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Cadastre-se aqui para receber por e-mail informacoes do Fundo como relatérios
gerenciais, fatos relevantes e outras publicacoes.

OBJETIVO DO FUNDO

O Hedge Atrium Shopping Santo André Fll tem como objetivo auferir ganhos pelo
investimento no Atrium Shopping Santo André

INFORMACOES

INICIO DAS ATIVIDADES

" 10 de marco de 2011

ADMINISTRADORA

® Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
GESTORA

®" Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)

® (0,50% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo

TAXA DE PERFORMANCE

® N3o hd

COTA PATRIMONIAL
R$ 107,88

CODIGO DE NEGOCIACAO
" ATSATT COTA DE MERCADO

TIPO ANBIMA R$ 100,19
® Fll Desenvolvimento para Renda Gestao VALOR DE MERCADO

Passiva - Shopping Centers R$ 172 milhoes

PRAZO QUANTIDADE DE COTAS

" |ndeterminado 1.715.200
PUBLICO ALVO

. . QUANTIDADE DE COTISTAS
" |nvestidores qualificados

84

Fonte: Hedge / Ital. Data Base: janeiro-19
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Palavra da Gestora

Prezado Investidor,

Apresentamos neste relatdrio o resultado do fundo para janeiro 2019 e o resultado completo de 2018
do Atrium Shopping Santo André. Apesar de um cenario bastante desafiador, com a economia na
regiao sofrendo os efeitos da recente crise brasileira, a greve dos caminhoneiros e Copa do Mundo, é
com satisfacdo que comunicamos ao mercado um resultado operacional do shopping 82% acima do
resultado de 2017 e 1% acima do orcado para o ano.

Em dezembro, o shopping apresentou novo recorde com as vendas totais atingindo pela primeira vez
a marca de R$20 milhdes, com isso as vendas anuais dos lojistas superaram R$150 milhdes, um
crescimento de 11,9% em relacdo as vendas de 2017. Destacamos as operacbes da lojas semi-
ancoras, as quais foram responsaveis por 44,6% do aumento nas vendas do shopping. Do lado
negativo, assim como observamos no mercado de uma forma geral, as operacdes de entretenimento,
sobretudo cinemas, foram as que mais decepcionaram em 2018, ano marcado por fracos
lancamentos em termos de blockbusters.

Para 2019, seguimos com a estratégia de melhorar a atratividade do shopping, trazendo operacdes
gue possam agregar no mix de lojas, aumentar o fluxo de pessoas e na recuperagdo da
inadimpléncia.

|
Desempenho do Fundo

RESULTADO

O Fundo distribuird R$0,10 por cota como rendimento referente ao més de janeiro. O pagamento sera
realizado em 14/02/19, aos detentores de cota em 31/01/19. A politica de distribuicdo de
rendimentos do Fundo esta de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a distribuicdo 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.

ATSA11 jan-19 2019 12 Meses
Receitas totais 458.767 458.767 4.313.177

Resultado imobiliario 450.316 450.316 4.213.467

Receita financeira 8.451 8.451 99.710
Despesas totais (83.005) (83.005) (1.133.582)
Resultado 375.763 375.763 3.179.596
Rendimento 171.520 171.520 2.881.536
Resultado Médio / Cota 0,22 0,22 0,15
Rendimento Médio / Cota 0,10 0,10 0,14

Fonte: Hedge
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LIQUIDEZ
jan-19 2019 12 Meses
Presenca em pregdes 57% 57% 27%
Volume negociado (R$ milhoes) 0,01 0,01 19,67
Giro (em % do total de cotas) 0,01% 0,01% 10,52%
Valor de mercado R$ 171,85 milhdes
Quantidade de cotas do Fundo 1.715.200 cotas (84 cotistas)

Fonte: Hedge / Ital / B3 / Banco Central

RENTABILIDADE

A rentabilidade global calcula a taxa interna de retorno contemplando renda mensal e ganho de
capital, comparada ao CDI Liquido (aliguota de 15%). Pessoas Fisicas que detém volume inferior a
10% do total do Fundo séo isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas
em 20% de imposto de renda sobre o ganho de capital na venda da cota. No fechamento do més, o
valor de mercado da cota do fundo foi de R$100,19 e o valor patrimonial foi de R$107,88.

Hedge Atrium Shopping

Ano 12 meses
Santo André FlI

Cota Aquisicao (R$) 100,50 100,50 120,00 100,00
Renda Acumulada 0,4% 0,4% 1,4% 6,4%
Ganho de Capital Liq. -0,3% -0,3% -16,5% 0,2%
TIR Lig. (Renda + Venda) 0,1% 0,1% -16,2% 7,3%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 1,1% 1,1% -16,2% 0,9%
Retorno em % CDI Liquido 21,6% 21,6% - 7,9%
Retorno Total Bruto 0,1% 0,1% -15,1% 6,6%
IFIX 2,5% 2,5% 5,4% 138,4%
% do IFIX 4,0% 4,0% - 4,8%

*Considera a integralizacao da cota da 1° emissao em 15 parcelas
Fonte: Hedge / Ital / B3 / Banco Central

|
Investimentos

Investimento por classe de ativos (% de Ativos)

m Imdveis
= Renda Fixa

Fonte: Hedge / Ital / B3 / Banco Central
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INDICADORES DO SHOPPING

O Atrium Shopping Santo André localiza-se na cidade de Santo André, grande Sao Paulo. O Fundo
possui 100% de participacdo no empreendimento, que foi inaugurado em 29 de outubro de 2013 e
conta com aproximadamente 32.800m? de area bruta locével (ABL), incluindo praca de alimentacao,
salas de cinema, academia, quiosques, e uma operacao do Poupatempo, além de area de expansao.

ugares ' Estacionamentocom 2.000 vagas cobertas

Praca de Alimentacdo com 1.2001

VACANCIA, INADIMPLENCIA E FLUXO

Conforme informado pela AD Shopping, administradora do empreendimento, o shopping encerrou
dezembro de 2018 com a vacancia em 22,4% de seu ABL e de 52,0% com relacdo a quantidade de
lojas e quiosques. A AD Shopping continua trabalhando na comercializacdo das unidades vagas.

Status de Locacado (ABL m?) Status de Locacao (lojas)
= Ancoras

515 * Ancoras
= Semi Ancoras /
= Megalogjas

= Semi Ancoras

7.343 = Megalojas
454 = Entretenimento = Entretenimento
1.650 .-
= Satélites 143 = Satélites

\ Alimentacao o0 Alimentacao

Quiosques 24 Quiosques

480 .

Lojas Vagas Lgjas Vagas

Fonte: AD Shopping / Classificagao Abrasce
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VENDAS E FLUXO

As vendas totais cresceram 10,9% no més de dezembro em comparagdo com o mesmo més de
2017, marcando um recorde de vendas para um més na histdria do Atrium Shopping. No acumulado
do ano, o shopping apresentou crescimento de vendas de 11,9% em relacdo ao realizado em 2017.
Mais uma vez destacamos o bom resultado mensal das semi-ancoras, que apresentaram
crescimento de 39,0%, impactado pela reclassificacado da loja Polo Wear apds ampliacdo da mesma.
A categoria de entretenimento performou aguém do esperado, com a operacdo de cinema
apresentando reducéo de 19,5% no més de dezembro em relacdo ao mesmo més de 2017. No ano o
resultado da operacao de cinema foi 14,9% inferior ao observado em 2017. Abaixo, também pode-se
observar o histérico de fluxo de pessoas e de veiculos no periodo.

Histdrico de Vendas (R$ milhdes)

Variacao 2018/2017 de vendas ;
i acumulado até dezembro: +11,9%
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Fonte: AD Shopping
Indicador dez/18 dez/17 % variacdo ano Acumulado 2018 Acumulado 2017 % variagdo acum. ano
Fluxo de Veiculos 133.421 132.937 0,4% 1.328.318 1.334.621 -0,5%

Fluxo de Pessoas 618.196 585.031 5,7% 6.203.322 5.744958 8,0%

Abaixo, o histérico do % de inadimpléncia acumulada de aluguéis do shopping. O indicador considera
tanto a inadimpléncia do més vigente, como o recebimento de valores de competéncia anteriores.

Inadimpléncia Acumulada Liquida

15,0%

14,0%

14,0%
13,0% 13.6%
13,2%

o 12,59
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11,0% 11,2% 11,3%

10,0% 10,4%

10,1%

10,0%

9,0%
dez-17 jan-18 fev-18 mar-18 abr-18 mai-18 jun-18 jul-18 ago-18 set-18 out-18 nov-18 dez-18

Fonte: AD Shopping
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Resultado (base caixa)

Com o intuito de gerar maior transparéncia e auxiliar os investidores na tomada de decis&o, a Hedge
apresenta os resultados financeiros do shopping em regime de caixa, que considera eventuais
inadimpléncias e descontos, mostrando o que efetivamente foi realizado. Abaixo, segue quadro para
ilustrar como funciona o operacional de repasses do shopping ao Fundo.

Més 3
Caixa do Fundo
Repasse do resultado do shopping,
liguido das despesas, para o FlI,
referente a competéncia do més 1

Més 1 Més 2
Competéncia do shopping Caixa do shopping

Periodo de venda do lojista Vencimento dos boletos dos
com contratos vigentes contratos de locagdo vigentes no més 1

Segue abaixo o resultado caixa de dezembro de 2018, ou seja, trata dos contratos de locacao
vigentes e das vendas de novembro de 2018, bem como 0s comparativos com o orgamento e com o
mesmo periodo de 2017, conforme relatérios emitidos pela AD Shopping. Como pode-se observar, o
shopping apresentou resultado operacional 60% acima do observado no mesmo més de 2017 e 19%
abaixo do orcamento. No ano, o crescimento é de 82% com relagcdo ao mesmo periodo de 2017. Os
destaques positivos foram maior recuperacao de aluguel e menor vacancia com relacdo ao ano
anterior. J& os impactos negativos foram (i) vacancia maior que orcada, com menor faturamento de
aluguel e manutencdo do custeio do condominio destas lojas pelo empreendedor e (ii) a receita de
estacionamento que ficou abaixo do orcado e do realizado em 2017, devido a queda do fluxo de
veiculos pagantes. Segundo a Abrasce, esta queda € observada na maioria dos shoppings centers no
Brasil, muito também em funcdo do uso alternativo de transporte através de aplicativos.

dez-18 Acumulado 2018
AL SRODIRE, Realizado % X % X Realizado % X % X
no més orgcamento dez-17 no ano orcamento acum. dez-17
Aluguel - faturado 670.940 -11% -1% 8.353.040 2% 3%
Aluguel - recuperacao 88.206 149% 107% 808910 53% 23%
Aluguel - inadimpléncia -118.930 -46% -53% -2.631.822 -6% -18%
Aluguel - recebido 640.215 12% 38% 6.530.127 10% 17%
CDU - faturado 21.669 -31% -26% 236.512 -21% -55%
CDU - recuperacao 940 - - 31.637 - -45%
CDU - inadimpléncia -10.200 55% -48% -145.902 29% -53%
CDU - recebido 12.409 -50% 12% 122.246 -34% -54%
Receita de estacionamento 617.484 -15% -13% 7.317.469 -8% -2%
Despesa de estacionamento -193.385 -11% -3% -2.320.826 -7% 0%
Resultado de estacionamento 424.098 -17% -18% 4.996.643 -8% -3%
Receitas operacionais 1.076.723 -3% 9% 11.649.016 1% 6%
Condominio e fundo de promogao -380.127 -15% 13% -4.659.755 -8% 3%
Custos condominiais contratual -59.255 36% 57% -1.139.657 8% 36%
Custos condominiais subsidio -4.568 - 49% -28.940 12% 75%
Comercializagao -42.473 -71% 35% -550.886 11% 32%
Outras despesas -84.190 -139% -200% -769.130 10% 21%
Taxa de administragao -8.957 32% -234% -135.981 -11% -96%

Despesas operacionais -579.569 -17% 15% -7.284.348 -1%

Resultado operacional 497.153 -19% 60% 4.364.668 1%
-32.040 - -795% -146.961 - -

Resultado nao operacional
Resultado distribuido 465.114 -24% 47% 4.217.708 2% 74%

Néo obstante as checagens e verificacoes realizadas, a Hedge ndo se responsabiliza pelas informacoes
contidas no presente relatdrio recebidas de terceiros (administradora do shopping).
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Atrium Shopping Santo Andrée

Principais inauguracoes 2018

Casa Brasileira (35,26m2) Ticos Burger (38,95m?) Oticas Village (30,04m?)

Outras inauguracodes: Outlet do Homem, Lu Moreno, Tyche, Sonolayer, Mel.com, Miyuta
Pastéis, La Duguesa, Mix Consertos, Flytour, Vilany e InforCell

JANEIRO 2019
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Fato Relevante

Nos termos da Instrucdo CVM n°516/12, os imodveis classificados como propriedade para
investimento sdo continuamente mensurados pelo valor justo, normalmente com base em laudos de
avaliacdo elaborados por empresas especializadas independentes. Conforme Fato Relevante
publicado em 27 de dezembro de 2018, o valor justo do imdvel do Fundo foi reavaliado pela
Cushman & Wakefield em R$182.262.000,00, representando uma reducao de 14,2% em relagao ao
valor contabil daguela data. O impacto negativo no valor patrimonial da cota foi de aproximadamente
14,0%, considerando a cota do Fundo na data de 27 de dezembro de 2018.

Para tal avaliacao foi utilizado uma taxa de desconto real de 11,0% e uma taxa de capitalizagao real
de 9,0%.

O Fato Relevante esté disponivel no site da Administradora e na pagina do Fundo na B3 e CVM.

YZ'i‘ A presente instituicao aderiu ao
4 W Codigo ANBIMA de Regulacdo

W e Melhores Praticas para os

ANBIMA Fundos de Investimento.

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e ndo deve ser entendido como anélise
de valor mobiliério, material promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou recomendac&o de guelguer ativo
financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais
necessidades e questoes relativas a aspectos juridicos, tributérios e de sucessao. As informacoes veiculadas, os valores e as
taxas s&o referentes as datas e as condi¢des indicadas no material e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributagéo aplicavel.
As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram 0s objetivos de investimento, a
situacdo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatérios. O objetivo de investimento n&o constitui
garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e nao asseguram ou sugerem a
existéncia de garantia de resultados ou isencéo de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira
nao se responsabilizam por erros ou omissdes neste material ou pelo uso das informagdes nele contidas. Adicionalmente,
nao se responsabilizam por decisGes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de rentabilidade
futura. Fundos de Investimento ndo sé&o garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor e recomendada & leiture cuidadosa
tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial atencéo para as clausulas relativas ao objetivo e &
politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta
exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenarios e possibilidades
associados ao ativo. 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 decisao
sobre investimentos. Ao investidor caberéd a decis&o final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos
investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informacdes sobre objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o
regulamento do Fundo. S&o vedadas a copia, a distribuicéo ou a reproducéo total ou parcial deste material, sem a previa e
expressa concordancia do administrador e do gestor do Fundo.
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