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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$ 2.312,42

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 2.090’0 1 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$ 136 mi Nao hs

cODIGO DE NEGOCIAGCAO
FLRP11

65.232 TIPO ANBIMA

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

802

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: 31/01/2024.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Pode se dizer que janeiro foi um més sem grandes surpresas, uma vez que a maioria dos ativos se comportou
de acordo com as expectativas. H4 um alinhamento grande entre o comportamento do mercado e as
expectativas dos analistas e especialistas em investimentos. Alguns podem afirmar que a queda do lbovespa foi
exagerada ou ainda uma surpresa, mas o fato é que apds as altas de novembro e dezembro, seria natural
esperarmos uma correcao. Afinal, tivemos um rali de alta bem forte no fim de 2023, mais de 18% em dois meses.
Falando em ndmeros, em janeiro tivemos uma queda de 4,79% do Ibovespa, com uma saida de recursos dos
investidores estrangeiros de R$ 7,9 bilhdes, depois de uma entrada de R$ 44,85 bilhdes no ano de 2023. Tivemos
reunides das autoridades monetérias tanto aqui, quanto nos EUA e o resultado foi o esperado, com o COPOM
cortando 0,50% e sinalizando que nas préximas duas reunides deve seguir no mesmo ritmo e o FED mantendo
as taxas e dando sinais de que s vai se movimentar quando a inflacdo der sinais de se aproximar ou atingir a
meta estabelecida pelo FOMC de 2% ao ano, reduzindo qualquer esperanca de quedas dos juros americanos ja
em marco. Nesse contexto, o délar teve uma valorizacdo de 2,32% e o IFIX de 0,67%.

As questdes do momento sao a exportacao da queda da inflacdo na China para o resto do mundo, o que contribui
para a queda da inflacdo em outros paises, e o mantra dos bancos centrais, tanto aqui quanto no mundo
desenvolvido, de que, a partir de agora, os movimentos da politica monetdria serdo “data dependent”, ou seja,
dependerdo de dados e do comportamento de varidveis, como a criacdo de empregos, as questdes geopoliticas
com sua influéncia nos precos das commodities e a evolucdo das questdes pertinentes ao equilibrio fiscal, sendo
estes os fatores determinantes para a definicao da velocidade e da intensidade dos eventuais cortes de juros que
0 mercado espera.

Cabe destacar a forte alta da bolsa americana em janeiro, que subiu 1,60% quando olhamos para o SP500,
renovando as maximas histdricas, principalmente em funcdo dos resultados das empresas de tecnologia nos
Ultimos trés meses de 2023, divulgados no comeco de 2024.

Por aqui, a inflacdo segue em desaceleracdo e o desemprego terminou o0 ano em 7,40%. Tivemos o anuncio da
nova politica industrial do governo federal que, de certa forma, tem que ser acompanhada de perto para que nos
certifiguemos que nao agravard a questao fiscal e assistimos a continuidade da discussao sobre a meta de déficit
primario zero que o ministro da Fazenda Fernando Haddad tem defendido. O desafio dos préximos 90 dias sera
a regulamentacao da reforma tributaria aprovada no fim de 2023.

Por fim, ainda sobre a questao fiscal, saiu 0 anuncio oficial do déficit primario de 2023 de 2,12% do PIB ou R$
230,5 hilhdes. O pior desde 2020, e que ainda pode chegar a R$ 256 hilhdes, pela métrica do Banco Central que
deve desconsiderar uma receita do PIS/PASP de R$ 24 bilh6es como primaria, esse nimero é o segundo pior da
histéria, perdendo apenas para o déficit primario de 2020, no auge da pandemia. Pode se dizer que o déficit foi
inflado pela antecipacdo do pagamento de precatdrios vencidos em 2022 (R$ 92,4 bilhdes) que poderiam ser
guitados no futuro, bem como por desoneracdes como PERSE que chegaram a tirar R$ 17 bilhdes dos cofres
publicos, segundo o Ministério da Fazenda. Alids, no campo do relacionamento do congresso com o governo,
podemos dizer que ele comecou tenso, da mesma forma como terminou antes do recesso parlamentar, com as
disputas em relacdo a desoneracdo de setores da economia que havia sido aprovada pelo congresso e que o
governo federal vetou, da mesma forma que as emendas de comissao.

Um destaque de ultima hora foi a revisao feita pelo Conselho Monetario Nacional (CMN) nos ativos que podem
servir de lastro para alguns dos ativos financeiros que sao incentivados com isencao de Imposto de Renda, a
saber CRI, CRA, LCI, LCA e LIG. Essas mudancas valem a partir de julho. Na pratica, o CMN alterou as regras e
prazos da LCA, LCI e LIG. O vencimento minimo das LCA e das LCI foi de 90 dias para 9 e 12 meses,
respectivamente. Foram também especificadas as modalidades de crédito imobilidrio usado como lastro no caso
das LCI e foram estabelecidas novas vedacées e restricdes para as emissoes de LCA. Além disso no caso das LClI
foi retirada a possibilidade de utilizacao de operacGes sem conexdao com o mercado imobilidrio, mesmo se
garantido por imdvel.

Nossa expectativa & que a maior restricdo aos ativos que podem ser utilizados como lastro para a emissao de
CRI e LCl deve diminuir o nUmero de ofertas desses titulos no mercado e com isso o spread em relacdo aos titulos
publicos pds fixados (NTN-B) também deve diminuir. O que acreditamos que ird aumentar muito a demanda por
Fll e debéntures incentivadas.
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Enfim, estamos bastante otimistas com o comportamento dos mercados em 2024. Acreditamos que os Fll devem
ter destagque nesse cenério, tanto pela reducdo dos juros quanto pelas restricdes impostas pelo CMN aos ativos
gue podem lastrear os titulos incentivados e isso deve gerar demanda para o mercado de FlI.

Mais uma vez agradecemos a confianca em ndés depositada.

Equipe de Gestao da Hedge Investments

MERCADO DE SHOPPING CENTERS
MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacao Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em dezembro, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou crescimento de faturamento de 3,9% 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
retracdo de 0,7%. Com isso, o faturamento do setor encerrou 0 ano com um crescimento acumulado nominal de
1,5% e, em termos reais, uma retracdao acumulada de 3,0%.

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
(Mediana)
Dez/23 4,8% 6,2% 3,7% 4,1% 5,7%
Nov/23 5,6% 6,7% 5,1% 4,7% 5,6%

oo 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 janeiro de 2024, que reflete o saldo do
resultado de dezembro de 2023 g, adiantamento do resultado do més de janeiro de 2024 do Floripa Shopping.
Adicionalmente, apresentamos os indicadores operacionais do empreendimento para o més de dezembro de
2023.

Para maiores detalhes, recomendamos a analise da Planilha de Fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.
Em dezembro, o shopping apresentou vendas 0,6% inferiores ao realizado em dezembro de 2022. No ano, as
vendas estao 6,4% acima de 2022.

Jé o resultado operacional de dezembro apresentou crescimento de 12,5% vs. dezembro de 2022. No ano, o
resultado operacional estd 22,7% acima de 2022.

A vacancia do Fundo permaneceu em 3,1% no més de dezembro.

Movimentagdes comerciais: sem alteracgoes.

Floripa Shopping Center ABL Vago (m?) ABL Total (m?) Vacancia
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$ 14,00 / cota como rendimento referente ao més de janeiro de 2024, considerando as
65.232 cotas no fechamento. O pagamento serd realizado em 16 de fevereiro de 2024, aos detentores de cota
em 31 de janeiro de 2023. Adicionalmente, informamos que o Fundo encerrou 0 més com resultado acumulado
e ainda nao distribuido de R$ 21,43 / cota.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estéd 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.

e R$ /Cota Méla Mensal
Receitas totais 1.422.244 21,80 1.422.244 21,80

Receita Imobiliaria 1.409.688 21,61 1.409.688 21,61

Receita financeira 12.556 0,19 12.556 0,19
Despesas totais (66.045) (1,01) (66.045) (1,01)
Resultado FLRP11 1.356.199 20,79 1.356.199 20,79
Rendimento FLRP11 913.248 14,00 913.248 14,00

Fonte: Hedge

RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/COTA)

mRenda Imobilidria W Resultado Financeiro B Despesas
0,19
0,29 0,18
0,40 0,31 0,31 .
0,32 0,35 0,29 0,25 0,24 0,21
21,61
16,53
14,01 15,06 1 13,02 [l 155 > ;. [l 13,65 [l 13,12
[ ] I T S D S S S S
-1,63 -1,27 -1,07 -1,40 -1,47 -0,95 -1,09 -1,14 -1,00 -1,02 -1,07 1,01

out-23 nov-23 dez-23 jan-24 Media

12m

?gfaﬂ”ado 1269 1385 1396 1219 1390 1326 1513 1190 1289 1231 1563 20,79 14,04
Rendimento 13,00 1300 1350 1350 1800 1350 1350 1350 13,50 1350 1350 14,00 1383

Resultado

18,62 19,47 19,93 18,62 14,53 14,28 15,91 14,31 13,70 12,51 14,64 21,43 -
Acumulado
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LIQUIDEZ
FLRP11 12 Meses
Presenca em pregodes 77,3% 77,3% 81,0%
Volume negociado (R$ mil) 1.078,7 1.078,7 8.035,0
Giro (em % do total de cotas) 0,8% 0,8% 6,3%

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$ 2.090,01.

FLRP11 jan/24 2024 12 Meses Inicio
Cota Aquisicio (R$) 2.000,00 2.000,00 1.584,90 1.000,00
Renda Acumulada 0,7% 0,7% 10,4% 123,1%
Ganho de Capital Liquido 3,6% 3,6% 25,5% 87,2%
TIR Lig. (Renda + Venda) 4,3% 4,3% 37,8% 381,4%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 61,8% 61,8% 37,8% 11,6%
% CDI Liquido 522,6% 522,6% 348,5% 193,8%
Retorno Total Bruto 5,2% 5,2% 42,3% 232,1%
IFIX 0,7% 0,7% 18,2% -
% IFIX 776,2% 776,2% 232,8% -

Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

99%

m Imdveis = Renda Fixa

Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA DO EMPREENDIMENTO

35,37255% 48,0 mil m? n 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. Florianépolis - SC www.floripashopping.com.br

Relatério Gerencial Hedge Floripa Shopping FlI 9
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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 dezembro de 2023, ou seja, trata dos contratos de locacao vigentes e das
vendas de novembro de 2023, na participacdo do Fundo no imoével.

Realizado Realizado Variagéo Variagdo
Floripa Shopping (35,37255%)
dez-23 dez-22 vs. dez-22 acum. a/a
Aluguel minimo 545.210 501.861 9% 5.900.913 5.225.692 13%
Aluguel complementar 60.543 50.990 19% 838.997 829.539 1%
Outras receitas 196.880 170.006 16% 1.742.337 1.757.041 -1%
Receitas shopping 802.632 722.857 11% 8.482.246 7.812.272 9%
Encargos de lojas vagas e contratuais -31.338 -34.564 -9% -375.351 -599.779 -37%
Outras despesas -42.686 -24.432 75% -287.778 -249.200 15%
Despesas totais -74.024 -58.997 25% -663.129 -848.979 -22%
Resultado operacional shopping (NOI) 728.608 663.860 10% 7.819.117 6.963.293 12%
Resultado estacionamento 180.689 194.330 -7% 1.730.734 1.146.366 51%
NOI Shopping + estacionamento 909.297 858.190 9.549.851 8.109.659
Receitas Universidades/Escritérios 272.660 192.302 42% 2.811.407 1.962.357 43%
Resultado Operacional 1.181.958 1.050.492 12.361.258 10.072.017
Benfeitorias -242.669 -44.184 449% -1.371.096 -642.578 113%
Resultado nao operacional -33.844 -29.867 13% -541.735 -618.540 -12%
Fluxo de caixa total 905.444 976.441 -7% 10.448.426 8.810.898 19%

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.

20 Variacao
’ dez 23/22: 12,5%
2023/2022: 22,7%

1,5
1,0
-dildddddidd il
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 permaneceu em 3,1% no més de dezembro.

Movimentagbes comerciais: sem alteragoes.

VENDAS (R$ MM)

FLUXO DE VEiCULOS (‘000)

60 Variacdo m 2022 m 2023

dez 23/22: -0,6%
2023/2022: 6,4%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
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VACANCIA (% ABL)

2022 o023
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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 tributéario e das
sucessoes. 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 isencdo 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 esté 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, cenérios 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 informacées, 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 instédncia 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_12_FLRP_Informe_Mensal.pdf
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