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OBJETIVO DO FUNDO

0 Hedge Floripa Shopping FIl tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas
cotas no longo prazo, objetivando a obtencdo de renda pelo investimento de seu patriménio liquido, direta ou
indiretamente, nos imdveis localizados na Rodovia Virgilio Varzea, n® 587, &rea 2, no Saco Grande, distrito de
Santo Antonio 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.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Setembro de 2009

R$ 1.824,89

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 1 .969’02 Hedge Investments Real Estate Gest&do de Recursos Ltda.

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

= TAXA DE PERFORMANCE
R$ 128 mi Nao hs

cODIGO DE NEGOCIAGCAO
FLRP11

65.232 TIPO ANBIMA

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

785

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING
AN Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos

relevantes e outras publicacoes.

RELACAO COM INVESTIDORES

Para comentérios, criticas e sugestdes, mande e-mail para ri@hedgeinvest.com.br.

Fonte: Hedge. Data Base: 30/11/2023.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Com uma impressionante alta de 12,54%, impulsionada pela expressiva entrada de R$ 21,02 bilhdes de
investidores estrangeiros, o indice Bovespa foi o grande destaque de novembro e acumula um retorno de 16,04%
no ano. Com esse movimento o IBOVESPA ultrapassou o IFIX, que subiu apenas 0,66% no més e agora acumula
uma alta de 10,79% no ano, assumindo a lideranca entre os ativos de renda varidvel. Cabe destacar também o
fortalecimento do real em relacdo ao ddlar de 2,52% em novembro, chegando a 6,93% em 2023 quando medida
pelo délar comercial e a queda ao redor de 100 pontos-base nos juros futuros mais curtos (no DI JAN/26, -106
pontos-base no més e -262 pontos-base no ano). Cabe lembrar que o CDI acumulado no ano encontra-se em
12,04%.

O gatilho para esse movimento de alta, sem duvida alguma, veio do exterior, principalmente do mercado
americano. A divulgacdo de dados econémicos que demonstram que a inflacdo vem dando sinais de baixa e a
confirmacao que a taxa de juros no patamar atual de 5,25/5,50% vem cumprindo o seu papel de desacelerar a
economia, trouxeram para os agentes financeiros uma maior conviccao de que o ciclo de alta de juros na maior
economia do mundo esté encerrado e que ja no meio de 2024 poderemos ver o banco central americano (FED)
comecar a baixar a taxa de juros. Essa percepcao fez com que a taxa de juros dos Treasury Bonds de 10 anos
emitidos pelo tesouro americano caisse de um nivel um pouco acima de 5% para algo ao redor de 4,30%,
impulsionando os mercados globais, tanto de renda varidvel quanto de renda fixa.

Enguanto isso, no campo doméstico as coisas vao caminhando lentamente e devemos ter a aprovacao final do
texto da reforma tributaria apenas nas ultimas sessdes da Cadmara dos Deputados antes do recesso parlamentar,
gue se inicia em 22 de dezembro. Essa reforma, que foi bastante modificada em relacdo ao seu texto original,
terd um impacto menor do que se imaginava inicialmente, principalmente devido as varias excecdes setoriais
gue foram criadas e, mais recentemente, devido ao aumento de ICMS preventivo que alguns estados pretendem
fazer. Enfim, pelo menos alguma simplificacao tributaria havera, mas com certeza teremos que voltar nesse tema
nos préximos anos, assim como teremos que voltar a falar sobre reforma da previdéncia em breve. A outra pauta
importante foi a conclusao da tramitacdo do PL 4.173, que tratava, entre outros pontos, da tributacao de fundos
offshore e fundos exclusivos e alteracdes pontuais nas exigéncias para que os fundos imobiliarios e fiagros
mantivessem a isencao de imposto nos dividendos pagos para pessoas fisicas, com o aumento do ndmero de
investidores minimo (de 50 para 100) e a inclusao de um teto para investidores com grau de parentesco até o
segundo grau no mesmo fundo (30 %), sendo que as novas medidas entrardo em vigor ja em 2024.

Teremos também nas Ultimas sessdes do Congresso a definicdo do orcamento do governo federal para 2024 e
com isso a Ultima grande batalha parlamentar de 2023 que diz respeito a inclusdo de uma previsdo de déficit
primario zero nas contas do governo. Essa questao ganha relevancia porque, pelas regras do dito arcabouco
fiscal, aprovado pelo Congresso em 2023, o eventual ndo cumprimento da meta fiscal leva ao contingenciamento
das despesas do governo em 2024. Essa limitacdo orcamentaria em ano em que ocorrerdo as eleicbes
municipais tira o sono da classe politica e por isso faz com que haja muita pressao do Legislativo, e mesmo de
areas do governo federal, para que a meta seja fixada em niveis mais alinhados com as previsdes dos agentes
econdmicos, algo entre 0,60% e 0,90% de déficit primario para o exercicio de 2024. A diferenca entre esses dois
cenarios esta em um contingenciamento eventual de R$ 23 bilhdes a R$ 53 bilhdes. Como se vé, sdo nimeros
bastante expressivos.

Isso nos leva ao ponto que mais preocupa, no atual estagio: a politica fiscal expansionista que o governo vem
deixando claro que pretende implementar. O alerta cabe porque temos um bom momento em que as principais
economias do mundo comecam um ciclo de afrouxamento na politica monetaria com previsao de queda nas
taxas de juros e maior acomodacao da inflacdo, como podemos perceber em algumas commodities de energia
e mesmo no mercado de graos que acumulam queda razodvel no ano e comecamos a notar no setor de servicos
e na economia em geral, como apontou a alta de apenas 0,10% do PIB brasileiro do terceiro trimestre de 2023
em relacdo ao segundo trimestre recentemente divulgado. Isso abre um espaco para que o Banco Central do
Brasil (BACEN) possa continuar cortando os juros em 0,50% por reunido e caminhe para uma taxa terminal
proxima aos 9,00% como j& apontam, tanto a pesquisa FOCUS do BACEN (9,25%) quanto o mercado futuro de
juros da B3, expresso no vencimento de janeiro de 2025 (9,50%). Em nossa anélise, é imperativo que o governo
federal entenda que uma politica fiscal expansionista impede que o BACEN possa praticar uma politica monetaria
mais agressiva que leve os juros a patamares que incentivem um maior crescimento da nossa economia. O
cendrio externo é muito favoravel ao Brasil, que com um posicionamento correto em relacdo a praticas sociais e
econdmicas, pode se beneficiar muito e entrar em um ciclo de crescimento positivo e constante e sair do eterno
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voo da galinha que temos vivenciado nas ultimas décadas com curtos periodos de crescimento seguidos de
estagnacdo ou mesmo recuos no desenvolvimento econémico.

Acreditamos que o momento favoravel para a renda varidvel deve continuar. Em especial o mercado de fundos
imobilidrios, que ficou um pouco defasado em relacdo ao investimento em acdes em novembro, devendo fazer
um catch up e ter uma boa valorizacdo em dezembro. Notamos que alguns segmentos do IFIX ainda apresentam
descontos, quando comparamos o valor de mercado em que eles tém negociado com o valor contabil de suas
cotas, especialmente depois das atualizagbes de valor patrimonial realizadas recentemente pela maioria dos
fundos de investimento imobilidrio. Isso mostra que além de dividend yield atrativos, entre 9% e 12% dependo
do produto e do segmento e atuacao, os Fll devem ter ganhos de capital nos préoximos meses.

Gostarifamos de desejar a todos 0s nossos investidores e amigos boas festas e um final de ano com muita alegria,
paz e harmonia.

Mais uma vez agradecemos a confianca em ndés 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 outubro, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou retracado de faturamento de 0,7% quando comparado ao mesmo més de 2022, em termos
nominais. J& em termos reais, ou seja, levando-se em consideracao a inflacdo no periodo, houve uma retracao
de 5,3%.

Abaixo, trazemos as variacoes 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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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.

Vacancia

. Brasil Norte/Nordeste Centro-Oeste Sudeste
((YEGIETRE)
Out/23 6,2% 6,6% 5,0% 5,2% 6,3%
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o Vacancia mediana no Brasil
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Fonte: Abrasce, Hedge
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PRINCIPAIS DESTAQUES

FLORIPA SHOPPING

Neste relatdrio, apresentamos o resultado do Fundo referente ao més de novembro de 2023, que reflete o saldo
do resultado de outubro e, adiantamento do resultado do més de novembro do Floripa Shopping. Adicionalmente,
apresentamos os indicadores operacionais do empreendimento para o més de outubro de 2023.

Para maiores detalhes, recomendamos a analise da Planilha de Fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.
Em outubro, o shopping apresentou vendas 0,1% inferiores ao realizado em outubro de 2022. No acumulado do
ano, as vendas estdo 7,7% acima do mesmo periodo de 2022.

Jé oresultado operacional de outubro apresentou crescimento de 10,7% vs. outubro de 2022. No ano, o resultado
operacional estd 25,4% acima do mesmo periodo de 2022.

A vacancia do Fundo cresceu de 3,10% em setembro para 3,14% em outubro.

Movimentacdes comerciais: saida da Bear Beer (20 m?).

Floripa Shopping Center ABL Vago (m?) ABL Total (m?) Vacéancia
Shopping Center 331 33.695 1,0%
Corporativo 1.174 14.274 8,2%
Total 1.505 47.968 3,1%

Conforme detalhado no Relatério Gerencial de abril e na Proposta da Gestora, em funcéo da ndo aprovacao da 62
emissao de cotas, o Fundo terd a sua quota condominial reduzida dos atuais 35,37255% para, no minimo,
33,89002%. A reducao da participacao do Fundo no imével sera efetivada mediante emissao do certificado de
conclusédo da referida obra, estimada para o inicio do segundo trimestre de 2024.

Novas informacdes serdo divulgadas por meio do relatdrio gerencial do Fundo. Todos os documentos relativos a
consulta formal estdo disponibilizados no sistema FundosNet, no site da CVM, B3 e na pagina do Fundo.
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DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo distribuird R$ 13,50 / cota como rendimento referente ao més de novembro de 2023, considerando as
65.232 cotas no fechamento. O pagamento serd realizado em 14 de dezembro de 2023, aos detentores de cota
em 30 de novembro de 2023. Adicionalmente, informamos que o Fundo encerrou o més com resultado
acumulado e ainda nao distribuido de R$ 12,51 / cota.

Conforme citado anteriormente, a politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estd de acordo com a
regulamentacao vigente, que prevé a distribuicdo de pelo menos 95% do resultado semestral auferido a regime
de caixa. A tabela apresentada indica o efetivamente recebido no periodo, de modo que para uma analise mais
completa do fluxo de caixa do Fundo, recomenda-se considerar uma média de um periodo mais longo.

R$ / Cota
FLRP11 R$ / Cota Média Mensal
Receitas totais 869.404 13,33 10.810.779 15,07
Receita Imobiliaria 855.886 13,12 10.598.069 14,77
Receita financeira 13.519 0,21 212.710 0,30
Despesas totais (66.571) (1,02) (818.548) (1,14)
Resultado FLRP11 802.833 12,31 9.992.230 13,93
Rendimento FLRP11 880.632 13,50 9.882.648 13,77
Fonte: Hedge
RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/COTA)
W Renda Imabiliaria B Resultado Financeiro B Despesas
0,29
0,29
0,32 0,31 d
0,32 0,40 0,31 035 0,29 0,25 0,24 0,21
21,32
15,10 14,01 14,72 13,92 [ 1593 13,65 13,12
I mEEE N N S [ |
E 051 T363 1,27 -107 440 -1,47 -095 -1,09 -1,00  -1,02
set-23 out-23 nov-23 Media
12m
?gfa‘j'tado 1320 21,10 12,69 1385 1396 1219 1390 1326 1513 1190 1289 12,31 1387
Rendimento 20,00 1300 13,00 1300 1350 1350 1800 1350 1350 1350 1350 13,50 14,29
Resultado a5 4390 1862 1947 1993 1862 1453 1428 1591 1431 1370 12,51 -
Acumulado
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LIQUIDEZ
FLRP11 12 Meses
Presenca em pregodes 90,0% 79,5% 79,1%
Volume negociado (R$ mil) 593,1 2.947,9 5.661,2
Giro (em % do total de cotas) 0,5% 2,5% 5,0%
Valor de mercado R$ 128 milhdes
Quantidade de cotas do Fundo 65.232 cotas

Fonte: Hedge / Economatica / B3

RENTABILIDADE

A rentabilidade global calcula a taxa interna de retorno contemplando renda mensal e ganho de capital,
comparada ao CDI Liquido (aliquota de 15%). Pessoas Fisicas que detém volume inferior a 10% do total do Fundo
sdo isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% sobre o ganho de capital na
venda da cota. No fechamento do més, o valor de mercado da cota do fundo foi de R$ 1.969,02.

FLRP11 2023 12 Meses

Cota Aquisicio (R$) 1.900,00 1.590,00 1.649,78 1.000,00
Renda Acumulada 0,7% 9,9% 9,6% 120,4%
Ganho de Capital Liquido 2,9% 19,1% 15,5% 77,5%
TIR Lig. (Renda + Venda) 3,6% 30,5% 26,2% 358,1%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 56,7% 34,0% 26,2% 11,3%
% CDI Liquido 465,6% 300,6% 233,8% 186,4%
Retorno Total Bruto 4,3% 33,8% 28,9% 217,3%
IFIX 0,7% 10,8% 10,8% -
% IFIX 657,0% 313,0% 268,1% =

Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

98%

mImdveis = Renda Fixa

Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA DO EMPREENDIMENTO

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

Principais Operacdes - 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. Florianépolis - SC www.floripashopping.com.br

Relatério Gerencial Hedge Floripa Shopping FlI 10
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RESULTADO DO EMPREENDIMENTO (BASE CAIXA)

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

Caixa do Fundo:
Repasse do caixa recebido pelo shopping
durante 22 quinzena do més 2, para o Fll.

contratos de locagdo vigentes no més 1
Periodo de venda do lojista Caixa do Fundo: Repasse do caixa
com contratos vigentes recebido pelo shopping até a 12
quinzena do més 2, para o Fll

Segue abaixo o resultado caixa de outubro de 2023, ou seja, trata dos contratos de locagao vigentes e das vendas
de setembro de 2023, na participacao do Fundo no imével.

Realizado Realizado Variagéo Variagdo
Floripa Shopping (35,37255%)
out-23 out-22 vs. out-22 acum. a/a
Aluguel minimo 479.331 434.559 10% 4.890.118 4.273.236 14%
Aluguel complementar 44.390 35.090 27% 715.150 732.367 -2%
Outras receitas 138.055 161.650 -15% 1.399.813 1.432.150 -2%
Receitas shopping 661.776 631.299 5% 7.005.081 6.437.752 9%
Encargos de lojas vagas e contratuais -30.746 -45.905 -33% -316.545 -522.552 -39%
Outras despesas -15.551 -13.168 18% -229.554 -213.351 8%
Despesas totais -46.297 -59.073 -22% -546.100 -735.903 -26%
Resultado operacional shopping (NOI) 615.479 572.226 8% 6.458.981 5.701.850 13%
Resultado estacionamento 139.137 115.139 21% 1.398.516 834.474 68%
NOI Shopping + estacionamento 754.616 687.365 7.857.497 6.536.324
Receitas Universidades/Escritérios 214.043 187.658 14% 2.325.781 1.582.931 47%
Resultado Operacional 968.659 875.023 10.183.278 8.119.254
Benfeitorias -232.036 -61.189 279% -874.205 -499.605 75%
Resultado nao operacional -30.753 -47.866 -36% -467.467 -558.391 -16%
Fluxo de caixa total 705.870 765.968 -8% 8.841.606 7.061.258 25%

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

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

Variagao
out 23/22: 10,7%
2023/2022: 25,4%

1,5
1,0
-l
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
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Os gréficos abaixo apresentam os principais indicadores operacionais do shopping, comparados com o ano de
2022. Os histdricos completos estao disponiveis na Planilha de Fundamentos, na pagina do Fundo.

A vacancia do Fundo cresceu de 3,10% em setembro para 3,14% em outubro.

Movimentacdes comerciais: saida da Bear Beer (20 m?).

VENDAS (R$ MM)

FLUXO DE VEiCULOS (‘000)

Variacio m 2022 m 2023
out 23/22: -0,1%

6
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INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M
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Fonte: Plena Malls
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DOCUMENTOS

Demonstracoes

financeiras 2022 T e

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 anélise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributério e das
sucessoOes. As informacOes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servigos sdo 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 isencgao de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira nao 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 nao representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sao garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). ProjecGes
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 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 cladusulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢coes 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, variacdo 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 nao garante a disponibilidade, liquidacdo da operagao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusoes e andlises apresentadas podem sofrer alteracdo 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 decisdo 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 instadncia 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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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_10_FLRP_Informe_Mensal.pdf
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