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HEDGE ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE Fil

INFORMACGCOES
_ Objetivo do Fundo:

- Auferir ganhos preponderantemente pelo
* investimento no Atrium Shopping Santo

* André

" Inicio das atividades:

: Marco de 2011

. Gestor:

" Hedge Investments Real Estate

* Administrador:
. Hedge Investments DTVM

: Taxa de administracdo (inclui gestao):

" 0,50% a.a. sobre o valor de mercado das
" cotas

" Prazo de duracao do Fundo:

. Indeterminado

. Publico alvo:

" Investidores qualificados
" Cdédigo de negociagao:
. ATSA11B

: Classificacao Anbima:

" FIl Desenvolvimento para Renda Gestao
i Passiva - Shopping Centers

Comunicados e Fatos relevantes

Em 04 de outubro de 2018, foi realizada Assembleia Geral Extraordinéria que aprovou
por unanimidade dos cotistas votantes: (i) alteracdo do Regulamento (ii) desdobramento
de cotas do Fundo na proporcao de 10 (dez) novas cotas para cada cota existente. Para
maiores informacoes, leia a se¢do “Ata Assembleia Geral Extraordinéria” deste relatério.

Nota da Gestora

Segundo a Abrasce, agosto apresentou variacao de 8,6% nas vendas e -0,4% nas
receitas de aluguéis, quando comparado com o0 mesmo més do ano anterior. Por mix de
vendas, o aumento no més foi disseminado entre as lojas, com crescimento de 11,21%
das lojas ancoras; 18,12% das megalojas e 5,85% das lojas satélites. O grande destaque
no més ficou por conta do segmento de vestuario, que cresceu 13,25% em agosto, apds
dois meses consecutivos de reducdo. Por outro lado, a excecdo do més foram os
estabelecimentos de lazer/entretenimento que cairam 5,89%, a terceira redugao
seguida. Apds desaceleracdo das vendas nos uUltimos dois meses, o indicador retomou
ritmo de crescimento em agosto. No més, contribuiu para o resultado positivo a data
comemorativa do dia dos pais no comeco do més, beneficiando, principalmente, as
vendas de vestudrio e a liberacdo dos recursos do PIS-PASEP, que possibilitou o
aumento pontual do poder de compra das familias. No Atrium Shopping, as vendas
cresceram 19,8% e o Unico segmento que apresentou queda no faturamento foi o de
entretenimento, em linha com setor.

Distribuicao de Rendimentos

0 Fundo distribuird R$1,00 por cota como rendimento referente ao més de setembro. O
pagamento sera realizado em 15/10/18, aos detentores de cota em 28/09/18. A politica
de distribuicao de rendimentos do Fundo esté 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.
Fluxo ATSA11B set-18

443.445

2018
3.421.904

12 Meses
3.826.276

Receitas totais

Resultado imobiliario 435.360 3.349.696 3.699.819

Receita financeira 8.085 72.208 126.457

' Despesas totais (94.942) (847.067) (1.148.402)

izt R s el Resultado 348.503 2.574.837 2.677.873
mail informagbes do Fundo como .

L - Rendimento 171.520 1.921.024 2.598.528

relatérios gerenciais, fatos relevantes e
outras publicacdes. Médio / cota 1,00 1,24 1,26
Fonte: Hedge
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Liquidez

2018 12 Meses
Presenca em pregoes 11% 17% 15%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,38 16,02 16,41
Giro (em % do total de cotas) 0,20% 8,36% 8,56%

Valor de mercado R$ 188,33 milhdes

Quantidade de cotas do Fundo 171.520 cotas (75 cotistas)
Fonte: Hedge / CSHG / Itati / B3 / Banco Central

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 sdo 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$1.097,99 e o valor patrimonial foi de R$1.253,42.

Santo ARG FIl Més Ao e
Data 10-mar-11 31-ago-18 28-dez-17 29-set-17
Cota Aquisicéo (R$) 1.000 1.090 1.150 1.179
Renda Acumulada 5,6% 1,0% 1,0% 1,3%
Ganho de Capital Liqg. 7,8% 0,6% -4,5% -6,9%
TIR Lig. (Renda + Venda) 15,0% 0,7% -3,6% -5,6%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 1,9% 9,4% -4,7% -5,6%
Retorno em % CDI Liquido 16,9% 170,6% - -
Retorno Total Bruto 15,4% 1,8% -3,5% -5,5%
IFIX 111,2% -0,2% -4,1% -3,9%
Retorno em % IFIX 13,9% - - -

*considera a integralizagdo do valor da cota da 12 emissdo em 15 parcelas.
Fonte: Hedge / Itat / B3 / Banco Central

Investimentos

Investimento por classe de ativos (% de Ativos)

= Imdveis

m Renda Fixa

Fontes: Hedge / Itau
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Indicadores do Shopping

0 Atrium Shopping Santo André localiza-se na cidade de Santo André, grande Sdo Paulo. O Fundo possui 100% de participacédo no
empreendimento, que foi inaugurado em 29 de outubro de 2013 e conta com aproximadamente 32.800m? de &rea bruta locavel
(ABL), incluindo praca de alimentacéo, salas de cinema, academia, quiosques, e uma operacdo do Poupatempo, além de area de
expansao.

Di Gaspi

Pracga de Alimentagéo com 1.200 lugares ‘ 7 Estacionamento com 2.000 vagas cobertas

Vacancia, Inadimpléncia e Fluxo

Conforme informado pela AD Shopping, administradora do empreendimento, o shopping encerrou agosto de 2018 com a vacancia
em 22,2% de seu ABL e de 53,6% com relagdo a quantidade de lojas e quiosques. A AD Shopping continua trabalhando na
comercializagao das unidades vagas.

Status Locacao (ABL) Status Locacao (lojas)

2

= Ancoras u Ancoras

= Semi Ancoras

= Megalojas

= Entretenimento

= Satélites
Alimentacio
Quiosques

Lojas Vagas

» Semni Ancoras

= Megalojas

= Entretenimento

= Satélites
Alimentacio
Quiosques

Lojas Vagas

977

Fonte: AD Shopping / Classificacdo Abrasce

T
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Vendas e Fluxo

No Atrium Shopping, as vendas totais cresceram 19,8%, e as vendas das lojas que estavam abertas nos dois periodos analisados
(SSS de ago-18 versus ago-17) apresentaram crescimento de 13,6%. Neste més, o Unico segmento que teve decréscimo foi o de
entretenimento, impactado pelo cinema, que novamente pela falta de langamento de blockbuster, acumula queda no ano de
14,67%. Ainda, em setembro, foram inauguradas as operacdes Mel.com, de moda infantil e a expansao da Di Gaspi, uma semi-
ancora que acrescentou 163,68 m?, totalizando 816,71 m? na nova loja. No ano, o faturamento do shopping apresenta
crescimento de 10,5%. Abaixo, também pode-se observar o histdrico de fluxo de pessoas e de veiculos no periodo.

Historico de Vendas (R$)

1 - 1
o 21 . Variacdo 2018/2017 de 1
2 I vendas acumulado até | 19,2
1 . 0,
18 Lo 20t 0Sh
19,8%
15 o
11,8 129 131 Ve 12,0
. 15 111 6 14 1,5 12,6 12,0 11,2 ’
9.9 99 10,2 : 10,7 10,0 98
9 8,4
6
3
0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
2016 w2017 m2018
Fonte: AD Shopping
Indicadores ago/18 ago/17 % variagdo mensal ST G ST L PN
9 9 ° ¢ 2018 2017 acum. ano
Fluxo de Veiculos 109.906 106.356 3,3% 850.893 875.429 -2,8%
Fluxo de Pessoas 560.918 462.832 21,2% 4.017.541 3.739.902 7,4%

Abaixo, pode-se também observar 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

15,00%

14,00%

14,0%

13,00%
13,2%

12,8% 13,0% 12,8%

12,00% 12,59

12,3%

11,7%  11.8%
11,00% :

11.3%

11,2%
11,0%

10,00%

9,00%
ago-17  set-17  out-17 nov-17 dez-17 jan-18 fev-18  mar-18 abr-18 mai-18 jun-18 jul-18 ago-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 decisao, 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

Més 1 Més 2

U Enee o e i) LErE) GO Sl Repasse do resultado do shopping, liquido

das despesas, para o Fll, referente a
competéncia do més 1

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

Segue abaixo o resultado caixa de agosto de 2018, ou seja, trata dos contratos de locagao vigentes e das vendas de julho de 2018, bem
como os comparativos com o orgamento e com o mesmo periodo de 2017, conforme relatdrios emitidos pela AD Shopping. Como
pode-se observar, o shopping apresentou resultado operacional 15% acima do observado no mesmo més de 2017 e 15% abaixo do
orcamento. No ano, o crescimento é de 75% com relacdo ao mesmo periodo de 2017. O destague positivo foi o menor
inadimpléncia de aluguel e menor vacancia com relacdo ao ano anterior e os maiores impactos negativos foram (i) vacancia maior
gue orcada, com menor faturamento de aluguel e manutencéo do custeio do condominio destas lojas pelo empreendedor e (ii) a
receita de estacionamento que ficou abaixo do or¢ado e do realizado em 2017, devido a queda do fluxo de veiculos pagantes. Neste
caso, observa-se grande volume de consumidores estacionando seus veiculos no entorno do shopping em lugares proibidos,
atrapalhando inclusive os acessos e a operagao do shopping. A AD Shopping estd em constante contato com os 6rgados publicos e
espera mitigar este problema no curto prazo.

ago-18 Acumulado 2018
Atrium Shopping
Realizado % variacao x % variacao x Realizado % variacao x % variacao x
no més orcamento ago-17 no ano orcamento acum. ago-17

Aluguel - faturado 709.583 -5% -13% 5.945.488 8% 3%

Aluguel - recuperacgao 67.560 86% 29% 572.159 45% 23%

Aluguel - inadimpléncia -156.141 -23% -37% -2.087.507 9% -10%
Aluguel - recebido 621.002 6% 1% 4.430.140 11% 13%

CDU - faturado 21.265 -18% -31% 164.860 -5% -59%

CDU - recuperagao 10.054 - 238% 28.864 - -1%

CDU - inadimpléncia -11.354 3% -57% -106.857 29% -52%
CDU - recebido 19.965 35% 170% 86.867 -4% -58%

Receita de estacionamento 617.061 -12% -3% 4.956.534 -5% 1%

Despesa de estacionamento -190.633 -10% -2% -1.548.202 -6% 0%
Resultado de estacionamento 426.428 -13% -4% 3.408.332 -4% 1%
Receitas operacionais 1.067.394 -2% 0% 7.925.339 1% 6%
Condominio e fundo de promogao -370.722 -7% 8% -3.109.772 -4% 1%
Custos condominiais contratual -92.854 ~7% 20% -830.615 7% 34%
Custos condominiais subsidio -1.591 - 83% -16.951 49% 78%
Comercializagdo -87.051 -72% -54% -340.355 20% 33%
Outras despesas -71.944 10% 28% -475.407 19% 34%
Taxa de administracdo -8.486 24% -162% -95.414 -31% -98%

Despesas operacionais -632.649 -4.868.515

Resultado operacional 434.746 3.056.823

Resultado ndo operacional 615 - 113% -30.159 - -
Resultado distribuido 435.360 3.026.664

Néo obstar

> verificagbes realizadas, a Hedge ndo se responsabiliza pelas informacées contidas no presente relatério recebidas de terceiros
(administr

CSHG Atrium Shopping Santo André FlI -

0
D
0]
o
)
n
o
(00]
Y
(U

«Q
a1

@)



hedge.

INVESTMENTS

Ata Assembleia Geral Extraordinaria

Foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria no dia 04 de outubro de 2018, as 17:00 horas, na sede da Administradora, na Avenida
Horécio Lafer, n° 160, 9° andar, Itaim Bibi, na Cidade e Estado de Sdo Paulo (“Assembleia”), a fim de deliberar sobre:

I. A alteracdo do regulamento do Fundo (“Regulamento”) quanto as matérias abaixo indicadas, tudo nos termos da minuta do novo
Regulamento proposto em marcas de revisado disponivel para consulta nos enderecos descritos adiante:

a. Alteracdo da denominacado social do Fundo, que passard a ser HEDGE ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO;

b. Alteracdo do artigo 1° do Regulamento no que tange ao publico alvo do Fundo, atualmente restrito a investidores qualificados, de forma
a admitir a participacao de investidores em geral em caso de registro de prospecto, nos termos da regulamentacao aplicavel;

c. Retificacao do artigo 6°, de forma a excluir a possibilidade de aplicacdo em fundos de investimento de renda fixa administrados e/ou
geridos pela Administradora e/ou empresas a ela ligadas na parcela remanescente do patriménio do Fundo;

d. Exclusdo da segunda parte do artigo 13 do Regulamento, de forma a prever que a atividade de gestdo da carteira do Fundo serd
exclusivamente exercida pela Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda., com a exclusao da possibilidade de seu exercicio a
gualguer momento por qualquer outra empresa sob o mesmo controle societério;

e. Alteracao dos artigos 20, 22 e 23 do Regulamento, referentes ao Comité de Investimentos do Fundo, de forma a: (i) atualizar o nome
empresarial da WGL Administracao e Participagdes Ltda. para LW Brasil Holding Ltda., bem como as remissdes, de “WGL"” para “LW”; (ii)
ajustar o procedimento a ser adotado em caso de rendncia ou vacancia dos membros por qualquer motivo; e (iii) esclarecer que a
convocacao de reunides serd realizada pela Gestora e ndo pela Administradora;

f. Atualizacdo do artigo 28 do Regulamento, de forma a contemplar a 32 emissao de cotas do Fundo, ja finalizada, com a consequente
exclusao do suplemento de emissao respectivo (Anexo I);

g. Alteracéo do artigo 33 do Regulamento para excluir a necessidade de envio de correspondéncia fisica;

h. Retificacdo do pardgrafo 3° do artigo 36, que trata dos prazos previstos para realizacdo de consulta formal aos Cotistas, de forma a
refletir a redacdo da Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucao CVM 472"); e

i. Alteracao do artigo 51 do Regulamento, de forma a retificar que a politica de direito de voto da Gestora esta disponivel no website da
Gestora e nao no do administrador fiducidrio;

Il. O desdobramento de cotas do Fundo, utilizando por base a posicdo de fechamento do Fundo em 4 de outubro de 2018 (data da
Assembleia), na proporcao de 10 (dez) novas cotas para cada cota existente, de forma que, depois do desdobramento, cada cota existente
passara a ser representada por 10 (dez) novas cotas. As cotas advindas do desdobramento passardo a ser negociadas a partir de 5 de
outubro de 2018 e serdo da mesma espécie e classe, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos das cotas previamente existentes.

Os Cotistas vinculados e/ou em posicao de potencial conflito de interesses com o Fundo nao foram considerados para fins de apuragao do
quérum de deliberacdo em razdo de sua condicdo e, portanto, tais Cotistas vinculados e/ou conflitados presentes a Assembleia nao
exerceram direito de voto, nos termos dos artigos 24 e 34 da Instrucdo CVM 472,

(i) Em relacdo ao item | da Ordem do Dia, foi aprovada pela unanimidade de votos dos Cotistas, representando 59,61% (cinquenta e nove
inteiros e sessenta e um centésimos por cento) da base votante do Fundo, as alteracdes propostas ao Regulamento. O Regulamento com
as alteracoOes deliberadas no item (i) acima, cuja redacao consolidada segue anexa a presente ata, entrard em vigor nesta data.

(ii) Em relacao ao item Il da Ordem do Dia, foi aprovado pela unanimidade de votos dos Cotistas votantes o desdobramento de cotas do
Fundo, utilizando por base a posicao de fechamento do Fundo em 4 de outubro de 2018 (data da Assembleia), na proporcao de 10 (dez)
novas cotas para cada cota existente, de forma que, depois do desdobramento, cada cota existente passara a ser representada por 10
(dez) novas cotas. As cotas advindas do desdobramento passarao a ser negociadas a partir de 5 de outubro de 2018 e serao da mesma
espécie e classe, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos das cotas previamente existentes.
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