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OBJETIVO DO FUNDO

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

INFORMACOES GERAIS

INICIO DAS ATIVIDADES
Marco de 2011

R$ 81,76

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 5'7 50 Hedge Investments Real Estate Gest&o de Recursos Ltda.
4

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

Q TAXA DE PERFORMANCE
R$ 101 mi s

CODIGO DE NEGOCIACAO
ATSA11

1.751 .1 41 TIPO ANBIMA

FIl Desenvolvimento para Renda Gestao - Passiva — Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

281

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

—
Cadastre-se para receber por e-mail informagbes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos

relevantes e outras publicacoes.

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Fonte: Hedge. Data Base: 31/08/2023.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Agosto foi um més muito intenso. Tivemos diversos cendrios alternando-se e trazendo grande volatilidade ao
mercado durante o més, que comecgou com a boa noticia do primeiro corte de juros promovido pelo Banco Central
do Brasil desde agosto de 2020, quando caiu de 2,25% para 2,00%. A queda de 0,50%, trazendo a SELIC de
13,75% para 13,25% e a comunicacao assertiva, sinalizando que novas quedas da mesma magnitude virao, fez
com que tivéssemos um comeco de més bastante positivo. Ao longo do més, entretanto, os desencontros entre
o ministro Fernando Haddad e o Congresso trouxeram alguma preocupagao, porgue o governo nao tem uma
base sdlida no legislativo e precisa sempre fazer composicdes no Congresso para aprovar as medidas que
propde. Chegando ao final de agosto, os nimeros do déficit primario de julho, de R$ 35,9 bilhdes, o segundo
maior da série histérica, perdendo apenas para o déficit de julho de 2020, impactado pelas medidas de
enfrentamento da pandemia, da ordem de R$109,6 bilhdes, com crescimento real de despesas da ordem de
31,30% e queda real da receita de 5,30% aumentaram a preocupacao dos agentes de mercado com relacao a
viabilidade e execucao do orcamento federal para 2024. O Projeto de Lei Orcamentéria Anual (PLOA) para 2024
foi apresentado no fim de agosto e prevé um aumento de arrecadacao da ordem de R$ 168,5 bilhdes para que
possamos alcancar o objetivo proposto de déficit fiscal zero ao fim do préximo ano. Alids, no campo do Congresso
também tivemos algumas medidas positivas para o Governo, como a aprovacdo do arcabouco fiscal e a
aprovacao da volta do voto de qualidade no CARF que pode contribuir com R$ 54,7 bilhdes para a arrecadacao
federal em 2024.

Com esse ambiente volatil, a B3 teve a maior saida de investidores estrangeiros no ano, de R$ 13,20 hilhdes e
terminou o0 més em queda de 5,09%, mas ainda acumula uma alta de 5,47% em 2023. O IFIX foi mais resiliente
e fechou 0 més com alta de 0,49%, entregando 12,06% de alta ao longo do ano. O délar apresentou alta de 3,80%
em agosto, mas perde 5,67% em relacao ao real em 2023, usando a métrica do Ptax. Os juros medidos pelo IMA-
B cairam 0,38% no més e tém uma valorizacao de 11,84% no ano.

No campo externo, o sentimento que ficou ao fim de agosto é que o banco central americano vai encerrar o ciclo
de alta dos juros. O relatério JOLTS (Job Openings and Labor Turnover Survey), indicador do mercado de trabalho
americano veio com 8,8 milhdes de vagas em agosto, mais fraco do que as esperadas 9,5 milhdes de vagas.
Também tivemos uma maior criacdo de empregos nos Estados Unidos indicada pelo Payroll de 187 mil contra a
expectativa de 170 mil, e um relatério de gerentes de compras (PMI) mais fraco tanto nos EUA como na Europa.
Isso fez com que as taxas de 10 anos dos titulos do tesouro americano recuassem dos niveis mais altos dos
Ultimos 15 anos e iniciassem uma acomodacado com tendéncia de baixa. Sabemos que o FED vai deixar a taxa
de juros em um patamar bastante elevado por um bom tempo, mas a percepcéo que o ciclo de aperto monetario
na maior economia do mundo vai se encerrar é bastante positiva para os mercados.

Trouxeram preocupacao também, ao longo do més de agosto, os dados de crescimento da China, com previsdes
do Morgan Stanley de aumento de 4,70% do PIB em 2023 e apenas 4,20% em 2024. Crescimento abaixo de
5,00% na China pode prejudicar as exportacées brasileiras para este pais e impactar nossa balanca comercial,
reduzindo o nosso crescimento.

Aqui no Brasil tivemos uma peguena euforia no comeco do més com a queda de 0,50% da SELIC, para o patamar
de 13,25%, surpreendendo positivamente o mercado que esperava uma reducao de 0,25%. Com isso alguns
analistas chegaram a prever uma queda maior para a reuniao de setembro. No entanto, o aumento da gasolina
e derivados e a realidade trazida pelos nimeros do déficit primario de julho fizeram com que o mercado voltasse
rapidamente a projetar cortes de 0,50% na SELIC para as préximas reunides, projetando uma taxa para o
encerramento de ano ao redor de 11,75 %, com previsao para algo entre 9,00 e 9,50% para o fim de 2024.

As discussdes ao longo das proximas semanas vao se concentrar na viabilidade do orcamento federal para 2024
e na reforma tributdria. Algumas medidas que impactam os fundos de investimento foram propostas pelo
governo federal na MP 1.184 e devem dominar as discussoes entre o Congresso, Governo e os agentes do
mercado financeiro. Entre as medidas que afetam os fundos estruturados destacamos aquelas que impactam
os fundos imobilidrios e FIAGRO, principalmente aquela que discute o nimero minimo de cotistas para que o
fundo tenha isencao na distribuicao de dividendos, que se prop0e alterar de 50 para 500 cotistas. Com relacao a
essa previsdo da MP 1.184 acreditamos que deve ser revista e qualquer que seja o nimero minimo final, algo
entre 50 e 200 cotistas, por exemplo, deve haver prazo para enquadramento. Esta MP também faz referéncia a
necessidade de efetiva negociacdo das cotas dos fundos de investimento imobilidrio em ambiente de bolsa ou
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balcdo organizado onde estiver a listagem do fundo, para que este possa ter direito a isentar os cotistas na
distribuicao de dividendos. Entendemos que isso j& ocorre na grande maioria dos casos envolvendo os fundos
com mais de 50 cotistas e, portanto, essa questdo ndo precisa estar na MP 1.184. Saindo dos fundos imobiliarios,
medidas previstas na MP que serao discutidas com o mercado no ambiente do Congresso, destacamos o fim do
diferimento da tributacao nos fundos exclusivos e a questao da tributacao dos investimentos offshore. O Governo
tenta aumentar a arrecadacao para atingir o déficit primario zero para 2024 previsto em sua peca orcamentaria
e a sociedade e o Congresso tentardo evitar o aumento da nossa carga tributaria.

Por fim, para fechar em um tom otimista tivemos a divulgacdo do PIB do segundo trimestre de 2023 que
apresentou um crescimento de 0,90% sobre o primeiro trimestre do ano e um ganho de 3,40% quando
comparado com o segundo trimestre de 2022. Esse nUmero surpreendeu positivamente o mercado e fez com
gue a maioria dos analistas subisse a previsao para o fechamento do ano para perto de 3,00% de crescimento
do PIB. Sem duvida um nimero mais forte do PIB para 2023 ajudara a arrecadacdo do governo e tornard mais
facil alcancar um numero de déficit priméario melhor, talvez ao redor de 0,50% do PIB, visto que nao acreditamos
gue o Governo véa conseguir zerar o déficit primario para 2024, como esta na previsao orcamentaria.

Com uma estabilizagao nas taxas de juros americanas de curto prazo e queda nas taxas mais longas, que deve
contribuir para a queda das taxas de juros no Brasil, a aprovacado da reforma tributaria e o inicio da discussao
sobre a reforma administrativa acreditamos que nos préoximos meses teremos a volta de um cenario mais
benigno para os mercados de renda variavel no Brasil.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe de Gestao da Hedge Investments
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS

MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacao Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em julho, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou crescimento de faturamento de 2,3% quando comparado ao mesmo més de 2022, em
termos nominais. J&4 em termos reais, ou seja, levando-se em consideracao a inflacdo no periodo, houve uma
retracao de 1,6%.

Abaixo, trazemos as variagdes do faturamento do setor comparado com os anos anteriores, em termos reais e
nominais.
Variacao do faturamento do setor vs. ano anterior
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0% N 12,3% 13,9% 8 9% "/
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e \/ariacdo Nominal e \/ariacao Real

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

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

(\:Zzgir:::) Norte/Nordeste Centro-Oeste
Jul/23 5,5% 6,5% 3,8% 5,1% 9,5%
Jun/23 5,4% 6,5% 3,9% 5,4% 5,6%

- Vacancia mediana no Brasil
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Fonte: Abrasce, Hedge
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PRINCIPAIS DESTAQUES

ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE

Apresentamos neste relatdrio o resultado do Fundo referente ao més de agosto de 2023, que reflete o resultado
de julho de 2023 (regime caixa) do Atrium Shopping.

Em julho, as vendas totais do Atrium apresentaram resultado 9,9% superior ao realizado em julho de 2022. No
acumulado do ano, as vendas apresentam crescimento de 1,3% em relacdo ao mesmo periodo de 2022.

Jé o resultado operacional do més apresentou queda de 18,2% vs. julho de 2022. No ano, o resultado acumulado
até julho esté 22,9% abaixo do realizado no mesmo periodo de 2022. Destacamos que ao longo do ano o Atrium
presenciou um aumento dos encargos de lojas vagas e contratuais, quando comparados ao mesmo periodo do
ano passado, colaborando para a queda do resultado acumulado na comparacéo vs. 0 mesmo periodo de 2022.

Do lado da comercializacdo, encerramos o més com 26,23% da ABL vaga vs. 26,18% no més anterior.
MovimentacBes comerciais: entrada da Smart Case (30 m?) e saida da Outlet do Homem (44 m?).

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

NOVAS OPERACOES

Ao longo dos ultimos anos, o mercado de shopping centers vem passando por uma tendéncia de transformacao,
em gue os empreendimentos deixam de ser apenas centros de compras e vém cada vez mais se tornando
centros de lazer, servicos, entretenimento e gastronomia.

Nos ultimos meses, o Atrium Shopping presenciou quatro entradas relevantes no seu mix de lojistas: a operacao
da Arena Bomboliche (1.367 m?), Vassoura Quebrada (782 m?), Unicesumar (214 m?) e Fliper Burger (311 m?).

Das operacoes citadas, a Unicesumar inaugurou no inicio de agosto, enquanto o Vassoura Quebrada inaugurou
no comeco de setembro e o Fliper Burger deve inaugurar ainda no terceiro trimestre de 2023. 0 Bomboliche, com
sua nova operacao denominada “Arena Up” inaugurou no fim de abril, contando com suas tradicionais pistas de
boliche combinadas a mesas e servico de restaurante, além de trampolins e camas eldsticas em uma area de
cerca de 650 m?.

Estas movimentacdes reforcam o compromisso da gestao com a constante modernizacao do Atrium, buscando
desenvolver um movimento de identificacao do Shopping com o mundo do entretenimento e servigos.

Fotos: Administradora do shopping.
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RESULTADO

0 Fundo néo distribuird rendimento referente ao més de agosto de 2023.

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

ATSA11 ago-23 R$ / Cota 2023 |, d:f m/ ei‘;:’l
Receitas totais 18.551 0,01 904.279 0,06

Resultado imobiliario - - 741.813 0,05

Receita financeira 18.551 0,01 162.467 0,01
Despesas totais (57.400) (0,03) (519.196) (0,04)
Resultado ATSA11 (38.849) (0,02) 385.083 0,03
Rendimento ATSA11 - - 175.114 0,01

Fonte: Hedge

LIQUIDEZ
ATSA11 12 Meses
Presenca em pregdes 78% 58% 62%
Volume negociado (R$ mil) 50,41 109,57 165,02
Giro (em % do total de cotas) 0,05% 0,10% 0,13%
Valor de mercado R$ 101 milhdes
Quantidade de cotas do Fundo 1.751.141 cotas

Fonte: Hedge / Economatica / B3
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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$ 57,50.

ATSA11

Cota Aquisicdo (R$)
Renda Acumulada
Ganho de Capital Liq.

TIR Lig. (Renda + Venda)

TIR Lig. (Renda + Venda) a.a.

Retorno % CDI Liquido
Retorno Total Bruto
IFIX*

% IFIX

ago-23 2023
66,00 78,87
0,0% 0,2%
-12,9% -27,1%
-12,9% -26,9%
-77,9% -37,6%
-12,9% -26,9%
0,5% 12,1%

*Considera a integralizacdo da cota da 12 emissdo em 15 parcelas

Fonte: Hedge / Economética / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

Fonte: Hedge

m Imoveis » Renda Fixa

Relatdrio Gerencial Hedge Atrium Shopping Santo André Fll

12 meses

84,84

0,4%

-32,2%

-31,9%

-31,9%

-31,8%

7,9%

100,00

10,2%

-42,5%

-35,5%

-3,5%

-32,3%

217,9%
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

Principais Operag¢des: Poupatempo, Pernambucanas, Besni, 1 a 99, Di Gaspi, Carrefour Express, Inova
Academia, Cinemark, Bomboliche Arena Up, Fantasy Park e Mania de Churrasco.

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

ATRy,

ey,
" H0ppye

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

Més 1 Més 2

Competéncia do shopping Caixa do shopping

Més 3

Caixa do Fundo

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

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

Segue abaixo o resultado caixa de julho de 2023, ou seja, trata dos contratos de locagao vigentes e das vendas
de junho de 2023, na participacdo do Fundo no imdével.

Realizado Realizado Variagado Acumulado Acumulado Variagado

Atrium Shopping Santo André

jul-23 jul-22 vs. jul-22 jul-23 jul-22 acum. a/a
Aluguel minimo faturado 578.477 601.697 -4% 4.497.463 4.636.180 -3%
Aluguel complementar faturado 182.468 90.219 102% 1.027.264 827.414 24%
Aluguel quiosques/stands 140.391 172.175 -18% 844.606 1.257.711 -33%
Descontos / caréncias / cancelamentos (28.268) (28.726) -2% (169.744) (221.874) -23%
Inadimpléncia (126.842) (115.551) 10% (1.702.103) (1.937.249) -12%
Outras receitas 21.259 21.532 -1% 479.847 239.939 100%
Receitas totais 767.486 741.346 4% 4.977.334 4.802.121 4%
Encargos de lojas vagas e contratuais (628.455) (496.326) 27% (4.248.327) (3.398.812) 25%
Outras despesas (151.431) (137.356) 10% (1.141.349) (1.052.594) 8%
Despesas totais (779.886) (633.682) 23% (5.389.675) (4.451.406) 21%
Resultado operacional (NOI) (12.399) 107.665 - (412.341) 350.715 -
Resultado estacionamento 321.068 269.751 19% 2.198.136 1.964.611 12%
NOI + estacionamento 308.669 377.416 1.785.794 2.315.327
Benfeitorias (444.373) - - (1.087.997) (535.357) 103%
Resultado ndo operacional - (50.250) -100% (1.100.000) (127.576) 762%
Fluxo de caixa total (135.704) 327.166 - (402.203) 1.652.393 -

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 2022. O histérico completo, a partir de 2019, esté
presente na planilha de fundamentos, disponivel na pdgina do Fundo.

1,0 Variagdo
jul 23/22: -18,2%
08 2023/2022: -22,9%

0,5

. - = H B
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov

m 2022 m 2023

dez

Fonte: AD Shopping

Relatério Gerencial Hedge Atrium Shopping Santo André Fli 11


https://www.hedgeinvest.com.br/ATSA/

hedge.

INVESTMENTS

INDICADORES OPERACIONAIS
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Os graficos abaixo apresentam o histérico dos principais indicadores operacionais do shopping, comparados com
o0 ano de 2022. Os histéricos completos, desde 2019, estdo presentes na planilha de fundamentos, disponivel na

pagina do Fundo.

Em relacdo a vacancia, encerramos o0 més com 26,23% da ABL vaga vs. 26,18% no més anterior.

MovimentacBes comerciais: entrada da Smart Case (30 m?) e saida da Outlet do Homem (44 m?).

VENDAS (R$ MM)

FLUXO DE VEICULOS ('000)

m 2022 m 2023

0 Variacdo
jul 23/22: 9,9%
2023/2022: 1,3%

15
10
| III
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Variagdo m 2022 2023
jul 23/22: 26,3%

2023/2022: 10,2%
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VACANCIA (% ABL)

60% 2021 - 2023
(]
45% /\
30%

15%

0%
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jul-23:21,5% jul-22: 27,8%

Fonte: AD Shopping
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DOCUMENTOS

Demonstragdes

financeiras 2022 (e 1 ereel

Regulamento vigente

Autorregulacao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter 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 ndo 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 concentragdo 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 informacgdes contidas
neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagdo da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises 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 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. Relagdo
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/ATSA/Documentos_Legais/2022_05_23_ATSA_Regulamento.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/ATSA/Demonstracoes_Financeiras/2022_12_ATSA_Demonstracao_Financeira.PDF
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/ATSA/Demonstracoes_Financeiras/2022_12_ATSA_Demonstracao_Financeira.PDF
http://hedgeinvest.com.br/arquivos/ATSA/Informe_Mensal/2023_07_ATSA_Informe_Mensal.pdf
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