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OBJETIVO DO FUNDO

O Hedge Floripa Shopping Fll tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas
cotas no longo prazo, objetivando a obtencao de renda pelo investimento de seu patrimdnio liquido, direta ou
indiretamente, nos imdveis localizados na Rodovia Virgilio Varzea, n® 587, &rea 2, no Saco Grande, distrito de
Santo Anténio de Lisboa, Municipio de Floriandpolis, Estado de Santa Catarina, bem como bens e direitos a ele
relacionados e/ou imdveis adjacentes que venham a ser adquiridos os quais deverao ser utilizados em atividade
gue tenha potencial de oferecer sinergia comercial as atividades do empreendimento denominado Floripa
Shopping Center.

INFORMAGOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Setembro de 2009

R$ 1.829,95

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

GESTORA
R$ 1 .664’99 Hedge Investments Real Estate Gest&o de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)
0,60% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo

e TAXA DE PERFORMANCE
R$ 109 mi Nao hs

CODIGO DE NEGOCIACAO
FLRP11

65.232 TIPO ANBIMA

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

793

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING
AN Cadastre-se para receber por e-mail informacbées do Fundo como relatérios 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: 31/03/2023.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

O que assistimos nesse més de marco foi realmente surpreendente. Poucos poderiam acreditar, ao fim de
fevereiro, que irlamos presenciar o colapso de trés bancos americanos (Silicon Valley Bank, Signature Bank e
Silvergate Bank), bem como a queda de um dos mais tradicionais bancos europeus, com mais de 150 anos de
histéria, como o Credit Suisse. Esse Ultimo, apds um declinio constante nos Ultimos anos que culminou com uma
intervencao do banco central da Suica, que agiu em conjunto com o governo e a autoridade de supervisao do
mercado financeiro suicos para intermediar a transferéncia de controle da centendria instituicdo para seu maior
concorrente, o UBS, por apenas U$ 3,2 bilhdes. Pela primeira vez desde que os principais bancos centrais do
mundo comecaram a promover o mais importante ciclo de aperto monetario em 40 anos, o setor financeiro
internacional voltou a mostrar fragilidade, indicando que nessa travessia de um mundo sem juros para uma nova
realidade, em que, para enfrentar a inflacdo, que voltou a se mostrar presente em quase todas as economias do
mundo, foi necessario uma boa dose de aumento de juros, talvez os ajustes ja efetivados tenham sido suficientes
para promover a desaceleracao na atividade econ6mica necessaria.

Como nao poderia deixar de ser, também sentimos por aqui o impacto da crise bancéria internacional. Em marco
o Ibovespa caiu 2,91% e acumulou um retorno negativo de 7,16% nesse primeiro trimestre do ano. O IFIX também
teve retorno negativo no Ultimo més e agora cai 3,70% no ano. O destaque positivo foi o comportamento do délar
comercial, que surpreendeu com uma desvalorizagao de 2,45% em marco, chegando a uma queda acumulada
de 4,00% no ano. Também tivemos quedas nas taxas de juros, expressas pelo contrato futuro de DI, assim como
diminuicao dos spreads dos papéis do Tesouro que tém correcao pela inflacao. Para referéncia, em marco o DI
Jan/28 caiu 0,89%, o DI Jan/33 caiu 0,62% e as NTN-B curtas cairam 0,25%. Essa ligeira baixa tanto na taxa pré-
como na pdés-fixada se deve a queda das taxas de juros americanas, muito em funcao da crise bancéria que se
instalou em meados do més passado. Cabe, entretanto, ressaltar a forte entrada de ddélares que vimos no
primeiro trimestre, somando U$ 12,524 bilhdes, o maior valor para o periodo desde 2012, com um saldo de U$
12,512 bilhdes vindo da conta comercial e U$ 12,1 milhdes do fluxo financeiro. A percepcdo que temos é que se
aproxima o fim do ciclo de aperto monetario promovido pelo FED, banco central americano. Provavelmente
teremos apenas mais uma alta de 0,25% em maio e depois uma pausa para avaliar se os efeitos dessa politica
monetaria mais restritiva serado suficientes para frear o avanco da inflacao nos EUA. Caso essa situacao de fato
se verifique, ficard cada vez mais evidente que as taxas de juro no Brasil estdo em niveis muito altos, o que,
somado a uma possivel revisao das metas de inflacdo pelo Conselho Monetario Nacional, em junho, pode dar
inicio ao tdo esperado recuo da taxa Selic.

O fator mais importante no mercado doméstico foi a apresentacéo do arcabouco fiscal pela equipe do Ministério
da Fazenda. Em linhas gerais o ministro Fernando Haddad alinhou um plano que deveria estabilizar o
déficit/superavit primario a partir de 2024, gerando superavit de 0,50% em 2025 e de 1,0% j& em 2026. Esse
ajuste deve acontecer, segundo o governo, sem aumento de aliquotas de impostos existentes. Além da
expectativa de estabilizacdo da relagao divida/PIB através da obtencdo de superdvits primarios recorrentes,
existe uma banda para o crescimento dos gastos, com a fixacdo de um piso de 0,6% ao ano e limite de 70% do
crescimento da receita dos doze meses que se encerram em junho do ano anterior com um teto de 2,50% de
crescimento real dos gastos. A grande critica que se fez ao pacote do governo é sua dependéncia de um aumento
da arrecadacao, e sem a contribuicdo de aumentos de carga fiscal, o desafio serd bem grande.

O Ministério nao detalhou a proposta em toda a sua magnitude, mas ja sinalizou trés pontos que pretende
enderecar para melhorar a arrecadacao, a saber: a diminuicdo da renuncia fiscal na tributacao de impostos
federais sobre o ICMS estabelecida a partir de 2017; a incidéncia de tributos sobre o mercado de apostas online
e a tributacdo de websites estrangeiros que, por estarem fora da nossa jurisdicdo, ndo tém sido alcancados na
tributacdo de operacdes de comércio varejista. Quando do encaminhamento do chamado arcabouco fiscal para
aprovacao do Congresso, acreditamos que havera um detalhamento mais especifico das medidas e outras que
ainda nao foram apresentadas, com certeza, virao se juntar ao pacote, como, por exemplo, a possibilidade de
tributacao dos fundos exclusivos.

Seguramente o pacote fiscal do governo poderia ser mais assertivo, no entanto, pelo menos a questao fiscal
comecou a ser debatida pelo atual governo e existem pontos que podemos destacar como positivos nesse inicio
de discussédo. Alids, s6 o fato de se trazer a questao fiscal para o centro das discussdes e se dar a ela a
importancia devida, ja representa uma sinalizacao positiva. O caminho até chegarmos a um arcabouco fiscal que
seja crivel e de implementacdo razoavel pode ser longo, mas acreditamos que serd possivel vencermos essa
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etapa e a partir dai, com certeza abre-se espaco para a queda das taxas de juros e pode-se esperar que a
economia volte a andar de forma mais intensa.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nés depositada.

Equipe Hedge Investments

MERCADO DE SHOPPING CENTERS

MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacdo Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em fevereiro, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou crescimento do faturamento de 3,0% quando comparado ao mesmo més de 2022, em
termos nominais. J& em termos reais, ou seja, levando-se em consideracdo a inflacdo no periodo, houve a
diminuicao de 2,5%.

Abaixo, trazemos as variacdes do faturamento do setor comparado com os anos anteriores, em termos reais e
nominais.

Variacao do faturamento do setor vs. ano anterior

40%

23,6% 9
20% . i i Ui
o 7,9% 3,0%
13,9% \
0% . 8,9%
20% ~2.5%
- (]
-40%
-36,1%
-60%
2019 2020 2021 2022 jan/23 fev/23
e \/ariacdo Nominal e \/ariacao Real

Fonte: ndice Cielo de Varejo em Shopping Centers (ICVS-Abrasce), Hedge.

Abaixo, atualizamos a vacancia do setor, com o indicador também segregado pelas regidoes do pais.

Vaca.nua Brasil Norte/Nordeste Centro-Oeste Sudeste

((ECIERE))
Fev/23 5,0% 5,3% 3,3% 4,7% 5,6%
Jan/23 5,0% 7.5% 2,4% 4,3% 5,6%

- Vacancia mediana no Brasil
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Fonte: Abrasce, Hedge

PRINCIPAIS DESTAQUES

FLORIPA SHOPPING

Neste relatdrio, apresentamos o resultado do Fundo referente ao més de marco de 2023, que reflete os resultados
de fevereiro de 2023 do Floripa Shopping.

Em fevereiro, o empreendimento apresentou vendas 26,0% superiores ao realizado em fevereiro de 2022. No
acumulado do ano, as vendas estao 24,0% acima do mesmo periodo de 2022.

Jé o resultado operacional de fevereiro apresentou crescimento de 30,3% vs. fevereiro de 2022. No ano, o
resultado operacional estd 32,2% acima de 2022.

Do lado da comercializacdo, tivemos no més a rescisdo de uma operacdo corporativa, levando a vacancia do
Fundo a ficar em 3,3% no més.

Floripa Shopping Center (fev-23) ABL Vago (m ABL Total (m?)

Shopping Center 33.965 2,0%
Corporativo 892 14.274 6,2%
Total 684 47.968 3,3%

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

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo distribuird R$ 13,00 / cota como rendimento referente ao més de marco de 2023, considerando as
65.232 cotas no fechamento. O pagamento seré realizado em 17 de abril de 2023, aos detentores de cota em 31
de marco de 2023. Adicionalmente, informamos que o Fundo encerrou o més com resultado acumulado e ainda
nao distribuido de R$ 19,47 / cota.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo esta 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.

FLRP11 R$ / Cota - di?M/ei‘;;al
Receitas totais 986.284 15,12 3.330.092 17,02

Receita Imobiliaria 960.082 14,72 3.264.261 16,68

Receita financeira 26.202 0,40 65.831 0,34
Despesas totais (82.833) (1,27) (222.460) (1,14)
Resultado 903.451 13,85 3.107.632 15,88
Rendimento 848.016 13,00 2.544.048 13,00

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

H Renda Imobiliaria W Resultado Financeiro B Despesas

abr-22 | mai-22 | jun-22 | jul-22 | ago-22 | set-22 | out-22 | nov-22 | dez-22 | jan-23 | fev-23 | mar-23 h:é;:ri]a
Resultado Total 864 10,79 8,59 8,30 10,44 19,46 9,48 11,11 13,20 21,170 12,69 | 13,85 11,47
Rendimento 9,50 | 11,00 | 12,79 | 10,00 | 10,00 | 9,83 | 9,45 | 0,00 | 20,00 | 13,00 | 13,00 | 13,00 | 10,96
Resultado 12,51 12,30 | 810 6,39 | 6,84 6,47 651 17,62 10,83 1892 18,62 19,47 -
Acumulado
LIQUIDEZ
FLRP11 12 Meses
Presenca em pregdes 73,9% 81,0% 86,0%
Volume negociado (R$ mil) 157,9 553,1 29.643,5
Giro (em % do total de cotas) 0,2% 0,5% 29,3%
Valor de mercado R$ 109 milhoes
Quantidade de cotas do Fundo 65.232 cotas

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 Liquido (aliquota de 15%). Pessoas Fisicas que detém volume inferior a 10% do total do Fundo
sao isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% sobre o ganho de capital na
venda da cota. No fechamento do més, o valor de mercado da cota do fundo foi de R$ 1.664,99.

FLRP11 mar/23 12 Meses

Cota Aquisicao (R$) 1.620,00 1.590,00 1.229,69 1.000,00
Renda Acumulada 0,80% 2,89% 10,45% 109,15%
Ganho de Capital Liquido 2,22% 3,77% 28,32% 53,20%
TIR Lig. (Renda + Venda) 3,04% 6,78% 40,72% 289,77%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 38,80% 29,98% 40,72% 10,58%
% CDI Liquido 305% 246% 364% 168%
Retorno Total Bruto 3,6% 7,6% 45,9% 175,7%
IFIX -1,7% -3,7% -0,7% -
% IFIX - - - -

Fonte: Hedge / Economética / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

s Imdveis mRenda Fixa

Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA DO EMPREENDIMENTO

35,37255% 48,0 mil m? Nov-2006 Plena Malls

Principais Operacoes - Shopping: C&A, Renner, Riachuelo, Centauro, Farm, Havan, Vivara, Smart Fit, Posto
de emissao de passaportes da PF, Little Carbone, Noir Sushi e Cinemark.

Principais Operacoes - Corporativas: Resultados Digitais (RD Station) e Serpro.

Principais Operacoes - Universidades: Uniavan, Dom Bosco (Grupo SEB) e Faculdades Fael (Grupo SER).

Endereco: Rodovia SC-401, 3.116. Floriandpolis - SC www.floripashopping.com.br

Relatdrio Gerencial Hedge Floripa Shopping FlI 9
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RESULTADO DO EMPREENDIMENTO (BASE CAIXA)

Més 2
Més 1 Caixa do shopping: Més 3
Competéncia do shopping Vencimento dos boletos dos

= : . Caixa do Fundo:
’ - contratos de locagdo vigentes no més 1 FEEEEE 6l e b e e e
Periodo de venda do lojista Caixa do Fundo: Repasse do caixa P p pping

{ P A
com contratos vigentes tecabida pelo'shopping atélalte durante 22 quinzena do més 2, para o Fll.
quinzena do més 2, para o FlI

Segue abaixo o resultado caixa de fevereiro de 2023, ou seja, trata dos contratos de locacdo vigentes e das
vendas de janeiro de 2023. No més de fevereiro, o resultado operacional, incluindo universidades e escritérios
apresentou crescimento de 30,3% em relacdo ao resultado do mesmo més de 2022. No acumulado do ano, o
resultado esta 32,2% acima do mesmo periodo de 2022.

Floripa Shopping (35,37255%) Realizado Realizado Variagédo Variacao
fev-23 fev-22 vs. fev-22 acum. a/a
Aluguel minimo 457.606 395.038 16% 1.139.847 966.102 18%
Aluguel complementar 106.451 101.110 5% 261.097 297.501 -12%
QOutras receitas 140.875 140.191 0% 285.319 303.620 -6%
Receitas shopping 704.932 636.339 11% 1.686.263 1.567.222 8%
Encargos de lojas vagas e contratuais -27.671 -61.089 -55% -58.636 -121.687 -52%
Outras despesas -42.034 -30.529 38% -54.817 -52.445 5%
Despesas totais -69.704 -91.618 -24% -113.453 -174.132 -35%
Resultado operacional shopping (NOI) 635.227 544.721 17% 1.572.809 1.393.090 13%
Resultado estacionamento 149.915 68.771 118% 334.474 167.119 100%
NOI Shopping + estacionamento 785.142 613.491 1.907.283 1.560.208
Receitas Universidades/Escritérios 198.200 141.389 40% 519.121 274.778 89%
Resultado Operacional 983.342 754.881 30% 2.426.403 1.834.986 32%
Benfeitorias -80.823 -36.360 122% -95.031 -63.895 49%
Resultado ndo operacional -36.848 -26.806 37% -141.590 -89.193 59%
Fluxo de caixa total 865.671 691.715 25% 2.189.783 1.681.898 30%

HISTORICO DO RESULTADO OPERACIONAL (R$ MILHOES, 35,37255% DO ATIVO)

Para complementar as informacdes financeiras apresentadas anteriormente, o gréfico abaixo traz o Resultado
Operacional do ativo, na fracdo detida pelo Fundo, comparado com o ano de 2022. O histérico desde 2019, esta
presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

20 Variacao
’ fev 23/22: 30,3%
2023/2022: 32,2%

1,5
1,0
3 [ IREERREERR
0,0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

m 2022 m 2023

Fonte: Plena Malls
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INDICADORES OPERACIONAIS

A direita, apresentamos a participacdo percentual de
cada tipo de operacdo dentro da ABL total do
empreendimento.

Os gréaficos abaixo apresentam o0s principais
indicadores operacionais do shopping, comparados
com o ano de 2022. Os histdricos completos estdo
disponiveis na Planilha de Fundamentos, na pagina do
Fundo.

Em fevereiro, as vendas declaradas pelo
empreendimento foram 26,0% superiores ao
observado em fevereiro de 2022. No acumulado do
ano, as vendas estdo 24,0% acima de 2022.

O fluxo de veiculos apresentou crescimento de 17,0%
guando comparado ao mesmo més de 2022. No
acumulado do ano, o fluxo esta 18,0% acima de 2022.

VENDAS (R$ MM)

MARCO DE 2023 |

TIPO DE OPERACAO (% DA ABL)

= Escritdrios

= Varejo

FLUXO DE VEICULOS (‘000)
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2023/2022: 24,0%
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INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M

Variacao

fev 23/22: 17,0%

2023/2022: 18,0%
0

W 2022 m 2023
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VACANCIA (% ABL)

2022 o023

4%

3%

2%

1% -

0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
fev-23: 1,0% fev-22: 2,0%

Fonte: Plena Malls
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DOCUMENTOS

Demonstracoes

financeiras 2022 LR )

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
sucessoes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicOes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. 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 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). Projecoes
nado significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecdes e hipoteses
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 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 estd 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, 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 ndo se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas
neste material, bem como néo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anélises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualguer 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 distribuicdo 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 instéancia as demandas que ndo tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primérios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/FLRP/Documentos_Legais/2022_12_16_FLRP_Regulamento.pdf
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=436420&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=436420&cvm=true
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/FLRP/Informe_Mensal/2023_02_FLRP_Informe_Mensal.pdf
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