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OBJETIVO DO FUNDO

0 Fundo tem por objetivo a realizacdo de investimentos no empreendimento imobilidrio Via Parque Shopping,
localizado na Avenida Ayrton Senna, n°® 3.000, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ, podendo, para tanto, adquirir
areas brutas locaveis ja& construidas, em fase de construcdo ou a construir, investir na ampliacdo do
empreendimento, incluindo, sem limitacdo, por meio da aquisicao de terrenos, unidades imobiliarias e direitos
vinculados a esses bens em local adjacente, construir outras unidades imobilidrias, adquirir terrenos, unidades
imobilidrias e direitos vinculados a esses bens, bem como vender, prometer vender, incorporar e arrendar 0s
referidos bens.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Novembro de 1994

R$ 158,65

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

GESTORA
Hedge Investments Real Estate Gestdo de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)*

(i) 0,12% ao ano sobre o patrimdnio liquido do Fundo ou (ii) Valor minimo
mensal de R$ 57.680,70 (data base julho/2016), reajustado anualmente
pela variacao positiva do IGPM-FGV.

R$ 1 96 mi TAXA DE PERFORMANCE
1,0% sobre o valor bruto de eventual venda, parcial ou integral, do Via

Parque Shopping, sendo que tal venda devera ser deliberada em
assembleia geral de cotistas.

cODIGO DE NEGOCIAGAO

2.800.149 e

TIPO ANBIMA
FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

R$ 70,12

PRAZO

3,800 Indeterminado

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

—
Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo

como relatdrios gerenciais, fatos relevantes e outras publicacées.

RELACAO COM INVESTIDORES

Para comentarios, criticas e sugestdes, mande e-mail para ri@hedgeinvest.com.br.

* (i) de 1° de agosto de 2025 até 31 de julho de 2026, desconto de 50% na Taxa de administracao;
(ii) de 1° de agosto de 2026 até 31 de julho de 2027, desconto de 30% na Taxa de administracao;
(iii) de 1° de agosto de 2027 até 31 de julho de 2028, desconto de 20% na Taxa de administracao;

A reducao serd aplicada tanto ao percentual anual sobre o patrimonio liquido quanto ao valor minimo mensal, pelos prazos acima contados.

Data base das informacoes: 31/10/2025.
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS

MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacdo Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em setembro, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou crescimento de 1,2% nas vendas quando comparado ao mesmo més de 2024, em termos
nominais. J& em termos reais, ou seja, levando-se em consideracdo a inflacdo no periodo, houve uma retracado
de 3,7%. Considerando o acumulado de 2025, temos um crescimento nominal de vendas de 2,0% vs. 0 mesmo
periodo de 2024.

Abaixo, trazemos as variacoes do faturamento do setor comparado com os anos anteriores, em termos reais e
nominais.

Variacao das vendas do setor vs. ano anterior
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Fonte: indice Cielo de Varejo em Shopping Centers (ICVS-Abrasce).

Abaixo, atualizamos a vacancia do setor, com o indicador também segregado pelas regides do pais.
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Fonte: Abrasce, Hedge

Relatoério Gerencial Via Parque Shopping Fll 4



hedge. OUTUBRODE2025| [

INVESTMENTS

PRINCIPAIS DESTAQUES

INiCIO DA ADMINISTRACAO E GESTAO HEDGE

A partir de 1° de agosto de 2025, a Hedge assumiu a responsabilidade pela administracado e gestao do Fundo,
sucedendo a instituicdo anterior. Essa transicao foi aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria e marca o inicio
de um novo ciclo de governanca do FVPQ11, sempre com foco na transparéncia e na criacao de valor para seus
cotistas.

A Hedge Investments é uma gestora e administradora independente, especializada em ativos alternativos, com
destaque no mercado de fundos imobiliarios, apresentando vasta experiéncia no segmento de shopping centers.
Desde sua fundacao, tem construido um histérico sélido de atuacao, pautado pela exceléncia operacional e
compromisso em alinhar seus interesses aos dos investidores.

Como parte desse novo ciclo, comunicamos também a implementacdo de um desconto temporario na taxa de
administracao, conforme Fato Relevante divulgado em 4 de agosto de 2025:

e de 1°de agosto de 2025 até 31 de julho de 2026, desconto de 50%;
e de 1°de agosto de 2026 até 31 de julho de 2027, desconto de 30%;
e de 1°de agosto de 2027 até 31 de julho de 2028, desconto de 20%;
A reducdo serd aplicada tanto ao percentual anual sobre o patriménio liquido quanto ao valor minimo mensal.

Agradecemos aos cotistas pela confianca nesta nova etapa. A administracdo e a gestdo do Fundo serao
conduzidas com responsabilidade e transparéncia, preservando as melhores praticas de governanca e
assegurando a prestacao de informacgdes para acompanhamento dos resultados do Shopping e do Fundo.

Neste relatério, apresentamos o resultado do Fundo referente ao més de outubro de 2025, que reflete o saldo do
resultado de setembro de 2025 e o adiantamento do resultado de outubro de 2025 do Via Parque Shopping.
Adicionalmente, apresentamos os indicadores operacionais do empreendimento para o més de setembro de
2025.

Em setembro de 2025 o shopping apresentou um patamar de vendas de R$ 26,0 milhdes, o que representa um
crescimento de 26,6% vs. setembro de 2024. No acumulado do ano, as vendas crescem 3,0% vs. 0 mesmo periodo
de 2024.

O resultado operacional de setembro cresceu 363% vs. setembro de 2024, enquanto no acumulado de 2025 o
resultado operacional apresenta crescimento de 20,4% em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior.
Destacamos que o nivel elevado de crescimento em setembro foi provocado por dois fatores: i) base elevada de
despesas em setembro de 2024, devido a realizacdo de aportes para equilibrio de caixa do condominio e
realizacdo de despesas de marketing; ii) Recuperacao de inadimpléncia em setembro de 2025, elevando a linha
de aluguel minimo deste més.

A vacancia saiu de 11,0% em agosto para 10,9% em setembro.
Movimentacdes comerciais: entrada da Face Spa (49m?).

Para maiores detalhes, recomendamos a andlise da Planilha de Fundamentos, disponivel na pagina do
Fundo.
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

O Fundo anunciou a distribuicdo de R$ 0,20 / cota como rendimento referente ao més de outubro de 2025,
considerando as 2.800.149 cotas no fechamento do més com pagamento em 14 de novembro de 2025, aos
detentores de cota em 31 de outubro de 2025. Destacamos que em outubro foi realizado a retencao do saldo de
resultado de setembro e do adiantamento de outubro para provisionamento de despesas a desembolsar, assim
como destacado abaixo. Em consequéncia disso, o Fundo apresentou resultado por cota negativo no més.

Conforme Orcamento Anual aprovado (link), o shopping realizard novos desembolsos ao longo dos préximos
meses que irdo impactar o resultado caixa do Fundo. Desta forma, para preservar caixa e postergar eventual
necessidade de emissao, a gestdo optou por reduzir o patamar de distribuicdo até que tais valores sejam
provisionados por completo. Posteriormente, com base no orcamento aprovado, o rendimento deverd ficar no
patamar entre R$ 0,50 a R$ 0,60 / cota até dez/25. Todas as declaracdes quando baseadas em expectativas
futuras, envolvem riscos e incertezas e, portanto, ndo devem ser consideradas como promessa ou garantia de
rentabilidade futura.

Finalizado este provisionamento, voltaremos a distribuir rendimentos préximo a 95% do resultado recorrente do
Fundo, da forma mais linear possivel, assim como é realizado nos demais FIl de Shopping Center geridos pela
Hedge, para que haja maior previsibilidade aos cotistas.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo esta de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a
distribuicao de pelo menos 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. A tabela apresentada indica
o efetivamente recebido no periodo, de modo que para uma analise mais completa do fluxo de caixa do Fundo,
recomenda-se considerar uma média de um periodo mais longo.

FVPQ11 out-25 R$ / Cota 2025 di:ﬂ;‘;:’:
Receitas totais 54.381 0,02 17.326.346 0,62

Resultado imobilidrio (3.221) (0,00) 16.984.206 0,61

Receita financeira 57.601 0,02 342.140 0,01
Despesas totais (213.362) (0,08) (1.767.370) (0,06)
Resultado (158.981) (0,06) 15.558.976 0,56
Rendimento FVPQ11 560.030 0,20 13.692.729 0,49

Fonte: Hedge
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LIQUIDEZ
FVPQ11 12 Meses
Presenca em pregébes 100,0% 100,0% 100,0%
Giro (em % do total de cotas) 0,5% 11,4% 14,6%
Volume negociado (R$ mil) 881,8 17.588,5 21.764,6
Volume médio diario (R$ mil) 38,3 83,4 87,4

Fonte: Hedge / Economatica / B3

RENTABILIDADE

A rentabilidade global calcula a taxa interna de retorno contemplando renda mensal e ganho de capital,
comparada ao CDI Liquido (aliquota de 15%). Pessoas Fisicas que detém volume inferior a 10% do total do Fundo
sao isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% sobre o ganho de capital na
venda da cota. No fechamento do més, o valor de mercado da cota do fundo foi de R$ 70,12.

FVPQ11 out/25 2025 12 Meses
Cota Aquisicao (R$) 67,93 42,08 59,03
Renda Acumulada 0,1% 12,6% 9,5%
Ganho de Capital Lig. 2,6% 53,3% 15,0%
TIR Lig. (Renda + Venda) 2,7% 70,4% 25,6%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 33,2% 89,0% 25,6%
Retorno em % CDI Liquido 245,0% 710,4% 222,6%
Retorno Total Bruto 3,3% 79,2% 28,3%
IFIX** 0,1% 15,3% 12,1%
% IFIX 2859,0% 517,1% 233,0%

Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

99%

m Imdveis = Renda Fixa

Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

Inaugurado em 1993, o Via Parque Shopping esté localizado na Barra da Tijuca, Zona Oeste do Rio de Janeiro. O
empreendimento possui 56,5 mil m? de Area Bruta Locavel (ABL), com diversidade de operacdes entre lojas
ancoras, megalojas, lazer, servicos e ampla praca de alimentacao.

Reconhecido como um shopping voltado para a familia, o Via Parque consolidou-se como um importante polo de
conveniéncia e entretenimento na regido. Apesar de a Barra da Tijuca ser uma das areas de maior crescimento
da cidade, também apresenta um dos maiores indices de ABL por habitante, o que intensifica a competicao entre
shoppings. Nos Ultimos anos, o aumento da concorréncia impactou indicadores de fluxo e ocupacado do
empreendimento.

Por outro lado, movimentos recentes reforcam o reposicionamento do ativo: a inauguracdo de um supermercado,
importante operacao para agregacao ao tenant mix do shopping, e a instalacao de um hospital no terreno vizinho
ampliam a atratividade do empreendimento, com potencial de incremento no fluxo de visitantes e no dinamismo
da regido.

100% Outubro de 1993

Principais Operagdes: Cobasi, Daiso Japan, Kalunga, Lojas Americanas, O Amigao, Renner, Smart Fit,
Supermarket.

Gastronomia: Outback, Bar do Adao, Bardana, Bartd Galatico, Esquillo’s, Galeteria Continental, Lorelai Cucina
Mediterranea, Yuki Cozinha Japonesa.

Lazer e Servicgos: Kinoplex, Qualistage, Centro Médico Barra D’or (a inaugurar), PEP da Policia Federal.

Enderego: Av. Ayrton Senna, 3000 - Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ viapargueshopping.com.br
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RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)

Més 1

Competéncia do shopping

Periodo de venda do lojista
com contratos vigentes

Més 2

Caixa do shopping:
Vencimento dos boletos dos contratos de

locacgdo vigentes no més 1

Caixa do Fundo: Repasse de adiantamento
do resultado do shopping na 22 quinzena
do més 2, para o Fll

OUTUBRO DE 2025 |

Més 3

Caixa do Fundo:

para o Fll.

Repasse do saldo do caixa recebido pelo
shopping durante a 22 quinzena do més 2,

Segue abaixo o resultado caixa de setembro de 2025, ou seja, trata dos contratos de locacao vigentes e das
vendas de agosto de 2025. Destacamos que o nivel elevado de crescimento em setembro foi provocado por
dois fatores: i) base elevada de despesas em setembro de 2024, devido a realizacao de aportes para equilibrio
de caixa do condominio e realizacdo de despesas de marketing; ii) Recuperacao de inadimpléncia em setembro
de 2025, elevando a linha de aluguel minimo deste més.

Via Parque Shopping (100%)

Realizado

set-25

Realizado

set-24

Variagao

vs. set-24

Acumulado

set-25

Acumulado

set-24

Variagao

acum. a/a

Aluguel minimo 1.665.739 1.436.607 16% 13.753.791 17.372.467 -21%
Aluguel complementar 154.750 161.280 -4% 1.779.598 1.954.381 -9%
Aluguel quiosques/midia/eventos 488.040 542.854 -10% 4.541.186 4.697.340 -3%
Outras receitas 17.528 23.186 -24% 137.434 1.095.241 -87%
Receitas totais 2.326.057 2.163.928 7% 20.212.008 25.119.429 -20%
Encargos de lojas vagas e contratuais -679.737 -1.600.639 -58% -7.412.769 -11.900.546 -38%
Outras despesas -42.051 -1.072.985 -96% -3.646.736 -6.427.467 -43%
Despesas totais -721.788 -2.673.624 -73% -11.059.506 -18.328.013 -40%
Resultado sem estacionamento 1.604.270 -509.697 -415% 9.152.503 6.791.416 35%
Resultado estacionamento 1.066.706 1.086.329 -2% 10.694.417 9.692.525 10%

Resultado operacional (NOI) 2.670.975 576.632 19.846.920 16.483.941
Benfeitorias 0 -70.801 -100% -500.000 -70.801 606%
Resultado n&o operacional 325.116 601.570 -46% -335.925 601.570 -156%
Fluxo de caixa total 2.996.091 1.107.402 171% 19.010.995 17.014.710 12%

HISTORICO DO RESULTADO OPERACIONAL (NOI) - R$ MILHOES, 100% DO SHOPPING

Para complementar as informacdes financeiras apresentadas anteriormente, o grafico abaixo traz o NOI
(resultado operacional) do shopping, incluindo estacionamento, na fracdo do Fundo, comparado com o ano de
2024. 0 histdérico desde 2019, esta presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

Variacao
4,5 set 25/24: 363,2%
2025/2024: 20,4%

3,5
2,5
1,5
0,5
-0,5 jan fev mar abr mai jun jul ago set out _nov dez

m 2024 m 2025

Fonte: Administradora.
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Os gréficos abaixo apresentam o histdrico dos principais indicadores operacionais do shopping, comparados com
0 ano de 2024. O histdrico desde 2019, estéd presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

A vacancia saiu de 11,0% em agosto para 10,9% em setembro.

Movimentacdes comerciais: entrada da Face Spa (49m?).

VENDAS (R$ MM)

FLUXO DE VEiCULOS ('000)

40 Variacao

30
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o
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m 2024 m 2025

set 25/24: 26,6%
2025/2024: 3,0%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M

Variacao
set 25/24: 14,2%
2025/2024: -0,5%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

m 2024

m 2025
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5

o

0

VACANCIA (% ABL)

25%
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15%

10%
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set-25:11,5% set-24: 12,7%

Fonte: Administradora.
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DOCUMENTOS

Demonstracdes

financeiras 2024 e e

Regulamento vigente

Autorregulagao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta,
recomendacdo ou andlise de investimento ou ativos, material promocional, solicitacdo de compra ou venda. Recomendamos consultar
profissionais especializados e independentes para uma anélise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributéario e das
sucessoOes. As informacOes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servigos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos
de investimento, a situacao financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento nao
constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia
de garantia de resultados ou isencgao de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira nao se responsabilizam por
decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por eles consultados. A
rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sao garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projectes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecdes e hipdteses
apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencdo de risco pela
Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com
especial atencao para as cldusulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢cdes do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este esta exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material ndo seja o benchmark
descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica e ndo como meta ou parametro de
performance. Verifique se os fundos utilizam estratégia com derivativos como parte integrante de suas politicas de investimento. Verifique
se os fundos investem em crédito privado. Os fundos apresentados podem estar expostos a significativa concentracdo em ativos de poucos
emissores, variacdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenérios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas
neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidacdo da operagao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacées, conclusoes e andlises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualquer momento e sem
aviso prévio. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor
cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Ao investidor cabera
a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a
cOpia, a distribuicdo ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacao
com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instédncia as demandas que ndo tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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