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Informacdes sobre o Fundo

CNPJ - 01.201.140/0001-90 OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO

ADMINISTRADOR e ESCRITURADOR - Rio Bravo O Fll Grand Plaza Shopping tem por objetivo a exploracéo
comercial do Grand Plaza Shopping, onde possui participacédo

Investimentos de 98,6% no empreendimento. Limitado a 25% do patriménio
liguido do Fundo, a parcela ndo aplicada nos Ativos Imobiliarios

TAXA DE ADMINISTRAGAO - 0,1% a.a. sobre o Patrimonio podera ser aplicada em ativos de renda fixa, publicos ou
privados.

Liquido do fundo
Cligue e acesse:

(Min. Mensal R$ 91.891,15 - data base 01/01/2022, reajustada
REGULAMENTO CADASTRE-SE CONHECA A
anualmente pela variagdo positiva do IGP-M) DO FUNDO NO MAILING RIO BRAVO

TAXA DE PERFORMANCE - N&ao ha

- . ATENDIMENTO DIGITAL
PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 430.849.356,99 (ref. dezembro) Envie uma mensagem para (11) 3509-6600 ou clique

i no icone para:
INICIO DO FUNDO - 15/05/1996

v Informacdes sobre nossos fundos
QUANTIDADE DE COTAS - 4.709.082 v Informes de rendimentos
5 v' Atualizagdes cadastrais
QUANTIDADE DE EMISSOES REALIZADAS - 2 v' Disponibilidade dos iméveis dos fundos
i imobiliarios
NUMERO DE COTISTAS - 19.484 v Acesso direto ao time de RI
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=4914
https://curriculo.riobravo.com.br/MailingFundos.aspx
https://www.riobravo.com.br/
http://www.riobravo.com.br/whatsapp
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Desempenho do més

Em dezembro, o resultado do Fundo foi de R$ -0,44/cota e ndo houve
distribuicdo de rendimentos, conforme detalhado na péagina seguinte
sobre a Consulta Formal 01/2022.

O NOI (resultado operacional) do més foi 21% acima ao orcado com
destaque o recebimento de CDU superior ao orcado, devido aos novos
contratos e recebimento de acordos fechados.

A receita de aluguel faturado fechou em 16,2% acima do orcgado,
registrando desempenho positivo também para as demais receitas de
locacdo 17,6% acima do orcado. O trafego total do més foi de 321.199
veiculos, em linha com ano anterior. Mesmo com queda em dezembro,
reforca o retorno do publico ao shopping e, por isso, a evolucédo frente a
2021 é cada vez menor.

O Shopping encerrou o ano com 12 unidades vagas, sendo 11 no
Shopping e 01 operacdes no Prédio Comercial. Foi assinado contrato em
dezembro com Labirinto Games totalizando 30,49m? em ABL. Ainda em
dezembro foi aprovada a proposta da Milky Moo, operacdo que inicia as
assinaturas e obras logo em janeiro/23.

Relatoério Gerencial
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No més de dezembro, o Shopping registrou crescimento de 10,5% em
vendas totais em relagdo ao ano anterior, com praticamente todos os
setores evoluindo, exceto pelas &ncoras e queda de lazer em
aproximadamente 30%. O SSS (Sames Stores Sales) apresenta uma
evolugdo de 11,2% em comparacdo com 2021, com todos os setores
crescendo, exceto por lazer. No fechamento de 2022, as vendas totais

comparadas a 2021 cresceram 28,9% e 0 SSS 32,7%.

Em relacdo ao caso da Americanas S.A., que recentemente pediu
Recuperacdo Judicial apds a divulgacdo de inconsisténcias contabeis, a
empresa é lojista no Grand Plaza Shopping e ndo ocupa area relevante,
sendo classificada como loja satélite, devido a pequena &area locada de
476m?. Atualmente, a loja esta inadimplente com o aluguel de dezembro e
o impacto anual estimado no NOI (resultado operacional do shopping) € de
menos de 0,38%, considerando todos os custos de vacancia. Entendemos
que o impacto é pouco significativo para o resultado do Fundo e
continuaremos acompanhando a questdo junto a administradora do
Empreendimento.
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Consulta Formal 01/2022

Em continuidade ao Fato Relevante divulgado em 06 de dezembro de 2022
sobre a celebracéo do Acordo de Reorganizagao entre o Fundo ABCP11, a
Rio Bravo (como administradora do Fundo), a Syn Prop e Tech S.A. e a

Hedge (como administradora do Fundo HGBS11), cotista detentor de mais
de 5% das cotas emitidas do ABCP11, foi concluida a Consulta Formal
01/2022 que deliberou a respeito da Cisdo Parcial do Fundo.

Conforme Sumario de Decisdes publicado no dia 22 de dezembro de 2022,
as matérias foram aprovadas por 73,14% do total de cotas emitidas do

Fundo. Desta forma, foi aprovada a Ciséo Parcial do Fundo, com a versao
do acervo cindido, que representa 61,41% do patriménio do Fundo, para o
Fundo SYN, seguindo os termos detalhados na convocacéo.

A Ciséo Parcial do Fundo tornou-se efetiva no fechamento dos mercados
do dia 29 de dezembro de 2022. O detalhamento dos procedimentos para a
Cisdo Parcial esta disponivel no Fato Relevante divulgado no dia 23 de
dezembro de 2022.

Ressalta-se que, o Fundo arcou com o pagamento do Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) devido sobre a transferéncia de
titularidade da fragao ideal do Imdével objeto da Cisdo Parcial para o Fundo
SYN no montante estimado em R$ 13.180.740, bem como emolumentos
notarias e registrais, estimados em R$ 680.00.
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Considerando que os pagamentos foram realizados antes do dia 29
de dezembro de 2022, pré-cisdao, o Fundo ABCP11 arcou com a
totalidade destes valores e, por conta disso, o Fundo néo teve

resultado anunciado em dezembro de 2022, o que acarretou a ndo

distribuicdo de rendimentos no més de janeiro de 2023.

O Fundo apds a cisao

A partir de 02 de janeiro de 2023, o
patriménio do Fundo sofreu uma
reducdo de 7.494.750 cotas de
emisséo do Fundo detidas pela SYN,
passando o total de cotas do Fundo
para 4.709.082 cotas e a SYN
deixara de ser cotista do Fundo.

Nado ha& qualquer alteracdo na
quantidade de cotas do Fundo
detidas
Portanto, cada cota do Fundo antes

pelos demais cotistas.
da cisdo sera sucedida por uma
cota do Fundo pods-cisdo (exceto as

cotas detidas pela SYN).

Investir é evoluir.

NOVA ESTRUTURA

EMPREENDIMENTO
GRAND PLAZA SHOPPING

37,96% | B80,41%
| |
FIl GRAND PLAZA FUNDO
SHOFPING SYN

Participagéo no fundo

Participagdo no fundo
S¥N cotlsta Unico

Cotistas pulverizados
100% 100%
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=392907
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=392930
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=392930
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Composicéo de Resultado nos Ultimos 12 Meses (R$/cota)
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jan/22 fev/22 mar/22  abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22

Receita Imobilidria mmmmm Resultado Financeiro Despesas =g==Resultado
| més | ano | 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 7.898.190,85 R$ 88.220.007,16 R$ 88.220.007,16
Receita Financeira R$ 139.878,17 R$ 1.554.000,82 R$ 1.554.000,82
Despesas -R$ 13.419.639,75 -R$ 15.380.039,53 -R$ 15.380.039,53
Resultado -R$ 5.381.570,73 R$ 74.393.968,45 R$ 74.393.968,45
Resultado Realizado por cota -R$ 0,44 R$ 6,10 R$ 6,10
Rendimento por cota' R$ - R$ 6,33 R$ 6,33
Resultado Acumulado? -R$ 0,44 -R$ 0,23 -R$ 0,23

' Resultado apresentado em regime de caixa e ndo audjtado.
* Proporgéo distribuida considera total do montante distribuido dividido pelo resultado do periodo (valores absolutos).
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Composicao de resultado Q RIO BRAVO

Dados do fundo Resultado do Fundo e Distribuicdo (R$/cota)
| dez/22 | dez/21 | dez/21 | 080 Rendimento Resultado
Valor da Cota R$ 74,30 R$ 71,20 R$ 71,20 0.64 0.62
Quantidade de Cotas 12.203.833 12.203.833 12.203.833 0,53 ' 0,54 0,59 055 0,56 058 0,54 0.58 !
Valor de Mercado R$ 906.744.791,90 R$868.912.909,60 R$ 868.912.909,60
0,77
0,58 | | 065 089 54 058
jan fev mar abr mai jun jul
- . - - - ~ - -0’44
Liquidez Distribuicdo de rendimentos
| més ano 12 meses | [ANO] JAN [ FEV [ MAR [ ABR | MAI [ JUN [ JUL [ AGO [ SET | OUT [ NoV | DEZ
Volume Negociado 1.983.656,76 24.039.457,89 24.039.457,89 2020 083 049 000 000 000 049 000 011 019 080 035 041
Giro (% de cotas negociadas) 0.23% 271% 271% 2021 0,56 0,40 0,05 0,05 0,39 0,51 0,53 0,42 0,42 0,46 0,56 0,58

2022 0,58 0,77 0,45 0,65 0,59 0,54 0,53 0,55 0,52 0,55 0,60 0,00

Presenca em Pregdes 100% 100% 100% A 3,6% 92,5% 800,0% 1200,0% 51,3% 5,9% 0,0% 31,0% 23,8% 19,6% 7,1% -100,0%

O Fundo distribui aos seus cotistas semestralmente, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo regime de
caixa, conforme legislacéo vigente. Ou seja, no maximo 5% do resultado gerado no semestre pode ficar retido no caixa do
Fundo para liquidez e investimentos. A gestdo 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 dia 15 do més subsequente ao resultado de referéncia. No caso

deste néo ser dia util, o pagamento é antecipado para o dia Gtil imediatamente anterior. Faréo jus aos rendimentos os
detentores da cota no dia da divulgagéo da distribuicéo de rendimentos, no tltimo dia Gtil do més.
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Resultados do shopping (Q RIO BRAVO
Grand Plaza Shoppin dez/21 dez/22 A2021 vs. YTD 2020 YTD 2021 YTD 2022 A 2021 Orgamento A Realizado vs.
pping 2022 YTD Orcado
Aluguel Minimo Faturado R$5.123 R$5.468 6,7% R$56.035 R$58.949 R$ 67.043 19,6% 13,7% R$ 58.694 14,2%
Aluguel Variavel Faturado R$ 133 R$ 190 42,1% R$1.650 R$1.283 R$ 2.251 36,4% 75,4% R$ 2.412 -6,7%
Outras Receitas de Aluguéis R$ 1.135 R$1.335 17,7% R$8.905 R$9.171 R$10.177 14,3% 11,0% R$ 7.261 40,2%
Total Faturado R$6.391 R$6.992 9,4% R$ 66.589 R$ 69.403 R$ 79.471 19,3% 14,5% R$ 68.368 16,2%
Inadimpléncia Liquida, cancelamentos e abatimentos R$ 192 R$ 17 -91,3% -R$22.141 -R$8.984 -R$ 1.635 -92,6% -81,8% -R$ 2.197 -25,6%
Receitas de Locacéo R$ 6.583 R$7.009 6,5% R$ 44.448 R$60.418 R$ 77.836 75,1% 28,8% R$ 66.170 17,6%
Outras Receitas R$ 307 R$ 264 -13,9% -R$5.499 R$2.218 R$ 2.595 -147,2% 17,0% R$ 863 200,8%
Estacionamento R$ 1.421 R$1.394 -1,9% R$9.820 R$10.344 R$ 16.741 70,5% 61,8% R$ 13.009 28,7%
Receita Operacional R$8.310 R$8.667 4,3% R$ 48.770 R$72.980 R$97.172 99,2% 33,1% R$ 80.042 21,4%
Despesa Operacional -R$ 672 -R$ 487 -27,5% -R$7.623 -R$6.553 -R$ 4.880 -36,0% -25,5% -R$ 3.794 28,6%
NOI R$7.638 R$8.180 7,1% R$ 41.147 R$66.427 R$ 92.293 124,3% 38,9% R$ 76.248 21,0%
Vendas por Segmento Alocacgédo do Fundo
o 6,4% 2%
Ancoras 19.6%
m Mega Lojas 21.3%
m Lazer
‘ 7,1%
Vestuario — - Caixa e equivalentes de caixa
il 0 . e
m Calcados Ativo Imobilizado
. ~ 18,3%
Alimentagéao 15,4%
m Outros 98%

10,9%
m Prédio Comercial
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Desempenho operacional (Q RIO BRAVO
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Dados de estacionamento (QRIO O
Resultado de Estacionamento
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Dados de vendas (Q RIO BRAVO
Vendas
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Dados de vacancia e inadimpléncia Q RIO BRAVO
0.1% o014 01 Evol%%go da Vacéancia
" 7 9% 6,1% ———
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39,6%
27,4%
20,3% 19,4%
10,1% 11,4% 25,0% 25,3% 12,3%

3,8% 5,1% 6.0% 4,1%

%
6,3% 6,2% 5.7% . —— . 5,0% 4.6% o o
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Rentabilidade

FIl Grand Plaza Shopping

450% -
400% -
350% -
300% -
250% -
200% -
150% -

0% - ! !

100% -

e

CDl Liquido (

N

15% de IR)

Q RIO BRAVO

—1IFIX

out-12 nov-13 dez-14 jan-16 fev-17 mar-18 abr-19 mai-20 jun-21 jul-22
| rentabilidade total’ | més | ano 12 meses desde o inicio
FIl Grand Plaza Shopping -1,17% 10,80% 10,80% 237,32%
IFIX 0,00% 2,22% 2,22% 186,71%
rentabilidade das distribuicOes R s,
. més ano 12 meses desde o inicio
de rendimento?
FIl Grand Plaza Shopping 0,00% 9,04% 9,04% 127,73%
CDI liquido (15% de IR) 0,95% 10,52% 10,52% 152,79%

' Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos sdo reinvestidos no proprio 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.

Relatoério Gerencial
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Patrimoénio do fundo

/ A .
\
SAO PAULO. )
//

\'\h NIBOPE
| toligénein
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O FIl atualmente é proprietario do edificio comercial Grand Plaza, do Grand
Plaza Shopping e do antigo JK Shopping (incorporado pelo Grand Plaza).
Todos o0s imoveis estdo 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, relne parte das marcas mais
soélidas do varejo nacional, com 284 Operacdes, Boulevard Gastrondmico,
Estacionamento com vagas cobertas, Hipermercado, Home Center e
Academia.

Shopping

+ 63.768 m? de 4rea bruta locavel
+ 284 operacdes

+ 10 salas de cinema Cinemark

+ Parque Tematico Playland

+ 24 pistas de boliche

Prédio Comercial
+ 5.735 m?2 de area bruta locavel

- 3 andares
+ 9 salas comerciais

Investir é evoluir. dez??2




Seu
Investimento
tem poder.

Q RIO BRAVO

Av.Chedid Jafet, 222 - Bloco B, 3°andar, CJ.32
04551-065, Sao Paulo - SP - Brasil
+5511 3509 6600 | ri@riobravo.com.br




Autorregulacdo

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
nédo deve ser considerado como uma oferta de aquisi¢éo de cotas dos fundos de investimentos.

+ Performance passada ndo ¢ garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos n&o
sao garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo

Garantidor de Crédito - FGC. + A Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda. n&o se responsabiliza por

quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste site. - Todo o material aqui
contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagéo
audiovisual sdo de propriedade Unica e exclusiva da Rio Bravo, bem como quaisquer
informacdes, relatérios, produtos e servicos, que conjuntamente compdem valiosa
propriedade intelectual da Rio Bravo. « Ndo é permitido qualquer tipo de adulteragéo 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 informagdes
aqui contempladas néo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendag&o de investimento. -
A Rio Bravo néo é responsavel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das
informagdes aqui dispostas.
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