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RElalono dos auditores INdependentes Soore as
(emonstracoes financerras

Aos Cotistas e a Administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario Via Parque Shopping

Sdo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio Via Parque Shopping
(“Fundo”), administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda. (“Administradora”), que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstragdes do resultado, das mutag¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario Via
Parque Shopping em 31 de dezembro de 2023 e o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de

caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relagdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.
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Principal assunto de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstrag¢des financeiras como um todo e na formag¢ao de nossa opinido sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses

assuntos.

Valor justo das propriedades para investimento do Fundo

Veja nota explicativa n® 6

Principal assunto de auditoria

Como a auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui ativos
classificado como propriedade para investimento
no montante de R$ 527.942 mil, que é mensurado
pelo seu valor justo, determinado com base em um
laudo de avaliagdo econdmico financeira, elaborado
por avaliador independente, que utiliza, dentre
outros, dados e premissas relevantes tais como
receitas e despesas projetadas, vacancia, taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo. Esse investimento
possui risco de distor¢ao relevante, em fung¢ido da
determinacdo do seu valor justo envolver uso
significativo de premissas e julgamentos, bem como

Os nossos procedimentos de auditoria
inclufram mas nao estdo limitados a:

e com o auxilio de nossos especialistas em
financas corporativas, avaliamos a
razoabilidade e a consisténcia dos dados e
premissas utilizados na preparacdo desse
estudo, tais como: receitas e despesas
projetadas, vacancia, taxas de desconto e de
capitalizacdo;

e com o auxilio de nossos especialistas em
finangas corporativas, analisamos a adequacgao

incertezas em relacdo a sua realizacdo. Devido a
relevancia das estimativas efetuadas para mensurar
o valor justo desse investimento e do impacto que
eventuais mudancas nos dados e premissas do
laudo de avaliagdo econdmico financeira, bem como
as incertezas em relacdo a sua realizacdo, teriam
sobre as demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto, consideramos esse assunto significativo
em nossa auditoria.

dos célculos matematicos incluidos em tal
estudo e a metodologia aplicada;

e avaliamos as divulgacdes efetuadas nas
demonstracdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitavel
o saldo da propriedade para investimento no tocante a sua valorizacdo, bem como as divulgagées
relacionadas, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, referente ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023.

Responsabilidade da administra¢ao do Fundo pelas demonstracoes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das demonstragdes financeiras
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio
e pelos controles internos que ela determinou como necessdrios para permitir a elaboracdo de
demonstracgoes financeiras livres de distorc¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacio da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes financeiras,
a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operag¢des, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.
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Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorg¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas
com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional, e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

— Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distor¢do relevante resultante de fraude
é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

— Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

— Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela administracao.

— Concluimos sobre a adequa¢io do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo
a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas
conclusoes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteiido das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constata¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias
significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela administracio declaracio de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.



Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administracdo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio corrente,
e que, dessa maneira constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacio publica do
assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nio deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro
de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 03 de abril de 2024

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-027685/0-0 ‘F’ SP

Willian Hideki Ishiba
Contador CRC 1SP281835/0-2



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

CNPJ: 00.332.266/0001-31

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais - R$)

Ativo Nota 2023 % PL 2022 % PL
Circulante 15.585 2,90% 19.852 3,69%
Caixa e equivalentes de caixa 4 8.082 1,50% I11.615 2,16%
Contas a Receber de Aluguéis 5 7.486 1,39% 8216 1,53%
Outros valores a receber 17 0,00% 21 0,00%
N3io Circulante 528.723 98,23% 527.910 98,06%
Depositos judiciais 25 781 0,15% 712 0,13%
Investimento 527.942 98,09% 527.198 97,92%
Propriedades para Investimento 527.942 98,09% 527.198 97,92%

Iméveis Acabados 6.a 527.942 98,09% 527.198 97,92%
Total do Ativo 544.308 101,13% 547.762 101,74%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras

Passivo

Circulante

Taxa de administragdo a pagar
Fornecedores de materiais e servigos
Distribuicao de resultados a pagar
Obrigagaoes fiscais e previdenciarias
Adiantamento de clientes

Outros passivos

Patrimonio Liquido

Cotas Integralizadas

Gastos com colocagio de cotas
Amortizagdo do valor das cotas

Resultados acumulados

Nota 2023 % PL 2022 % PL
6.061 1,13% 9.390 1,74%

12 105 0,02% 108 0,02%
211 0,04% 1.749 0,32%

8 1298 0,24% 3.661 0,68%
9 6 0,00% 32 0,01%
650 0,12% 650 0,12%

3.791 0,70% 3.190 0,59%

7a 538.247  100,00% 538.372  100,00%
7a 263.025 48.87% 263.025 48,86%
(1.002) -0,19% (1.002) -0,19%

(58.339) -10,84% (58.339) -10,84%

334.563 62,16% 334.688 62,17%

544308 101,13% 547.762  101,74%

Total do Passivo e Patrimonio Liquido




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

CNPJ: 00.332.266/0001-31
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracao do resultado
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais - R$ exceto lucro liquido por cota)

Nota 2023 2022
Propriedades para Investimento
Receitas de Aluguéis 5 55.291 54.019
Despesas com manutengao e conservagio 10 (2.474) (4.872)
Provisao para créditos de liquidagao duvidosa (3.597) (3.045)
Receita de cessao de direitos de uso 79 100
Despesas de condominio (8.286) (10.141)
Outras receitas (despesas) com propriedades para investimento I (7.527) (7.666)
Ajuste a Valor Justo 6.b 87 (19.397)
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 33.573 8.998
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias 33.573 8.998
Outros Ativos Financeiros
Receita Financeira Liquida 4 1.080 8l
Outras Receitas/Despesas
Taxa de administragao 12 (1.261) (1.200)
Despesa administrativas 14 (17) (26)
Despesas com servigos de terceiros 13 (319) (425)
Despesas tributarias (207) (166)
Outras receitas (despesas) operacionais 432 93
Lucro Liquido do exercicio 33.281 8.085
Quantidade de cotas em circulagao 2.800.149 2.800.149
Lucro Liquido por cota - R$ 11,89 2,89

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

CNPJ: 00.332.266/0001-31
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstraciao das mutac¢des do patrimonio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais - R$)

Gastos com emissdao

Amortizacao

Nota Cotas integralizadas de cotas de cotas Lucros acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 263.025 (1.002) (58.339) 352.882 556.566
Resultado do exercicio - - - 8.085 8.085
Distribuicao de resultado no exercicio 8 - - - (26.279) (26.279)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 263.025 (1.002) (58.339) 334.688 538.372
Resultado do exercicio - - - 33.281 33.281
Distribui¢ao de resultado no exercicio 8 - - - (33.406) (33.406)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 263.025 (1.002) (58.339) 334.563 538.247

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

CNPJ: 00.332.266/0001-3 |

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracio do fluxo de caixa - método direto

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais - R$)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis

Recebimento de receitas de direitos de uso

Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas

Pagamento de materiais e servigos de manutengao
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos
Pagamento de despesas com propriedades para investimento
Pagamento de Taxa de Administragao

Outros recebimentos (pagamentos) operacionais

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimenmto

Aquisi¢oes de propriedades para investimento

Caixa Liquido das Atividades de Investimentos

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Pagamento de Rendimentos para os Cotistas

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento

Variacdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do exercicio

Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do exercicio

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras

2023 2022
52.424 49.278
79 100
1.080 815
(2.469) (4.854)
(502) (441)
(16.330) (16.337)
(1.264) (1.191)
(94) 782
32.924 28.152
(688) -
(688) -
(35.769) (24.754)
(35.769) (24.754)
(3.533) 3.398
11.615 8217
8.082 11.615
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 3| de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto valor unitdrio das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Via Parque Shopping - Fll (“Fundo”) foi constituido
sob a forma de condominio fechado em 6 de novembro de 1995. O Fundo tem prazo
de duragao indeterminado, é regulamentado pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993
e pela Resolugao 472, de 31 de outubro de 2008, que foram revogadas pela Resolugao
|75, de 23 de dezembro de 2022, com as alteragoes introduzidas pelas Resolugoes CVM
181/23, 184/23,187/23 e 200/24, e pelas Instrugoes CVM n° 516/1 1.

A administragao do Fundo esta em fase de adaptagao da resolugao 175/22 e as alteragoes
CVM 181/23, 184/23,187/23 e 200/24, que entraram em vigor em outubro de 2023, com
o prazo limite de 30 de junho de 2025 para regularizagao.

O Fundo tem por objeto a aplicacio de recursos no empreendimento imobilidrio
denominado Via Parque Shopping situado a Avenida Ayrton Senna, n° 3.000, Barra da
Tijuca, Rio de Janeiro - R]. Para tanto podera: (a) adquirir areas brutas locaveis ja
construidas, em fase de construgao e a construir; (b) investir na ampliagio do
empreendimento; (c) construir outras unidades imobiliarias; (d) adquirir terrenos,
unidades imobiliarias e direitos vinculados a estes bens no "Via Parque Shopping", ou em
local adjacente, com a finalidade de ampliacio; e (e) vender, prometer vender,
incorporar e arrendar os referidos bens.

O Fundo é proprietirio da totalidade do empreendimento Via Parque Shopping,
inaugurado em 1993. O Shopping possui uma Area Bruta Locavel de 57.017 m?, 207 lojas
comerciais e dispoe de 2.050 vagas de estacionamento.

Os recursos financeiros que nao forem alocados em ativos imobiliarios do Fundo serao
investidos em cotas de fundos de investimentos ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo, observados os termos
e condigoes da legislagao e regulamentagao vigentes.

As cotas do Fundo sao destinadas a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedada a
colocagao para investidores nao permitidos pela legislagao vigente.

Os investimentos em fundos nao sao garantidos pela Rio Bravo Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora”), ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas
estao expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situagoes em
que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

O Fundo possui suas cotas negociadas em bolsa de valores, via codigo FVPQI I.

2. Base de preparacao das demonstracoes financeiras

As demonstragoes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a
Instrucdo CVM no 516/1 | consubstanciada pela Instrugao CVM n° 472 de 31 de outubro
de 2008 que foi revogada pela CVM ne 175/22 e demais orientagoes e normas contabeis



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 3| de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto valor unitdrio das cotas)

emitidas pela CVM, conforme aplicavel. A administragdo do Fundo estd em fase de
adaptagao da resolugao 175/22 e as alteragoes CVM 181/23, 184/23 e 187/23, que
entraram em vigor em outubro de 2023, com o prazo limite de 30 de junho de 2025
para regularizagao.

Na elaboragao dessas demonstragoes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de pregos para a contabilizagao e determinagao dos valores dos ativos e instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagao
financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir
a ser diferentes dos estimados.

(a) Aprovacao das demonstrac¢des financeiras

As demonstracoes financeiras referentes ao exercicio findo em 3| de dezembro de 2023
tiveram sua emissao e publicacao aprovadas e autorizadas em 03 de abril de 2024 no
site da CVM e instituicao administradora, bem como posteriormente serao deliberadas
em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a legislagao em vigor.

(b) Base de mensuracao

As demonstragoes financeiras foram preparadas com base no custo historico com
excecao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e nao imobiliaria, bem como as
propriedades para investimentos que estio mensurados pelo valor justo conforme
requerido pela instrugao CYM 516/1 1.

(c) Moeda funcional e de apresentacao das demonstracoes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagao e apresentacao das
demonstragoes financeiras.

(d) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacio das demonstragoes financeiras do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios exige que a
Administradora faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagao de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisées com relagao a
estimativas contabeis sao reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao revisadas
e em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informagoes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas
que tem efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstragoes
financeiras do fundo estao incluidas nas seguintes notas explicativas:

Nota 6 — Propriedades para investimento;

3. Resumo das principais politicas contabeis

a. Caixa e equivalentes de caixa



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 3| de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto valor unitdrio das cotas)

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros
com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da contratagao, os
quais estao sujeitos a um risco insignificante de alteragao no valor justo, e sao utilizados
pelo Fundo na gestao das obrigagoes de curto prazo.

b. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sao registradas ao custo de aquisi¢ao, ajustado pelo
valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos de
investimento, sendo a melhor estimativa da Administragao de valor justo desses ativos.
A valorizagio e/ou desvalorizagio das cotas de fundos de investimento estao
apresentadas na “Receita financeira liquida”.

c. Ativos financeiros imobiliarios
Aluguéis

Estao registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contratos de locagao dos respectivos imoéveis, deduzido da provisao para
créditos de liquidagao duvidosa.

Provisdo para ajuste ao valor de realizacédo

A provisao é constituida para os saldos em aberto de clientes com alguma parcela de
aluguel vencida com mais de 180 dias.

d. Propriedades para investimento
i. Iméveis acabados

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo de aquisicao no reconhecimento inicial e deve ser
continuamente mensurada pelo valor justo. Alteragoes no valor justo sao reconhecidas
no resultado.

O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicao de uma propriedade
para investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo
proprietario incluiu os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo
diretamente atribuido para colocar essa propriedade para investimento em condi¢ao de
uso conforme o seu propésito.

Ganhos e perdas na alienagao de uma propriedade para investimento (calculado pela
diferenca entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sio reconhecidos no
resultado do exercicio. Quando uma propriedade para investimento é vendida, qualquer
montante reconhecido em ajuste de avaliagao patrimonial é transferido para lucros
acumulados.

ii. Iméveis em construcdo

Registrados pelo custo histérico de aquisicao ou construgao até a sua conclusao e inclui
todos os gastos que sao diretamente atribuiveis a aquisicao de um ativo. O custo de
ativos construidos pelo proprio Fundo inclui:
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) O custo de materiais e mao de obra direta;

o Quaisquer outros custos para colocar o ativo no local e condigao necessarios
para que esses sejam capazes de operar da forma pretendida pela Administradora;

Quando o imoével é concluido é transferido para propriedade para investimento —
imoveis acabados, e avaliado ao seu valor justo.

iii. Custos subsequentes

Gastos subsequentes sao capitalizados apenas quando é provavel que beneficios
economicos futuros associados com os gastos serao auferidos pelo Fundo. Gastos de
manutengao e reparos recorrentes sao reconhecidos no resultado quando incorridos.

e. Avaliacao ao valor recuperavel de ativos

A Administradora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias economicas, operacionais ou
tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel.
Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor contabil liquido excede o valor
recuperavel, é constituida provisao para deterioracao ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.

f. Outros ativos e passivos

Um ativo € reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
economicos futuros serao gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um
recurso economico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagoes monetarias incorridos.

As provisoes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagao
ou liquidagao é provavel que ocorra nos proximos |2 meses. Caso contrario, sao
demonstrados como nao circulantes.

g. Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locagao dos imoveis destinados a renda sao reconhecidas
considerando critérios de perda esperada e em base linear pelo prazo de vigéncia do
contrato de locagao firmado entre as partes, considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

h. Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado ¢ apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuragao dos resultados dos exercicios em
que ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os
riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.

i. Lucro (prejuizo) por cota
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O lucro (prejuizo) por cota € calculado por meio da divisao do lucro pelo nimero de
cotas em circulagao na data de encerramento do exercicio.

jo Partes Relacionadas

Para quaisquer transagoes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgagao das
condigoes em que as mesmas transagoes foram realizadas.

a. Instrumentos financeiros
a) Classificacao dos instrumentos financeiros
. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transagao.

M. Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, na seguinte categoria:

. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o proposito de geracao de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociagao;

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio
cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais e para os quais os termos
contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente
a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sao
classificados nessa categoria as rendas de aluguéis a receber proveniente das
propriedades para investimento.

. Mensurado ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes: O ativo
financeiro for mantido dentro de modelo de negdcios cujo objetivo seja atingido tanto
pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros
e quando os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de principal
e juros sobre o valor do principal em aberto.

IV. Classificagao dos ativos financeiros para fins de apresentagao
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Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango
patrimonial:

. Caixa e equivalentes de caixas: Depositos a vista e aplicagoes financeiras de
liquidez imediata que sao representadas por cotas de fundos de renda fixa.

. Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes
das propriedades para investimento.

V. Classificagao dos passivos financeiros para fins de mensuragao e apresentagao

. Passivos  financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captagao
de recursos realizados pelo Fundo.

b) Mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas
de valor justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transagao. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado sao ajustados pelos custos de
transagao.

Os ativos financeiros sao posteriormente mensurados da seguinte forma:
l Mensuragao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sao mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos estimados
de transagao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado
como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes
bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacio em
condigoes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo
de um instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("prego cotado" ou "preco de mercado").

Caso nao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagio normalmente adotadas pelo
mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a
ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

Os recebiveis sao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugao
no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de
rendimento efetivo por meio da utilizagao da taxa efetiva de juros.

Il. Mensuragao dos passivos financeiros



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 3| de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto valor unitdrio das cotas)

Em geral, os passivos financeiros sio mensurados ao custo amortizado, adotando-se o
método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor
inicial do instrumento financeiro em relagio a totalidade de seus fluxos de caixa
estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos
instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual
definida na data de contratagao, adicionados, conforme o caso, as comissoes e os custos
de transagao que, por sua natureza, fagam parte de seu retorno financeiro. No caso de
instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno
vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de renovagao de
juros.

Il Reconhecimento de variagoes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para
negociagao, sao reconhecidas na demonstragao do resultado, em suas respectivas contas
de origem.

k. ProvisGes de ativos e passivos contingentes

Ativos contingentes
Ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a

ser confirmada pela ocorréncia ou nao ocorréncia, de eventos além do controle do
Fundo. Nao sao reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragao do resultado.

Passivos contingentes
Possiveis obrigacoes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao ocorréncia de um ou mais eventos
futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2023 2022
Depositos bancarios a vista (a) 856 530
Aplicagoes financeiras (b) 7.226 11.085
Total 8.082 11.615

(@) montante de R$ 856 em 3| de dezembro de 2023 (R$ 530 em 2022) esta
representado por depositos a vista.

(b) As aplicagoes financeiras de natureza nao imobiliaria em 3| de dezembro de 2023 e
2022 estao representadas por:
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Descricao 2023 2022
Aplicagao Itat CDB 6.721 1.820
Aplicagao Itatl Soberano RF Simples 505 9.265
Total 7.226 11.085

Referem-se a cotas de fundo de investimento do Itad Unibanco S.A. (Gestor e
Administrador), nao possuem vencimento e podem ser regatados no curto prazo. Os
ativos que compoe a carteira desse fundo estao substancialmente representados por
cotas de fundo de investimento que aplicam em titulos publicos.

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2023 foi reconhecido a titulo de receita de
juros de aplicagao financeira o montante de R$ 1.080 (R$ 811 em 2022).

5. Contas a receber de aluguéis

Compreendem os aluguéis a receber relativos as lojas ocupadas, cujos saldos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022, sao os seguintes:

Descricao 2023 2022
Aluguéis a receber 4.567 4.509
Aluguéis a receber em atraso 22.648 20.065
Aluguéis a receber - Estacionamento 1.224 998
(-) Provisio para ajuste a valor de realizagdo (*) (20.953) (17.356)
Total 7.486 8.216

(*) Conforme descrito na nota explicativa 3 (c), a provisao é constituida para 100% dos
saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida com mais de 180
dias, além de considerar elementos preditivos de perda esperada.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi reconhecido como receita de aluguel o
montante de R$ 55.291 (R$ 54.019 em 2022).

6. Propriedades para investimento

a. Imoveis - acabados

Descricao 2023 2022
Imével Via Parque Shopping com Area Bruta Locavel
de 57.258 m2, 210 lojas comerciais e de 1.967 vagas
de estacionamento. 527.942 527.198
Total (a) 527.942 527.198

b. Movimentac¢ao

Descricao 2023 2022
Saldo inicial em 1° de janeiro 527.198 546.596
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Ajuste a Valor Justo 87 (19.398)
Benfeitoria 657 -
Saldo final em 31 de dezembro 527.942 527.198

c. Método de determinacdao do valor justo

A empresa Cushman & Wakefield de avaliagao, externa e independente, tendo
apropriada qualificagao profissional reconhecida e experiéncia recente na regiao e no
tipo de propriedade que esta sendo avaliada. O Fundo adotou como data-base o més de
dezembro 2023 (novembro de 2022 para o exercicio 2022) para revisar o valor justo da
propriedade para investimento. Os valores justos sao baseados nos valores de mercado,
e o valor estimado pelo qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliagao
entre partes conhecedoras e interessadas em uma transagao sob condigoes normais de
mercado.

Na auséncia de pregos correntes no mercado ativo, as avaliagoes sao preparadas através
da consideragao do valor dos fluxos de caixa agregados estimados dos aluguéis das
propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflita determinados riscos
inerentes nos fluxos de caixa entao é aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para
chegar a avaliagdo da propriedade.

As avaliagoes refletem, quando apropriado, o tipo de locatario efetivamente ocupando
o imovel ou do responsavel por honrar os compromissos da locagao que provavelmente
estara ocupando o imével apos o periodo em que o imoével ficou vago, a alocagao das
responsabilidades de manutengao e seguro entre o Fundo e o locatario, e a vida
economica remanescente da propriedade. Quando revisdes ou renovagoes das locagoes
estao pendentes e incluem aumentos previstos referentes a devolugao da propriedade,
assume-se que tais avisos, e quando apropriado contra-avisos, tenham sido providos de
maneira valida e dentro do tempo apropriado.

No laudo de 2023 foi considerado uma taxa de crescimento real de aluguéis de 1% ao
10° ano e uma taxa de crescimento real de despesas de 0,5% (0,5% em 2022) no mesmo
periodo. A taxa de capitalizagao utilizada foi de 9,00% (9,25% em 2022) com a taxa de
desconto de 10,25% (10,50% em 2022). A vacancia financeira inicia a projegcao com 20,0%
(20,0% em 2022) no primeiro ano, decaindo linearmente até o sétimo ano para 4,0%
(2,0% em 2022) e permanecendo 3,0% (3,0% em 2022) do oitavo ano em seguinte.

7. Patrimonio liquido
a. Cotas integralizadas

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2023 foi de R$ 538.247 (R$
538.372 em 2022) e esta representado por 2.800.149 (2.800.149 em 2022) cotas
escriturais e nominativas integralizadas, totalizando R$ 263.025. O valor dos gastos com
colocagoes de cotas soma R$ 1.002 (R$ 1.002 em 2022). O valor liquido das cotas
integralizadas é de R$ 262.023 (R$ 262.023 em 2022).
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As cotas integralizadas sao avaliadas pela Administradora com base no patrimonio

liquido, sendo o seu valor patrimonial divulgado mensalmente no site da administradora
e na CVM.

b. Emissao de cotas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 nao houve emissao de novas
cotas.

c. Séries de cotas do fundo

Quantidade

de Cotas Total (R$
Descricdo integralizadas mil)
[*a | 1* emissao 2.120.589 138.098
127 emissao 235.955 42.000
3% emissao 227.854 48.271
[4* emissao 215.751 50.000
Total 2.800.149 278.369

d. Gastos com colocac¢ao de cotas

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o saldo referente a gastos com
a 14* emissao de cotas é de R$ 1.002 (R$ 1.002 em 2022).

e. Amortizaciao de cotas

Sempre que houver desinvestimentos nos Ativos integrantes do patrimonio do Fundo,
nos termos e prazos legais, os recursos serao preferencialmente reinvestidos em Ativos
Imobiliarios. Caso a instituicao administradora nao identifique novos Ativos Imobiliarios
e condicionada a aprovagao pela Assembleia Geral de Cotistas, os recursos serao
destinados a amortizagao de cotas proporcionalmente ao montante que o valor de cada
Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido.

A amortizacao de cotas esta prevista no regulamento do Fundo em seu artigo 54,
paragrafo 2°.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 nao houve amortizacoes de
cotas.

8. Politica de distribuicio de resultados

O Fundo, de acordo com seu regulamento e a Lei n°® 9.779/99, devera distribuir a seus
cotistas, no minimo 95% dos lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com
base em balango encerrado semestralmente em 30 de junho e 31 de dezembro.

O regulamento do Fundo prevé a distribuicao dos rendimentos aos Cotistas
mensalmente.

A administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir
aos cotistas.
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Base de calculo:

Nos exercicios findos em 3| de dezembro de 2023 e 2022, a distribuicao de resultados

aos cotistas pode ser assim demonstrada:

Descrigéo 2023 2022

(+) Receitas apuradas no exercicio segundo o regime de

competéncia 56.969 55.023

(-) Despesas apuradas no exercicio segundo o regime

de competéncia (23.688) (46.938)

(=) Lucro contabil apurado no exercicio segundo o

regime de competéncia 33.281 8.085

(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo

caixa (7.573) (8.312)

(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo

caixa 323 20.138

(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio

corrente 8.216 7.751

(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios

anteriores e realizadas financeiramente no exercicio

corrente (741) (581)

(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuigédo 33.506 27.081
Resultado minimo a distribuir (95%) 31831 95 797

2023 2022

Lucro distribuido no exercicio 33.406 26.279

Saldo de lucros a pagar 3.661 2.136

Pagamento de rendimentos (35.769) (24.754)

Saldo de rendimentos a pagar 1.298 3.661

Percentual de rendimento proposto sobre a base de

calculo 99,70% 97,04%

O resultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicao de
cotistas, foi calculado de acordo com o estabelecido
CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N® 01/2014.

9. Obrigacdes fiscais e previdenciarias a Pagar

Descricao 2023

rendimentos aos

no

OFICIO-

2022

ISS a recolher |

INSS a recolher 5

12
20

Total 6

32
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10. Despesas com manutengao e conservacao

Descricao 2023 2022
Manutengao de Bens Locados (2.474) (4.872)
Total (2.474) (4.872)

Il. Demais receitas (despesas) com propriedades para investimento

Descricao 2023 2022
Juros / Multas recebidos 753 781
Recuperagao de despesas 2.400 16
Taxa de transferéncia 4 19
Comissoes S/Locagoes (1.691) (1.270)
Despesas bancarias 9) 7)
IPTU de imoveis locados (3.169) (3.281)
Fundo de promogao (1.032) 961)
Servigcos de Terceiros (65) (139)
Taxa de administragao de aluguéis (1.424) (2.017)
Outras despesas (1.609) )]
Honorarios advocaticios (1.362) (551)
Despesas legais e judiciais - (255)
Impostos e Taxas (323) -
Total (7.527) (7.666)

12. Taxa de administracio

Conforme item ||.] do regulamento do Fundo aprovado em 30 de setembro de 2016,
pela prestagao dos servigos de administragao, sera devida pelo Fundo uma remuneragao
correspondente a 0,12% (zero virgula doze por cento) ao ano sobre o valor do
patrimoénio liquido do Fundo, provisionada e paga mensalmente na proporgao de /12
(um doze avos), até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, observada, ainda, a
remuneragao minima de R$ 58 (cinquenta e oito mil) mensais, na data-base de Ol de
julho de 2016, reajustada anualmente pela variagao positiva do IGP-M, publicado pela
Fundagao Getulio Vargas — FGV (“Taxa de Administragao”).

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2023 a taxa de administragao totalizou R$
1.261 (R$ 1.200 em 2022) e representou 0,22% do patrimonio liquido médio (0,23% em
2022), o saldo a pagar para a Administradora em 3| de dezembro de 2023 é de R$ 105
(R$ 108 em 2022).

13. Despesas de servicos de terceiros

Descricao 2023 2022
Honorarios advocaticios (150) (119)
Honorarios outras pessoas juridicas (77) (72)

Honorarios com avaliagSes (18) (20)
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Taxa de fiscalizagago CVM (41) (41)
Taxa de escrituragao de cotas (15) (12)
Taxa B3 (12) (n
Taxa Anbima (6) 6)
Honordrios outras consultorias - (144)
Total 319) (425)
14. Despesas Administrativas
Descricdo 2023 2022
Correios, Doacdes e Material de Escritorio ) (1)
Despesas Bancarias ) )]
Despesas cartorarias (1) 2)
Despesas Legais e Judiciais - (2)
Outras Despesas 3) 9)
Reprodugdes, Encadernagdes e Servigos de Tele
Entrega (1)) (1))
(17) (26)

I15. Legislacdo tributaria
a. Fundo

O Fundo, conforme legislagao em vigor é isento de impostos, tais como PIS, COFINS e
Imposto de Renda, este Gltimo s6 incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as
aplicacoes em renda fixa do saldo de caixa do fundo (compensaveis quando da
distribuicao de resultados aos cotistas). Para usufruir deste beneficio tributario,
conforme determina a Lei 9.779/99 deve atender aos seguintes requisitos:

i. Distribua, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos cotistas.

ii. Nao invista em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou socio de imoével pertencente ao Fundo, quotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do
Fundo.

b. Cotista

As distribuicoes de rendimentos aos cotistas estao sujeitas a reten¢ao de 20% a titulo
de Imposto de Renda na Fonte.

c. Isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Ill do artigo 3° da Lei 11.033/04, de
isengao do Imposto de Renda sobre as distribuigoes pagas a cotista Pessoa Fisica, nas
seguintes condigoes:

(i) Na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos Fundos de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro) cujas cotas sejam
admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcao organizado.
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(i)  Sera concedido somente nos casos em que os Fundos de Investimento
Imobilidrio ou os Fiagro possuam, no minimo, 100 (cem) cotistas; (Redagao dada
pela Lei n° 14.754, de 2023)

(i)  Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de
investimento imobilidario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo.

(iv)  Nao sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n°® 9.779, de
|9 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento
Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.(Incluido pela Lei n® 14.754, de 2023)

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagao ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobilidrio por qualquer beneficidrio, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte
por cento).

16. Servicos de tesouraria e escrituraciao

O servico de tesouraria e escrituragao das cotas do Fundo é prestado pela proépria
Administradora.

17. Rentabilidade do Fundo

Patrimonio Patrimonio Distribuicio Rentabilidade

Semestres Liquido Liquido do Patrimonial Dividend  Rentabilidade

Inicial Final Semestre n Yield (2) (1+2)
1° Sem/2022 556.566 555.534 13.385 -0,19% 2,40% 2,22%
2° Sem/2022 555.534 538.371 12.894 -3,09% 2,32% -0,77%
1° Sem/2023 538371 539.280 17.249 0,17% 3,20% 3,37%
2° Sem/2023 539.280 538.247 16.157 -0,19% 3,00% 2,80%

(1) — Obtido pelo percentual do patriménio liquido final sobre o patrimonio liquido
inicial;

(2) — Obtido “Dividend Yield” pelo percentual da distribuicao do semestre sobre o PL
inicial.

O Fundo apresentou o valor de R$ 192,22 de cota patrimonial em 31 de dezembro de

2023 (R$192,27 em dezembro de 2022).

18. Negociacao das cotas
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O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociagao na [B]3 através do ticker FVPQI I, e
no exercicio foram negociadas, conforme demonstrado abaixo:

Data Preco de fechamento

jan/23 101,02
fev/23 98,73
mar/23 90,00
abr/23 99,00
mai/23 102,00
jun/23 108,88
jul/23 117,14
ago/23 126,96
set/23 120,13
out/23 116,85
nov/23 114,24
dez/23 114,00

Fonte: B3. Valores base na ultima negociagao de cada més.

19. Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio € uma aplicagao em
valores mobiliarios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas
provenientes das locagoes dos imoveis do Fundo.

Risco de liquidez

O Fundo é um condominio fechado, o que pressupoe que os seus cotistas somente
poderao resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagao, considerando
que o Fundo tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que os cotistas estejam conscientes de que o investimento no
Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas,
consistindo, portanto, como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver,
inclusive, alguma oscilagao do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas
superiores ao capital aplicado e a consequente obrigagao do Cotista de aportar recursos
adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de
eventual alteragao da legislagao tributaria, mediante a criagio de novos tributos,
interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao
de isengoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Riscos Associados ao Investimento no Empreendimento
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i) Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s) imovel (is) que
compoe a carteira de investimentos do Fundo, por decisao unilateral do Poder Publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriagao pode
acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Nao
existe garantia de que tal indenizagao paga ao Fundo pelo poder expropriante seja
suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida pelo Fundo.

i) Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis do Fundo, os recursos
obtidos pelas indenizagoes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes
para a reparagao do dano sofrido, bem como o atraso no seu pagamento pode impactar
no desenvolvimento dos negdcios e consequentemente na rentabilidade do Fundo.

iii) Risco de vacancia e inadimpléncia

O risco de vacancia e inadimpléncia € inerente a qualquer imével cujo objetivo seja gerar
renda com aluguéis. Locatarios podem deixar o imovel ou ficar inadimplentes devido a
superoferta na regiao ou desaquecimento da economia, gerando assim reducio da
receita e aumento das despesas para o Fundo.

iv) Riscos macroecondomicos gerais

E caracteristica das locacdes sofrerem variacoes em seus valores em fungao do
comportamento da economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta ou
indiretamente, as variacoes dos mercados de capitais e a conjuntura econémica do Brasil,
tais como:

(@) Desaquecimento da economia;
(b) Taxas de juros;

(c) Alteragao nas politicas monetaria e/ou cambial;

(d) Inflagao;

(e) Liquidez dos mercados financeiros;

® Riscos tributarios;

(8 Outros acontecimentos politicos e econdmicos que venham afetar o mercado
imobiliario.

Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicio de rendimentos e
sua respectiva tributacao

Em 24/01/2022, a Comissao de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reuniao do seu
Colegiado de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questoes relacionadas a distribuicdio de rendimentos de fundo de
investimento imobilidario em valores superiores ao lucro contabil acumulado.
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A referida decisao envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali
manifestado pode se aplicar aos demais fundos de investimento imobiliario que tenham
caracteristicas similares ao do caso analisado.

Com base na decisao do Colegiado, os fundos imobiliarios tém discricionariedade para
definir os valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas
demonstragoes financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregagao dos valores
distribuidos entre rendimentos e amortizagao de capital.

Os efeitos da decisao estao suspensos, entretanto, caso a decisao venha ser confirmada,
a apresentacio dos efeitos da distribuicio de rendimentos nas demonstragoes
financeiras podera ser impactada, com potencial impacto relevante na dinamica de
aprovagao das distribui¢oes e tributagao dos valores distribuidos.

20. Instrumentos financeiros e derivativos

O Fundo nao possui operagdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos,
sendo os instrumentos financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de
negociagao os quais se aproximam dos respectivos valores justos.

a) Gerenciamento de riscos

O Fundo participa de operagoes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estao
registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender suas estratégias e
necessidades operacionais, bem como reduzir a exposi¢ao a riscos financeiros.

A Administracao desses riscos é efetuada por meio da definicio de estratégias
elaboradas e aprovadas pelos administradores do Fundo, nao sendo realizadas aplicagoes
de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos, ou quaisquer
outros ativos de risco.

A contratagao e o controle de operagoes financeiras sao efetuados através de critérios
gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira,
confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual siao realizadas. As taxas
utilizadas sao compativeis com as do mercado.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliagao tempestiva da posicao
consolidada do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as
projegoes futuras, como forma de garantir o cumprimento do plano de negdcios definido
e monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

b) Riscos do Fundo

Risco de mercado

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um
instrumento financeiro flutue devido a variagdes nos precos de mercado. Os
instrumentos financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicagoes financeiras
e propriedade para investimentos.

Risco de taxa de juros
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O Fundo possui aplicagoes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa n° 4, as
quais possuem como referéncia (“benchmark” o CDI (Certificado de Deposito
Interfinanceiro).

Adicionalmente, o Fundo nao tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge”
/| “swap” contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros de
mercado.

Risco de crédito e de aplicacao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negoécio nao cumprir uma obrigagao
prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao
prejuizo financeiro. O Fundo estd exposto ao risco de crédito em suas atividades
operacionais, incluindo depositos em bancos e aplicagoes financeiras. O Fundo restringe
sua exposicao a riscos de crédito realizando seus investimentos em instituicoes
financeiras de primeira linha.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através
de planejamento e monitoramento de seus recursos financeiros disponiveis, garantindo
o devido cumprimento de suas obrigagoes.

Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicio de rendimentos e sua respectiva
tributacao

Em 24/01/2022, a Comissao de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reuniao do seu
Colegiado de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questoes relacionadas a distribuicio de rendimentos de fundo de
investimento imobilidrio em valores superiores ao lucro contabil acumulado.

A referida decisao envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali
manifestado pode se aplicar aos demais fundos de investimento imobiliario que tenham
caracteristicas similares ao do caso analisado.

Com base na decisao do Colegiado, os fundos imobiliarios tém discricionariedade para
definir os valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas
demonstragoes financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregacao dos valores
distribuidos entre rendimentos e amortizagao de capital.

Os efeitos da decisao estao suspensos, entretanto, caso a decisao venha ser confirmada,
a apresentacao dos efeitos da distribuicao de rendimentos nas demonstragoes
financeiras podera ser impactada, com potencial impacto relevante na dinamica de
aprovagao das distribuigoes e tributagao dos valores distribuidos.

21. Hierarquia de mensuracao pelo valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrugao CVM n° 516/201 |, para instrumentos
financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagcao
das mensuragoes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo
valor justo:

Nivel | — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como
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ativo se os precgos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles pregos representam transagoes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sio negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagao. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o
menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagoes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 — Se uma ou mais informacdes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliagao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as

propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instru¢ao CVM
516/11.

As tabelas abaixo apresentam os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 3| de dezembro de 2023 e 2022:

Ativos financeiros ao valor justo por 2023

meio do resultado Nivell Nivel2 Nivel3
Cotas de fundo de investimento 7.226 - -
Propriedade de investimento - - 527.942
Total do ativo 7.226 - 527.942
Ativos financeiros ao valor justo por 2022

meio do resultado Nivell Nivel2 Nivel3
Cotas de fundo de investimento 11.085 - -
Propriedade de investimento - - 527.198
Total do ativo 11.085 - 527.198

22. Divulgacao de informacgdes

A politica de divulgagao de informagoes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacao mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patrimonio do Fundo, envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizagao aos
cotistas de informagoes periddicas, mensais e anuais na sede da Administradora.
Adicionalmente, a Administradora mantém servico de atendimento aos cotistas em suas
dependéncias e efetua a divulgagao destas informagoes em seu site.

23. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Resolugao n° 162/22 da Comissao de Valores Mobiliarios, registre-se
que a Administradora, nos exercicios, nao contratou nem teve servigo prestado pela
KPMG Auditores Independentes Ltda. relacionados a este Fundo de investimento que



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
Exercicios findos em 3| de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto valor unitdrio das cotas)

ndo os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente
aceitos, quais sejam, o auditor nao deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer
fungoes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

24. Demandas judiciais
Provisao para contingéncias

Com base na anilise individual dos processos de natureza civel, trabalhista e tributaria
em que o Fundo é parte, em 31 de dezembro de 2023, existem processos judiciais com
classificacao de perda possivel no montante de R$ 15.529 (R$ 13.805 em 2022). Ja os
processos com classificagdo de perda provavel, nao ha saldo de provisao para
contingéncias reconhecido contabilmente no exercicio findo de 31 de dezembro de
2023.

25. Depositos judiciais

A Administradora do Fundo fez depésitos judiciais objetivando resguardar seus direitos
e em 3| de dezembro de 2023 o total de depdsitos era de R$ 781 (R$ 712 em 2022).

26. Seguros

O Fundo adota a politica de contratar cobertura de seguros para as propriedades para
investimento sujeitos a riscos por montantes considerados suficientes, pela
administradora e pela gestora, para cobrir eventuais sinistros, considerando a natureza
de sua atividade.

27. Transac6es com partes relacionadas

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo nao realizou operagoes
de compra e venda de titulos e valores mobiliarios de Fundos administrados e geridos
pela Instituicao Administradora/Gestora/Parte a elas relacionada do Fundo.

Durante o exercicio de 2023 foram registrados no resultado o valor de R$ 374 (R$ 636
em 2022) em gestao, R$ 669 (R$ 91 em 2022) em escrituragao de cotas e R$ 91 (R$
352 em 2022) de taxa de administracao liquida, sendo os seguintes saldos com a Rio
Bravo Investimentos:

Descricao 2023 2022
Taxa de administragao 31) (33)
Taxa de gestao (56) (57)
Taxa de escrituragiao de cotas (8) (8)
Total (95) (98)

28. Eventos subsequentes

Nao houve eventos subsequentes ao exercicio encerrado em 3| de dezembro de 2023.



