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OBJETIVO DO FUNDO

O Hedge Brasil Shopping Fll tem como objetivo auferir rendimentos pela aquisicao
e exploracao comercial de participacdes em shopping centers, atuando de forma
ativa na gestao da carteira de investimentos.

POLITICA DE INVESTIMENTOS

Shopping centers construidos e em operacdo com pelo menos 15.000 m? de area
bruta locavel (ABL), localizados em regides com area de influéncia de no minimo
500 mil habitantes e administrados por empresas especializadas.

INFORMACOES GERAIS

INICIO DAS ATIVIDADES
= Novembro de 2006

ADMINISTRADORA

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

® Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)

® 0,60% ao ano sobre o valor de mercado das cotas
TAXA DE PERFORMANCE
= Nao ha VALOR DE MERCADO
OFERTAS CONCLUIDAS R$ 1,28 bilhao

B Seis emissOes de cotas realizadas

. - QUANTIDADE DE COTAS
CODIGO DE NEGOCIACAO

5.374.920
= HGBS11
TIPO ANBIMA QUANTIDADE DE COTISTAS
" Fll Renda Gestao Ativa - Shoppings 10.732
PRAZO

ABL PROPRIA*
110,4 mil m?

B |ndeterminado

PUBLICO ALVO

" |nvestidores em geral

*Para efeitos deste relatdrio, os investimentos nos shoppings Parque D. Pedro e Via Parque por meio dos fundos SHDP11,

PQDP11 e FVPQ11 s&o considerados ativos imohilidrios.

Fonte: Hedge / administradoras dos shoppings / Itau. Data Base: dezembro-18.
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Palavra da Gestora

Prezado Investidor,
E com grande satisfacdo que escrevemos esta carta, refletindo o fechamento do ano de 2018.

Em 30 de outubro de 2018, reassumimos a gestdo do HGBS. Nesses 15 anos a frente da gestao de
fundos estruturados com foco no mercado imobiliario, temos uma consideracdo especial por esse
Fundo. Registramos nosso agradecimento aos cotistas, que manifestaram em AGE voto favoravel ao
Nosso retorno.

0 HGBS foi o primeiro fundo imobilidrio que langamos ainda na antiga Hedging Griffo e temos muito
orgulho de sua trajetdria. Ao longo do primeiro periodo em que estivemos a frente da gestéo, de
novembro-06 a dezembro-16, o Fundo teve um retorno total bruto de 246,8%. Agora, desde que
reassumimos a gestdo, é possivel observar que j& comecamos a alterar a rota em que o Fundo
estava e distribuimos dividendos superiores aos anteriores ja nos dois primeiros meses: R$ 1,35 por
cota em novembro-18e R$1,52 por cota em dezembro-18.

Reafirmamos aqui 0 nosso compromisso com a entrega de resultados e a busca pela maior
rentabilidade para o cotista refletida nos dividendos distribuidos que j& sairam de R$1,15 por cota,
enquanto na antiga gestao, para R$ 1,52 por cota, neste Ultimo més.

Buscaremos estabilizar os dividendos em patamares sensivelmente superiores aos praticados
durante 2017 até outubro-18, sempre demonstrando, com a maior transparéncia permitida, a origem
dos resultados. A Hedge entende que todo e qualquer investimento deve ser realizado utilizando
caixa do Fundo (composto do patrimdnio ainda ndo alocado e resultado do Fundo n&o distribuido, no
limite de 5% do resultado gerado). Este entendimento vai em linha com a regulamentacao vigente,
que prevé a distribuicdo de, no minimo, noventa e cinco por cento dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano.

Antes de entrarmos na dinémica habitual do nosso relatério mensal, gostariamos de compartilhar
nossa expectativa para 2019, que se inicia com muitas novidades e um novo presidente.

Nossa visdo é que, ap6s enfrentarmos a segunda maior recessdo de nossa histéria com 11
trimestres de queda no PIB (do 2° trimestre de 2014 até o 4° trimestre de 2016), conseguimos dar
inicio a um processao de recuperacdo da economia, de certa forma gracas a equipe escolhida pelo ex-
presidente Temer, que teve técnicos muito competentes e medidas acertadas no ambito econémico,
além de uma agenda de micro reformas que contribuiram para melhorar a saude da economia.
Infelizmente, apds o infeliz episddio, j& muito conhecido da gravacdo de conversas pouco
republicanas do ex-presidente com um conhecido empreséario, perdeu-se o apoio politico para que
pudéssemos avancar mais nas reformas. Isso acabou se traduzindo no baixo crescimento do PIB que
0 pals apresentou em 2017 e 2018. Entretanto, ja foi criada uma base que nos permite ter uma
expetativa bastante positiva para 2019, onde esperamos um crescimento do PIB acima de 2,5%.

0 anuncio dos componentes do recém criado “Superministério da Economia”, capitaneado por Paulo
Guedes, com sua estrutura compartilhada por técnicos que conhecem as entranhas da maquina do
governo e seus problemas e experientes profissionais, egressos da academia ou da iniciativa privada,
quase todos de orientacdo liberal e pré-mercado, nos torna muito otimistas com os resultados que
entregardo em 2019.
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A retomada da aprovacéo das reformas, comecando com a da Previdéncia, uma agenda de micro
reformas que trardo maior eficiéncia e produtividade aos agentes econdémicos, a retomada da
confianca dos consumidores, que ao longo do periodo anterior diminuiram seu endividamento e
poderdo contratar mais crédito para o consumo, uma agenda de diminuicdo do tamanho do Estado
em todos os setores, j& anunciada pelos novos ministros e presidentes de empresas estatais, além
da retomada dos investimentos pelos empresarios, que ja se nota desde o Ultimo trimestre de 2018,
nos dé muita confianca de que teremos um 2019 muito bom para os investimentos e como
consequéncia esperamos entregar bons dividendos para 0s nossos investidores.

Realizamos um diagndstico profundo no Fundo e em seu portfdlio, contabilizando resultados que nao
haviam sido considerados nos periodos corretos, revertendo decisdes que impactavam o rendimento
do Fundo e identificando diversas oportunidades que serao exploradas no préximo capitulo.

Agradecemos a confianca em nds depositada e esperamos corresponder as expectativas,
apresentando um desempenho diferenciado na indUstria de gestao de fundos imohbilidrios.

Desejamos um 2019 de muito sucesso!

Este relatdrio esta dividido em seis secdes: i) Plano de Acdo, com o diagndstico dos ativos na carteira
e do Fundo e as principais a¢des para 2019; ii) Visdo de Mercado, com numeros da indUstria para
ilustrar o segmento em que o Fundo atua; iii) Desempenho do Fundo, que traz informacdes
relacionadas ao resultado e a composicdo do fluxo de caixa do Fundo, bem como da rentabilidade e
da liquidez no mercado secundario; iv) Carteira de Investimentos, com resultados, ficha técnica e
fluxo de caixa dos shopping centers investidos pelo Fundo; v) Eventos, Comunicados e Fatos
Relevantes, relacionados ao Fundo; e vi) Documentos, com link para os principais arquivos do Fundo.

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

Boa leitural

Gestao Hedge Investments

Cadastre-se aqui para receber por e-mail informacdes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos
relevantes e outras publicacées.
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Plano de Acao

Em

30 de outubro de 2018, a Hedge assumiu a administracéo e gestao do HGBS e, desde entédo a

equipe se dedicou a realizar um completo diagndstico dos ativos na carteira e do Fundo. Segue
abaixo o resultado deste trabalho, que norteard as acdes da gestdo do ano de 2019, reforcando a
transparéncia e qualidade na divulgacao de informacgbes. Temos como compromisso buscar a
maximizacdo dos rendimentos, por meio da gestao ativa da carteira e até mesmo da reciclagem do
portfélio.

A Receitas vCustos A Rendimento

Substituicao de administradores em shoppings que o Fundo detém controle

O Fundo detém participacdo em 8 empreendimentos, que sao administrados por 6 empresas
diferentes. Esta diversificacao nos permitiu ao longo do tempo observar as melhores praticas dos
shoppings e dissemina-las conforme fosse aplicavel, respeitando a individualidade de cada ativo.

Abaixo, descrevemos conceitualmente o escopo e a forma de cobranca das empresas de
administracéo de shopping:

Exi
(i)

(ii)
(iii)

As

Administracao das locacdes: gerenciamento dos contratos de locacao; apoio gerencial e
estratégico ao relacionamento com lojistas; planejamento orcamentario anual; analise do mix
de lojas, entre outras. Para este servico, a taxa de cobranca €&, de forma geral, um percentual do
resultado operacional liguido e impacta o fluxo de caixa dos empreendedores, neste caso o
Fundo.

Administracéo predial: atividades administrativas e operacionais de todas as atividades de
apoio a operacao do shopping, como limpeza e seguranca; atividades de gestdao do fundo de
promocao, com campanhas de marketing, entre outras. Para este servico, a taxa de cobranca &,
de forma geral, um percentual das despesas condominiais e impacta o fluxo de caixa dos
lojistas.

Comercializacao de lojas: analise do mix de lojas; prospeccao de novos locatarios, seja para
lojas, quiosques, adesivagem, banner, etc. Para este servico, a taxa de cobranca é, de forma
geral, um percentual do valor geral das locacdes (VGL) e impacta o fluxo de caixa dos
empreendedores, neste caso o Fundo.

stem algumas oportunidades no Fundo relativas a troca dos administradores, que trariam:
reducao de custos, com menor cobranca nas taxas acima descritas, com ganhos para o
Fundo e para os lojistas.
aumento da eficiéncia na comercializacao, com consequente reducao de vacancia e aumento
de receitas.
aumento da atratividade do shopping, realizando eventos e acées de marketing eficientes,
com incentivo ao aumento de pessoas e veiculos

negociacdes ja foram iniciadas e tao logo fechadas, comunicaremos nos préximos relatérios

gerenciais.
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= Reciclagem do portfdlio

A Hedge estd sempre atenta as oportunidades do mercado, inclusive na reavaliacdo do seu
portfélio, com o compromisso de buscar a maximizacao dos rendimentos por meio da gestao ativa
da carteira.

O Fundo possui lucro acruado em diversos ativos da carteira, se considerarmos os valores de
aquisicao e todos os investimentos realizados, e compararmos com valor de avaliacao.

* Melhoria na gestao do caixa do Fundo

No fechamento de dezembro-18, o Fundo tem 5,3% do seu patriménio alocados em Fundos de
Investimento Imobilidrio Liquidos, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e outros ativos de renda
fixa.

A equipe da Hedge possui profunda experiéncia em negociacao de cotas de Flls no mercado
secundario, com dinamismo na negociacao de ativos e capacidade de acesso a operacdes
exclusivas e estaremos atentos as oportunidades do mercado. Todas estas operagbes sao
realizadas com alto nivel de governanca e transparéncia.

= Projetos para reducao do custo condominial em shoppings que o Fundo detém
controle

Abaixo, descrevemos conceitualmente os principais custos de um locatario de shopping center,
independente do produto ou servico oferecido aos clientes.

- Aluguel: taxa cobrada pela locacdo do espaco. A depender do contrato de locacéo, o custo pode
ser uma remuneracao fixa, com um valor minimo estabelecido, e/ou vinculados ao
faturamento.

- Condominio: taxa cobrada para arcar com as despesas comuns do empreendimento, como
limpeza, energia, seguranca, agua, administracao.

- Fundo de promocéao: taxa cobrada para arcar com as campanhas de marketing do
empreendimento, como Dia das Maes, Black Friday e Natal.

Ainda dentro do conceito de disseminar as melhores praticas no portfélio, existem diversas

oportunidades que podem reduzir os custos condominiais dos lojistas, ilustradas abaixo:

(i) investir em sistemas que promovem reducao de consumo de energia e avaliacdo para
compra de energia no mercado livre;

(i) adequar sistemas de coleta de agua e tratamento de esgoto, mitigando o impacto
socioambiental;

(i) adequacdo do quadro de pessoal (administrativo, limpeza e seguranca), promovendo
concorréncia dos prestadores de servicos e analisando verticalizacdes.

Com implementacdes de agdes como as citadas acima, o lojista é diretamente beneficiado e os
empreendedores em sua consequéncia, seja pela: reducao de descontos e inadimpléncia, melhoria
das operacdes, dado que o lojista terd mais caixa para investir na loja, gerando aumento de
vendas e consequentemente de aluguéis. Ainda, o Fundo, poderd ser diretamente beneficiado com
a reducao dos custos das lojas vagas, situacéo na qual tem que arcar com custos de condominio.
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= Projetos para reducao de inadimpléncia e custo de auditoria em todos os ativos

Com a crise econdmica dos Ultimos anos e consequente queda no faturamento dos lojistas, a
inadimpléncia foi uma das varidveis de maior relevancia no fluxo de caixa dos empreendimentos.

A equipe de gestdo do Fundo estd empenhada em ftracar agbes em conjunto com as
administradoras de cada empreendimento para recuperar os aluguéis passados, contratando
empresas especializadas em cobranca, e estabilizar a situacdo no curto prazo, melhorando a
eficiéncia e relacionamento com os lojistas.

Outro custo que vemos oportunidade é com relacdo a auditoria. Como alguns modelos de contrato
de locacdo preveem cobranca de alugueis vinculados ao faturamento, ainda ha muita sonegacao.
Para diminuir este risco, o shopping contrata auditores que acompanham diariamente no caixa as
vendas dos lojistas. Além do alto custo, este servico ndo € atualmente o mais eficiente. Existem
hoje diversas plataforma de Business Intelligence e Auditoria, que se conectam aos sistemas de
cada lojista, gerando analise mais precisa e criando base de dados comparativas.

A equipe de gestao ja& iniciou tratativas com empresas do setor e, em conjunto com as
administradoras, pretende implementar o sistema em todos os ativos do portfdlio.

= Aprimoramento na comunicac¢ao aos investidores

Como gestores de Fundo de Investimento Imobilidrio, a equipe da Hedge entende que a
informacao transparente e objetiva é a melhor ferramenta para tomada de decisao dos
investidores.

Desde outubro-18, a Hedge esta revendo todos os materiais de comunicacao, de forma a melhorar
a qualidade das informacoes fornecidas, tais como:

(i)  melhorias no relatdrio gerencial, ja implementadas, com incluséo de ficha técnica de cada
ativo, com respectivo fluxo de caixa, indicadores operacionais, fotografias atualizadas e
informacotes dos acontecimentos do més;

(i)  website do Fundo em processo de renovacao

i) web-casting trimestral

(iv) implementacao de canal de relacionamento com investidores (RI)

PROJECAO DE RESULTADO E RENDIMENTO (R$/cota)

Considerando as premissas de projecao de resultados para os ativos do Fundo, assim como o plano
de acdo descrito, que inclui a melhoria operacional da carteira e reciclagem do portfdlio, a
estimativa de rendimento média mensal para 2019 € de aproximadamente R$ 1,40 por cota.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo esta de acordo com a regulamentacao vigente,
que preveé a distribuicdo de no minimo 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de investimento nao contam com garantia do
Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Leia o Regulamento antes de investir.
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Visao de Mercado

Para analisar a performance dos shopping centers destacamos o grafico abaixo, que traz a evolucdo
do faturamento total de shopping centers no Brasil, ou seja, desconsiderando o efeito da inflacao,
dividido pela érea bruta locavel (ABL) total do setor. Pode-se observar que o faturamento total
durante o periodo de 2006 a 2011 teve um crescimento em ritmo superior ao da entrega de nova
ABL, o que resultou em crescimento do faturamento por m? dos shoppings de 20% no periodo.

O crescimento na rentabilidade dos shoppings centers no periodo acima destacado, somado a uma
conjuntura econdmica favoravel fez com que diversos projetos e expansdes de ativos existentes
fossem viabilizados e passassem a ser entregues nos anos seguintes, resultando em 128 novos
empreendimentos e um aumento de 47% da ABL entre 2011 e 2016.

Contudo, a degradacé&o das varidveis econdmicas e o panorama politico incerto provocaram uma das
piores recessdes vivenciadas no pais ao longo dos ultimos anos. O aumento do desemprego somado
a queda da renda em termos reais e crédito restrito, promoveram um recuo drastico no consumo das
familias brasileiras. A combinacado do cenario de maior competicdo, em funcao da chegada de novos
ativos, com a retracdo do consumo, impactou negativamente a performance do segmento de
shopping centers.

Este cenério adverso vivenciado ao longo dos Ultimos anos, por sua vez, desestimulou a decisdo de
projetos de shopping centers, fazendo com que haja uma forte reducéo no langamento de novos
ativos programado para 0s préximos anos.

Adicionalmente, a melhoria de varidveis econdmicas como inflagcdo sob controle, taxas de juros em
patamares historicamente baixos, retomada do emprego e do crédito devem promover um aumento
do poder de compra do consumo, impactando positivamente o varejo em geral, incluindo o mercado
de Shopping Centers. Esta combinacdo nos faz ter um sentimento bastante otimista com relagdo as
expectativas para o segmento de shopping centers. Esta tendéncia pode ser observada ao
destacarmos o ano de 2017 do gréfico abaixo, em que houve um aumento no faturamento por m?
dos shopping centers pela primeira vez desde 2011 e para 2018 a projecao é de novo crescimento
na rentabilidade por m? em valores acima da inflag&o.

RAZAO DO FATURAMENTO REAL MEDIO MENSAL (R$, infl. IPCA) PELO ESTOQUE DE ABL (m?)

15.209 15.614 2016-2018e

14.768 237
12.967 13.072 13.124 >72 13.296 45 gg2 ’ :a
11.670
I I I I I l 1I1025 1
2006-2011: +20% 2011-2016: -29% I

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017  2018e

\\\\\\\\\\\\\\“

Fonte: Hedge / Abrasce / IBGE - inflacionado até set-2018
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Desempenho do Fundo

RESULTADO

0 Fundo distribuird R$ 1,52 por cota como rendimento referente ao més de dezembro de 2018. O

pagamento sera realizado em 15 de janeiro de 2019, aos detentores de cotas em 28 de dezembro de
2018.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estd de acordo com a regulamentacao vigente,
que prevé a distribuicdo de no minimo 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O
resultado contempla as receitas provenientes dos resultados recebidos dos shopping centers
investidos, receitas financeiras e despesas operacionais do Fundo. Abaixo, tabela com o fluxo de caixa
do Fundo (em R$). Para uma andlise mais completa recomenda-se considerar uma média de um
periodo mais longo.

HGBS 11 dez-18 2018 12 Meses
Receita Imobilidria 6.874.867 82.290.609 82.290.609
Renda Imobiliaria 6.773.998 82.137.832 82.137.832
Lucro Operacoes 100.870 152.777 152.777
Receita Financeira 440.762 6.428.328 6.428.328
Renda Fixa 40.456 366.714 366.714
CRI (n&o conversiveis) 298.178 4.286.987 4.286.987
Flls Liquidos 102.127 1.380.178 1.380.178
LCI - 394.449 394.449
Total de Receitas 7.315.629 88.718.937 88.718.937
Total de Despesas (658.617) (8.255.814) (8.255.814)
Resultado 6.657.011 80.463.122 80.463.122
Rendimento 8.169.878 78.850.076 78.850.076
Resultado Médio / Cota 1,24 1,25 1,25
Rendimento Médio / Cota 1,52 1,22 1,22

Renda Imobilidria: compreende receitas operacionais dos shoppings, liguidas das despesas operacionais aplicdveis ao
negdcio, e rendimentos nos investimentos dos Flls SHDP11, PQDP11 e FVPQ11. Lucros Operacdes: diferenca entre valor de
venda e valor de aquisicdo dos ativos alvo, incluindo custos relacionados e benfeitorias. Flls Liquidos: rendimentos e ganhos de
capital auferidos nos investimentos em JRDM11 e WPLZ11. LCI: a receita de LCI é considerada somente guando da sua
liquidac&o financeira. Despesas: diretamente relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administracdo, honorarios juridicos,
assessoria técnica, contébil e imobilidria, taxas CVM e B3, IR sobre ganho de capital na venda de Flls, entre outros.

Fonte: Hedge / Itau

O resultado gerado e né&o distribuido aos cotistas entre os meses de julho e novembro-18 foi de
R$0,65 por cota. Em dezembro-18, o Fundo gerou R$1,24 por cota, um pouco superior a expectativa
de R$1,17 por cota, justificado pelo recebimento de uma remessa do Shopping Goiabeiras, que, de
forma conservadora devido ao momento do shopping, estdvamos projetando recebimento menor.

Adicionalmente, em cumprimento a legislacdo, que prevé a distribuicdo de no minimo 95% do
resultado semestral, o Fundo distribuiu R$ 1,52 por cota.

O resultado acumulado pelo Fundo e néo distribuido como rendimento totalizava R$ 2,11 milhdes no
fechamento do més.
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O gréfico abaixo mostra a composigao do resultado gerado pelo Fundo més a més ao longo dos
ultimos 12 meses em R$/cota e compara este valor com o rendimento distribuido no mesmo periodo.
Entre os meses de janeiro-18 e dezembro-18, o Fundo obteve um resultado total por cota de R$ 14,97
e distribuiu em rendimento aos investidores um total de R$ 14,67 por cota.

Informacoées detalhadas a respeito do desempenho dos shoppings da carteira estdo disponiveis na
secao “Carteira de Investimentos” deste relatdrio.

RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/cota)

Acumulado
Rendimento 11,201 11,201 11,20 ! 11,15} 14,67
Resultado 1,080 11,217 11,07 11,13 14,97

Outras 0,16

Receitas
L) 0,10
0,09

Receita
Imobilidria

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: Hedge
RENTABILIDADE

A rentabilidade do Fundo é apresentada de duas formas:

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo
Fundo, reinvestidos no préprio fluxo, e a variacdo do valor da cota. Este célculo é realizado
considerando que pessoas fisicas que detém quantidade inferior a 10% do total de cotas do Fundo
sdo isentas de imposto de renda nos rendimentos distribuidos, e tributadas em 20% de imposto de
renda sobre eventual ganho de capital na venda da cota. Desta forma, a TIR liquida calculada
considera o fluxo liquido de impostos e € comparada ao CDI, também liquido, com aliquota de 15%.

Na tabela seguinte, a cota de aquisicdo indica o valor de mercado da cota no mercado secundério no
fechamento do més anterior, ano anterior e 12 meses atras, bem como o valor da cota inicial do
Fundo, em 21/11/2006 (data da primeira integralizagao por investidores). A renda acumulada é
calculada como sendo o total de rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos periodos,
divididos pelo valor de aquisicao da cota.

1tia do Administrador, do Gestor
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0 ganho de capital liquido contempla a variacdo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20%
de imposto de renda em caso de variacdo positiva. O célculo da TIR liquida também é apresentado de

forma anualizada desde a primeira integralizacdo de cotas.

O Retorno Total Bruto é calculado pela soma dos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao valor da
cota, sem qualquer reinvestimento, correcdo e, também, sem tributacdo. Neste caso, o retorno total
bruto é comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Hedge Brasil Shopping FlI dez-18 2018 12 meses Inicio
Cota Aquisicdo (R$) 221,35 234,50 234,50 100,00
Renda Acumulada 0,61% 6,10% 6,10% 172,97%
Ganho de Capital Liquido 6,02% 1,19% 1,19% 110,40%
TIR Lig. (Renda + Venda) 6,65% 7,52% 7,52% 599,67%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 125,00% 7,58% 7,58% 17,50%
% CDI Liquido 1585% 138% 138% 333%
Retorno Total Bruto 8,13% 7,59% 7,59% 310,97%
IFIX 2,22% 5,62% 5,62% N/A*
% IFIX 366% 135% 135% N/A*

*O IFIX iniciou em dezembro/2010, apds a constituicdo do Fundo.

Fonte: Hedge / B3 / Bacen

O grafico abaixo compara a série histdrica acumulada de alguns indicadores de mercado em relagao
ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo.

RENTABILIDADE ACUMULADA
330,00

280,00 -

230,00 4

180,00

130,00 A

CDI Acumulado Liquido
(base 100)

IFIX (base AD0) /

-—

Valor da Cota (R$)

80,00 .
dez-10 dez-11 dez-12 dez-13

Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economatica

dez-14

dez-15

dez-16

dez-17

dez-18
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LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota do Fundo foi de R$ 238,00, o que representa
um valor de mercado total do Fundo de R$ 1,28 bhilh&o, posicionando o HGBS como o maior fundo
imobiliario de portfélio de shoppings. O valor patrimonial da cota foi de R$ 221,58.

Nos ultimos 12 meses o Fundo esteve presente em todos os pregdes da B3, negociando um volume

de R$ 380,2 milhdes (35,1% do total de cotas do Fundo).

.~ valor de quantidade de cota cota
Negociacdo B3 dez-18 2018 12 meses YNSRI cotas do fundo mercado  patrimonial
Presenca em pregdes 100% 100% 100%

. R$ 1,28 5.374.920 cotas
Volume negociado (R$ milhdes) 26,3 380,2 380,2 bilhdo  (10.732 cotistas) R$ 238,00 R$ 221,58
Giro (em % do total de cotas) 2,2% 35,1% 35,1%
300 50
45
250
Fechamento de dezembro/18: 40
R$ 238,00
200
30
150 25
20
100 Valor da Cota (R$) 15
10
50
5
0 0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Fonte: Hedge / B3 / Itau
Relatdrio Gerencial Hedge Brasil Shopping Fll DEZEMBRO 2018 | 12




hedge.

INVESTMENTS

|
Carteira de Investimentos

0 Fundo encerrou o més de dezembro de 2018 com investimentos em oito shopping centers,
distribuidos em sete cidades e quatro estados, que juntos totalizam aproximadamente 369 mil m? de
ABL. Atualmente, a participacdo do HGBS nos shopping centers contempla investimentos diretos nos
imodveis e via cotas de Flls (para os efeitos deste relatdrio os investimentos nos shoppings Parque
Dom Pedro e Via Parque por meio dos Flls SHDP11, PQDP11 e FVPQ11 sdo considerados Ativos
Imobilidrios). A ABL prépria da carteira totaliza 110,2 mil m?2.

DIVERSIFICACAO (% da carteira)

94,7% da carteira do Fundo estdo alocados em Ativos Imobilidrios e 5,3% em Fundos de Investimento
Imobilidrio Liquidos (FII), Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) e outros ativos de renda fixa

(RF).

Flls Liquidos
CRI nao
conversiveis

94,7%
Centers
69% 26%
Imdveis Flls lliquidos

Fonte: Hedge / Itau

A seguir, observa-se a diversificacdo dos ativos
no Brasil. Mais de 78% da carteira do HGBS esté
concentrada no estado de Sao Paulo, o estado
com o maior PIB do pais e o segundo PIB per
capita da Federacao.

9 Sao Paulo 78,3%

Mato Grosso 9,4%

<

Rio de Janeiro 7,7%

9 Rio Grande do Sul 4,6%

Diversificacao

MOOCA PLAZA
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Shopping > PARQUE D. PEDRO

Diversificacao
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De forma a cumprir com a regulamentacdo vigente, que prevé a distribuicdo semestral de, no
minimo, noventa e cinco por cento dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, 0
rendimento do Fundo foi R$ 1,52/cota, acima do natural gerado no més de R$1,24/cota.

O grafico abaixo apresenta o resultado gerado no més por cada um dos oito shoppings da carteira de
investimentos imobilidrios do Fundo. Este resultado € comparado com o do mesmo més do ano
anterior (dezembro-17).

A variagdo negativa no | Fashion Outlet é justificada por uma base de comparacao elevada. Em
2017, houve recebimento de uma receita na ordem de R$ 256 mil. Este valor se trata de receitas que
nao foram recebidas entre janeiro-17 e novembro-17, e impactou o caixa em dezembro-17.

Continuamos observando impactos no Shopping Goiabeiras No més de novembro, primeiro més
completo apds a inauguracdo do concorrente, os indicadores tiveram as seguintes variagées: -20,5%
das vendas, -24,8% no fluxo, aumento da vacancia para 18,2% da ABL e -32% em termos de
distribuicéo de resultado. Em termos de resultado, j& é possivel observar um impacto no curto prazo,
e estamos focados na implementacdo de diversas agbes que serdao divulgadas assim que
concretizarmos.

Os demais ativos apresentaram variacdo média de +0,76%.

RESULTADO GERADO POR SHOPPING
-4%

7072247 N

| FASHION OUTLET 442.884

6.773.998

324.286 N -27%

GOIABEIRAS 703.690 479.053 YV -32%

VIA PARQUE 624.743 611.476

MOOCA PLAZA [EEFIRYE 835.439

1.329.438

PARQUE D. PEDRO 1.248.473

PENHA 1.668.446 1.735.116

dez-17 dez-18

Fonte: Hedge / administradoras dos shoppings
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Indicadores Operacionais - Consolidado

Segundo a Abrasce, 0 més de novembro apresentou crescimento de 7,2% nas vendas e 1,6% nas
receitas de aluguéis, quando comparado com o mesmo més do ano anterior. Ao analisar o mix de
vendas, o aumento no més foi disseminado entre os diversos lojistas, com crescimento de 7,6% das
lojas ancoras; 9,6% das megalojas e 6,8% das lojas satélites. O Unico segmento que apresentou queda
nominal foi lazer e entretenimento, vinculado aos poucos lancamentos de blockbusters. O evento da
Black Friday, que ocorreu no dia 23 de novembro, j& se consolidou com uma importante data do
varejo. Segundo a EBIT/Nielsen, quando comparado com o evento em 2017, as vendas do e-
commerce cresceram 26%, 0os numero de pedidos, 13% e o ticket médio de compras, 8%. Todos 0s
shoppings realizaram acgbes promocionais para capturar vendas adicionais, que detalharemos a
seqguir.

Abaixo, trazemos dois indicadores operacionais consclidados, de acordo com a participacao que o
Fundo detém em cada um dos empreendimentos. Nesta andlise, estamos considerando 7 dos 8 ativos
alvo da Carteira de Investimentos, exceto Via Parque, que ndo tivemos acesso as informacdes. No més
de novembro, as vendas dos ativos, ou seja, o faturamento dos lojistas, apresentou crescimento médio
de 4,1%, comparado com o mesmo més de 2017. Os destaques positivos foram Mooca Plaza
Shopping (+26,4%), Tivoli Shopping (+7,7%) e Ifashion Outlet (+7,4%). O Shopping Goiabeiras
apresentou queda de 20,5%, ja sentindo impactos da inauguracdo de um shopping concorrente.

VENDAS (R$ MM)

200 Variacdo acumulada m2017 m2018
jan/nov-18: 4,1%

150

100

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

Fonte: Hedge / administradora do shopping
A &rea vaga do Fundo, excluindo Via Parque da base, é de 6.943m? o que representa 6,9% da ABL

propria. Os principais impactos no més foram: Shopping Parque Dom Pedro, com a saida da operacao
Fnac, e Shopping Goiabeiras, com fechamento de algumas operacoes.

U1
o

VACANCIA (% ABL)

8,0%

— 2017 — 2018

7,5%

6,88%

7,0%

6,5% /
6,0%

5,5%

5,0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge / administradora do shopping

Nas péaginas seguintes estao disponiveis informacgées de cada um dos shoppings da carteira do

Fundo, sendo que para os seis ativos cuja participacdo se da diretamente no imdével séo
apresentados indicadores de Vendas, Fluxo de Veiculos, Inadimpléncia e Vacancia, bem como o
fluxo de caixa para a totalidade do ativo.

Relatdrio Gerencial Hedge Brasil Shopping Fll DEZEMBRO 2018 | 15
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Shopping Center Penha

O Shopping Penha vem passando por importante processo de revitalizacao e reposicionamento.
Vultosos investimentos estdo sendo realizados com este propdsito, tais como o retrofit completo das
fachadas do shopping, sendo que as duas principais (Rua Joao Ribeiro e Rua Antonio Lobo) foram
entregues no inicio de dezembro, e adequacao de layout para acomodacao de duas importantes
operagdes: novo modelo de loja Centauro, inaugurada em 05 de dezembro, e Lojas Renner, cuja
inauguracao ocorrera no primeiro semestre de 2019. As obras, que impactaram o fluxo e vendas no
curto prazo, principalmente no 2° semestre de 2018, devem melhorar o posicionamento do shopping
e gerar mais atratividade, com consequente geracao de receita ao shopping.

R. Dr. Jodo Ribeiro, 304 - Sao Paulo, SP
www.shoppingpenha.com.br

= 87,6%de participacao " |naugurado em 1992
" 29,6 milm®de ABL Total = Qperador: Sonae Sierra

= 208 operacodes

® Principais Operactes: C&A, Centauro, Kalunga, Lojas

Americanas, Marisa, Maviecom, Ri Happy e Sonda

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Shopping Center Penha

Fluxo de Caixa 100% shopping Variacao Acumulado Variacdo
nov-18/17 jan/nov-18 acum. 18/17
Aluguel minimo 1.793.938 -2% 21.984.496 5%
Aluguel percentual 28.235 188% 542.179 -11%
Aluguel quiosques/stands 89.207 3% 966.067 9%
Outras receitas 7.022 350% 524.506 1271%
Receitas totais 1.918.402 0% 24.017.248 7%
Encargos de lojas vagas e contratuais (23.018) -84% (1.630.626) -3%
Outras despesas (225.567) 8% (2.564.257) 14%
Despesas totais (248.585) -29% (4.194.883) 7%
Resultado operacional (NOI) 1.669.817 6% 19.822.364 7%
Resultado estacionamento 245.749 -4% 2.787.313 -7%
NOI + estacionamento 1.915.566 5% 22.609.678 5%
Benfeitorias (422.579) 3725% (3.778.753) 1156%
Resultado nao operacional 11.380 294% 51.522 -66%
Resultado total 1.504.367 -17% 18.882.447 -12%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS
60 Variacio acumulada m2017 W2018 150000 v2fiacdo acumulada =2017 m2018
jan/nov-18: -2,5% jan/nov-18: -8,1%
20 120.000
40
90.000
30
20 60.000
10 30.000
0

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

INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M

2 ()7 e—2018
10%

8%
6,43%

6%

4%

2%

0%

-0,61%

-2%

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

Fonte: Hedge / administradora do shopping

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

VACANCIA (% ABL)
0017 e—2018
8%

6%
4,45%

4%

3,49%
2%

0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
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Sao Bernardo Plaza Shopping

0 desempenho recente do shopping sugere a inflexdo do movimento adverso observado nos Ultimos
anos. Apesar de estar localizado em uma regido bastante afetada pelo desemprego (industria
automobilistica) e que enfrenta forte concorréncia de novos entrantes, a qualificacdo e melhoria do
mix atrelada aos diferenciais do equipamento tem contribuido para a almejada consolidacao do ativo
como dominante nesta regido. Em novembro, faram inauguradas navas operagdes comao: Authentic
Feet, Arraso, Modella Fit & Beach, Artwalk e Johnny Rocket. Esta Ultima operacéo ja faz parte do
plano para a consolidacéo de relevantes operacdes de gastronomia no shopping.

Av. Rotary, 624 - Sdo Bernardo do Campo, SP
www.shoppingsaobernardoplaza.com.br

= 35%de participagao ® |naugurado em 2012
" 42,9milm®de ABL Total = Qperador: BR Malls

® 236 operacdes

®  Principais Operacoées: Cinépolis, Hocca Bar, Kalunga,
Lojas Americanas, Magazine Luiza, Neo Geo Family,

Smart Fit e Wizard by Person

LT e

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Sao Bernardo Plaza Shopping

Variacao Acumulado Variacao
Fluxo de Caixa 100% shopping ¢ ¢
nov-18/17 jan/nov-18 acum. 18/17
Aluguel minimo 1.468.059 2% 16.920.267 -6%
Aluguel percentual 113.799 6% 1.525.057 -2%
Aluguel quiosques/stands 452.788 44% 3.487.305 13%
Qutras receitas 24.416 -107% 2.042.959 -1203%
Receitas totais 2.059.062 36% 23.975.589 7%
Encargos de lojas vagas e contratuais (186.686) 11% (2.377.460) 55%
Outras despesas (395.192) -44% (5.020.670) 3%
Despesas totais (581.878) -34% (7.398.131) 16%
Resultado operacional (NOI) 1.477.184 132% 16.577.458 4%
Resultado estacionamento 645.989 -35% 7.119.904 -28%
NOI + estacionamento 2.123.173 30% 23.697.362 -8%
Benfeitorias (134.126) 476% (1.560.228) 344%
Resultado nao operacional 195.346 55% 427.969 -145%
Resultado total 2.184.393 26% 22.565.104 -8%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS
70 Variacio acumulada ®2017 m2018 300000 Variacdo acumulada n2017 m2018
jan/nov-18: 4,9% jan/nov-18: -0,1%
60 250.000
50
200.000
40
150.000
30
100.000
20
10 I 50.000
0 0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M VACANCIA (% ABL)
9% — —
0% e 2017 e 2018 i 2017 2018
’ 8% 7,27%
8% 7%
6% 4,91% 6%
4%
5%
2%
0% 4%
2% 3% 3,74%
- 2%
4% -3,15%
-6% 1%
-8% 0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Mooca Plaza Shopping

A recém inaugurada loja da Zara, maior da marca no pais, tem promovido, além de maior
atratividade, fluxo de consumidores e vendas ao shopping, a atracao de novos lojistas alinhados ao
posicionamento almejado pelo empreendimento. Adicionalmente, a adequacao das escadas rolantes
da nova area de eventos foi inaugurada no final de novembro, junto a decoragao de Natal. O Shopping
também inaugurou uma éarea pet, melhorando ainda mais a experiéncia do consumidor. A Black
Friday foi um sucesso e 0 shopping apresentou crescimento de vendas em novembro de 26% quando
comparado ao mesmo més de 2017.

= 77 =7/

R. Cap. Pacheco e Chaves, 313 - Sao Paulo, SP
www.moocaplaza.com.br

" 20%de participacao " |naugurado em 2011

41,9 mil m®de ABL Total ® Qperador: BR Malls

= 275 operacdes

® Principais Operacbes: C&A, Centauro, Cinemark,

Hocca Bar, Marisa, Outback, Renner, Riachuelo, Tok

Stok Compact e Zara

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Mooca Plaza Shopping

Fluxo de Caixa 100% shopping Variacao Acumulado Variacdo
nov-18/17 jan/nov-18 acum. 18/17

Aluguel minimo 2.649.734 0% 30.896.355 -5%
Aluguel percentual 249.432 -36% 2.899.209 -3%
Aluguel quiosques/stands 483.614 7% 5.705.036 2%
Qutras receitas 175.168 -19% 1.742.011 -26%
Receitas totais 3.557.948 -4% 41.242.612 -5%
Encargos de lojas vagas e contratuais (195.996) -368% (1.606.519) 52%
Outras despesas (796.563) 35% (7.465.141) 21%
Despesas totais (992.558) 91% (9.071.660) 25%
Resultado operacional (NOI) 2.565.390 -19% 32.170.952 -12%
Resultado estacionamento 1.054.439 13% 10.917.331 5%
NOI + estacionamento 3.619.828 -12% 43.088.283 -8%
Benfeitorias (619.239) 181% (12.345.695) 428%
Resultado nao operacional 51.416 13048% 476.237 -58%
Resultado total 3.052.005 -22% 31.218.825 -31%

VENDAS (R$ MM)

gg Variagdo acumulada m2017 m2018
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jan/nov-18: 6,8%
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Fonte: Hedge / administradora do shopping

FLUXO DE VEICULOS

300.000
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Tivoli Shopping Center

O processo de ocupacéo das lojas vagas do shopping vem ocorrendo de forma gradual e com boas
perspectivas, o que sugere reducdo significativa da vacancia para 2019. Adicionalmente, tem-se
observado excelente performance das lojas recém inauguradas, a exemplo das Lojas
Pernambucanas, aberta ao publico no inicio de outubro. Em novembro, com a Black Friday, as
vendas apresentaram crescimento de 7,7% com relagdo ao mesmo més do ano anterior.

Av. Santa Barbara, 777 - Santa. Barbara d’Oeste, SP

www.tivolishopping.com.br

" 59% de participagao ® |naugurado em 1998

" 239milm?de ABL Total = Expansado em 2015

® 158 operacgdes ® QOperador: AD Shopping

" Principais Operagbes: C&A, Kalunga, Lojas

Americanas, Magazine Luiza, Marisa, Moviecom,

Renner, Riachuelo e Pernambucanas.

= R | l_:luwwmmx u “]I( i ]m&h

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Tivoli Shopping Center

Fluxo de Caixa 100% shopping

Acumulado

Variacao

nov-18/17

Variacdo
acum. 18/17

jan/nov-18

Aluguel minimo 977.719 -12% 10.615.124 10%
Aluguel percentual 71.264 -1% 1.245.959 -6%
Aluguel quiosques/stands 180.626 35% 2.103.517 35%
Outras receitas 21.235 -29% 204.820 -47%
Receitas totais 1.250.844 -7% 14.169.420 10%
Encargos de lojas vagas e contratuais (129.897) -26% (1.625.437) -21%
Outras despesas (151.198) -15% (1.902.082) 18%
Despesas totais (281.095) -21% (3.527.518) -3%
Resultado operacional (NOI) 969.749 -2% 10.641.902 15%
Resultado estacionamento 338.796 4% 3.728.542 5%
NOI + estacionamento 1.308.545 -1% 14.370.444 12%
Benfeitorias (86.258) 107% (1.472.316) -16%
Resultado nao operacional - - (160.000) -
Resultado total 1.222.287 -4% 12.738.127 15%

VENDAS (R$ MM)

40 E2017 w2018 250.000

35 Variagdo acumulada
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Fonte: Hedge / administradora do shopping

FLUXO DE VEICULOS

m2017 m2018
Variagdo acumulada
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Goiabeiras Shopping Center

Entre os diversos desafios com este ativo, 0 que mais nos preocupa € a inauguracao do Shopping
Estacéo Cuiaba. No més de novembro, primeiro més completo apds a inauguracdo do concorrente,
observamos impactos em todos os indicadores: -20,5% das vendas, -24,8% no fluxo e aumento da
vacancia para 18,2% da ABL. Em termos de resultado, j& é possivel observar um impacto no curto

prazo, e estamos focados na implementacdo de diversas acbes que serdo divulgadas assim que
concretizarmos.

Av. José Monteiro de Figueiredo, 500 - Cuiaba, MT
www.goiabeirasshopping.com.br

" 54% de participacao " |naugurado em 1989
" 26,2milm*de ABL Total = Qperador: GESC

® 187 operacdes

® Principais Operacdes: Avenida, Cinemark, Le Lis

Blanc Deux, Lojas Americanas, Ponto Frio, Renner, Ri

Happu.

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Goiabeiras Shopping Center

Fluxo de Caixa 100% shopping

nov-18/17

Acumulado Variacdo

acum. 18/17

Variacao

jan/nov-18

Aluguel minimo 703.305 -11% 8.803.734 -7%
Aluguel percentual 219.976 5% 3.153.918 4%
Aluguel quiosques/stands 147.351 -15% 1.846.287 1%
Outras receitas 15.350 73% 179.212 -25%
Receitas totais 1.085.981 -8% 13.983.152 -4%
Encargos de lojas vagas e contratuais (494.768) 41% (3.890.867) 15%
Outras despesas (14.980) -72% (268.908) -50%
Despesas totais (509.748) 26% (4.159.775) 7%
Resultado operacional (NOI) 576.233 -26% 9.823.377 -8%
Resultado estacionamento 284.620 -35% 4.487.914 19%
NOI + estacionamento 860.853 -29% 14.311.291 -1%
Benfeitorias (117.067) -52% (731.035) -51%
Resultado nao operacional (2.586) -104% (41.880) 65%
Resultado total 741.200 -28% 13.538.376 4%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS m2017 m2018
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Fonte: Hedge / administradora do shopping
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| Fashion QOutlet

O outlet | Fashion, reconhecido pela qualificacdo de seu mix de lojistas, consolidou ainda mais esta
posicao com a inauguracao das lojas Treme Terra, Camila Klein e O Boticario. Em novembro, com o
efeito da Black Friday, o shopping apresentou crescimento de vendas com relacdo a novembro-17 de
7,4%, acima do que vinha apresentando nos meses anteriores.

Rodovia BR 116 Km 239 - Novo Hamburgo, RS

" 49% de participagao " |paugurado em 2013
® 20,1milm®de ABL Total = Qperador: Iguatemi

" 91 operacgtes

" Principais Operacdes: Espaco Hering, Hugo Boss,
Estoque, Inbrands, Nike QOutlet, Polo Wear, Q Fera

Sports e Schuzz & Co

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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| Fashion QOutlet

Fluxo de Caixa 100% shopping

nov-18/17

Acumulado

Variacao

Variacdo
acum. 18/17

jan/nov-18

Aluguel minimo 562.453 -54% 7.866.131 3%
Aluguel percentual 337.851 16% 3.168.856 1%
Aluguel quiosques/stands 67.150 -10% 725.890 44%
Outras receitas - - - -
Receitas totais 967.453 -39% 11.760.876 3%
Encargos de lojas vagas e contratuais (65.788) 8% (778.482) -5%
Outras despesas 4.498 -104% (1.110.497) -13%
Despesas totais (61.290) -64% (1.888.979) -10%
Resultado operacional (NOI) 906.163 -36% 9.871.897 7%
Resultado estacionamento - - - -
NOI + estacionamento 906.163 -36% 9.871.897 7%
Benfeitorias (34.126) - (145.952) -7%
Resultado nao operacional (582) -74% 120.089 -317%
Resultado total 871.455 -38% 9.846.034 9%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS
35 140.000

Variagdo acumulada m 2017 m2018
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Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Shopping Parque Dom Pedro

Em outubro-18, a loja Fnac, com uma area de aproximadamente 3 mil m2 encerrou suas atividades
no shopping, levando a vacéancia do shopping a 4,9%, a maior dos ultimos 3 anos. A administradora
do empreendimento j& estd trabalhando na reposicdo da loja, buscando reforco no mix e
consolidacdo do empreendimento na regido primaria.

Av. Guilherme Campos, 500 - Campinas, SP
www.parquedpedro.com.br

® 10,53% de participacao ® 394 operacdes
via cotas de Fll ® |naugurado em 2002

® 127,3milm®de ABL Total ®= Qperador: Sonae Sierra

® Principais Operacbes: Casas Bahia, Etna, Jamie’s
[talian, Kinoplex, Magazine Luiza, Marisa, Outback,

Pernambucanas e Petz, Walmart

Fonte: Hedge / administradora do shopping
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Via Parque Shopping

A reforma e completa troca de mobilidrio na praca de alimentacdo do shopping e revitalizagdo dos
sanitarios, inaugurada em outubro, promoveu mais um avancgo no sentido de revitalizacdo do ativo.

Espera-se que o objetivo de obter maior atratividade de publico, vendas e receita de aluguéis seja
alcancado, o que observaremos em 2019.

Av. Ayrton Senna, 3000 - Rio de Janeiro, RJ

www.viapargueshopping.com.br
" 16,5%de participagao ® 239 operacoes

via cotas de Fll ® |naugurado em 1993

" 57,2milm®de ABL Total = Qperador: Aliansce

® Principais Operaces: C&C, Kinoplex, Km de

Vantagens Hall, Leader, Lojas Americanas, Marisa,

Renner e Rio Decor

g
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Fonte: Hedge / administradora do shopping
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|
Eventos, Comunicados e Fatos Relevantes

Conforme Proposta da Administradora e da Gestora datada de 20 de dezembro de 2018, para
convocagao de Assembleia Geral Extraordinaria ("“AGE”) de Cotistas do Fundo, a qual encontra-se
disponivel no site da Administradora e na pagina do Fundo na B3 e CVM (“Proposta”), na mesma
data, foi convocada AGE a ser realizada no dia 11 de janeiro de 2019, as 10 horas, no auditdrio do
Iguatemi Offices Building, situado na Rua Iguatemi, n°® 192, Itaim Bibi, cidade e Estado de Sao
Paulo, a fim de deliberar sobre a seguinte ordem do dia:

l. Deliberar sobre a 72 emissao de cotas do Fundo com, caso aprovada, autorizacao para a
Administradora a pratica de todos os atos necessarios a efetivacdo da 72 Emissao e a realizagao
de oferta publica de distribuicéo das Cotas com esforcos restritos, em regime de melhores esforcos
de colocagao, nos termos da ICVM n° 476/2009.

Caso a emissao venha a ser realizada nos termos da Proposta e, consequente, novos recursos
venham a ser captados, o Fundo podera:

i) realizar a aquisicdo de novas propriedades, de acordo com a politica de investimentos
estabelecida no Regulamento, de forma a aumentar a diversificacdo de ativos do portfdlio.

Atualmente, existem negociagdes em andamento de participacdes em shopping centers, conforme
Fato Relevante divulgado em 21 de dezembro de 2018. Em caso de desfecho favoravel, tanto
comercialmente quanto em relacdo as diligéncias e auditorias que deverdo ser realizadas, o Fundo
poderd concluir tais aquisicdes e atingir o objetivo de aumentar a diversificacéo e a quantidade de
ativos na carteira. Estima-se utilizar cerca de 60% a 70% do valor total da emissao para este
objetivo com aquisicdo de uma a trés propriedades. Em caso de conclusdo de negociagdes e
superacao de eventuais condi¢des resolutivas, serd disponibilizado Fato Relevante ao mercado em
geral com as devidas informacodes da transacao e impactos previstos no resultado do Fundo. Toda
e qualquer negociacdo para aquisicao de ativos visa, ndo somente permitir o acesso a Novos
empreendimentos, como, também, tem como premissa manter ou aumentar a distribuicdo de
rendimentos recorrentes do Fundo.

ii) destinar parte dos recursos para investimentos em benfeitorias e melhorias nos ativos atuais da
carteira.

0O Fundo encerrou o0 més de novembro-18 com aproximadamente R$ 12,9 milhdes de recursos em
caixa e de liquidez imediata. Considerando a dinamica dos investimentos em shopping centers,
gue a todo momento precisam se atualizar e se adequar as mudancas de habito do consumidor,
bem como a existéncia de projetos de revitalizacdo e realizacao de reparos e melhorias técnicas,
faz-se necesséria a existéncia de um montante de recursos reservados para suportar tais
benfeitorias e melhorias. O saldo atualmente existente € insuficiente para realizacdo de
investimentos nos ativos da carteira de forma que, com parte dos recursos da nova emissao, 0
Fundo pretende aumentar o volume de recursos reservados para este fim. Os investimentos a
serem realizados nos ativos passam por aprovacao dos proprietarios e possuem como objetivo
manter e, principalmente, agregar valor aos empreendimentos, seja com adaptacbes as novas
tendéncias de mercado, melhorias técnicas na operacao e nos equipamentos, revitalizacdes ou até
mesmo obras para viahilizar a ocupacdo com novos lojistas.
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O Fundo ndo ird utilizar recursos advindos de eventuais lucros de operagcdes nem reter
rendimentos para realizacéo de investimentos ou aquisicdes de propriedades. Estima-se utilizar
cerca de 15% a 25% do valor total da emissao para investimento nas propriedades ao longo dos
préximos doze a vinte e quatro meses.

iii) ganhar agilidade em negociactes de futuras oportunidades de investimento.

Com o saldo atualmente disponivel em caixa a atuacdo do Fundo é limitada em algumas
oportunidades de negociacdes para aquisicdo de imdveis. Em alguns casos, a negociacado pode
envolver o pagamento de um sinal e, caso o Fundo tenha disponibilidade de recursos para este fim,
fica em vantagem competitiva em algumas situacoes, ainda que para complementar o pagamento
do preco seja necessario buscar liqguidez adicional, seja com venda de ativos ou captacdo de novos
recursos. Estima-se manter cerca de 2% do patriménio liquido do Fundo disponivel para esta
estratégia.

Além dos trés objetivos principais elencados acima, o aumento do tamanho do Fundo possibilitara
um aumento na liquidez das cotas no mercado secundéario, além de diluir custos fixos.

Conforme informado na Proposta, a definicao do valor da cota da emissao se baseou no valor da
cota patrimonial do Fundo mais atualizada disponivel. Desta forma, o investidor atual do Fundo
que, eventualmente ndo venha a exercer o direito de preferéncia na sua totalidade, ndo terd a
participacdo diluida abaixo do valor patrimonial, que considera, para os ativos imobilidrios,
avaliacdes das propriedades a valor justo, realizado por empresa independente e atualizadas em
outubro de 2018. O custo da emissdo serd acrescido a este valor patrimonial, de modo que
somente as novas cotas arcarao com as despesas da oferta que incluem taxa de estruturacao, de
distribuicdo e outros custos relacionados a oferta.

Todas as informacoes relativas a AGE estao disponiveis para consulta no site da Administradora e
na pagina do Fundo na B3 e CYM

Por fim, em 21 de dezembro de 2018, foi comunicado aos Cotistas e ao mercado em geral por
meio de Fato Relevante que a HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA, na qualidade de administradora do Fundo, firmou Proposta de Aquisicdo de
participacao de 16,667% do Santana Pargue Shopping, localizado na cidade e estado de Sao Paulo.

O valor de referéncia da Transacao é de R$60.000.000,00, sendo que este montante podera sofrer
ajuste entre a presente data e o fechamento da Transacao (“Preco”) em funcdo do resultado
operacional liquido do Ativo dos doze meses imediatamente anteriores a data do fechamento da
Operacao. Ainda, o Preco poderd ser ajustado, baseado no resultado operacional liquido do
Shopping dos doze meses posteriores ao fechamento da Transacao e devera ser pago em termos
e na forma também a serem negociados. A Operacdo estd sujeita a superacdo de condicdes
precedentes usuais em transacdes desta natureza, incluindo a captacao pelo Fundo de recursos
por meio de oferta publica de distribuicdo de cotas.

0 Fato Relevante esta disponivel no site da Administradora e na pagina do Fundo na B3 e CVM.
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|
Documentos

= REGULAMENTO VIGENTE

= PROSPECTO ULTIMA EMISSAQ

= DEMONSTRACOES FINANCEIRAS 2017

A presente instituicao aderiu a0
m Cadigo ANBIMA de Regulagao
e Melhores Praticas para os

ANBIMA Fundos de Investimento.
e —

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e ndo deve ser entendido como analise
de valor mobiliario, material promocional, solicitagéo de compra ou venda, oferta ou recomendacéo de gualquer ativo
financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais
necessidades e questoes relativas a aspectos juridicos, tributarios e de sucessao. As informacoes veiculadas, os valores e as
taxas sao referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo seréo atualizadas. Verifique a tributacéo aplicavel.
As referéncias aos produtos e servicos sao 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 isencao de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira
nao se responsabilizam por erros ou omissoes neste material ou pelo uso das informaces nele contidas. Adicionalmente,
nado se responsabilizamn por decisdes 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 nao representa garantia de rentabilidade
futura. Fundos de Investimento ndo sado garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor e recomendade a leiture cuidadosa
tanto do prospecto guanto do regulamento do Fundo, com especial atencéo para as clausulas relativas ao objetivo e a
politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a gue este esta
exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenérios 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 0s riscos, previamente a tomada de deciséo
sobre investimentos. Ao investidor caberd a decisdo final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos
investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informacgdes sobre objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o
reqgulamento do Fundo. Sdo vedadas a copia, a distribuic&o ou & reproducéo total ou parcial deste material, sem a previa e
expressea concordancia do administrador e do gestor do Fundo.
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