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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$ 75,99

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobhiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 53 0 1 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.
4

TAXA DE ADMINISTRA(;AO (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

297

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: 31/12/2024.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Na esteira da enorme frustracdo que os agentes do mercado tiveram na divulgacao do pacote de contencéo de
gastos do governo federal, anunciado em 27/11 pelo ministro Fernando Haddad, o mercado teve um acentuado
aumento de volatilidade em dezembro que, no auge dessa histeria, fez o délar chegar a R$ 6,31 no dia 18/12, e
o indice Bovespa cair até 120.457 pontos. No dia 19/12, vimos o IFIX bater 2.867,22 pontos na minima do dia, o
gue representava uma queda de 13,41% em 2024 naquele momento, e o DI para janeiro de 2026 alcancar
15,86%, 0 que representava uma alta de 13,69% em relacao aos 13,95% que ele sinalizava ao fim de novembro.
A partir dai, e até o fechamento do més de dezembro, os mercados se recuperaram um pouco, mas terminaram
2024 refletindo o total descrédito que todos tém em relacdo ao compromisso com o controle de gastos que o
governo possa ter. A queda do IBOVESPA foi de 10,36% e o IFIX caiu 5,89% em 2024. No entanto, o grande
destaque negativo foi a desvalorizacdo do real em relacdo ao ddlar, que terminou o ano cotado a R$ 6,18,
representando uma queda de 27,34% em 2024, apesar de termos assistido uma forte venda de ddlares pelo
BACEN, que chegou a $21,57 bi, além de $ 11bi de leildes de linha que tem compromisso de recompra. Com isso,
as reservas encerraram 2024 em $ 329,7 bi, queda de $ 25,3 bi em relacdo a dezembro de 2023.

Parece claro que o esforco do governo federal deve se concentrar em mudar esse quadro neste ano que se inicia.
A alta da moeda americana continuara pressionando os precos e estd longe de ter sido totalmente repassada;
portanto, os niumeros da inflacdo continuardo subindo nas préximas semanas. O aumento da SELIC nas duas
proximas reunioes do COPOM j& estd contratado, e provavelmente assistiremos a mais aumentos a partir de maio
e, possivelmente, junho. Com o PIB crescendo 3,60% em 2024, teremos um carrego positivo para o comeco de
2025. A safra recorde que o Brasil colherd neste ano pode contribuir para a contencao dos precos agricolas e
também ajudard no PIB agricola, pois ja se prevé que esse indicador deve subir mais de 5% em 2025. A alta
relevante das taxas de juros deve promover alguma valorizacdo do real, e, muito provavelmente, teremos uma
estabilizacdo da moeda em niveis mais razodveis, talvez abaixo de R$ 6,00. Mas o fato é que, para demonstrar
alguma coeréncia, o Banco Central do Brasil (BACEN) terd que manter os juros ainda elevados no segundo
semestre. Com isso, temos grande chance de flertar com uma recessao no ultimo trimestre de 2025, o que
resultard em um PIB mais fraco neste ano. Por outro lado, tivemos o aumento expressivo da arrecadacao do
governo em todos os niveis, que apresentou crescimento real de 9,82% de janeiro a novembro. Podemos destacar
também que terminaremos 2024 com a taxa de desemprego mais baixa da série histérica do IBGE: 6,1% nos 12
meses terminados em novembro/2024.

Quando olhamos pelo retrovisor para o ano que terminou, fica nitida a clara deterioracdo das expectativas ao
longo do ano. Tivemos um primeiro trimestre forte, com avanco significativo nos mercados de risco, a saber,
Ibovespa e IFIX, e uma SELIC que deveria chegar ao fim do ciclo de relaxamento monetdrio em torno de 9% ao
ano. Apenas para ilustrar o quadro, a pesquisa FOCUS do BACEN em 05/04 apontava uma previsdo de IPCA para
0s préoximos 12 meses de 3,50% e de 3,76% para o ano calendario de 2024; a SELIC para o fim de 2024 cravava
0s 9% e a previsao para o ddlar estava em R$ 4,95. Em abril, esse quadro comegou a mudar com o BACEN
retirando o guidance de baixa para a SELIC e demonstrando preocupacao com a questao fiscal no pais, e a partir
dai a situacao so foi piorando. A SELIC, que estava em 10,75% quando do discurso do presidente do BACEN em
Washington em abril, caiu para 10,50% na reunido de maio, foi mantida inalterada nas reunides de junho e julho,
e subiu 0,25% em setembro, retornando a 10,75%. Em um intervalo de cinco meses, o COPOM saiu de uma taxa
SELIC de 10,75% e viés de baixa para uma taxa de 10,75% com viés de alta. De novo, com a intencao de ilustrar
a mudanca de expectativas, vamos pegar a pesquisa FOCUS do BACEN de 09/08, logo apds o ddlar ter alcancado
seu maior valor de mercado até aguele momento: R$ 5,86. Estdvamos com as seguintes previsoes para o fim de
2024: IPCA a 4,2% para o0 ano e 3,73% para os proximos 12 meses; a SELIC a 10,50% era a taxa vigente e a
previsdo desse mesmo nivel para o encerramento do ano. O cenério havia piorado muito, mas os mercados ainda
ndo estavam em panico; a forte alta do ddlar foi rapidamente revertida nos dias seguintes de agosto, com a
moeda americana voltando ao patamar de R$ 5,37 em 19/08. Vamos agora para o nosso ultimo recorte: o periodo
de 18 e 19/12. Quatro meses depois, o ddlar bateu R$ 6,31, a bolsa caiu para o patamar de 120.500 pontos, e 0s
juros ja estavam em 12,25% apds a reuniao do COPOM de 11/12. As previsdes na FOCUS de 06/12 eram de um
IPCA de 4,64% para os proximos 12 meses e de 4,84% para o ano fechado de 2024, com o destague para o
anuncio do COPOM, que iria elevar a SELIC em 1% em cada uma das reunides previstas para janeiro e marco.

Desculpem pelo despejo de grande quantidade de nimeros, estatisticas e previsdes, mas isso foi feito para que
o leitor possa ter a sensacdo do que se passou nesses Ultimos 8 meses de 2024. A verdade é que o BACEN acabou
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sendo um dos motores de tamanha volatilidade dos mercados ao mudar constantemente de posicao, em vez de
esperar um pouco ou seguir com menos velocidade na conducao da politica monetéria, suavizando os cortes ou
aumentos da SELIC. Vejam que esta Ultima presidéncia do BACEN pegou os juros em 6,50% ao assumir em janeiro
de 2019, com o IPCA de 2018 em 3,75%, e terminou esse mesmo ano com a SELIC em 4,50%. Podemos dizer
gue esse ja foi um movimento ousado, visto que a meta de inflacdo para 2020 era de 4%, e a inflacao efetiva de
2019 foi de 4,31%. O Conselho Monetario Nacional (CMN) em junho de 2019 estabeleceu uma meta de inflagao
de 3,50%. Esse movimento foi o comeco da incoeréncia: juros reais de praticamente zero, com inflacao acima da
meta e reducao dessa mesma meta para 4,00% em 2020, 3,75% em 2021 e 3,50% em 2022, uma verdadeira
utopia. A partir de 2020, a pandemia baguncou as expectativas, e 0 BACEN reduziu a SELIC para 2,00% em agosto
de 2020, com receio de uma queda brutal da atividade econémica, que levou o FMI a prever que o PIB brasileiro
cairia 10% em 2020. Na verdade, terminamos 2020 com uma queda de 3,30%. Em marco de 2021, o BACEN
comecou a subir os juros de maneira constante, crescente e rapida, culminando com uma taxa de 13,75%
anunciada em agosto de 2022, com o PIB de 2021 subindo 4,60% e as previsdes para o PIB de 2022 em 1,98%,
com o IPCA de 2021 tendo marcado 10,06% e a previsao para o IPCA de 2022 em 7,11% (FOCUS de 05/08/2022).
Cabe ressaltar que, em junho de 2021, o CMN estabeleceu as metas de inflacdo de 2023 (3,25%) e 2024 (3,00%),
totalmente equivocadas. Na reuniao de agosto de 2023, o BACEN comecou a baixar 0s juros e encerrou esse
movimento na reunido de junho de 2024, com os juros em 10,50%. Como esse Ultimo movimento esté descrito
no paragrafo anterior, vamos parar com os dados por aqui.

N&o gqueremos passar a impressao de que o culpado da situacdo em que estamos hoje é o BACEN. Para deixar
muito claro, acreditamos que o governo federal teve uma gestdo péssima das contas publicas. Provavelmente,
assistiremos a um salto da divida bruta de 72% do PIB na entrada da atual administracdo para algo préximo a
85% do PIB ao fim do atual mandato. Essa é a principal razdo para termos hoje juros reais altissimos, que
chegaram a 8% ao ano, e cAmbio em violenta depreciacdo, encerrando 2024 com uma queda de 27,30%. Para
reverter esse quadro, o governo federal tem que substituir o atual arcabouco fiscal por medidas concretas que
permitam a reducao de gastos do governo e apontem de forma assertiva como vamos estabilizar a relagdo
divida/PIB. Nao adianta vir com pacotes mediocres e manobras para tentar entregar o minimo que permita a
afirmacdo de cumprimento da meta de déficit primario de até 0,25% do PIB. E necessario passar para a sociedade
e para os agentes econdmicos que existe vontade efetiva de uma correcao de rota. O que quisemos destacar
com a anélise da movimentacdo do BACEN nos ultimos cinco anos é que houve uma atuacao muito intensa e
exagerada na conducdo das alteracdes da politica monetaria, com algumas iniciativas, de certa forma,
precipitadas e mudancas de direcao muito frequentes, em parte devido ao excesso de velocidade na conducgao
dos ajustes e ao exagero nos movimentos, como a queda dos juros no comec¢o do mandato, que culminou na
impensavel SELIC de 2,00% em 2020 e nos 14,25% que foram contratados na Ultima reunido dessa mesma
presidéncia. Nos parece que, em duas ou trés oportunidades, o BACEN foi atropelado pelo mercado e acabou
tendo que sancionar aumentos maiores do que 0 necessario, como no caso atual. Temos um grave problema
fiscal que precisa ser enfrentado com rigor e determinagao, mas nao estamos em uma crise fiscal como a que
vivenciamos nos Ultimos anos do governo da presidente Dilma.

Enfim, para nds, que temos grande parte do nosso portfélio em Fundos de Investimento Imobilidrio, o ano de
2024 foi muito ruim, mas ainda temos uma possibilidade de reversao do quadro atual, na medida em que haja
um alinhamento entre o governo federal e o Congresso na aprovacao de medidas que evitem que caiamos no
precipicio da dominancia fiscal. Sem duvida, o momento atual é de concentracao em produtos ligados a renda
fixa pds-fixada, como, por exemplo, os Fundos Imobilidrios de CRI, com o cuidado de ficar mais concentrado em
carteiras high grade, para evitar eventuais problemas com o aumento da inadimpléncia que, com certeza,
assistiremos com a manutencdo de juros tao altos por um periodo tao longo. Vale investir também em FII de
tijolo com portfélio grande, diversificado e bem localizado, pois embora num primeiro momento eles gerem
menos dividendos do que os Fll de CRI, quando a SELIC comecar a cair, devem corrigir rapidamente, pois estao
muito descontados e sao ativos de alta qualidade. Uma boa opcao é a compra de cotas de fundos de fundos
(FOF), que estdao com um desconto préximo de 20% do seu valor patrimonial, e, além disso, tém no seu portfélio
alguns fundos de tijolo com grande desconto também, no que chamamos de "desconto duplo”.

A atual administracdo do BACEN provavelmente levaréd a SELIC para o patamar de 15% até o final do ano e, por
coeréncia, deveria manter as taxas nesse patamar por algum periodo antes de iniciar um movimento de
afrouxamento da politica monetaria. Com isso, o ano deve comecar forte, impulsionado pelo crescimento do PIB
de 3,60% em 2024, e ir enfraguecendo ao longo do ano, com chances de vermos uma recessao ja estabelecida
no ultimo trimestre.
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Segue abaixo uma tabela com as variacdes dos mercados em outubro e novembro, além do acumulado para o
ano:

Variacao dos Indicadores nov/24 dez/24 2024
Ibovespa -3,12% -4,28%  -10,36%
IFIX -2,11% -0,67% -5,89%
DI Fut - Jan/25 +37bps  +49bps +212 bps

Desejamos aos nossos investidores um 2025 de muita salde e sucesso e esperamos reverter a situacdo de 2024,
apresentando resultados melhores neste ano que se inicia.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe de Gestdao Hedge Investments

Relatdrio Gerencial Hedge Atrium Shopping Santo André FlI 6
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS
MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacao Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em novembro, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou crescimento de vendas de 4,8% 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 0,1%. Considerando o acumulado de 2024, temos um crescimento nominal de vendas de 1,7% 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

40%

0,
236% L0 oy
20% 5
7,9% 5
15% 16% 24% %1% 23% o8% 0% o0 17% 31% 48%
o\ /12,3% 13,9% N -7,0% —
3,4% V "
-33.2% -3,0% -2,8% -20% 0:2% 6% 33% a3 2P -26% -16% “01%
-20% V -10,3%
-40%
-36,1%

-60%
2019 2020 2021 2022 2023 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24

e \/3riacdo Nominal e \/ariacao Real

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)
nov/24 4,1% 5,1% 3,5% 3,5% 4,5%
out/24 4,3% 4,5% 4,1% 3,8% 3,9%

Vacancia mediana no Brasil
8%

6% 6,0%

5,6% 9
N 54 e 5,0% = %% 5,2% 5,09 e 20, e 4,894 = 51% e 4,5,
4% 4,3% mm 4,1%

2%

0%
nov-23 jan-24 mar-24 mai-24 jul-24 set-24 nov-24

Fonte: Abrasce, Hedge
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PRINCIPAIS DESTAQUES
ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE

Apresentamos neste relatdério o resultado do Fundo referente ao més de dezembro de 2024, que reflete o
resultado de novembro de 2024 (regime caixa) do Atrium Shopping.

A vacancia passou de 17,1% no més de outubro para 16,9% no més de novembro, apds as entradas das
operacdes Natura (50 m?) e Joicys Oticas (37 m?).

O resultado operacional do més foi de R$ 531 mil, um valor 116% acima de novembro de 2023. No acumulado
do ano, o resultado operacional cresce 81,8% em relacao ao mesmo periodo de 2023.

As vendas totais apresentaram em novembro resultado 14,1% superior ao realizado em novembro de 2023. No
acumulado do ano, as vendas crescem 12,9% em relacao ao mesmo periodo de 2023.

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

REAVALIAGCAO DO IMOVEL DO FUNDO

De acordo com a Instrucdo CVM n°® 516, os imdveis de um Fundo de Investimento Imobilidrio devem ser
continuamente mensurados pelo valor justo, ou valor de mercado. Para este processo de reavaliacao, sdo
contratadas empresas especializadas e independentes, e que sejam referéncia no mercado para elaborarem um
laudo de avaliacao.

Em 27 de dezembro, foi comunicado ao mercado que o imdvel do Fundo foi avaliado a mercado (valor justo) pela
empresa CBRE Consultoria do Brasil, resultando em valor 0,74% inferior ao valor contébil atual de referido imdvel,
0 que representou uma variagao negativa de 0,72% no valor patrimonial da cota do Fundo naquela data.

0 valor de mercado é obtido através da metodologia de fluxo de caixa descontado, que consiste em projetar o
fluxo de caixa do ativo para os préximos 10 anos bem como um valor terminal para ativo no ano 10, representado
pela razao entre o resultado operacional (NOI) do ano 11 e a Taxa de Capitalizacdo. Este fluxo é entdo trazido a
valor presente utilizando determinada Taxa de Desconto.

Esta taxa é arbitrada pelo avaliador que leva em conta o risco/desempenho tanto do cendrio macro quanto das
caracteristicas individuais de cada propriedade, incluindo construcdes, localizacdo, caracteristicas do mercado
local, grau de dominancia do ativo neste local, além do histérico de performance do empreendimento e de seu
estagio de maturacao.

Vale mencionar que, para a avaliacdo de empreendimentos, sdo normalmente adotados os seguintes
procedimentos: (i) andlise do mercado geral e local do shopping center; (ii) andlise do histérico do
empreendimento e de sua situacado atual; e (iii) analise da perspectiva futura do empreendimento. Dependendo,
portanto, de premissas subjetivas adotadas pelo avaliador.

No gréafico abaixo, trazemos um comparativo do fluxo de caixa projetado para o ativo entre os laudos de 2024 e
2023, bem como NOI projetado para o ano 11 o valor terminal, considerando as respectivas taxas de
capitalizacao

Fluxo de Caixa Projetado e Valor Terminal (em R$ MM)

R$25 R$250
Re20 [501%] [128%] [08%] [84%| [7.1%] [67%] [57%] [50%] [46%| [44%]  Rs200

R$15

R$ 150

R$10 R$ 100

- a il 5
R$- ]

FCAno1 FCAno2 FCA03 FCAno4 FCAN05 FCA06 FCAN07 FCAN08 FCA09 FCAN010 NOIAno 11 Valor Terminal
Ao 10

o

m Laudode 2023 mlaudode 2024 m 2024 vs.2023

Como é possivel observar, apesar da melhora no resultado projetado pelos avaliadores no laudo de 2024, este
aumento é compensado pelo aumento nas taxas de desconto e de capitalizacdo em 50 pontos base, de forma
gue o valor de mercado calculado ficou 0,08% inferior ao calculado em 2023. Considerando as mesmas taxas do
laudo anterior, o valor de mercado calculado seria 6,61% superior ao calculado em 2023.
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Vale destacar que, conforme pratica contabil, o imével é marcado na carteira do Fundo pelo valor de avaliagao
no momento que esta é feita e, nos meses subsequentes, toda benfeitoria realizada no ativo tem seu valor
incorporado ao imadvel. Ou seja, em novembro de 2024, o valor do ativo na carteira é equivalente ao valor do
laudo de 2023, somado as benfeitorias realizadas até novembro. Por esta razdo, a variacao entre anos difere do
valor comunicado ao mercado.

Por fim, informamos que o laudo de avaliacdo serd disponibilizado para consulta na pdgina do Fundo ainda em
janeiro.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

0 Fundo anunciou a distribuicdo de R$ 1,03 / cota como rendimento referente ao més de dezembro de 2024,
considerando as 1.751.141 cotas no fechamento do més, com pagamento em 15 de janeiro de 2025, aos
detentores de cota em 30 de dezembro 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 R$ / Cota 2024

Receitas totais 509.053 0,29 5.084.362 0,24
Resultado imobiliario 493.386 0,28 4964.279 0,24
Receita financeira 15.667 0,01 120.083 0,01

Despesas totais (52.096) (0,03) (633.748) (0,03)

Resultado ATSA11 456.957 0,26 4.450.614 0,21

Rendimento ATSA11 1.803.675 1,03 3.940.067 0,19

Fonte: Hedge

LIQUIDEZ
ATSA11 12 Meses
Presenca em pregodes 89% 67% 67%
Volume negociado (R$ mil) 257,94 517,44 517,44
Giro (em % do total de cotas) 0,30% 0,57% 0,57%

Fonte: Hedge / Economatica / B3
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RENTABILIDADE

A rentabilidade global calcula a taxa interna de retorno contemplando renda mensal e ganho de capital,
comparada ao CDI Liguido (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$ 53,01.

ATSA11 12 meses Inicio*
Cota Aquisicao (R$) 54,00 55,00 55,00 100,00
Renda Acumulada 0,0% 2,2% 2,2% 11,4%
Ganho de Capital Liqg. -1,8% -3,6% -3,6% -47,0%
TIR Lig. (Renda + Venda) -1,8% -1,4% -1,4% -39,2%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -19,9% -1,4% -1,4% -3,6%

Retorno % CDI Liquido - = - -

Retorno Total Bruto -1,8% -1,4% -1,4% -35,6%
IFIX -0,7% -5,9% -5,9% 208,3%
% IFIX - - - -

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

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

|

98%

= 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

Competéncia do shopping

Periodo de venda do lojista
com contratos vigentes

Més 2

Caixa do shopping

Vencimento dos boletos dos

contratos de locacéo vigentes no més 1

DEZEMBRO DE 2024 |

Més 3

Caixa do Fundo

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

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

Atrium Shopping Santo André

Aluguel minimo faturado
Aluguel complementar faturado
Aluguel quiosques/stands
Descontos / caréncias / cancelamentos
Inadimpléncia
Outras receitas

Receitas totais
Encargos de lojas vagas e contratuais
Outras despesas

Despesas totais

Resultado operacional (NOI)

Resultado estacionamento

NOI + estacionamento

Realizado

nov-24

485.038
162.791
178.834
(24.191)
(147.122)
22.121
677.471
(623.587)
(228.542)
(852.130)
(174.659)
706.048

531.389

Realizado

nov-23

518.585
165.120
164.882
(44.607)
(182.217)
27.610
649.383
(618.414)
(173.462)
(791.876)
(142.493)
388.353

245.860

Variagdo

VS. nov-

-6%

-1%

8%

-46%

-19%

-20%

4%

1%

32%

8%

23%

82%

Acumulado

23 nov-24

6.277.809
2.174.142
1.577.108
(361.519)
(1.439.262)
386.727
8.615.005
(7.002.282)
(2.418.536)
(9.420.818)
(805.813)
5.720.353

4.914.540

Acumulado

nov-23

6.484.990
1.785.627
1.427.138
(308.228)
(2.209.397)
594.681
7.774.811
(6.870.247)
(1.815.466)
(8.685.713)
(910.902)
3.613.723

2.702.821

Variagao

acum. a/a

-3%

22%

1%

17%

-35%

-35%

11%

2%

33%

8%

-12%

58%

Benfeitorias
Resultado nao operacional

Fluxo de caixa total

(65.496)
(47.860)

418.034

(43.903)
(623.469)

(421.511)

49%

-92%

(931.289)
(220.249)

3.763.001

(873.284)
(3.037.858)

(1.208.321)

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
nov 24/23: 116,1%
08  2024/2023: 81,8%

0,5

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 17,1% no més de outubro para 16,9% no més de novembro, apds as entradas das
operacdes Natura (50 m?) e Joicys Oticas (37 m?).

VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS ('000)

Variagdo m 2023 m 2024
nov 24/23: 14,1%
2024/2023: 12,9%

20

Variagao 2023 m 2024
nov 24/23:-1,2%
2024/2023: 4,8%

120

9

o

15

o

1

o

(6)]
o

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

6
II I I |
0 0

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

INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M VACANCIA (% ABL)
o 2023 2024 30% - 2023 - 024
28%
45%
25%
30% 23%

18%

0%
. . . 15%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez . .. .
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
nov-24: 16,9% nov-23: 16,6%

nov-24: 14,5% nov-23: 21,1%

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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