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OBJETIVO DO FUNDO

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

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Marco de 2011

R$ 76,69

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobhiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 52 9'7 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.
4

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)
0,50% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo

° TAXA DE PERFORMANCE
R$ 93 ml Nao ha

CODIGO DE NEGOCIACAO
ATSA11

1.751.141 TIPO ANBIMA

FIl Desenvolvimento para Renda Gestao - Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

287

PUBLICO-ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

Cadastre-se
Cadastre-se para receber por e-mail informagdes do Fundo como relatdrios gerenciais, fatos

relevantes e outras publicacoes.

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Fonte: Hedge. Data Base: 31/10/2024.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

A tonica do més de outubro foi o tamanho do pacote fiscal que os ministérios da Fazenda e do Planejamento
apresentaram ao Presidente Lula, com o objetivo de blindar o compromisso do governo federal com o arcabouco
fiscal.

Ao longo do més o tamanho do corte de gastos que estd sendo negociado com a presidéncia da Republica, com
a Casa Civil e com os demais ministérios oscilou entre -R$25 e -R$50 bilhdes. Houve bastante desconforto com
cortes no orcamento de alguns ministérios e, inclusive, tivemos Ministros que ameacaram pedir demissao se
realmente se verificassem cortes orcamentdrios ou mudancas de politicas estabelecidas em suas pastas. Enfim,
conheceremos o0s numeros finais desse ajuste até o dia 15 de novembro. O calendério vai ficando apertado para
apresentacdo das novas medidas, para a regulamentacao da reforma tributéria e para a aprovacao do Orcamento
do Governo Federal para 2025.

O fato & que as politicas publicas no atual governo tém tido um carater expansionista ao extremo e com isso a
viabilidade da estabilizacdo da relagao divida / PIB passa a ficar ameacada e traz muita desconfianca do mercado
em relacdo a trajetdria do endividamento do Governo Federal.

Agqui e ali surgem ruidos que nos remetem a experiéncias ruins que tivemos em governos passados gue
trouxeram grande prejuizo aos cofres publicos. Um exemplo foi o surgimento de proposta para que se volte a
usar recursos de fundos de pensao para financiar obras de infraestrutura, principalmente projetos do PAC
(Programa de Aceleracdo do Crescimento). O repudio a esse tipo de proposta veio rapidamente, em manifesto
lancado por participantes dos fundos, liderados por PREVI, PETROS, FUNCEF e POSTALIS, além de outras
entidades representativas do setor, contando com 25.000 assinaturas, 3,90% do total de 630.000 participantes
dessas entidades. O governo esquece os erros do passado recente e, pior, ndo entende que os recursos dos
fundos de pensao sao privados, portanto ndo sdo recursos disponiveis para serem aplicados em projetos de
interesse do Governo ou disponibilidades dentro do Orcamento da Unido. Esses recursos sao recursos destinados
unicamente ao pagamento de beneficios de aposentadoria complementar concedidos e a conceder, como diz o
proprio manifesto.

Outro destaque de outubro foi 0 aumento do ruido em relacdo aos nimeros mais altos de inflacdo. A pesquisa
FOCUS do Banco Central do Brasil, divulgada em 28 de outubro, apontou pela primeira vez no ano uma previsao
de inflacdo para o ano de 2024 de 4,55%, portanto fora do teto da meta de inflacdo, cuja banda de cima aponta
para 4,50% (3,00% de meta com 1,50% de banda). Também tivemos niimeros mais altos no INCC (indice Nacional
da Construcdo Civil) que ficou em 5,48% para os ultimos 12 meses, com destaque para o aumento da mao de
obra, de 7,70%.

Por fim, tivemos uma disparada do délar, que chegou a bater R$ 5,79 na méxima de 31 de outubro, encerrando
com uma alta de 6,05% no més e de 19,35% no ano, movimento que contribui, em muito, com a escalada
inflaciondria a que estamos assistindo. Outra fonte de preocupacao foi a alta dos precos da carne e de outros
alimentos, devido a estiagem e a alta do custo da energia, pelo mesmo motivo. Cabe lembrar que subir o juro ndo
muda o preco da carne ou do preco de commodities, que tem um comportamento muitas vezes ciclicos, sofrendo
um impacto grande de disfuncdes climéaticas. Com tudo isso, a reunido do COPOM em 6 de novembro definiu um
novo aumento na taxa bdsica de juros, dessa vez de 0,50% levando a Selic para 11,25%. O mercado especula
agora que na proxima reunido em 11 de dezembro o aumento serd de 0,50% ou 0,75%.

No campo externo, o destague que veio na primeira semana de novembro foi a acachapante vitéria de Donald
Trump sobre Kamala Harris na disputa pela presidéncia dos EUA. Sem duvida a vitéria se deu por uma margem
superior aguela que se esperava e trouxe vantagens para a sua governabilidade, em funcao de vir junto com uma
situacdo de maioria para os Republicanos tanto no Senado como na Cémara Federal. Quais serao as
consequéncias dessa vitéria de Trump? Deve haver impacto da implementacdo de politicas publicas para as
guestdes de imigracao, tributacdo de importacdes e empresas, podendo abalar a economia global, determinando
o comportamento da moeda americana, que deve se fortalecer em relacao as principais moedas internacionais,
em especial ao real, o que preocupa pelo seu impacto inflacionario. Trump quer tarifas abrangentes enquanto
Biden seguiu uma politica de tarifas direcionadas, focadas na China e motivadas por questdes de seguranca
nacional. Tarifas abrangentes tornam a producdo mais cara. Em termos de fluxos comerciais e eficiéncia na
alocacao de recursos, o mundo como um todo vai experimentar algumas perdas de producao e eficiéncia.

Por fim, em outubro, o IFIX caiu 3,06% e agora acumula uma queda de 3,22% no ano. A bolsa caiu 1,60% e no ano
a queda é de 3,33%. Os juros futuros dispararam e alguns vértices ja apontam para taxas superiores a 13%.
Realmente, o mercado se descontrolou em outubro. Reiteramos que a oportunidade de investimento em fundos
imobilidrios na precificacdo atual é Unica. Estamos em um dos melhores pontos de entrada para a montagem de
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posicao nessa classe de ativos. Ndo vemos problemas dentro do portfélio da maioria dos fundos, o que temos é
um desespero do investidor que assiste a queda nas cotacdes e quer se desfazer das suas posicoes, sem
perceber que provavelmente estd materializando um prejuizo que nao vai se verificar caso carregue a posicao e
receba os dividendos do produto que escolheu. Nao acreditamos que as taxas de juro apontadas nos mercados
futuros vao se verificar, embora sejam um alerta para o governo, visto que representam a expectativa dos

agentes financeiros.

Segue abaixo uma tabela com as variacées dos mercados em setembro e outubro, além do acumulado para o
ano:

Variacao dos Indicadores set/24 out/24 2024
Ibovespa -3,08% -1,60% -3,33%
IFIX -2,58% -3,06% -3,22%
Délar (R$ / U$) -3,68% 6,05% 19,35%
DI Fut - Jan/25 +1bps +28bps +126 bps

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe de Gestdao Hedge Investments

Relatoério Gerencial Hedge Atrium Shopping Santo André Fll
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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 vendas de 1,7% quando comparado ao mesmo més de 2023, em termos
nominais. J& em termos reais, ou seja, levando-se em consideracao a inflacdo no periodo, houve uma retracdo
de 2,6%. Considerando o acumulado de 2024, temos um crescimento nominal de vendas de 1,2% vs. 0 mesmo
periodo de 2023.

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.

Vaca.nma Brasil Norte/Nordeste Centro-Oeste

(Mediana)
set/24 6,0% 3,3% 3,9% 5,1% 5,0%
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Fonte: Abrasce, Hedge
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PRINCIPAIS DESTAQUES

ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE

Apresentamos neste relatério o resultado do Fundo referente ao més de outubro de 2024, que reflete o resultado
de setembro de 2024 (regime caixa) do Atrium Shopping.

A vacancia passou de 17,8% no més de agosto para 17,7% no més de setembro, apds a entrada da Busca China
(23 m2).

O resultado operacional do més foi de R$ 111 mil, um valor 39,6% abaixo de setembro de 2023. Destacamos que
o resultado de setembro foi impactado por aportes no fundo de promocao do ativo, viabilizando a entrada de
novos eventos, que buscam o aumento do fluxo de visitantes do shopping.

No acumulado do ano, o resultado operacional cresce 70,1% em relacdo ao mesmo periodo de 2023.

As vendas totais apresentaram em agosto resultado 4,3% superior ao realizado em setembro de 2023. No
acumulado do ano, as vendas crescem 14,7% em relacdo ao mesmo periodo de 2023.

Para maiores detalhes, recomendamos a analise da Planilha de Fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO
0O Fundo nao distribuird rendimento referente ao més de setembro de 2024.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estad 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 anélise mais completa do fluxo de caixa do Fundo,
recomenda-se considerar uma média de um periodo mais longo.

R$ / Cota
Médio mensal

ATSA11 out-24 R$ / Cota 2024

Receitas totais 128.535 0,07 4.194.655 0,24
Resultado imobiliario 114.173 0,07 4.101.283 0,23
Receita financeira 14.362 0,01 93.372 0,01

Despesas totais (44.276) (0,03) (532.903) (0,03)

Resultado ATSA11 84.259 0,05 3.661.752 0,21

Rendimento ATSA11 - - 2.136.392 0,12

Fonte: Hedge
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ATSA11 12 Meses

Presenca em pregodes 70% 65% 66%

Volume negociado (R$ mil) 45,04 201,50 228,41

Giro (em % do total de cotas) 0,05% 0,21% 0,24%

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$ 52,97.

ATSA11 2024 12 meses Inicio*
Cota Aquisicao (R$) 54,97 55,00 56,86 100,00
Renda Acumulada 0,9% 2,2% 2,1% 11,4%
Ganho de Capital Liqg. -3,6% -3,7% -6,8% -47,0%
TIR Lig. (Renda + Venda) -2,7% -1,5% -4,7% -39,2%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -26,3% -1,7% -4,7% -3,6%

Retorno % CDI Liquido - = - -

Retorno Total Bruto -2,7% -1,5% -4,7% -35,6%
IFIX -3,1% -3,2% 1,6% 217,1%
% IFIX S - - -

*Considera a integralizacao da cota da 12 emissao em 15 parcelas
Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

|

99%

= Imdveis = Renda Fixa
Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

Out-2013 AD Shopping

Principais Operacgoes: 1 a 99, Carrefour Express, Besni, Di Gaspi, Estrela do Lar, Pernambucanas.

Gastronomia e Lazer: Cinemark, Bomboliche Arena Up, Fantasy Park, Mania de Churrasco e Vassoura
Quebrada.

Servigos: Poupatempo da Salde - Centro Médico de Especialidades, Poupatempo, Detran, Wise Up,
Unicesumar, Inova Academia.

Endereco: Rua Giovanni B. Pirelli, 155. Santo André - SP www.atriumshoppingsantoandre.com.br

Fotos: Mauricio Moreno.
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RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)

Més 1 Més 2

Competéncia do shopping Caixa do shopping

Més 3

Caixa do Fundo

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

Repasse do resultado do shopping,
liquido das despesas, para o Fll

Segue abaixo o resultado caixa de setembro de 2024, ou seja, trata dos contratos de locagao vigentes e das
vendas de agosto de 2024, na participacdo do Fundo no imdvel.

Realizado Realizado Variagdo Acumulado Acumulado Variagao
Atrium Shopping Santo André

set-24 set-23 vs. set-23 set-24 set-23 acum. a/a
Aluguel minimo faturado 465.059 489.390 -5% 5.294.956 5.475.311 -3%
Aluguel complementar faturado 188.345 132.718 42% 1.917.258 1.523.167 26%
Aluguel quiosques/stands 170.365 150.380 13% 1.249.266 1.121.800 11%
Descontos / caréncias / cancelamentos (26.745) (32.656) -18% (329.386) (227.272) 45%
Inadimpléncia (87.278) (87.431) 0% (1.225.157) (1.890.851) -35%
Outras receitas 42.058 29.381 43% 351.511 537.404 -35%
Receitas totais 751.804 681.784 10% 7.258.449 6.539.559 11%
Encargos de lojas vagas e contratuais (614.250) (646.710) -5% (5.734.513) (5.608.133) 2%
Outras despesas (293.365) (138.971) 111% (1.973.354) (1.457.051) 35%
Despesas totais (907.615) (785.681) 16% (7.707.867) (7.065.184) 9%
Resultado operacional (NOI) (155.810) (103.898) 50% (449.418) (525.625) -14%
Resultado estacionamento 267.071 288.106 -7% 4.461.867 2.884.888 55%
NOI + estacionamento 111.261 184.208 4.012.449 2.359.263
Benfeitorias (4.000) (55.305) -93% (865.793) (761.242) 14%
Resultado nao operacional - (359.072) -100% (168.369) (2.176.551) -92%
Fluxo de caixa total 107.261 (230.168) - 2.978.286 (578.530) -

HISTORICO DE NOI + ESTACIONAMENTO (R$ MILHOES, 100% DO SHOPPING)

Para complementar as informacdes financeiras apresentadas anteriormente, o grafico abaixo traz o NOI
(resultado operacional) do shopping, comparado com o ano de 2023. O histérico completo, a partir de 2019, esta
presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

1,0 Variacdo
set 24/23:-39,6%
08  2024/2023:70,1%

0,5
-H =l | p—
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
w2023 m 2024

Fonte: AD Shopping
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INDICADORES OPERACIONAIS

Os gréficos abaixo apresentam o histdrico dos principais indicadores operacionais do shopping, comparados com
0 ano de 2023. Os histéricos completos, desde 2019, estdo presentes na planilha de fundamentos, disponivel na
pagina do Fundo.

O trabalho de comercializacdo observado nos Ultimos anos ndo sé aumentou a ocupacao do ativo, como também
gualificou o mix de lojistas, ao oferecer novas opcdes de lazer, servigos, entretenimento e gastronomia aos
visitantes. Destacamos que este movimento é o principal responsavel pelo crescimento dos indicadores de
vendas e fluxo de veiculos considerando o acumulado do ano de 2024 em comparacao ao mesmo periodo de
2023.

A vacancia passou de 17,8% no més de agosto para 17,7% no més de setembro, apds a entrada da Busca China
(23 m?).

VENDAS (R$ MM)

FLUXO DE VEiCULOS (‘000)

Variagdo m 2023 m 2024
set 24/23:4,3%
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Fonte: AD Shopping
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DOCUMENTOS

Demonstracoes

financeiras 2023 DS A

Regulamento vigente

Autorregulacao

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 andlise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoOes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo serao
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicével. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos
de investimento, a situacdo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento ndo
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. 0 administrador do Fundo e o gestor da carteira nado 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 ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sao garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecoes
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 isencéo 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 clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes 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, variagdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material nao refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas
neste material, bem como ndo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacéo, liquidez, remuneracédo, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anélises apresentadas podem sofrer alteracao 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 decisédo 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 distribuicao 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 instancia 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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https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/ATSA/Documentos_Legais/2022_05_23_ATSA_Regulamento.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/ATSA/Demonstracoes_Financeiras/2023_12_ATSA_Demonstracao_Financeira.PDF
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/ATSA/Demonstracoes_Financeiras/2023_12_ATSA_Demonstracao_Financeira.PDF
http://hedgeinvest.com.br/arquivos/ATSA/Informe_Mensal/2024_09_ATSA11_Informe_Mensal.pdf
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