdo e ampliagdo recente.

Vislumbrando a entrada de mais um novo concorrente, o Parklacarepagua, com previsdo de inauguragdo em maio de 2020, o Via Parque
Shopping vem concentrando seus investimentos nesses Ultimos 2 anos em modernizagdo do ativo e melhoria de mix, de forma a
consolidar os consumidores da regido primaria.

No Informe Mensal de novembro houve a atualizagdo do PL, em decorréncia da avaliagdo patrimonial periédica do Fundo, com
valorizacdo de aproximadamente RS 82 milhdes (+16%) na alinea “Propriedade para investimento” no balancete. Com isso, o valor
patrimonial por cota passou de RS 187,83 (outubro) para RS 214,55.

O Via Parque Shopping apresentou em novembro um aumento de cerca de 18% no volume de vendas em relagdo ao més de outubro. Tais
numeros foram impulsionados pelas vendas de final de ano (Black Friday e Natal). E esperado que a gradual retomada do consumo
impacte positivamente as vendas e o fluxo de pessoas no shopping.

A receita de aluguel apresentou um crescimento relevante de 4,46% em relagdo a novembro do ano anterior. O ABL Vago caiu cerca de
8,8% com relagdo ao mesmo periodo do ano anterior. Isso se deve a novos contratos e inauguragdes de novas lojas, principalmente do
setor de vestuario e estética.

O fluxo de veiculos no estacionamento apresentou crescimento de 3,3% em relagdo ao més anterior, influenciado por grandes eventos
como o “Auldo do Enem” e pela realizagdo de 10 shows de musica, como Caetano Veloso e Capital Inicial. Comparado com o ano passado,
o fluxo de veiculos caiu cerca de 7,2%, muito impactado pelo efeito “Uber” e pelo encerramento de eventos trazidos pelo circo Reder,
presente no shopping no ultimo trimestre de 2018. Porém, com o aumento do ticket médio, a receita de estacionamento apresentou um
crescimento de 8,8% em relagdo ao més anterior, e um aumento de 18% em relagdo ao mesmo periodo do ano passado.

RESULTADO DO FUNDO

Receita Imobilidria R$ 3.650.000 R$ 15.430.000 R$ 34.170.000
Receita Financeira R$ 13.726 R$ 162.664 R$ 332912
Despesas -R$ 85.323 -R$ 446.293 -R$ 1.094.737
Resultado R$ 3.578.402 R$ 15.146.371 R$ 33.408.175
Rendimentos distribuidos R$ 3.500.186 R$ 14.101.792 R$ 34.235.323
Resultado por cota R$ 1,28 R$ 5,41 R$ 12,05
Rendimento por cota? R$ 1,25 R$ 5,04 R$ 12,36
Resultado Acumulado? R$ 0,03 R$ 0,37 -R$ 0,30
Proporgao distribuida 98% 93% 102%

2 Rendimento anunciado do periodo indicado.
* Diferenga entre o resultado do periodo e rendimento anunciado no periodo indicado.
Resultado apresentado em regime de caixa. Dados nio auditados.

O planejamento orgamentario do Fundo é aprovado anualmente pelos cotistas em assembleia. A proposta aprovada para o ano de 2019
pode ser acessada aqui. A receita imobiliaria é proveniente do repasse ao Fll dos resultados do empreendimento.

Composicao do resultado no més (por cota)

R$ 1,30 R$ 0,005 R$ 0,01 R$ 0,02 RS 1,28

Receita Imobilidria Receitas Financeiras Despesas Taxa de Administragdo Resultado


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=38950

@ RIOBRAVO VIA PARQUE SHOPPING (FVPQI I)

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

2019 R$ 165 R$ 099 R$ 061 R$ 099 R$ 098 R$ 2,10 R$ 093 R$ 054 R$ 1,32 R$ 1,00 R$ 1,25
2018 R$ 1,37 R$ 064 R$ 167 R$ 1,01 R$ 1,00 R$ 1,10 R$ 1,09 R$ 1,25 R$ 1,05 R$ 135 R$ 1,35 R$ 1,33
A* 20,6% 55,7% -63,5% -2,0% -2,0% 91,2%  -146% -57,1% 257%  -259% -7,4%

A distribuicdo do Fundo é mensal, com pagamentos no 62 dia util do més subsequente. Fardo jus aos rendimentos os
detentores da cota no dia da divulgagdo da distribuigdo de rendimentos (Ultimo dia util do més).

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de
caixa, conforme legislagdo vigente. Ou seja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre ficam retidos no caixa do
Fundo para manutengdo da saude financeira do mesmo (liquidez e investimentos). A gestdo do Fundo pode optar pela
melhor forma de distribuir os resultados durante o semestre, e fica a seu critério linearizar a distribuicdo de proventos,
gerando renda mensal estdvel aos investidores.

Rendimentos distribuidos R$ 3.500.186 R$ 34235323 R$ 37.891.769
Yield on cost” 0,7% 6,5% 6,2%
resultado/cota (R$) distribuigao/cota (R$)
1,70
1,54
116 28
1,04 ' 1,04 1,05 1,09
0,94
0,76
0,45
jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/l9 jun/19 jul/19 ago/19 set/ 19 out/l9 nov/19

PERFIL DO FUNDO

O Fundo nasceu com perfil institucional, sendo que sua pulverizagdo a mercado ocorreu em momento recente. Conforme
grafico abaixo, hd um ano o nimero de cotista era cerca de 100. Dois blocos grandes de saida desde o final de 2018
contribuiram para sua pulverizagdo e criaram demandas como acesso direto a Administradora e linearizacdo de proventos.
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4 Variagdo comparativa entre meses de 2018 e 2019.
5 Soma dos rendimentos pagos no periodo divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secundério no fim do més anterior ao periodo correspondente.

3



QrioBrAVO VIA PARQUE SHOPPING (FVPQI I)

FVPQ1l1l NA B3

Volume Negociado R$ 74.031.521 R$ 430.994.941 R$ 432.793.092
Volume Médio Diario Negociado R$ 3.896.396 R$ 1.882.074 R$ 1.759.322
Giro (%de cotas negociadas) 14,14% 84,77% 85,11%
Presenca em Pregdes 100% 100% 100%
Valor da Cota R$ 183,70 R$ 190,50 R$ 220,00
Quantidade de Cotas 2.800.149 2.749.208 2.737.722
Valor de Mercado R$ 514.387.371 R$ 523.724.124 R$ 602.298.840
Volume Médio Didrio Negociado (R$) Cotas Negociadas
1.200.000 R$12.000.000
1.000.000 R$10.000.000
800.000 R$8.000.000
600.000 R$6.000.000
400.000 R$4.000.000
200.000 R$2.000.000
0 R$-

nov/18 dez/I8 jan/I9  fev/l9 mar/l9 abr/19 mai/l9 jun/l9  jul/l19 ago/l19 set/19 out/I9 nov/l9

DESEMPENHO DA COTA NO MERCADO SECUNDARIO®

IFIX 352% 2291% 25,64%
CD! liquido de IR (15%) 032% 473% 5,17%
FVPQI | -1,21% 5,18% -8,36%

Como o Fundo sempre teve perfil institucional, havia pouca liquidez em mercado secundério, o que ocasionava variagdes
acentuadas nos momentos de negociagdes, conforme demonstrado no grafico abaixo. No ano inteiro de 2018, foram
movimentadas 10,4 mil cotas. De janeiro a novembro de 2019 foram registradas movimentagdes de 2,3 milhGes de cotas,
um aumento de mais de 22.000%. O volume médio didrio negociado aumentou em 17.000% de 2018 (ano completo) para
2019 (YTD). Em novembro, a média didria atingiu RS 3,9 milhdes.

140% -
120% - Shopping Via Parque
100% CDI Liquido (15% de IR)
80% - —IFIX
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6 Rentabilidade calculada considerando a cota ajustada por proventos



QrioBrAVO

DESEMPENHO OPERACIONAL

VIA PARQUE SHOPPING (FVPQI I)

Receita de Aluguéis R$ 3.077.094 4,8%
Resultado Estacionamento R$ 1.271.381 28,5%
NOI R$ 3.634.858 -5,8%

NOI (R$ milhdes)

Vendas 2018 x 2019 m— Aluguéis 2018 x 2019

9,7% 9,3%
4,7% .
; 4% 5,6% 5% 06%  05% 3% _— a8x%
3,2% ’
R$ 4,7
R$ 3,6
R$ 3,4 R$ 3,3 $
R$ 3,1 R$ 3,1 R$ 3,1 R$ 2.9 R$ 3,0 R$ 3,1
R$ 2,4
jan-19 fev-19 mar-19 abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19 set-19 out-19 nov-19
Estacionamento - Resultado (R$ milhGes) Fluxo de veiculos 2018 x 2019
R$ 1,4
RS 1,2 RS 1,2 R 13
R$ 1,1 RS$ 1,1 R$ 1,0 R$ 1,1
R$ 0,9 R$ 1,0
R$ 0,8
jan-19 fev-19 mar-19 abr-19 mai- 19 jun-19 juk-19 ago-19 set-19 out-19 nov-19
Vacincia’ 2,4% -0,2 p.p.
Inadimpléncia Bruta 8,3% +2,9p.p.
8,9% 9,1%  9,0%
8,1% 8,3%
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Vacincia e |nadimpléncia bruta

7 Conceito de vacancia atribuida para esse empreendimento considera as lojas vagas. Reserva Técnica nio incluida. Por Reserva Técnica entende-
se area em projeto nio disponivel para comercializagdo no momento.



@ RIOBRAVO VIA PARQUE SHOPPING (FVPQI I)

SOBRE O ATIVO

Localizagdo: Av. Ayrton Senna, 3000
Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/R]
ABL: 57.239 m?

Nuamero de unidades/lojas: 238
Participacdo do FII: [00%*

*participagdo do Fll no shopping center, nio contempla o

complexo comercial anexo ao empreendimento.

O Via Parque shopping é um empreendimento
localizado na Barra da Tijuca, inaugurado em 1993, que
conta com 10 lojas ancora, 6 salas de cinema, praga de
alimentagdo, restaurantes, academia, 2.000 vagas de
estacionamento e casa de shows, e atrai quase 1 milhdo
de consumidores por més*. Localizado préximo ao
Aeroporto de Jacarepagua e cercado por torres
corporativas e faculdades, o shopping serve nao sé 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 espacgos. Houve a revitalizagdo da praga de
alimentagdo, incremendo no mix de restaurantes e
reforco nos espagos de lazer, com foco principalmente
no publico infantil.

*dados fornecidos pela operadora do shopping

Representagio grafica utiliza a ferramenta Google Maps



@ RIOBRAVO VIA PARQUE SHOPPING (FVPQI I)

INFORMACOES SOBRE O FUNDO

ADMINISTRADOR - Rio Bravo Investimentos

ESCRITURADOR DAS COTAS - |tau Securities Services

TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO - 0,12% a.a. sobre o Patriménio Liquido

(Min. Mensal R$ 57.680,70 - data base 01/07/2016, reajustada anualmente pela variagdao positiva do IGP-M)
TAXA DE PERFORMANCE * Nio ha

INICIO DO FUNDO - 16/11/2012

PATRIMONIO LIQUIDO « 525.941.810,91

QUANTIDADE DE COTAS - 2.800.149

NUMERO DE COTISTAS -« 3.197

OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos no empreendimento imobilidrio denominado “Via Parque
Shopping”, localizado na Avenida Ayrton Senna, n2 3.000, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, podendo, para tanto,
adquirir areas brutas locaveis ja construidas, em fase de construgdo ou a construir, investir na ampliagdo do
empreendimento, incluindo, sem limitagdo, por meio da aquisi¢do de terrenos, unidades imobiliarias e direitos vinculados
a esses bens em local adjacente, construir outras unidades imobilidrias, adquirir terrenos, unidades imobiliarias e direitos
vinculados a esses bens, bem como vender, prometer vender, incorporar e arrendar os referidos bens (“Ativos
Imobiliarios”).



O rioBRrRAVO

SOBRE A GESTORA

A Rio Bravo é uma gestora pioneira no mercado de Fundos Imobilidrios e uma das principais administradoras do Brasil
atuando na estruturacdo, administracdo e gestdo de Fundos Imobilidrios. Com RS 13 bilhées sob gestdo e com anélises
disciplinadas de longo prazo e fundamentalistas, agrega aos investidores confianga e valor sustentdvel. Possui portfélio com
29 Fundos de Investimento Imobilidrio, entre administragdo fiduciaria e gestdo, tendo realizado mais de 40 operagGes como
estruturacdo de fundos, realizagdo de ofertas publicas e operagbes de incorporagao de fundos nos ultimos 10 anos. Possui
uma equipe qualificada, com gestores e administradores com expertise de mais de 10 anos no mercado financeiro e de

fundo imobiliario.

CONTATOS

RELACAO COM INVESTIDORES
11 3509 6657
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

11 0800 7229910
ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituigdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulagdes &
Melhores Priticas para os Fundos

ANBIMA delInvestimento.
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