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FIl GRAND PLAZA SHOPPING (ABCP11)

INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
COMENTARIOS DO GESTOR

Em julho, foi anunciada a distribuicdo de RS 0,45 por cota, em linha com as ultimas distribuicdes e 5,9% superior ao mesmo periodo do
ano anterior.

O Grand Plaza Shopping apresentou crescimento de trafego de veiculos de 9,5% no comparativo com o mesmo periodo do ano anterior.
Lembrando que nesse comparativo ha sazonalidade, visto que no mesmo periodo de 2018 houve a Copa do Mundo, o que reduz o fluxo de
pessoas nos shoppings em dias de jogos. O resultado do estacionamento apresentou crescimento de 44% acima do or¢gamento devido ao
crescimento de nimero de veiculos, adicionado ao aumento de tarifa e compensagdo de impostos de PIS/COFINS (no &mbito do operador,
visto que o aluguel é percentual do resultado).

Em termos de vendas, o empreendimento apresentou crescimento de 7,3% em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior, com destaques
para os setores: Lazer (21,7%), Alimentagdo (12,3%) e Vestudrios (9,9%). A inadimpléncia bruta no més foi de 6,2% e no fechamento do
acumulado do ano, a inadimpléncia liquida estda em 1,7%, em linha com o orgamento. A Vacdncia do empreendimento fechou o més em
1,3%.

Em termos de NOI (Resultado Operacional do Shopping), o empreendimento apresentou crescimento de 13% no acumulado em relagdo ao
mesmo periodo de 2018 e 8% em relagdo ao orgamento, fechando o acumulado do ano com crescimento de 6% em relagdo ao orgamento.

Ultimos acontecimentos

Em 07/08/2019, a Administradora comunicou através de Fato Relevante um esclarecimento a CVM, referente a um Oficio da
Superintendéncia de Relagdo com Investidores Institucionais (“SIN”) solicitando o imediato refazimento das demonstragdes financeiras de
2017 e 2018, por entender que eles estariam enquadrados no artigo 22 da Lei n2 9.779/99. No Fato Relevante, a Administradora enfatiza
que discorda integralmente do exposto no Oficio e apresentard recurso ao Colegiado da CVM, nos termos e no prazo estabelecidos na
Deliberagdo CVM n2 463/03. Para acessar o Fato Relevante, clique aqui.

A alegacdo de enquadramento dos Fundos como pessoa juridica deve-se a figura de um cotista com participagdo superior a 25% das cotas
do referido fundo imobilidrio concomitante ao mesmo ser incorporador, construtor ou sécio de acordo com a Lei n2 9.779/99. Importante
ressaltar que apenas a figura de um cotista que detém posi¢do superior a 25% das cotas ndo é condigdo suficiente para que um fundo seja
enquadrado como pessoa juridica.

Com base em uma avaliagdo técnica em relagdo ao tema, a Administradora tem bastante convic¢do de que os Fundos ndo se enquadram
ao disposto no artigo 22 da Lei 9.779/99 e tem extensa defesa para todos os cendrios que podem englobar a interpretagdo da CVM sobre o
enquadramento citado. Por consequéncia, entende que ndo deverd alterar sua forma de tributagdo, tampouco republicar suas
demonstragdes financeiras.

Em 20/08/2019 foi apresentado no &mbito da CVM o recurso ao Colegiado com pedido de efeito suspensivo em relagdo a republicagdo das
demonstragdes financeiras. Caso decida por manter a decisdo impugnada, o recurso devera ser encaminhado para o Colegiado da CVM. Se
o Colegiado mantiver a exigéncia de republicagdo das demonstragdes financeiras do Fundo, hda medidas judiciais que poderdo ser
adotadas pela Administradora na esfera judicial.

Como potenciais consequéncias aos cotistas, caso o fundo em questdo fosse enquadrado ao artigo 22 da Lei 9.779/99, teria de ser
tributado como pessoa juridica, o que implicaria em uma carga tributdria mais elevada do que a atual, com resultados financeiros
potencialmente reduzidos. Ressaltamos que, até que sejam tomadas todas as medidas cabiveis, ndo haverd qualquer alteragdo na
operagdo do empreendimento e, consequentemente, resultados do fundo, bem como na politica de distribuigdo de rendimentos aos
cotistas.

Ressaltamos que ndo ha qualquer manifestagdo acerca da irregularidade do enquadramento fiscal dos Fundos por parte da Receita
Federal e ndo é possivel saber quando ird ou se ird haver fiscalizagdo e/ou autuagdo da Receita. Portanto, qualquer provisdo para
potencial contingéncia ou a presun¢do de um passivo tributario seria meramente especulativo por ora, o que, na visdo da Administradora,
poderia gerar mais desgaste no mercado. Caso entenda adequado, a Administradora poderd divulgar ao mercado dados estimados com o
decorrer do processo, caso haja.

Da mesma forma, caso haja um passivo tributdrio, ndo é possivel saber a quem sera atribuido pelo motivos expostos acima. Ou seja, ndo é
possivel saber visto que ndo hd nenhum processo em curso na Receita Federal e entendemos como remota a chance do Fundo se
enquadrar no art. 22 da Lei 9779.

Em relagdo as informag¢Bes do Passivo que constam no Informe Mensal de Julho, a Administradora esclarece que, por melhor
entendimento contabil e alinhado com a nova prestagdo de contas do empreendimento, passou a registrar o CDU de forma competéncia,
o qual era considerado apenas “resultado caixa” anteriormente. Como o referido Informe tem campos limitados, os valores entram na
linha “outros valores a pagar”, porém mais informacdes detalhadas das contas podem ser visualizadas no balancete disponivel no site do
Fundo. Salientamos que tal efeito é somente contabil, e os efeitos “caixa” permanecem como demonstrados em relatério mensal frente
ao orgamento aprovado.

A Administradora se coloca a disposi¢cdo, como sempre o fez, a Receita Federal, aos cotistas do Fundo e ao mercado em geral e reafirma o
desejo de solucionar a discussdo com a maior brevidade possivel.

www.riobravo.com.br


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=55611&cvm=true

@RlOBRAvo

DADOS DO FUNDO

FIl GRAND PLAZA SHOPPING (ABCP11)

jul/19 dez/18 jul/18
Valor da Cota R$ 101,94 R$ 17,30 R$ 15,75
Quantidade de Cotas 12.203.833 61.019.165 61.019.165
Valor de Mercado R$ 1.244.058.736 R$ 1.055.631.555 R$ 961.051.849
LIQUIDEZ
més ano 12 meses
Volume Negociado R$ 12.920.307 R$ 69.245.960 R$ 109.138.643
Giro (%de cotas negociadas) 1,02% 5,61% 9,58%
Presenca em Pregbes 100% 100% 100%
DEMONSTRACAO DE RESULTADO
més ano 12 meses
Receita Imobiliaria R$ 6.384.585 R$ 45.602.057 R$ 72.546.693
Receita Financeira R$ 29.774 R$ 241.950 R$ 373.270
Despesas -R$ 104.041 -R$ 969.877 -R$ 1.481.478
Resultado R$ 6.310.317 R$ 44.874.130 R$ 71.438.484
Resultado Realizado por cota R$0,5171 R$ 3,6771 R$ 5,8538
Resultado Orgado por cota R$ 0,4475 R$ 3,3651 R$ 5,5303
Rendimento por cotal R$ 0,4500 R$ 3,3500 R$ 5,5250
Resultado Acumulado? R$ 0,0671 R$ 0,3271 R$ 0,3288
! Rendimento anunciado do periodo indicado.
2 Diferenga entre o Resultado do periodo e Rendimento Anunciado no periodo indicado.
DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS
ANO JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ

2019 0,130 0,450 0,450 0,450 0,450 0,450 0,450
2018 0,120 0,080 0,080 0,080 0,085 0,085 0,085 0,085 0,085 0,085 0,090 0,090
A3 8,33% 12,50% 12,50% 12,50% 5,88% 5,.88% 5,88%

3 Variacdo comparativa entre meses de 2018 e 2019. Em fevereiro de 2019 houve o grupamento de cotas na propor¢do de 5 para 1. A variagdo
percentual ja considera esse efeito.
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1*Refere-se ao Periodo-Base do Relatério.
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RENTABILIDADE

rentabilidade total*
Fll Grand Plaza Shopping
IFIX

rentabilidade das distribuicdes de rendimento®
Fll Grand Plaza Shopping
CDl liquido (15% de IR)

més
-6,08%
1,27%

més
0,41%
0,48%

ano 12 meses desde o inicio
21,87% 37,45% 359,10%
13,10% 23,45% 165,96%

ano 12 meses desde o inicio
3,87% 7,02% 86,73%
3,11% 5,39% 107,83%

4 Rentabilidade calculada a através do método da cota ajustada, ou seja, assume-se que o proventos pagos s@o reinvestidos no préprio Fll.
5 Rentabilidade calculada através da soma dos rendimentos pagos divididos pelo valor da cota adquirida em mercado secunddrio no fim do més

anterior ao periodo correspondente.
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PATRIMONIO DO FUNDO

https://www.grandplazashopping.com.br/informacoes

O Fll atualmente é proprietario do edificio comercial Grand Plaza,
do Grand Plaza Shopping e do antigo JK Shopping (incorporado
pelo Grand Plaza). Todos os imdveis estdo situados na cidade de
Santo André (SP), compartilhando-se da drea 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, retne
parte das marcas mais sélidas do varejo nacional, com 284
Operagdes, Boulevard Gastrondmico, Estacionamento com vagas
cobertas, Hipermercado, Home Center e Academia.

Shopping Prédio Comercial

* 63.768 m? de 4rea bruta ¢ 5.735m? de drea bruta
locavel locavel

e 284 operagdes * 3 andares

¢ 10 salas de cinema Cinemark * 9 salas comerciais

e Parque Tematico Playland ¢ Principais Locatarios: Caixa
e 24 pistas de boliche Econdmica Federal, CVC

Administragdo e Cartorio
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DESEMPENHO OPERACIONAL DO SHOPPING

No més de Julho de 2019 as vendas somaram R$ 73,378 milhdes, o que representa R$ 1.055/n?, um aumento de 7,3% se
comparadas ao mesmo periodo de 2018. Emrelacao aos Aluguéis, o shopping faturou R$ 5,459 milhdes em locagdes, um aumento de
10,4% se comparadas ao mesmo periodo do Ultimo ano.
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Vendas: 2019 x 2018 e A|uguéis: 2019 x 2018

O Resultado Operacional do Estacionamento foi de R$ 1,517 milh&o, um aumento de 44,6% se comparado ao mesmo periodo de 2018.
Ja o Fluxo de Veiculos foi de R$ 303 mil, um aumento de 9,4% se comparado ao mesmo periodo do Ultimo ano.

e F|uxo de Veiculos: 2019 x 2018

Resultado Estacionamento: 2019 x 2018
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No més de Julho de 2019 o shopping ficou com 1,3% de sua ABL vaga, e apresentou um nivel de inadimpléncia bruta® de 6,2%, com
relacdo aos aluguéis faturados no més anterior.
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LOCATARIOS — ABL POR SETOR LOCADO
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GRAND PLAZA SHOPPING COMEMORA AS FERIAS DE JULHO

Para comemorar as férias de julho, Grand Plaza Shopping recebeu o espetdculo circense “Abracadabra” e fez promogdo “Comprou-
Ganhou”. Para proporcionar a todas as familias da regido do ABC um periodo de férias escolares divertido e repleto de emogdes, o
Grand Plaza Shopping ofereceu em julho uma atragdo exclusica: o espetaculo “Abracadabra”, protagonizado pelo Reder Circus.

Para incentivar o publico a usufruir de toda a magia do universo circense, o Gran Plaza Shopping criou uma promogdo especial:

entre 12 de julho e 11 de agosto, a cada RS 150,00 em compras nas lojas fisicas do shopping ou R$ 100,00 no ON Stores, loja online
do shopping, o cliente que participou da agdo ganhou um vale-ingresso infantil.
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OBJETIVO E POLITICA DO FUNDO

O FlIl Grand Plaza Shopping tem por objetivo a exploragdo comercial do Grand Plaza Shopping, onde possui participagdo de
98,6% no empreendimento. Limitado a 25% (vinte e cinco por cento) do patriménio liquido do Fundo, a parcela ndo

aplicada nos Ativos Imobilidrios podera ser aplicada em ativos de renda fixa, publicos ou privados, incluindo, sem

limitagdo:

(i) titulos publicos federais,

(i) operagOes compromissadas lastreadas nesses titulos, e

(iii) titulos de emissdo ou coobrigagdo de institui¢do financeira, incluindo certificados de depdsito bancario (CDB)

(“Ativos de Renda Fixa”, e, em conjunto com os Ativos Imobiliarios, “Ativos”).

INFORMACOES

ADMINISTRADOR - Rio Bravo Investimentos DTVM Ltda.

ESCRITURADOR DAS COTAS - Ital Securities Services

TAXA DE ADMINISTRAGAO ¢ 0,1% a.a. sobre o Patriménio Liquido do fundo

(Min. Mensal R$ 51.500 - data base 01/01/2016, reajustada anualmente pela variacdo positiva do IGP-M)
TAXA DE PERFORMANCE - Nio ha

INICIO DO FUNDO - 15/05/1996

QUANTIDADE DE COTAS - 12.203.833

NUMERO DE COTISTAS + 24.718

PATRIMONIO LIQUIDO - R$ 909.987.230,56

CONTATOS

RELAGAO COM INVESTIDORES

11 3509 6657
ri@riobravo.com.br

OUVIDORIA

11 08007229910
ouvidoria@riobravo.com.br

A presente instituigio aderiu ao
Cadigo ANBIMA de Regulagdes ¢
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA delnvestimento.
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