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OBJETIVO DO FUNDO

O Hedge Brasil Shopping Fll tem como objetivo auferir rendimentos pela aquisicao e exploracdo comercial de
participacdes em shopping centers construidos e em operacdo com pelo menos 15.000 m? de &rea bruta locavel
(ABL), localizados em regides com area de influéncia de, no minimo, 500 mil habitantes e administrados por
empresas especializadas, atuando de forma ativa na gestao da carteira de investimentos.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Novembro de 2006

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

R$ 221,39

GESTORA

R$ 1 84,00 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRA(;RO (inclui Gestao)
0,60% ao ano sobre o valor de mercado das cotas

R$ 1,84 bi TAXA DE PERFORMANCE

Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Oito emissdes de cotas realizadas

1 0.000-000 CODIGO DE NEGOCIACAO

HGBS11

TIPO ANBIMA

9 1 264 FIl Renda Gest&o Ativa - Shoppings
[ ]

PRAZO
Indeterminado

. 2 PUBLICO ALVO
1 82,6 m II m Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

—
Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo

como relatdrios gerenciais, fatos relevantes e outras publicacdes.

RELACAO COM INVESTIDORES

Para comentarios, criticas e sugestbes, mande e-mail para_ri@hedgeinvest.com.br. EANBONENT

* Para efeitos deste relatdrio, os investimentos nos shoppings Parque D. Pedro, Via Parque, West Plaza, Floripa, Grand Plaza e Jardim Sul
por meio dos fundos HPDP11, PQDP11, FVPQ11, WPLZ11, FLRP11, ABCP11 e JRDM11, respectivamente, sdo considerados ativos
imobiliarios.

Fonte: Hedge / Administradoras dos shoppings / Economatica; Data base das informacdes: 31/01/2023.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Esse comeco de ano foi realmente surpreendente. Sem duvida, os agrupamentos de pessoas em frente aos
quartéis criaram uma situacao que nao parecia que fosse terminar bem. A resiliéncia dos manifestantes e a
distancia que ja ia se verificando da data da eleicao criaram um impasse que deveria ter sido resolvido de forma
pacifica e ordenada pelos governos estaduais ou mesmo municipais das cidades em que havia tais
manifestacoes. A demora em encaminhar uma solucao para essa situacao fez subir a tensao e criou um
ambiente que favorecia aventuras, mas nao esperdvamos que fosse haver uma tentativa de golpe com a
invasdo da Praca dos Trés Poderes por manifestantes. A depredacao do patrimonio publico que se seguiu, em
conjunto com a falta de coordenacao dos acontecimentos e a total inagdo das autoridades do governo do
Distrito Federal causaram perplexidade. A tentativa de golpe de 08 de janeiro vai entrar para a nossa histdria
como um episaddio triste, porém patético, no sentido em que ficou claro, em poucas horas, a total falta de
sincronia entre os supostos agentes golpistas e eventuais liderancas politicas ou militares que poderiam ter
dado sequéncia e amplitude ao estopim que foi aceso em Brasilia. O que fica é a preocupacdo com a polarizacao
politica que se verifica hoje no pais, a ameaca institucional que essa polarizacdo passa a representar e a
desconfiangca que analistas e investidores ao redor do mundo possam ter sobre a nossa estabilidade
institucional. Afinal, eventos como esse costumam ocorrer apenas em republiquetas do terceiro mundo em que
as instituicoes democraticas ndo estejam consolidadas. Enfim, esperamos que a resposta dada pelos trés
poderes constituidos da Republica, que foi rapida e alinhada, ponha fim a essas iniciativas antidemocraticas e
possamos nos concentrar nos desafios que o novo governo tem que enfrentar para colocar o Brasil na esteira
do crescimento outra vez.

Entrando agora nos acontecimentos econdmicos, tivemos em janeiro valorizacao do real de 2,27%, com forte
fluxo de entrada em investimentos na B3 (R$ 12,25 bi), valorizacdo do Ibovespa de 3,37% e queda no IFIX da
ordem de 1,60%. Ao longo do més, ou mesmo, desde a eleicdo de Lula, as expectativas em relacdo ao
comportamento futuro dos juros tém se deteriorado. Havia expectativa ao fim do governo Bolsonaro, ou pouco
antes da eleicdo, de que em 2023 deveriamos ter o inicio do ciclo de suavizacao do aperto monetario e que o
Banco Central comecgaria a baixar os juros no segundo trimestre de 2023, encerrando o0 ano com a SELIC
provavelmente abaixo de 12%, talvez até a 11%. Fato é, que a PEC da Transicado ja evidenciou qual serd o
enderecamento da questdo fiscal a ser promovido pelo governo Lula, resultando em um provavel déficit
primario da ordem de R$ 231 biem 2023, e isso sem duvida alguma comegou a gerar desconfianga no mercado
em relacdo a capacidade do Bacen de baixar juros em um ambiente fiscal desancorado. O ministro Haddad até
tentou melhorar as expectativas, com declaracdes de respeito a estabilidade fiscal e anldncios de um provavel
pacote que teria a capacidade, no limite, de zerar esse déficit ainda em 2023, cortando renuncias fiscais e
contando com aumento de arrecadacado, entre outras medidas, mas esse discurso por enguanto esta se
sustentando apenas na retérica e ndo em medidas ou atitudes. Por outro lado, o atual presidente tem sido um
forte elemento de instabilidade ao se pronunciar, muitas vezes de forma contundente e agressiva, contra a
independéncia do Banco Central e contra a conducao da politica monetéria executada pelo presidente do Bacen
e seus diretores. Falta ao presidente Lula a percepcao de que a politica monetaria conduzida pelo Bacen tem
gue ser sincronizada com a politica fiscal implementada pelo governo, através do Ministério da Fazenda e seus
6rgaos subjacentes, como bancos publicos, autarquias e demais entidades que possam influenciar e direcionar
as taxas de crédito, que funcionam sob a influéncia da taxa Selic, mas também do direcionamento do governo
federal. Quanto mais alinhadas as conducdes das politicas monetaria e fiscal, mais répido seréd a convergéncia
dainflacao para os niveis desejados e mais vigorosa serd a recuperacdo econdmica do pais. A grande vantagem
da independéncia do Banco Central em conjunto com o descasamento do mandato com o calendério das
eleicdes presidenciais é justamente evitar a politizacdo da conducao da politica monetaria pelo governo central,
permitindo que o Bacen se concentre no seu mandato de busca de convergéncia com as metas de inflagcao
definidas pelo Conselho Monetéario Nacional (CMN).

Outro debate importante ao longo do més foi sobre a adequacao do atual nivel das metas de inflacdo. 0 CMN
definiu que a meta para 2023 serd de 3,25% e para 2024 de 3,00%, com isso o Bacen utiliza-se da politica
monetaria para tentar alcancar as metas e pode, nessa sua tentativa de perseguir o cumprimento desse
objetivo, promover, por exemplo, uma recessao. Se a meta fosse mais alta, talvez os juros nao precisassem ser
tdo altos. De certa forma, esse é o racional que norteia o discurso de Lula e parte de seus seguidores. Esse
debate sobre qual seria o nivel adequado de inflacdo para cada pais ndo ocorre sé aqui, e temos acompanhado
esse debate no mundo desenvolvido também. Economistas consagrados e até laureados com o prémio Nobel,
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como Olivier Blanchard e Paul Krugman, entendem que os Estados Unidos deveriam subir a sua meta de
inflacdo para 3%, vindo do atual patamar de 2%. Se estendéssemos esse raciocinio para o Brasil, muito
provavelmente chegariamos a conclusao de que nossas metas atuais sdo ambiciosas demais. Além da
pandemia que paralisou a economia e desorganizou as cadeias produtivas ao redor do mundo, temos agora
uma nova realidade geopolitica que deve trazer maior protecionismo nas trocas comerciais entre os paises e
aumento de gastos com defesa e armamento nas principais economias do mundo. O que esta faltando é
promover esse debate em alto nivel, e ndo de forma histriénica, pela imprensa, como subterflgio para poder
baixar juros. Deve haver um compromisso firme do governo em promover a sustentabilidade fiscal e a partir
dai cabe um questionamento sobre quais niveis de inflacdo o Bacen deve perseguir para promover o
crescimento econémico do pais sem o risco da volta da inflacao.

Continuamos otimistas apesar do comeco do ano nao ter sido o que esperdvamos. Acreditamos que ao longo
dos préoximos meses o governo se ajustard e achara seu caminho, que passa pela recuperacao econémica e
por politicas publicas, como as reformas tributaria e administrativa, além da definicdo de uma ancoragem
fiscal, que permitirdo a reducao dos juros e com isso a retomada de uma perspectiva positiva para os mercados
de renda variavel no Brasil.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada,

Equipe Hedge Investments
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS E HEDGE BRASIL SHOPPING

CENSO BRASILEIRO DE SHOPPING CENTERS 2022/2023 (ABRASCE)

Trazemos nesta edicao os principais destaques do Censo brasileiro de shopping centers, publicacao anual da
Abrasce, que se tornou uma das principais referéncias de dados e informacdes da inddstria no pais.

Segundo o estudo, em 2022, o setor de shopping centers no Brasil apresentou faturamento de R$ 191,8 bilhdes,
um crescimento, em termos nominais, de 20,5% vs. 2021 e praticamente em linha com o realizado em 2019,
Ultimo ano completo antes da pandemia. Vale lembrar que o inicio de 2022 foi marcado pelo avanco da variante
Omicron da COVID-19, o que impactou as vendas do periodo. Para 2023, é esperado um faturamento 14,6%
superior ao de 2022.

Faturamento anual do setor - R$ bilhées (nominal) +14 6%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023e

Quando analisamos os valores de faturamento por m?, o setor apresentou crescimento de 18,5% vs 2021 e uma
gueda de 4,8% vs. 2019. Vale destacar que entre 2019 e 2022, a ABL total da indlstria apresentou crescimento
de 4,5%. Para 2023, considerando a ABL dos empreendimentos a serem inaugurados no ano, é estimado um
crescimento de 12,8% frente a 2022 e de 7,4% vs. 2019.

Faturamento do setor por ABL - R$/m?2 (nominal)

12.359
10.320 10.767 10.963 11.510 10.554

9.241
. . . ] . .

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023e

Ja o fluxo de visitantes, apresentou queda de 11,8% quando comparado a 2019 e um crescimento de 11,6% vs.
2021.

Fluxo de visitantes (milhoes)

439 463 490

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

341

Fonte: Abrasce, Hedge
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DESTAQUES OPERACIONAIS DO PORTFOLIO

Trazemos abaixo os principais destaques do portfélio no més de dezembro. Vale destacar, que a partir deste més,
apods a mudanca de gestado, os dados do FLRP11 passam a ser considerados nos indicadores operacionais do
HGBS.

VENDAS: O portfélio do Fundo apresentou vendas/m? de R$ 1.780 em dezembro, o que representa um
crescimento de 12,8%, considerando o portfdlio atual vs. portfélio de dezembro de 2019. Vale mencionar que no
periodo foram adquiridos diversos imdveis’ e se considerarmos o portfdlio atual, observariamos um crescimento
de 11,8% neste indicador. Comparando o0 ano de 2022 vs. 2019, observamos um crescimento de 6,8% no primeiro
critério e de 9,4%, considerando o portfélio atual do Fundo.

VACANCIA: O fundo encerrou dezembro com 6,1% da ABL vaga vs. 6,4% em novembro, sendo principal
responsavel a inclusao do FLRP que apresentou vacancia de 1,33% em dezembro de 2022.

NOI/M2: Em dezembro, o NOI/m? do Fundo foi de R$ 87,7/m?, uma queda de 4,5%, considerando portfélio atual
vs. 0 portfélio de dezembro de 2019. Excluindo da base a receita nao recorrente de R$ 2,8 milhdes recebida em
dezembro de 2019 pelo Shopping Penha e de R$ 2 milhdes no Goiabeiras, o NOI/m? do Fundo neste més
apresentaria crescimento de 30,0% vs. o portfélio de dez-19. J& no ano, o crescimento foi de 10,2% vs. 2019 e,
retirando a receita ndo recorrente, o crescimento seria de 13,7%. Os destaques do més foram: Mooca, Sédo
Bernardo, Villa Lobos e Outlet Novo Hamburgo.

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

" Imdveis adquiridos desde setembro de 2019: Suzano, West Plaza, Villa Lobos, Grand Plaza, Jardim Sul, Floripa e Franca, além de
participacdo adicional no Praca da Moga.

Dezembro - 2022 VEN 00%) ([0]] 0%)
R$

- % da ABL A R$/m?vs. R$ mil 5 YTD vs.
1 2

Portfélio Carteira (100%) Vacancia | Vendas/m Dez/19 YTD vs. 2019. NOI/m? Dez/19 2019
Penha 15% 88% 29.899 4,8% 2.306 16,5% 13,5% 98,5 -41,6%* 3,8%*
West Plaza 12% 89% 36.780 11,4% 1.090 -9,4% -4,7% 60,6 2,4% -3,8%**
Pqg D. Pedro 11% 10% 126.500 0,9% 1.949 12,3% 10,6% 1271 13,9% 13,4%
Mooca 9% 20% 42.068 0,2% 3.148 26,5% 24,0% 1851 61,2% 26,1%
Tivoli 8% 59% 25.665 0,7% 1.916 11,0% 7,7% 86,8 18,5% 17,4%
S&o Bernardo 8% 35% 42.859 1,2% 1.728 15,6% 12,5% 99,1 42,8% 22,2%
Villa Lobos 7% 15% 28.246 1,8% 3.735 23,2% 19,4% 248,6 33,2% 11,5%
IFONH 5% 49% 20.048 4,7% 2.152 21,1% 24,9% 84,0 29,6% 52,1%
Pr. da Moga 5% 23% 30.128 0,9% 1.973 8,4% 14,2% 112,5 16,4% 14,1%
Floripa 4% 25% 47.968° 1,3% 1.151 15,3% 10,9% 61,9 24,9% 21,1%
Santana 3% 15% 26.565 4,5% 1.801 -2,5% -3,2% 101,6 11,0% -0,7%
Suzano 2% 15% 24.592 2,0% 1.755 18,0% 14,5% 1081 27,8% 34,8%
Goiabeiras 1,65% 54,0% 26.292 26,1% 495 -28,0% -28,9% -20,3 na na
Franca 0,04% 0,4% 18.677 0,6% 2.135 7,5% 2,3% 122,2 48,5% 17,1%
HGBS" 2 - - 165.257 6,1% 1.780 12,8% 6,8% 87,7 -4,5% 10,2%
HGBS Ajustado? - - 165.257 6,1% 1.780 12,8% 6,8% 87,7 30,0% 13,7%

" N&o considera Via Parque, Jardim Sul e Grand Plaza visto que ndo temos acesso aos nimeros
2 Indicadores préprios, considerando a participacdo do Fundo em cada ativo

3Nao considera a ABL das lajes corporativas presentes no empreendimento.

4 Ajustado por valores ndo recorrentes recebidos em 2019

* Excluindo da base valores nao recorrentes recebidos em dez-19, a variacao seria positiva em 34,9% no més, em 15,3% no ano
** Excluindo da base valores nao recorrentes recebidos em abril de 2019, a variagcao seria positiva em 2,5%.

Fonte: Hedge, Administradoras.
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INDICADORES TRIMESTRAIS
Neste més, trazemos abaixo os indicadores do portfdlio referente ao quarto trimestre de 2022.
VENDAS POR METRO?

O fundo apresentou vendas de R$ 4.046/m? no quarto trimestre de 2022, o que um crescimento de 11% tanto
em relagao ao quarto trimestre de 2021 quanto em relacao ao quarto trimestre de 2019. Quando comparamos
com o quarto trimestre de 2019, os principais destagues foram: Mooca (+22%), | Fashion (+22%) e Penha
(+14%).

4°T 19 4°T 20 40T 21 40T 22

NOI POR METRO?

0 NOI/m? do portfélio do fundo ficou em R$ 239/m? no quarto trimestre de 2022, um aumento de 19% em
relacdo ao mesmo periodo de 2021 e de 11% em relacdo ao quarto trimestre de 2019. Vale destacar, que
excluindo da base valores ndo recorrentes recebido pelo Penha e Goiabeiras em dez-19, teriamos um
crescimento de 25% neste indicador vs. o apresentado no quarto trimestre de 2019.

4°T 19 4°T 20 407 21 407 22

INADIMPLENCIA LiQUIDA DO TRIMESTRE

Abaixo trazemos a inadimpléncia liquida do portfélio no quarto trimestre, comparado ao realizado nos mesmos
trimestres dos anos anteriores. Como é possivel observar, no 4° trimestre de 2022, a inadimpléncia liquida
ficou negativa 1,6%, abaixo do realizado no mesmo periodo de 2019.

8,8%
0,8%
——
|
-1,6%
40T 19 40T 20 40T 21 40T 22

Fonte: Hedge, Administradoras
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AQUISICAO DE FRAGCAO DE 40% DO SHOPPING JARDIM SUL

Conforme Termo de Apuragao, divulgado ao mercado em 10 de janeiro (link), os cotistas do JRDM11 aprovaram
a venda da fracao de 40% do Shopping Jardim Sul detida pelo fundo ao HGBS pelo valor de R$ 217.763.000,00.
E importante ressaltar que além da aprovacdo da venda em Assembleia Geral de cotistas do JRDM11, a operacdo
estéd sujeita a superacado de condicdes adicionais usuais em transacbes desta natureza, incluindo a finalizacao,
em termos satisfatérios, de levantamento de todas as informacbes necessarias a fim de garantir a seguranca
juridica do negdcio imobilidrio objeto desta operacao, conforme previsto na proposta de aquisicdo anexa ao
pedido de convocacao da AGE.

REAVALIACAO DOS IMOVEIS DO FUNDO

Por fim, informamos que, em 08 de fevereiro, foram divulgados na pdgina do Fundo todos os laudos de avaliacdo
dos ativos em que o Fundo detém participacdo direta na data base de dezembro de 2022, utilizados para a
marcacao a valor justo do patriménio do Fundo na referida data. A divulgacao do laudo visa proporcionar maior
grau de informacao aos investidores, reforcando o compromisso da Hedge com a transparéncia.

LOJAS AMERICANAS

Conforme amplamente noticiado, a crise da Americanas S.A. (“Americanas”) iniciou-se a partir de fato relevante
divulgado em 11 de janeiro, por meio do qual a empresa comunicou a identificacdo de inconsisténcias em
lancamentos contdbeis da ordem de R$ 20 bilhdes. A partir de entao, iniciou-se um processo que culminou com
o pedido, acatado pela justica do Rio de Janeiro, de recuperacao judicial da empresa, em 19 de janeiro. Neste
documento, a empresa divulgou sua divida que totaliza R$ 43 bilhdes para aproximadamente 16,3 mil credores.

Considerando estes acontecimentos, destacamos abaixo informacgdes e impactos das Americanas nos shoppings
gue compode a carteira do HGBS.

Antes, porém, apresentamos uma rapida contextualizacao desta operacdo e sua importancia para os shopping
centers. Considerando que se trata de uma marca bastante conhecida pelos consumidores e que oferece uma
vasta gama de produtos, é considerada bastante importante para composicdo do tenant mix de muitos
empreendimentos, contribuindo para a atratividade de publico (e mesmo de novos lojistas). Em geral, ocupam
grandes éreas, classificadas como ancoras, porém com contribuicdo de aluguéis (em R$/m?) significativamente
inferiores aos de lojas menores (satélites). Os beneficios trazidos por esta operacao sao mais evidentes em
empreendimentos novos e ainda nao maduros.

No portfélio do HGBS, a marca esté presente em 14 dos 17 shoppings da carteira e, conforme Comunicado ao
Mercado divulgado em 12 de janeiro (link), os aluguéis contratados por ela representa 1,28% das receitas totais
do Fundo, considerando os ultimos 12 meses.

Considerando estes 14 shoppings, até o presente momento, em 3 deles os boletos com vencimento em
janeiro/23 foram regularmente pagos. No entanto, em 11 destes shoppings, os boletos nao foram pagos e a
Americanas se encontra inadimplente. Destacamos que estes boletos correspondem a competéncia de
dezembro/22 (portanto anteriores ao inicio da recuperacao judicial e devem compor os créditos quirografarios
(que nao possuem tratamento diferenciado) da empresa, habilitados no processo de recuperacgao judicial,
conforme seré detalhado a seguir.

Computando os boletos que estao inadimplentes, e ponderando-os pela participacao do HGBS nos respectivos
shoppings, apuramos um montante correspondente a R$ 563 mil de boletos em aberto, ou o equivalente a R$
0.06 / cota*. Ressalta-se que estes boletos contemplam nao apenas valores de aluguéis, como também
despesas condominiais e fundo de promocao.

Em relacdo a competéncia de janeiro/23, embora os boletos ainda nao tenham sido faturados, é esperado que o
pro rata até a data de inicio da recuperacao judicial (19/jan) também venham a compor os créditos quirografarios
do processo.

Destaca-se que a empresa divulgou uma lista com a indicacao individual dos valores devidos a cada um dos
cerca de 16,3 mil credores. Nesta lista constam créditos de alguns dos shoppings da carteira do HGBS (conforme
tabela abaixo). Ponderando tais valores pela participagao do Fundo em cada ativo, chegamos a um montante
total de R$ 1,2 mm, ou o equivalente a R$ 0,12 / cota (neste caso, também considerando, além do aluguel,
despesas condominiais e fundo de promocéao). Verifica-se, portanto, diversas inconsisténcias em relacdo aos
valores dos boletos em aberto nos respectivos shoppings (embora, para boa parte dos ativos, os valores sejam
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exatamente os mesmos). Cabe pontuar que as administradoras dos shoppings estdo tomando as medidas
cabiveis para ajustar tais inconsisténcias perante o judiciario.

Shopping Criig)lssz(a)t;))ipl)ifr?;j)os Participacao HGBS Crédito(;;();%nstierados
Shopping Penha R$1.170.946,03 87,60% R$1.025.313,13
Shopping Parque Dom Pedro R$737.218,99 10,30% R$76.136,90
Shopping Praca da Moca R$273.355,90 23,10% R$63.035,87
Sao Bernardo Plaza Shopping R$54.246,43 35,00% R$18.986,25
Tivoli Shopping Center R$19.958,91 59,00% R$11.775,76
Goiabeiras Shopping Center R$3.225,66 54,00% R$1.741,53
Via Parque Shopping R$6.239,82 12,40% R$773,71
Franca Shopping R$1.095,00 0,40% R$4,05
Shopping West Plaza R$0,00 88,90% R$0,00
Shopping Jardim Sul R$0,00 17,70% R$0,00
Floripa Shopping R$0,00 23,80% R$0,00
Grand Plaza Shopping R$0,00 7,50% R$0,00
Santana Parque Shopping R$0,00 15,00% R$0,00
Suzano Shopping R$0,00 15,00% R$0,00
Mooca Plaza Shopping Nd&o hd Americanas
Shopping Villa Lobos Nd&o hd Americanas
|-Fashion Outlet Néo hd Americanas
Total R$1.197.767,21
R$ / Cota R$0,12

Fonte: Americanas S.A. (lista de credores)

Em relacado as obrigacdes referentes ao periodo posterior ao inicio da recuperacao judicial (competéncia a partir
de 13/jan), temos a expectativa de que venham a ser regularmente honradas. Em caso de ndo pagamento, os
shoppings poderao ingressar com acdes de despejo e execugao, mesmo a empresa estando em RJ. Tal
expectativa apoia-se no posicionamento majoritario da jurisprudéncia sobre a nossa legislacdo o qual reconhece
gue a recuperacao judicial em curso ndo impede a retomada da posse por acao de despejo por se priorizar o
direito de propriedade do locador e por aplicacéo analdgica do artigo 49, § 3° da Lei 11.101/2005 (que prevé que
alguns contratos que versam sobre imdveis, direitos de propriedade etc., ndo se sujeitam aos efeitos da
recuperacao judicial). Adicionalmente, caso a empresa seja incapaz de sustentar as despesas correntes
necessarias a sua operacao, tais como aluguel, condominio e fundo de promocao, demonstrara claramente nao
ter condicOes de se sustentar operacionalmente, o que, por consequéncia colocaria em xeque a expectativa de
sua recuperagao. Seguimos atentos e avaliando o desfecho para tomarmos as medidas adequadas. Destaca-se
gue, conforme demonstrado, os impactos desta operacao ao HGBS sao pouco expressivos, haja visto a pequena
representatividade dos créditos em gquestdo em relacdo ao total de receitas do Fundo. Destaca-se ainda o
montante de resultado acumulado e ndo distribuido pelo Fundo (equivalente a R$ 1,96 / cota em jan) que podera
ser utilizado para minimizar eventuais impactos.

Como consequéncia de todo este processo, enxergamos excelentes oportunidades, especialmente para aqueles
ativos mais maduros e com baixa vacancia. A eventual descontinuidade e desocupacdo das Americanas pode
ser benéfica a estes shoppings. Ainda que possam impactar os indicadores de vacancia, receitas e despesas no
curto prazo, temos a leitura de que podem ser muito oportunas no médio/longo prazo, j& que abriria espaco para
a ocupacao com outras operacbes mais rentaveis e qualificadas, aderentes as necessidades atuais destes
empreendimentos.

*Nesta andlise ndo estdo computados os boletos do ABCP11 e FVPQ11 para os quais o administrador destes fundos informou impacto
referente a inadimpléncia de 0,38% e 1,50% do NOI de cada shopping respectivamente. Ponderando estes dados pela participacdo do HGBS

em cada um destes fundos, e partindo-se de uma projecdo nossa de NOI para cada ativo, estimamos um impacto adicional de R$ 0,01 / cota
do HGBS.
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DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo distribuird R$ 1,40 / cota como rendimento referente ao més de janeiro de 2023, considerando as
10.000.000 cotas no fechamento. O pagamento sera realizado em 14 de fevereiro de 2023, aos detentores de
cotas em 31 de janeiro de 2023.

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.

Para entender no detalhe o resultado do Fundo, recomenda-se analisar a Planilha de Fundamentos disponivel na
pagina do Fundo.

HGBS 11 jan-23 2023 12 Meses
Receita Imobiliaria 17.773.537 17.773.537 153.061.763
Imdveis 13.803.888 13.803.888 112.672.309
Flls Estratégicos - Rendimento 3.969.649 3.969.649 40.389.454
Outras Receitas 1.702.923 1.702.923 21.900.846
Flls Liquidos - Rendimento 1.402.649 1.402.649 17.932.177
CRI 212.645 212.645 2.457.797
LCI - - -
Renda Fixa 87.628 87.628 1.510.872
Total de Despesas (1.122.151) (1.122.151) (12.597.425)
Resultado Operacional 18.354.309 18.354.309 162.365.185
Lucro Operacoes (146.083) (146.083) (593.174)
Imdveis - - -
Flls Estratégicos - Ganho de Capital - - 593914
Flls Liguidos - Ganho de Capital (146.000) (146.000) (1.185.096)
IR Ganho Flls (83) (83) (1.992)
Resultado HGBS11 18.208.226 18.208.226 161.772.011
Rendimento HGBS11 14.000.000 14.000.000 156.500.000
Resultado Médio / Cota 1,82 1,82 1,35
Rendimento Médio / Cota 1,40 1,40 1,30

Renda Imobilidria: Imdveis: compreende receitas operacionais dos shoppings, liquidas das despesas operacionais aplicaveis ao negécio, Flis
Estratégico - Rendimento: rendimentos nos investimentos dos Flls HPDP11, PQDP11, FVPQ11, FLRP11, WPLZ11, ABCP11 e JRDM11. Qutras
Receitas: FlIs Liquidos - Rendimento: rendimentos nos investimentos em Flls ndo estratégicos. CRI/LCI: a receita de LCI é considerada
somente quando da sua liquidacgao financeira. Lucros Operagdes: diferenca entre valor de venda e valor de aquisicdo dos ativos, incluindo
custos relacionados. Despesas: diretamente relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administracdo, honordrios juridicos, assessoria
técnica, contabil e imobiliaria, taxas CVM e B3.

Fonte: Hedge
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RESULTADO GERADO E RENDIMENTOS DISTRIBUIDO (R$ / COTA)

0,19 g Do 018
0,1€ ) 04 .
O - - 019 0,04 0,00 017
0,20 , 0,18
I Receita
- 159 1.78 Financeira
1,37 ! 1,33 Renda
1,15 1,23 1,29 . e
1,09 1,04 0,87 imobiliaria
I I S S B e s IS B  Resultado de
-0,02 0,00 0,00 0,00 -0,02 0,00 -0,01 -0,01 -0,01 Operacdes
-0,11 -0,10 -0,10 -0,10 -0,11 -0,10 -0,10 -0,12 -0,12 -0,11 -0,10 -0,11 Despesas
fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 Média 12m
1,41 1,19 1,23 1,13 0,95 1,68 1,31 1,40 1,30 1,37 1,39 1,82 1,35
1,15 1,15 1,20 1,25 1,40 1,30 1,30 1,35 1,35 1,40 1,40 1,40 1,30

Resultado - Rendimento

PROJECAO DE RESULTADO E RENDIMENTO ACUMULADO

Considerando as premissas de projecao de resultados para os ativos do Fundo, indicamos o patamar de
rendimentos mensal médio para o primeiro semestre de 2023 em R$ 1,40 / cota.

Durante o ano de 2022, o rendimento mensal médio distribuido pelo Fundo foi de R$ 1,28 / cota, sendo uma
meédia de R$ 1,22 no primeiro semestre e de R$ 1,35 no segundo semestre. Para o primeiro semestre de 2023,
considerando as premissas de projecao de resultados para os ativos do Fundo, indicamos o patamar de
rendimentos mensal médio R$ 1,40 / cota, o que representa um crescimento de 15,1% em comparacao ao que
foi distribuido no primeiro semestre do ano anterior.

Todas as declaragcdes quando baseadas em expectativas futuras, envolvem riscos e incertezas e, portanto, nao
devem ser consideradas como promessa ou garantia de rentabilidade futura.

Adicionalmente, informamos que o Fundo encerrou o més com o equivalente a R$ 1,96 / cota de resultado caixa
gerado em meses anteriores e ainda nao distribuido, ja considerando o rendimento anunciado de R$ 1,40 em 31
de janeiro de 2023.

Composicao do resultado ainda nao distribuido Valores em R$ mil R$ / Cota
Lucro acumulado em dez-22 15.352 1,54
(+) Resultado gerado jan-22 18.209 1,82
(-) Rendimento anunciado jan-22 14.000 1,40
Lucro acumulado em jan-22 19.561 1,96

Fonte: Hedge
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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 variacao do valor da cota. Este calculo 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% sobre eventual ganho de capital na venda da cota. Desta forma,
a TIR liguida calculada considera o fluxo liquido de impostos e € comparada ao CDI, também liquido, com aliquota
de 15%.

Na tabela seguinte, a cota de aquisicao indica o valor de mercado da cota no mercado secundario no fechamento
do més anterior, semestre anterior, ano anterior e 12 meses atrads, bem como o valor da cota inicial do Fundo,
em 21/11/2006 (data da primeira integralizacdo 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.

0 ganho de capital liquido contempla a variacdo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20% de imposto
sobre 0 ganho de capital em caso de variacao positiva. O célculo da TIR liguida também é apresentado de forma
anualizada desde a primeira integralizagao de cotas.

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

No fechamento do més, o valor de mercado da cota do fundo foi de R$ 184,00.

Hedge Brasil Shopping FlI jan/23 2023 12 meses Inicio
Cota Aquisicao (R$) 190,14 190,14 166,50 100,00
Renda Acumulada 0,74% 0,74% 9,25% 223,05%
Ganho de Capital Liquido -3,23% -3,23% 8,41% 67,20%
TIR Lig. (Renda + Venda) -2,50% -2,50% 18,47% 893,72%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -25,20% -25,20% 18,47% 15,29%
% CDI Liquido - - 171% 360%
Retorno Total Bruto -2,5% -2,5% 19,8% 307,1%
IFIX -1,6% -1,6% 1,6% 182,1%'
% IFIX - - 1241% 117,7%°

" Performance do IFIX desde sua criacdo em dez-2010

2 Performance do Fundo em relaco ao IFIX desde dez-2010, data da criacdo do IFIX.
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RENTABILIDADE ACUMULADA

O grafico abaixo compara a série histérica acumulada, na base 100, de alguns indicadores de mercado em
relacdo ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do IFIX, em dezembro de 2010.
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Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economatica

LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota do Fundo foi de R$ 184,00, o que representa um valor de
mercado total do Fundo de R$ 1,84 bilhdo. Nos ultimos 12 meses, foram negociadas 22,6% das cotas do Fundo,
o equivalente a R$ 422,1 milhdes.

Negociacdo B3 jan/23 2023 12 meses
Presenca em pregdes 100% 100% 100%
Volume negociado (R$ milhoes) 33,7 33,7 4221
Giro (em % do total de cotas) 1,8% 1,8% 22,6%
350 300
300 250
250 Fechamento de janeiro/23
R$ 184,00 200
200
150
150
100
100 Valor da Cota (R$)
(eixo esq.)
50 50
0 0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Hedge / B3 / Economatica
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CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

JANEIRO DE 2023 |

O Fundo encerrou o més com investimentos em 17 shopping centers, distribuidos em doze cidades e cinco
estados, sendo 11 detidos de forma direta, 5 detidos através de cotas de outros Flis (HPDP11, FVPQ11, FLRP11,

ABCP11 e JRDM11), 1 detido parte de forma direta e parte em cotas de WPLZ11.

DIVERSIFICAGCAO (% DA CARTEIRA)

92,4% da carteira de ativos do Fundo estd alocada em Ativos Imobilidrios e 7,6% em Fundos de Investimento
Imobilidrio Liquidos (FII), Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) e outros ativos de renda fixa (RF).

DIVERSIFICACAO DA CARTEIRA

DIVERSIFICACAO POR ATIVOS
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EVOLUCAO DA RENDA IMOBILIARIA (R$ MM)

Trazemos no grafico de barras abaixo o resultado gerado e efetivamente recebido no més e no grafico de area
o resultado gerado e acumulado nos ultimos 12 meses. Desta forma, conseguimos expurgar efeitos nao
recorrentes e sazonalidade dos ativos. O resultado por shopping pode ser encontrado na Planilha de
Fundamentos, disponivel no site do Fundo.
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Fonte: Hedge / administradoras dos shoppings

INDICADORES OPERACIONAIS - CONSOLIDADO

A seguir, os principais indicadores dos empreendimentos em que o Fundo detém participacdo. Nesta analise,
consideramos 14 dos 17 ativos estratégicos da Carteira de Investimentos, exceto Via Parque, Grand Plaza e
Jardim Sul, que ndo temos acesso as informacodes detalhadas dos empreendimentos. Neste relatdrio, temos a
inclusao dos resultados e indicadores do Floripa Shopping, cujo fundo FLRP11 passou a ser administrado e gerido
pela Hedge.

Para melhor visualizacao e andlise, todos os graficos trazem a informacao de 2022 comparadas ao ano de 2021
e de 2019, ultimo ano antes da pandemia.

Para o histdrico completo, incluindo o ano de 2020, e analise ativo por ativo, recomendamos que se consulte a
Planilha de Fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.
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VENDAS TOTAIS / M? (R$)

As vendas/m? do Fundo apresentaram crescimento de 12,8% em relacdo a dezembro de 2019. No entanto,
considerando a participacdo no portfélio atual, observariamos um crescimento de 11,8% neste indicador no
periodo. Os principais destagques de vendas/m? em dezembro de 2022, quando comparados com novembro de
2019, considerando a representatividade no portfélio, foram: Mooca (+26,5%), Villa Lobos (+23,2%), Novo
Hamburgo (+21,1%) e Penha (+16,5%).
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VACANCIA (% ABL)

A vacancia do Fundo encerrou o més em 6,1% vs. 6,4% no més anterior.
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EVOLUCAO DO NOI/M? (R$/M?, SOB REGIME DE CAIXA)

0 NOI/m? do portfélio do Fundo ficou em R$ 87,7/m? em dezembro, uma queda de 4,5% em relacdo a dezembro
de 2019. No ano, o NOI/m?, apresenta aumento de 10,2% vs. o realizado em 2019. Destacamos que quando
excluimos da base valores nado recorrentes recebidos pelo Penha e Goiabeiras em dez-19, este indicador
apresentaria crescimento de 30,0% vs. 0 mesmo més de 2019, e, 13,7% acima no ano.
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Fonte: Hedge, Administradores
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SHOPPING PENHA (15% DA CARTEIRA)

Situado na regiao central do bairro da Penha, o shopping tornou-se um dos pioneiros da zona leste de Sao Paulo
e se consolidou como um importante centro de compras da regido. Em dezembro, o shopping apresentou
resultado operacional, incluindo estacionamento, 41,3% inferior ao realizado em dezembro de 2019, impactado
pelo recebimento de R$2,8 milhdes em dez-19, correspondente a receita ndo recorrente gerada pela
comercializacdo do estacionamento. Excluindo este valor da base, o resultado do més seria 35,7% superior ao
de dezembro de 2019. No acumulado do ano, o shopping apresentou resultado operacional 4,5% superior ao de
2019, e, 16,1% acima com a exclusao da receita ndo recorrente mencionada.

Principais Operagdes: Renner, C&A, Centauro, Kalunga, Marisa, Outback, Moviecom e Sonda

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

Fotos: Mauricio Moreno
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SHOPPING PENHA (15% DA CARTEIRA)

Realizado Realizado Variagao Acum. Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 dez-22 acum. a/a
Aluguel minimo 2.248.177 1.826.424 23% 23.907.812 17.113.066 40%
Aluguel complementar 130.657 107.021 22% 1.808.966 1.164.751 55%
Aluguel quiosques/stands 534.659 555.594 -4% 4.569.704 3.581.585 28%
Outras receitas 34.847 92.884 -62% 550.488 655.440 -16%
Receitas totais 2.948.340  2.581.923 14% 30.836.970 22.514.842 37%
Encargos de lojas vagas e contratuais (104.183) (143.129) -27% (1.787.490) (2.691.940) -34%
Outras despesas (225.215) (229.442) -2% (2.676.689) (1.864.924) 44%
Despesas totais (329.398) (372.571) -12% (4.464.179) (4.556.864) -2%
Resultado operacional (NOI) 2.618.941 2.209.352 19% 26.372.791 17.957.977 47%
Resultado estacionamento 327.098 240.270 36% 3.318.133 1.749.679 90%

NOI + estacionamento 2.946.040 2.449.622 20,3% 29.690.924 19.707.657 50,7%

Benfeitorias (294.310) (15.756) 1768% (3.362.405) (3.043.866) 10%

Resultado ndo operacional - - - - - -

Fluxo de caixa total 2.651.729 2.433.866 9% 26.328.519 16.663.791 58%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEiCULOS (‘000)
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SHOPP'NG WEST PLAZA (12% da carteira - 10% via imdvel e 2% via cotas do FIl WPLZ11)

Localizado na zona oeste de Sao Paulo, o Shopping West Plaza foi inaugurado em 1991 e é hoje um dos centros
comerciais mais importantes da regido. Além de ser referéncia em compras com modernas lojas, o
empreendimento comercial ganhou novo posicionamento e agora também oferece um refinado polo
gastrondmico, servicos diferenciados, lazer e o melhor do entretenimento. Em dezembro, o resultado
operacional, incluindo estacionamento, apresentou crescimento de 2,4% em relacao a dezembro de 2019. No
ano, o shopping acumulou queda no resultado operacional de -4,1% vs. 2019. No entanto, quando excluimos da
base valores nao recorrentes recebidos em abril de 2019, a variacao seria positiva em 2,3%.

Principais Operagdes: Bio Ritmo, Daiso, Renner, Magazine Luiza, Outback, Jeronimo e Pecorino.

Endereco: Av. Francisco Matarazzo - Sao Paulo, SP westplaza.com.br

Fotos 2 a 5: Mauricio Moreno.
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SHOPP'NG WEST PLAZA (12% da carteira - 10% via imovel e 2% via cotas do FIl WPLZ11)

. . Realizado Realizado Variagao Acum. Acum. Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 dez-22 dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 1.489.095 1.083.661 37% 15.922.235 11.200.321 42%
Aluguel complementar 168.362 174.529 -4% 2.598.777 897.612 190%
Aluguel quiosques/stands 411.241 440.959 -7% 4.193.458 3.727.674 12%
Outras receitas 27.048 5542 - 223.800 114.708 95%
Receitas totais 2.095.746 1.704.691 23% 22.938.270 15.940.316 44%
Encargos de lojas vagas e contratuais (295.454) (362.052) -18% (4.804.494) (9.643.095) -50%
Outras despesas (265.222) (75.380) 252% (2.693.681) (1.922.512) 40%
Despesas totais (560.677) (437.432) 28% (7.498.175) (11.565.607) -35%
Resultado operacional (NOI) 1.535.069 1.267.259 21% 15.440.095 4.374.708 253%
Resultado estacionamento 694.671 639.436 9% 6.167.570 3.172.288 94%
NOI + estacionamento 2.229.740 1.906.695 16,9% 21.607.665 7.546.997 186,3%
Benfeitorias (75.180) (15.638) 381% (275.402) (341.878) -19%
Resultado ndo operacional - (10.083) -100% - (145.958) -100%
Fluxo de caixa total 2.154.560 1.880.974 15% 21.332.263 7.059.160 202%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS ('000)
Variacdo acumulada Variagdo acumulada
50 2022)2021: 40,8% 2019 m2021 m2022 125 P e 2019 m2021 m2022
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MOOCA PLAZA SHOPPING (9% DA CARTEIRA)

Localizado em um dos mais tradicionais bairros de Sao Paulo, o empreendimento & um dos principais centros de
compras da zona leste da cidade e conta com um mix de lojas e servicos completo, além de oferecer diversas
opcoes de restaurantes e lazer. No ano de 2022, o Mooca foi um dos destaques de vendas do portfélio, com
crescimento neste indicador de 24,2% vs. acumulado de 2019. Em relacdao a dezembro-19, o resultado
operacional apresentou crescimento de 61,2%. No ano, o resultado operacional, incluindo estacionamento,
apresentou crescimento de 26,4% vs. 2019.

NIRRT

Principais Operagdes: C&A, Centauro, Cinemark, Renner, Outback, Riachuelo, Zara.

Endereco: R. Cap. Pacheco e Chaves, 313 - Sao Paulo, SP Wwww.moocaplaza.com.br

Fotos: Mauricio Moreno.
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MOOCA PLAZA SHOPPING (9% DA CARTEIRA)

Realizado Realizado Variagao Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 5.184.148 4.332.667 20% 55.333.663 36.121.009 53%
Aluguel complementar 1.288.735 514.828 150% 4.259.806 1.358.396 214%
Aluguel quiosques/stands 1.012.349 685.977 48% 8.604.118 5.175.493 66%
Outras receitas 155.374 174.648 -11% 1.627.726 1.522.765 7%
Receitas totais 7.640.605 5.708.121 34% 69.825.313 44.177.663 58%
Encargos de lojas vagas e contratuais 287.692 169.692 70% (618.919) (1.339.207) -54%
Outras despesas (1.408.748) (1.464.526) -4% (16.460.870) (14.206.723) 16%
Despesas totais (1.121.057)  (1.294.834) -13% (17.079.789) (15.545.930) 10%
Resultado operacional (NOI) 6.519.549 4.413.287 48% 52.745.525 28.631.733 84%
Resultado estacionamento 1.267.834 1.303.572 -3% 15.257.918 10.157.407 50%
NOI + estacionamento 7.787.383 5.716.859 36% 68.003.443 38.789.140 75%
Benfeitorias (65.561) (5.782.206) -99% (2.130.973) (7.432.199) -71%
Resultado ndo operacional 76.563 (141.824) - 311.391 (56.695) -
Fluxo de caixa total 7.798.385 (207.172) - 66.183.861 31.300.246 111%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS ('000)
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TIVOLI SHOPPING CENTER (8% DA CARTEIRA)

O Tivoli Shopping vem sendo destaque positivo no portfélio do Fundo desde 2019. Reforcando sua resiliéncia e
confianca na retomada, o shopping apresenta vacancia inferior ao observado no periodo anterior a pandemia e
tivemos duas importantes inauguracoes, com aumento de ABL para o empreendimento: Centauro e Coco Bambu.
No més, o NOI + Estacionamento do Tivoli apresentou crescimento de 27,4% quando comparado ao mesmo més
de 2019. No ano, o resultado apresentou crescimento de 26,2% em relacdo ao ano realizado em 2019.

Principais Operagdes: Renner, C&A, Magazine Luiza, Riachuelo, Moviecom, Pernambucanas e Cobasi

Endereco: Av. Santa Barbara, 777 - Santa Barbara d'Oeste, SP www.tivolishopping.com.br

Fotos: Mauricio Moreno
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TIVOLI SHOPPING CENTER (8% DA CARTEIRA)

Realizado Realizado Variagao Acum. Acum. Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 dez-22 dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 1.518.944 1.355.596 12% 15.844.500 10.951.750 45%
Aluguel complementar 111.614 145.223 -23% 1.707.529 1.120.793 52%
Aluguel quiosques/stands 344.594 298.009 16% 2.717.788 1.867.760 46%
Outras receitas 30.680 16.191 89% 366.359 92.174 297%
Receitas totais 2.005.832 1.815.019 11% 20.636.176  14.032.478 47%
Encargos de lojas vagas e contratuais (37.682) (33.027) 14% (591.583) (867.267) -32%
Outras despesas (169.420) (161.288) 5% (2.204.742) (1.660.012) 33%
Despesas totais (207.102) (194.315) 7% (2.796.325)  (2.527.279) 11%
Resultado operacional (NOI) 1.798.729 1.620.704 11% 17.839.851 11.505.199 55%
Resultado estacionamento 429.221 389.956 10% 4.894.927 3.849.585 27%

NOI + estacionamento 2.227.951 2.010.660 22.734.778 15.354.784
Benfeitorias (22.870) (338.965) -93% (2.551.545) (3.878.946) -34%

Resultado ndo operacional - - -

Fluxo de caixa total 2.205.081 1.671.695 32% 20.183.233 11.475.838 76%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEiCULOS (‘000)
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SAO BERNARDO PLAZA SHOPPING (% pa CARTEIRA)

0 Sao Bernardo Plaza Shopping foi construido para ser um ponto de referéncia em lazer, cultura, passeio e
compras para a regiao. O empreendimento possui 105 mil metros quadrados de terreno, mais de 42 mil metros
guadrados ABL e 2,4 mil vagas no estacionamento, sendo que aproximadamente 1,2 mil sao cobertas. A
qualificacdo e melhoria do mix atrelada aos diferenciais do equipamento tém contribuido para a almejada
consolidacao do Sao Bernardo Plaza como dominante na regido. No més de dezembro, o resultado operacional
do empreendimento apresentou crescimento de 42,7% quando comparado ao mesmo més de 2019. No ano, o
resultado acumulou crescimento de 21,9% em relagao a 2019.

ENEEIRENENE

Principais Operagoes: Cinépolis, Outback, Kalunga, Magazine Luiza e Smart Fit.

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

Fotos 2 a 5: Mauricio Moreno.
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SAO BERNARDO PLAZA SHOPPING (s% pa CARTEIRA)

Realizado Realizado Variagao Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 2.794.073 2.321.837 20% 27.452.069 18.281.618 50%
Aluguel complementar 144.836 227.732 -36% 2.205.608 1.457.110 51%
Aluguel quiosques/stands 462.633 303.477 52% 4.165.306 2.195.269 90%
Outras receitas 84.264 52.063 62% 544.345 649.842 -16%
Receitas totais 3.485.805 2.905.109 20% 34.367.328 22.583.838 52%
Encargos de lojas vagas e contratuais 361.540 160.562 125% (766.845) (3.131.226) -76%
Outras despesas (426.035) (512.227) -17% (4.526.727) (3.667.046) 23%
Despesas totais (64.494) (351.665) -82% (5.293.572) (6.798.272) -22%
Resultado operacional (NOI) 3.421.311 2.553.444 34% 29.073.756 15.785.566 84%
Resultado estacionamento 828.033 705.712 17% 9.648.468 5.585.632 73%

4.249.344 3.259.156 38.722.224 21.371.199

NOI + estacionamento

Benfeitorias (111.260) (169.667) -34% (289.336) (981.956) -71%
Resultado ndo operacional 20.489 92.864 -78% 89.789 233.094 -61%
Fluxo de caixa total 4.158.573 3.182.352 31% 38.522.677 20.622.338 87%

FLUXO DE VEICULOS ('000)

Variacdo acumulada
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SHOPPING VILLA LOBOS (7% DA CARTEIRA)

Localizado em uma area nobre da cidade de Sao Paulo, o Alto de Pinheiros, o Shopping Villa Lobos é cercado pelo
verde do Parque Villa Lobos e esta inserido na identidade cultural e diversa da regiao. O empreendimento possui
facil acesso pela Marginal Pinheiros e oferece também um amplo e renovado estacionamento, dividido entre os
trés pavimentos subterréneos e a drea externa. Em dezembro, o resultado do shopping ficou 31,3% acima do
realizado em dezembro de 2019. No ano, o shopping acumulou resultado operacional, incluindo estacionamento,
10,3% acima do realizado em 2019.

8 Aliansce Sonae +
mn brMalls

Principais Operagoes: Zara, Renner, MAC, Fast Shop, Le Lis Blanc, Cinemark, Outback, Réscal, Cortés.

Endereco: Av. das Nacbes Unidas, 4.777 - Séo Paulo/SP www.shoppingvillalobos.com.br

Fotos: Mauricio Moreno.
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SHOPPING VILLA LOBOS (7% DA CARTEIRA)

Realizado Realizado Variagao Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 4.264.485 4.070.865 5% 48.416.994 31.215.864 55%
Aluguel complementar 292.985 574.051 -49% 4.807.043 1.931.264 149%
Aluguel quiosques/stands 1.476.105 802.997 84% 7.857.829 3.933.403 100%
Outras receitas 44.405 26.619 67% 951.354 878.773 8%
Receitas totais 6.077.980 5.474.533 11% 62.033.220 37.959.303 63%
Encargos de lojas vagas e contratuais 473.219 (61.731) - (3.209.517) (5.243.740) -39%
Outras despesas (670.504) (325.554) 106% (5.492.788) (3.271.796) 68%
Despesas totais (197.285) (387.286) -49% (8.702.305) (8.515.536) 2%
Resultado operacional (NOI) 5.880.695 5.087.247 16% 53.330.915 29.443.767 81%
Resultado estacionamento 1.141.116 1.110.317 3% 14.173.227 8.626.436 64%
NOI + estacionamento 7.021.810 6.197.564 67.504.142 38.070.203
Benfeitorias (2.119.288) (4.004.352) -47% (13.647.851) (12.832.758) 6%
Resultado ndo operacional (221.059) 88.407 - 393.621 (388.037) -
Fluxo de caixa total 4.681.463 2.281.618 105% 54.249.912 24.849.408 118%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS ('000)
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| FASHION OUTLET (5% DA CARTEIRA)

0 | Fashion Outlet Novo Hamburgo, reconhecido pela qualificagao de seu mix de lojistas, consolidou ainda mais
esta posicao e vem sendo destaque desde 2019, com diversas inauguracdes e com isso mantendo a vacancia
em patamares historicamente baixos, inclusive em relacdo ao periodo pré pandemia. O Outlet segue sendo um
dos principais destaques do portfdlio do Fundo. Em dezembro, o resultado do outlet ficou 29,4% acima do
observado em dezembro de 2019. No acumulado do ano, o resultado operacional realizado foi 51,8% superior ao
realizado em 2019, sendo este o principal destaque do portfdlio.

Principais Operagdes: Nike Outlet, Adidas, Puma, Hugo Boss, Calvin Klein, Diesel, e Tommy Hilfiger

Endereco: Rodovia BR 116 Km 239 - Novo Hamburgo, RS iguatemi.com.br/ifashionoutletnh
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| FASHION OUTLET (5% DA CARTEIRA)

Realizado
dez-22

Fluxo de Caixa 100% shopping

Aluguel minimo 1.300.554
Aluguel complementar 503.450
Aluguel quiosques/stands 111.227
Outras receitas 7.188
Receitas totais 1.922.419
Encargos de lojas vagas e contratuais (50.811)
Outras despesas (186.791)
Despesas totais (237.602)
Resultado operacional (NOI) 1.684.818

Resultado estacionamento -

Realizado
dez-21
798.931
662.971
111.623
536
1.574.061
(15.727)
(151.617)
(167.344)

1.406.718

JANEIRO DE 2023 |

Variagao Acum. Acum.

dez-22 dez-21
63% 12.385.350 8.179.797 51%
-24% 4.899.122 3.919.499 25%
0% 1.032.135 671.397 54%
1240% 133.649 230.001 -42%
22% 18.450.256 13.000.694 42%
223% (531.604) (839.762) -37%
23% (1.505.780) (1.245.674) 21%
42% (2.037.384) (2.085.436) -2%
20% 16.412.872 10.915.258 50%

Variagado
acum. a/a

NOI + estacionamento 1.684.818 1.406.718 16.412.872 10.915.258
Benfeitorias (210.000) (60.000) 250% (415.890) (60.000) 593%
Resultado ndo operacional (19.264) 1.968 - 11.096 184.564 -94%
Fluxo de caixa total 1.455.554 1.348.685 8% 16.008.077 11.039.822 45%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEiCULOS (‘000)
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SHOPPING PRACA DA MOCA (5% DA CARTEIRA)

0 Shopping Praca da Moca é o primeiro shopping center de Diadema, regido metropolitana de Sdo Paulo e tornou-
se referéncia como um polo de compras, lazer e servicos que visam facilitar o dia a dia dos clientes. O shopping
vem se destacando no portfélio nos Ultimos anos, com indicadores operacionais superando nimeros do periodo
pré pandemia. Em dezembro, o shopping apresentou resultado 17,8% superior ao realizado em dez-19. No
acumulado do ano, o shopping apresenta resultado 14,8% superior ao realizado no mesmo periodo de 2019.

Principais Operacoes: Riachuelo, C&A, Renner, Besni, Centauro, Magazine Luiza, Kalunga, Mania de Churrasco
e Outback.

Endereco: R. Graciosa - Diadema, SP www.shoppingpracadamoca.com.br

Fotos: Mauricio Moreno.

Relatdrio Gerencial Hedge Brasil Shopping FlI 32


http://www.shoppingpracadamoca.com.br/

JANEIRODE 2023 | [

hedge.

INVESTMENTS

SHOPPING PRACA DA MOCA (5% DA CARTEIRA)

Realizado Realizado Variagao Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 2.361.222 1.869.694 26% 25.021.066 18.609.710 34%
Aluguel complementar 110.077 89.092 24% 1.185.219 808.463 47%
Aluguel quiosques/stands 541.883 539.213 0% 4.682.674 3.904.704 20%
Outras receitas 53.466 24.881 115% 2.178.395 537.309 305%
Receitas totais 3.066.648 2.522.880 22% 33.067.354 23.860.186 39%
Encargos de lojas vagas e contratuais (41.216) (50.231) -18% (779.401) (860.603) -9%
Outras despesas (168.124) (168.036) 0% (2.860.916) (2.200.806) 30%
Despesas totais (209.339) (218.267) -4% (3.640.317) (3.061.409) 19%
Resultado operacional (NOI) 2.857.309 2.304.614 24% 29.427.037 20.798.778 41%
Resultado estacionamento 532.666 455510 17% 4.003.741 2.446.740 64%

3.389.975 2.760.124 33.430.777 23.245.517

NOI + estacionamento

Benfeitorias (155.071) - - (5.237.364) - -
Resultado nao operacional - - - - - R
Fluxo de caixa total 3.234.903 2.760.124 17% 28.193.413 23.245.517 21%

VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS (‘000)
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SANTANA PARQUE SHOPPING (3% DA CARTEIRA)

Localizado no coracdo da Zona Norte, com grande influéncia econdmica e cultural o Santana Parque Shopping
reune comodidade, conforto e um mix variado de produtos e servicos. Em dezembro, o shopping apresentou
resultado 11,0% superior ao realizado em dez-19. No acumulado do ano, o shopping apresentou resultado
operacional 0,5% inferior ao realizado em 2019.

RN

Principais Operagdes: Renner, UCI, Centauro, C&A, Riachuelo, Outback e Bio Ritmo.

Endereco: R. Conselheiro Moreira de Barros, 2.780 - Sdo Paulo, SP WWW.santanaparqueshopping.com.br

‘l
ll

Fotos: Mauricio Moreno.
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SANTANA PARQUE SHOPPING (3% DA CARTEIRA)

. . Realizado Realizado Variagao Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 1.472.164 1.460.069 1% 17.433.849 12.135.998 44%
Aluguel complementar 154.710 214.612 -28% 2.251.294 1.870.569 20%
Aluguel quiosques/stands 550.627 760.130 -28% 5.821.815 3.588.970 62%
Outras receitas 174.713 17.519 897% 1.250.137 215.310 481%
Receitas totais 2.352.214  2.452.330 -4% 26.757.095 17.810.847 50%
Encargos de lojas vagas e contratuais (181.061) (40.445) 348% (2.722.897) (4.327.250) -37%
Outras despesas (161.422) (312.146) -48% (3.638.322) (2.058.907) 77%
Despesas totais (342.483) (352.591) -3% (6.361.219) (6.386.158) 0%
Resultado operacional (NOI) 2.009.731 2.099.739 -4% 20.395.876 11.424.690 79%
Resultado estacionamento 689.061 396.611 74% 7.207.955 3.881.280 86%
NOI + estacionamento 2.698.792 2.496.350 27.603.831 15.305.969
Benfeitorias (394.277) (665.503) -41% (2.177.563) (1.911.358) 14%
Resultado ndo operacional (20.917) 5.971 - (58.382) (581.688) -90%
Fluxo de caixa total 2.283.598 1.836.818 24% 25.367.886 12.812.923 98%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS ('000)
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SUZANO SHOPPING (2% DA CARTEIRA)

Localizado a apenas 40 km da cidade de Sao Paulo, o Suzano Shopping atende toda a regido do Alto Tieté, o que
significa uma populacao de mais de um milhao de habitantes. O acesso facil pelas principais rodovias da regido
€ um dos atrativos do shopping. Possui uma unidade de atendimento do Poupatempo, facilitando a solicitacdo
de diversos servicos pelos cidadaos da cidade. Em dezembro, o resultado do Suzano Shopping apresentou
crescimento de 30,7% vs. dez-19, sendo este um dos principais destaques do portfélio. No ano, o shopping
apresentou crescimento de 40,8% no resultado operacional vs. realizado em 2019.

Principais Operagdes: Renner, Centerplex, Centauro, C&A, Riachuelo, Magazine Luiza, Smart Fit.

Endereco: R. Sete de Setembro, 555 - Suzano, SP Www.suzanoshopping.com.br

=] -

Fotos 2 a 5: Mauricio Moreno
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SUZANO SHOPPING (2% DA CARTEIRA)
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Realizado Realizado Variagao Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 1.434.816 1.307.400 10% 17.598.792 11.967.432 47%
Aluguel complementar 158.934 91.344 74% 1.374.439 638.331 115%
Aluguel quiosques/stands 414922 464.574 -11% 3.970.636 3.214.615 24%
Outras receitas 152.964 117.668 30% 1.824.402 1.813.363 1%
Receitas totais 2.161.636 1.980.985 9% 24.768.269 17.633.741 40%
Encargos de lojas vagas e contratuais 36.638 322% 410.001 (359.963) -
Outras despesas (214.266) (162.716) 32% (2.221.258) (1.417.255) 57%
Despesas totais (177.628) (154.040) 15% (1.811.258) (1.777.218) 2%
Resultado operacional (NOI) 1.984.008 1.826.945 9% 22.957.011 15.856.522 45%
Resultado estacionamento 673.499 679.899 -1% 5.156.752 3.525.986 46%

NOI + estacionamento 2.657.507 2.506.844 28.113.764 19.382.508

Benfeitorias (1.129.317)  (1.051.901) 7% (5.277.901) (4.118.606) 28%

Resultado ndo operacional - - - - -
Fluxo de caixa total 1.528.190 1.454.944 5% 22.835.863 15.263.902 50%

VENDAS (R$ MM)
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GOIABEIRAS SHOPPING CENTER (2% DA CARTEIRA)

O Goiabeiras Shopping Center foi primeiro shopping do estado de Mato Grosso, € um dos principais centros de
compras da capital. Esta caracteristica tem como base seu foco em qualidade, atendimento e sua localizagao
privilegiada, na regido mais charmosa de Cuiabd. Em novembro, o shopping apresentou resultado operacional
negativo de R$ 476 mil.

Principais Operagdes: Body Tech, Cinemark, Vivara, Track and field, Le Los Blanc, John John, Dudalina,
Brooksfield, Avenida, Animale, Osklen, Calvin Klein, Aramis, Paris 6.

Endereco: Av. José Monteiro de Figueiredo, 500 - Cuiaba, MT www.goiabeirasshopping.com.br
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GOIABEIRAS SHOPPING CENTER (2% pA CARTEIRA)
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Realizado Realizado Variagao Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 344.866 241.633 43% 3.383.774 1.544.390 119%
Aluguel complementar 53.548 125.471 -57% 1.087.489 889.239 22%
Aluguel quiosques/stands 51.523 197.928 -74% 754.838 1.113.506 -32%
Outras receitas 1.282 108 1092% 9.107 32.299 -72%
Receitas totais 451.219 565.140 -20% 5.235.208 3.579.435 46%
Encargos de lojas vagas e contratuais (767.038) (755.760) 1% (7.750.687) (5.936.996) 31%
Outras despesas (162.119) (49.820) 225% (591.526) (746.085) -21%
Despesas totais (929.157) (805.580) 15% (8.342.212) (6.683.080) 25%
Resultado operacional (NOI) (477.938) (240.440) 99% (3.107.004) (3.103.646) 0%
Resultado estacionamento 2.295 1.553 48% 20.013 12.870 56%
NOI + estacionamento (475.643) (238.887) (3.086.991) (3.090.776)
Benfeitorias (1.792.027) (57.492) 3017% (4.214.433) (647.365) 551%
Resultado ndo operacional (142.217) - - (561.427) - -
Fluxo de caixa total (2.409.887) (296.379) 713% (7.862.851) (3.738.141) 110%
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS ('000)
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FRANCA SHOPPING (0,04% DA CARTEIRA)

Inaugurado em outubro de 1993, o Franca Shopping € um centro de compras e entretenimento pioneiro no
interior de Sao Paulo. Foi concebido como open mall e com um icbnico lago interno. Recentemente o shopping
passou por uma revitalizacdo da drea interna e no estacionamento, a primeira grande revitalizacdo nos quase
30 anos do shopping. Apesar de ser uma participacao pouco representativa no portfélio do Fundo, é esperado
gue contribua estrategicamente para oportunidades futuras. Em dezembro, o resultado do shopping apresentou
crescimento de 49,4% vs. dez-19, principalmente em funcao das receitas de estacionamento que passaram a ser
cobradas em maio deste ano. No acumulado do ano, o shopping apresentou resultado operacional 17,6%
superior ao realizado em 2019.

Aliansce Sonae +

e 2
18,7 mil m brMalls

Principais Operagoes: Lojas Renner, Casas Bahia, C&A, Riachuelo, Magazine Luiza e Centauro.

Endereco: Av. Rio Negro, 1.100, Franca/SP www.francashopping.com.br
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FRANCA SHOPPING (0,04% DA CARTEIRA)

Realizado Realizado Variagao Variagao
Fluxo de Caixa 100% shopping
dez-22 dez-21 vs. dez-21 acum. a/a
Aluguel minimo 1.729.069 1.261.718 37% 14.066.751 10.060.765 40%
Aluguel complementar 178.813 128.980 39% 1.462.560 964.353 52%
Aluguel quiosques/stands 532.161 - - 2.024.892 22.094 9065%
Outras receitas 93.558 34.127 - 469.970 258.342 -
Receitas totais 2.533.601 1.424.824 78% 18.024.173 11.305.554 59%
Encargos de lojas vagas e contratuais - (6.782) -100% (43.219) (138.878) -69%
Outras despesas (250.779) (142.150) 76% (2.201.039) (2.086.963) 5%
Despesas totais (250.779) (148.932) 68% (2.244.258) (2.225.841) 1%
Resultado operacional (NOI) 2.282.822 1.275.892 79% 15.779.915 9.079.713 74%
Resultado estacionamento - - - 1.833.203 - -
NOI + estacionamento 2.282.822 1.275.892 17.613.117 9.079.713
Benfeitorias (9.538.039) (140.362) 6695% (30.651.164) (539.942) 5577%
Resultado ndo operacional 2.022.594 - - 2.347.897 300.000 683%
Fluxo de caixa total (5.232.623) 1.135.530 - (10.690.149) 8.839.772 -
VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEiCULOS (‘000)
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SHOPPING PARQUE D. PEDRO (10% DA CARTEIRA VIA COTAS DO FIl HPDP11)

0 Pargue D. Pedro Shopping é o mais completo centro de compras, lazer, entretenimento e servicos da regiao de
Campinas. No encerramento de més, o Fundo detinha uma participacdo de 10,3% do Shopping, por meio do
Fundo HPDP11. Para maiores informacdes, sugerimos a leitura do relatério gerencial do Fundo (link).

Aliansce Sonae +

a2
10,3% 126,5 mil m brMalls

Principais Operagdes: Renner, Decathlon, Magazine Luiza, Riachuelo, Telhanorte, Kinoplex e Outback.

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

Foto 1: perspectiva do projeto de revitalizacao, Fotos 2 a 5: Mauricio Moreno.
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SHOPPING JARDIM SUL (4% DA CARTEIRA VIA COTAS DO Fil JROM11)

Localizado no bairro do Morumbi, uma regiao com alta densidade residencial e empresarial, o Shopping Jardim
Sul alinha conforto e bem-estar, oferecendo servicos de qualidade e uma diversidade de lojas e atividades que
atendam as necessidades dos consumidores.

. 2 Aliansce Sonae +

Principais Operagdes: Renner, C&A, Centauro, Fast Shop, Pao de Acucar, Outback, Almanara e UCI Cinemas.

Endereco: Av. Giovanni Gronchi, 5.819 - Sao Paulo/SP. www.jardimsul.com.br

C 7 Jardiinsul

S§ HORPINGE
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FLORIPA SHOPPING (4% DA CARTEIRA VIA COTAS DO Fil FLRP11)

Aberto ao publico em novembro de 2006, o Floripa Shopping possui localizacdo privilegiada, arquitetura
moderna, com iluminacdo natural, e o melhor mix de lojas da regido. O empreendimento é um dos maiores e
mais completos shoppings de Floriandpolis e estd localizado as margens da SC-401, uma das rodovias mais
movimentadas da capital, que liga o Centro ao Norte da Ilha. Em 2019, foi realizada uma emissao para realizar
um retrofit completo da fachada, a criagcao de uma passarela Gourmet e expansao do L3. Em 2020, foi feita uma
nova expansao, construindo 3 lajes corporativas de 2,1 mil m?2 cada.

Principais Operagdes: Renner, Havan, Magazine Luiza, Riachuelo, Centauro e Cinemark.

Endereco: Rodovia SC-401, 3.116 Floriandpolis, SC. www.floripashopping.com.br
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GRAND PLAZA SHOPPING (3% DA CARTEIRA VIA COTAS DO Fil ABCP11)

O Grand Plaza Shopping é o principal centro de compras do Grande ABC e figura entre os maiores do pais em
ABL, com 70 mil metros quadrados, e relne parte das marcas mais sélidas do varejo nacional.

Para compreensao dos eventos relativos ao Auto de Infracao recebido pelo FIl Grand Plaza Shopping,
recomendamos a leitura dos relatorios de dezembro de 2020, de fevereiro de 2021, de junho, novembro e de
dezembro de 2022

A Hedge continuard acompanhando ativamente os acontecimentos em defesa dos interesses do HGBS e seus
cotistas.

Principais Operagdes: Renner, Riachuelo, C&A, Centauro, Fast Shop, Pernambucanas e Cinemark

Endereco: Av. Industrial, 600 - Santo André/SP www.grandplazashopping.com.br

Relatdrio Gerencial Hedge Brasil Shopping Fll 45


http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Relatorio_Gestao/2020_12_HGBS_Relatorio.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Relatorio_Gestao/2021_02_HGBS_Relatorio.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Relatorio_Gestao/2022_06_HGBS_Relatorio.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Relatorio_Gestao/2022_11_HGBS_Relatorio.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Relatorio_Gestao/2022_12_HGBS_Relatorio.pdf
http://www.grandplazashopping.com.br/

hedge. 0 0 200

INVESTMENTS

VIA PARQUE SHOPPING (2% DA CARTEIRA VIA COTAS DO Fil FVPQ11)

Ao longo dos anos, o Via Parque se transformou em um shopping voltado para as familias com criancas e, por
isso, busca valorizar essa relagcao levando para o mall eventos infantis e atracdes exclusivas. Em parceria coma
Qualicorp, operadora de planos de saude, foi inaugurada no shopping a Qualistage, um hub de entretenimento,
conectando o mundo do show business ao turismo, e-sports e a todos os movimentos culturais. A casa conta
com capacidade para 9 mil pessoas em pé ou 3.500 sentadas, com diversas configuracbes possiveis, que
incluem, também, palestras e eventos corporativos.

. 2 Aliansce Sonae +
12,4% 57,2 milm 1993 brMalls

Principais Operagdes: Renner, C&C, Leader, Marisa, Kinoplex e Rio Decor

Endereco: Av. Ayrton Senna, 3.000 - Rio de Janeiro, RJ WWW.Viaparqueshopping.com.br

ViA PARQUE!

SHOPPING
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GLOSSARIO

Area Bruta Locavel (ABL): Equivalente & soma de toda a &rea disponivel para a locacdo nos shopping centers,
exceto merchandising.

ABL Prépria: ABL total ponderada pela participacdo do Fundo em cada shopping.
ABRASCE: Associacao Brasileira de Shopping Centers.
Aluguel minimo ou aluguel base: é o aluguel minimo do contrato de locacao de um lojista.

Aluguel percentual ou aluguel complementar: E a diferenca (quando positiva) entre o aluguel minimo e o aluguel
com base em porcentagem de vendas paga como aluguel.

Ancoras: grandes lojas conhecidas pelo publico que atraem os consumidores ao shopping, gerando fluxo destes
em demais areas do shopping center.

B3: Brasil Bolsa Balcao S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias, Futuros e Mercado Balcéo.
Benfeitorias: obras realizadas nos imdveis com objetivo de melhorar a condicao do ativo.

CDI: sigla para Certificado de Depdsito Interbancério, € a remuneracao dos empréstimos realizados entre bancos
diariamente e usada como referéncia a diversos investimentos.

CRI: sigla para Certificado de Recebiveis Imobilidrios, ativo financeiro lastreado em créditos imobilidrios.

Encargos de lojas vagas: despesas de unidades vagas pagas pelo proprietario, englobam energia, dgua,
condominio e fundo de promocao.

Encargos contratuais: parte de despesas de lojas locadas que sdo pagas pelo proprietdrio devido a negociacoes
especificas com determinados locatarios.

FFO: Sigla para “Funds From Operations”, é o fluxo de caixa operacional gerado por ativos imobiliarios.
IFIX: indice de Fundos Imobiliarios da B3.

Inadimpléncia Liquida: Percentual ndo recebido do aluguel vencido mensalmente, considerando o recebimento
de periodos anteriores.

LCI: sigla para Letra de Crédito Imobiliario, ativo financeiro lastreado em créditos imobilidrios.
Megalojas: lojas especializadas com drea entre 500 a 999m? de ABL.
Malls: dreas comuns dos Shoppings locadas para stands e quiosques.

NOI: sigla para “Net Operating Income” ou Resultado Operacional Liquido, é o resultado apds a deducao das
despesas.

Operador: empresa especializada responsavel pela administracao do dia a dia do shopping.
Outlet: tipo especializado de shoppings centers que apresentam lojas de descontos ou de ponta de estoque.

Outras Despesas: inclui despesas como taxa de administracdo, comercializacao, despesas juridicas, auditorias,
tarifas bancarias, entre outras.

Outras Receitas: inclui receitas como cessdo de direitos de uso (CDU), taxas de transferéncias, multas e juros
com aluguéis atrasados entre outras.

PIB: sigla para Produto Interno Bruto, a soma de todos os bens e servicos produzidos em determinada regiao.
Satélites: lojas menores sem caracteristicas especiais, destinadas ao comércio em geral.

Tenant-mix: se refere ao mix de lojistas de um shopping center, caracterizado por diferentes segmentos e
produtos oferecidos, de forma a tornar o empreendimento atrativo.

Vacancia: percentual ndo locado em relacdo a érea bruta locavel.
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Regulamento vigente

Autorregulacao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem carater meramente informativo e nao 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 analise especifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoOes. As informacgdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condicOes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributagcdo 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. 0 administrador do Fundo e o gestor da carteira nao se responsabilizam por
decisbes 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 nao representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sdo garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecdes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecoes e hipdteses
apresentadas sao uma mera estimativa e nao constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao de risco pela
Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com
especial atencdo para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢cées do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material nao seja o benchmark
descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econdmica e nao 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, variacdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nado se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informagdes contidas
neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagao da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteragao 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 decisao 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 distribuicdo ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo
com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia as demandas que nao 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/HGBS/Documentos_Legais/2022_05_23_HGBS_Regulamento.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Demonstracoes_Financeiras/2021_12_HGBS_Parecer_Auditoria.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Demonstracoes_Financeiras/2021_12_HGBS_Parecer_Auditoria.pdf
http://hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Informe_Mensal/2022_12_HGBS_Informe_Mensal.pdf
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