hedge.

INVESTMENTS

novembro de 2018

HEDGE ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE FlI

INFORMACOES

_ Objetivo do Fundo:

- Auferir ganhos preponderantemente pelo
* investimento no Atrium Shopping Santo

* André

" Inicio das atividades:

. Margo de 2011

. Gestor:

' Hedge Investments Real Estate

" Administrador:

: Hedge Investments DTVM

: Taxa de administracao (inclui gestao):

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

" Prazo de duragao do Fundo:

. Indeterminado

. Publico alvo:
" Investidores qualificados

" Cédigo de negociagao:
. ATSA11

: Classificacdo Anbima:

" Fll Desenvolvimento para Renda Gestao
" Passiva - Shopping Centers

Contatos

ri@hedgeinvest.com.br

Cadastre-se aqui para receber por e-mail
informacgdes do Fundo como relatdrios
gerenciais, fatos
publicacdes.

relevantes e outras

Palavra do Gestor

E com satisfacdo que escrevemos o relatério mensal do Hedge Atrium Shopping
Santo André Fll para o més de novembro de 2018. Em outubro, o shopping
apresentou crescimento nas vendas mesma lojas (SSS) de 11,1% quando
comparado ao mesmo més do ano anterior, marcando o quinto més do ano com
crescimento de dois digitos neste indicador. As vendas totais do shopping tambhém
apresentaram variacdo positiva no periodo: 14,0%. No ano de 2018, o Atrium
Shopping Santo André acumula 11,8% de aumento sobre 0 mesmo periodo de
2017. Segundo a Abrasce, o mercado de shoppings apresentou crescimento de

3,7% no més de outubro e acumula no ano 4,2% de variacao positiva.

Distribuicao de Rendimentos

0 Fundo distribuird R$0,15 por cota como rendimento referente ao més de
novembro. O pagamento serd realizado em 14/12/18, aos detentores de cota em
30/11/18. A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estd 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 andlise mais completa
do fluxo de caixa do Fundo recomenda-se considerar uma média de um periodo

mais longo.

Fluxo ATSA11B

nov-18 2018 12 Meses

Receitas totais 228.078 3.915.422 4.011.304

3.909.292
102.012

Resultado imobiliario 219.623 3.825.344

Receita financeira 8.455 90.078

Despesas totais (97.840) (1.032.817) (1.147.409)
Resultado 130.238 2.882.605 2.863.896
Rendimento 257.280 2.349.824 2.512.768
Médio / cota 0,15 0,12 0,12

Fonte: Hedge
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Liquidez

nov-18 2018 12 Meses
Presenca em pregdes 37% 24% 23%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,01 20,25 20,28
Giro (em % do total de cotas) 0,00% 10,81% 10,83%

Valor de mercado R$ 171,50 milhdes

Quantidade de cotas do Fundo 1.715.200 cotas (79 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$99,99 e o valor patrimonial foi de R$125,30.

Data 10-mar-11 31-out-18 28-dez-17 30-nov-17
Cota Aquisicao (R$) 100 100 115 118
Renda Acumulada 5,8% 0,1% 1,1% 1,2%
Ganho de Capital Lig. 0,0% -0,2% -13,0% -15,2%
TIR Lig. (Renda + Venda) 6,5% 0,0% -12,1% -14,0%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 0,8% -0,2% -13,1% -14,0%

Retorno em % CDI Liquido
Retorno Total Bruto
IFIX 127,6% 2,6% 3,3% 3,9%

Retorno em % IFIX 4,6% - - _

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

Investimentos

Investimento por classe de ativos (% de Ativos)

m 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 Sao Paulo. O Fundo possui 100% de participagao no
empreendimento, que foi inaugurado em 29 de outubro de 2013 e conta com aproximadamente 32.800m? de &rea bruta locével
(ABL), incluindo praca de alimentacao, salas de cinema, academia, quiosques, e uma operacdo do Poupatempo, além de area de
expansao.

/

Di Gaspi S=1

Praga de Alimentagdo com 1.200 lugares ‘ Estacionamento com 2.000 vagas cobertas

Vacancia, Inadimpléncia e Fluxo

Conforme informado pela AD Shopping, administradora do empreendimento, o shopping encerrou setembro de 2018 com a
vacancia em 22,7% de seu ABL e de 53,9% com relacdo a quantidade de lojas e quiosques. A AD Shopping continua trabalhando na
comercializagao das unidades vagas.

Status Locacao (ABL) Status Locacao (lojas)

12

= Ancoras » Ancoras

= Semi Ancoras = Semi Ancoras

= Megalojas
= Entretenimento
= Satdites

= Megalojas
= Entretenimento

= Satélites

Alimentacao Alimentagao
Quiosques Quiosques

Lojas Vagas Lojas Vagas

Fonte: AD Shopping / Classificacdo Abrasce
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Vendas e Fluxo

No Atrium Shopping, as vendas totais cresceram 14,0%, e as vendas das lojas que estavam abertas nos dois periodos analisados
(5SS de out-18 versus out-17) apresentaram crescimento de 11,1%. Em linha com os Ultimos dois meses, o Unico segmento que
teve decréscimo de vendas em outubro foi entretenimento, que pela falta de langamentos de blockbusters no ano, acumula
queda de vendas de 11,6% em 2018. Destacamos neste més a boa performance das semi-ancoras que apresentaram
crescimento de 32%, sendo responsdveis por 55% do acréscimo nas vendas do shopping, terminando o més como a categoria
gue mais contribuiu para o resultado, a frente das lojas de alimentacao. Ao final de outubro, o faturamento do shopping acumula
crescimento de 11,8% em 2018. Abaixo, também pode-se observar o histérico de fluxo de pessoas e de veiculos no periodo.

Histdrico de Vendas (R$)
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Fonte: AD Shopping

Indicador out/18 out/17 % variacao ano Acumulado Acumulado % variagao acum. ano
Fluxo de Veiculos 116.429 111.709 4,2% 1.086.010 1.088.802 -1,4%
Fluxo de Pessoas 549.020 478.101 14,8% 5.056.407 4.659.490 8,5%

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
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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, gue 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, liquido
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 locagao vigentes no més 1

Segue abaixo o resultado caixa de outubro de 2018, ou seja, trata dos contratos de locacao vigentes e das vendas de setembro de
2018, bem como os comparativos com o0 orgamento e com o mesmo periodo de 2017, conforme relatdrios emitidos pela AD
Shopping. Como pode-se observar, o shopping apresentou resultado operacional 127% acima do observado no mesmo més de
2017 e 23% abaixo do orcamento. No ano, o crescimento é de 90% com relacdo ao mesmo periodo de 2017. Os destaques positivos
foram menor inadimpléncia de aluguel e menor vacancia com relacdo ao ano anterior. J4 0s impactos negativos foram (i) vacancia
maior que orcada, com menor faturamento de aluguel e manutencdo do custeio do condominio destas lojas pelo empreendedor e
(i) a receita de estacionamento que ficou abaixo do orgado e do realizado em 2017, devido a queda do fluxo de veiculos pagantes.
Neste caso, continuamos observando grande volume de consumidores estacionando seus veiculos no entorno do shopping em
lugares proibidos, atrapalhando inclusive os acessos e a operacdo do shopping. A AD Shopping estad em constante contato com os
drgdos publicos e espera mitigar este problema no curto prazo.

out-18 Acumulado 2018
Atrium Shopping
Realizado % variagdo x % variagao x Realizado % variagao x % variacao x
no més orcamento out-17 no ano or¢camento acum. out-17

Aluguel - faturado 567.686 -10% 4% 7.095.246 5% 4%

Aluguel - recuperacao 53.448 61% -3% 673.839 47% 19%

Aluguel - inadimpléncia -123.472 -42% -42% -2.374.117 1% -13%
Aluguel - recebido 497.662 11% 27% 5.394.968 11% 15%

CDU - faturado 12.288 -57% -69% 191.606 -17% -59%

CDU - recuperacao 209 - - 30.697 - -28%

CDU - inadimpléncia L3115 42% -74% -127.751 28% -54%
CDU - recebido 3.183 -86% -50% 94.552 -28% -59%

Receita de estacionamento 576.758 -11% -5% 6.116.024 -6% 0%

Despesa de estacionamento -191.309 9% -1% -1.931.191 -7% 0%
Resultado de estacionamento 385.448 -11% -7% 4.184.833 -6% 0%
Receitas operacionais 886.294 2% 9% 9.674.353 3% 6%
Condominio e fundo de promogao -390.549 -16% 7% -3.890.820 -6% 2%
Custos condominiais contratual -77.673 -5% 37% -1.001.028 5% 33%
Custos condominiais subsidio -1.591 - 82% -20.133 39% 79%
Comercializacao -71.932 -20% 6% -441.638 19% 29%
Outras despesas -67.659 15% -15% -610.049 18% 30%
Taxa de administracao -8.884 7% -84% -118.287 -20% -88%

Despesas operacionais -618.288 -6.081.957

Resultado operacional 268.005 3.592.396

Resultado nao operacional -48.382 - -3080% -90.085 - -

Resultado distribuido 219.623 -37% 84% 3.502.312 6%

oes realizadas, a Hedge ndo se responsabiliza pelas informacbdes contidas no presente relatdrio recebidas de
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Assembleia Geral Extraordinaria

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

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

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

b. Alteracao 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. Retificacdo 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 patrimodnio 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 exclusdo da possibilidade de seu exercicio a
gualguer momento por qualquer outra empresa sob 0 mesmo controle societario;

e. Alteracdo 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 Administracdo e Participacbes Ltda. para LW Brasil Holding Ltda., bem como as remissoes, 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 sera realizada pela Gestora e ndo pela Administradora;

f. Atualizacao 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 |);

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

h. Retificacdo do paragrafo 3° do artigo 36, que trata dos prazos previstos para realizacao 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. Alteracdo do artigo 51 do Regulamento, de forma a retificar que a politica de direito de voto da Gestora esté disponivel no website da
Gestora e nao no do administrador fiduciario;

II. 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 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 nédo foram considerados para fins de apuracao do
quérum de deliberacdo em razdo de sua condicdo e, portanto, tais Cotistas vinculados e/ou conflitados presentes a Assembleia ndo
exerceram direito de voto, nos termos dos artigos 24 e 34 da Instrucdo CVM 472.

(i) Em relacéo 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 alteracoes 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 propor¢ao de 10 (dez)
novas cotas para cada cota existente, de forma que, depois do desdobramento, cada cota existente passaré 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 serdo da mesma
espécie e classe, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos das cotas previamente existentes.

oletim tem caréter meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e néo deve
mpra ou venda, oferta ou recomendagdo de qualquer ativo financeiro ou investimento. R
necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, tributérios e de sucessdo. As informagdes
al e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributagdo aplicavel. As referéncias aos produtos
acao financeira ou as necessidad

ser entendido como analise de valor mobilidrio, material promocional, salicitagéo de
mendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais
eiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condigoes indicadas no
servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os obj s de investimento, a
ndividuais e particulares dos destinatérios. O objetivo de investimento nao constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima
istem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isengdo de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira
>sponsabilizam p este material au pelo uso das informacdes nele contidas. Adicionalmente, ndo se responsabilizam por decistes dos investidores acerca
do tema contido neste mnterm\ 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 séo garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mec. uro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC
Ao investidor é recomendada a \w::r\lura cuidac tanto do DFDb cto gquanto do regulamento do Fundo, cc sulas relativas ao objetivo e & politica de
i stimento do Fundo t em 5 que tratam dos fatores de risco a que este estd ex m sto. Os riscos )
entualmente m 0 i 4 hilidades associados ao ativo. O investimento em v ¥
minados ati s. Ao investidor cabe ¢ lidade de se y
ormar sobre todos os riscos, previamente & t imentos. Ao investidor caberd a decisé
abilidade, acerca dos investimentc .;m material. Para obter informa
qu\amﬂmlj d) Fum 0. S eda Uicdo ou a reproducdo total ou p
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A presente instituicio aderiu ao
Cédigo ANBIMA de Regulagdo
e Melhores Praticas para os
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