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INVESTMENTS

OBJETIVO DO FUNDO B

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

INFORMAGCOES GERAIS

B INICIODAS ATIVIDADES
10demarcode 2011

B ADMINISTRADORA

Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiligrios Ltda. ... ..

Hl GESTORA o
Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

Il TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)
0,50% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo

Il TAXA DE PERFORMANCE
Nao ha

B cODIGO DE NEGOCIACAO
ATSA11

| S ANV COTA PATRIMONIAL
FIl Desenvolvimento para Renda Gestao R$ 108,15

Passiva - Shopping Centers
COTA DE MERCADO

B PRAZO R$ 113,00

Indeterminado

: VALOR DE MERCADO
H PUBLICO ALVO

Investidores em geral

R$ 194 milhGes

QUANTIDADE DE COTAS

FACA PARTE DO NOSSO MAILING 1.715.200

Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo
como relatdrios gerenciais, fatos relevantes e outras

publicacBes. QUANTIDADE DE COTISTAS

137

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

Fonte: Hedge / Itau. Data Base: setembro-19.
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" PALAVRA DA GESTORA

Prezado Investidor,

Apresentamos neste relatério o resultado do Fundo referente ao més de setembro de 2019 e o resultado de
agosto de 2019 do Atrium Shopping Santo André. Em agosto, o shopping apresentou resultado operacional,
incluindo estacionamento, 167% acima do resultado realizado em agosto de 2018 e 92% acima do orcado para o
meés. Com este resultado o shopping acumula resultado operacional 105% acima do mesmo periodo de 2018 e
23% acima do orgado para o periodo. Conforme antecipado no relatério do més anterior, em agosto, o shopping
recebeu o valor de R$ 489.995,90, referente ao éxito em um Processo de Acdo de Execucao de uma divida de
aluguel de um lojista inativo do empreendimento - este valor foi repassado ao Fundo ja no més de agosto.

Além do valor recebido mencionado acima que impactou positivamente as linhas de inadimpléncia e de outras
receitas, com o recebimento de juros e multas, os destaques no més em relagcdo ao ano anterior foram: (i)
crescimento de 56% do aluguel complementar; e (ii) reducao de 18% nas despesas totais. No ano, 0s principais
destague sdo a comercializacdo do estacionamento realizada em abril e 0 aumento de 35% no aluguel
complementar faturado.

Ainda, no més de agosto, as vendas totais dos lojistas cresceram 16,0% em relacdo ao mesmo més de 2018.
Considerando apenas as vendas das mesmas lojas, “SSS”, houve um crescimento de 10,2%. Este resultado foi, em
parte, explicado pelo crescimento de 82,8% nas vendas do cinema, e pelo crescimento de 35,0% no faturamento
das semi-ancoras. Em relac&o a vacancia, o shopping encerrou 0 més com uma area vaga que soma 6,1 mil m? ou
18,9% da ABL total do empreendimento.

" DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo distribuira R$ 0,35 por cota como rendimento referente ao més de setembro de 2019. O pagamento sera
realizado em 14/10/2019 aos detentores de cota em 30/09/2019. 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 perfodo, de modo
gue para uma analise mais completa do fluxo de caixa do Fundo, recomenda-se considerar uma media de um
perfodo mais longo.

ATSA11 set-19 2019 12 Meses
Receitas totais 684.426 5.456.283 6.208.306
Resultado imobiliario 676.730 5.386.697 6.112.627
Receita financeira 7.696 69.586 95.679
Despesas totais (90.120) (798.726) (1.097.268)
Resultado 594.307 4.657.557 5.111.038
Rendimento 600.320 3.876.352 4.836.864
Resultado Médio / Cota 0,35 0,30 0,25
Rendimento Médio / Cota 0,35 0,25 0,24
Fonte: Hedge / AD Shopping
LIQUIDEZ
set-19 2019 12 Meses
Presenca em pregdes 67% 53% 52%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,40 3,48 7,76
Giro (em % do total de cotas) 0,22% 1,96% 4,45%
Valor de mercado R$ 193,82 milhoes
Quantidade de cotas do Fundo 1.715.200 cotas (137 cotistas)

Fonte: Hedge / Itali / B3 / Banco Central
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RENTABILIDADE

SETEMBRO 2019

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
sdo isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% de imposto de renda sobre o
ganho de capital na venda da cota. No fechamento do més, o valor de mercado da cota do fundo foi de R$ 113,00

e o valor patrimonial foi de R$ 108,15.

Hedge Atrium Shopping

) set-19 12 meses Inicio*
Santo André FlI
Cota Aquisicao (R$) 112,00 100,50 109,80 100,00
Renda Acumulada 0,4% 2,2% 2,3% 8,2%
Ganho de Capital Lig. 0,7% 10,0% 2,3% 10,4%
TIR Lig. (Renda + Venda) 1,1% 12,3% 4,7% 20,7%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 13,7% 16,7% 4,7% 2,2%
% CDI Liquido 270% 310% 89% 21%
Retorno Total Bruto 1,3% 14,6% 5,3% 21,2%
IFIX 1,0% 14,1% 25,7% 165,6%
% do IFIX 120% 104% 20% 13%
*Considera a integralizacao da cota da 12 emissdo em 15 parcelas
Fonte: Hedge / Itad / B3 / Banco Central
" INVESTIMENTOS
Investimento por classe de ativos (% de Ativos)
= Imdveis
Renda Fixa

Fonte: Hedge / Itali / B3 / Banco Central
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" FICHA TECNICA DO SHOPPING

Participacao do Fundo: 100% do Atrium Shopping Santo André
Enderego: Av. Giovanni B. Pirelli, 155. Santo André

Area bruta locavel (ABL): 32.515 m?2

Inauguracao: outubro de 2013

Operador: AD Shopping

Lazer: Cinemark e Fantasy Park

Principais locatarios: Riachuelo, Renner, Pernambucanas,
Besni, Lojas Americanas, Di Gaspi, Precolandia, Marisa,

1 a 99 Casas Bahia, Carrefour Express, Inova Academia.

FOTOS DO EMPREENDIMENTO
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" RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA) ...

Més 3 ......

Caixado Fundo |
Repasse do resultado do shopping,  [HEEEEEEEEEE.
liguido das despesas, parao FIl, |
referente a8 competéncia do més 1

Més 1 Més 2

Competéncia do shopping Caixa do shopping

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

Segue abaixo o resultado caixa de agosto de 2019, ou seja, trata dos contratos de locagdo vigentes e das vendas . . . . . .
de julho de 2019, bem como os comparativos com o orgamento e com o0 mesmo periodo de 2018. Como pode-se =~~~
observar, o shopping apresentou, em agosto, resultado operacional 167% acima do observado no mesmo més de . . .
2018 e 92% acima do orcamento para o més. Os principais destaques no més de agosto foram: (i) sucesso em - - - - - -
uma Acao de Execucdo de divida, impactando as linhas Inadimpléncia e Outras receitas com o recebimento de =~~~ =~
juros e multas; e (ii) reducao de 18% nas despesas totais. No acumulado do ano, o shopping apresenta resultado . . . . . .
23% acima do orgado e 105% acima do mesmo perfodo do ano anterior.

Realizado Variacao Variagcao Acumulado Variacao Variacado |
Atrium Shopping Santo André
ago-19 Vs. ago-18 VS Org. ago-19 acum.yly acum. orcG. |
Aluguel minimo faturado 365.862 -15% -13% 3.547.507 -16% 1%
Aluguel complementar faturado 360.030 56% 39% 1.779.905 35% 12%
Aluguel quiosques/stands 89.377 9% -19% 730.904 15% -13%
Descontos / caréncias / cancelamentos (7.942) -79% -63% (118.798) -51% -31%
Inadimpléncia 292.861 -426% -363% (336.337) -79% -63%
Outras receitas 159.795 575% 413% 1.726.228 822% 42%
..... Receitas totais 1.259.982 97% 84% 7.329.409 62% 19%
------ Encargos de lojas vagas e contratuais (364.264) -13% 0% (2.839.971) -21% -3%
A Outras despesas (156.249) -27% -3% (1.500.113) 18% 9%
... ... Despesas totais (520.513) -18% -1% (4.340.084) -11% 1%
~ . Resultado operacional (NOI) 739.469 - 363% 2.989.325 - 59%
S Resultado estacionamento 422.044 -1% -5% 3.285.907 -4% 2%
S \O! +estacionamento 1.161.514  167% 92% 6.275.231  105% 23%
""" Benfeitorias (325.068) - - (1.020.118) 81% -
A Resultado ndo Operacional (35.464) -5871% 14086% (333.651) 1006% -81%
... Fluxo de caixa total 800.982  84% 32% 4.921.462  100% 46%

----- Histérico de NOI + estacionamento (R$ milhoes)

...... 2,0
...... i Variacdo acumulada até agosto |
------ 1 2019/2018: 105,3% |
...... 1,5 e e e e e e e e —————————

1,0

- I I I I

B

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
2018 u 2019
Fonte: AD Shopping
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0 gréfico abaixo a esquerda apresenta o histdrico de vendas do shopping desde 2018. No més de agosto, as
vendas do shopping cresceram 16,0% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. No acumulado do ano, este
indicador apresenta crescimento de 18,5%. O principal destague do més foi a venda do cinema, que cresceu 82,8%
em relacao ao realizado em agosto de 2018. Outro destaque positivo em agosto foram as semi-ancoras, com
crescimento de vendas de 35,0% sobre agosto 2018. Esta categoria é positivamente impactada pela inauguragcao
das Lojas Pernambucanas. A categoria de alimentacao cresceu 14,4% e dada sua relevancia no mix, tambem foi
um importante contribuidor para o resultado do shopping.

Ao lado, apresentamaos o histérico do fluxo de veiculos do shopping desde 2018. No més, o fluxo de veiculos foi
positivo em 2,6%, quando comparado a agosto do ano anterior. Em relagao ao fluxo de pedestres, o shopping
apresentou crescimento de 9,1% no mesmo periodo.

VENDAS (r$ MM) FLUXO DE VEICULOS (oo0)
30 2018 m 2019 175 Varia¢do acumulada jan/ago-19 2018 m 2019
3,9%
25 150
125
20 18 17
13 14 100
15 1349 1273 14
75
10
50
5 25
0 0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Abaixo, pode-se também observar o histdrico do % de inadimpléncia liquida de aluguéis do shopping. O indicador
considera tanto a inadimpléncia do més vigente, coma o recebimento de valores de competéncia anteriores.

A direita, apresentamos a vacancia do empreendimento. Ao final de agosto, a drea vaga ficou em 18,3% da ABL.
Esta reducdo se deu pelo fechamento de quatro operacfes que totalizam 175 m?2.

INADIMPLENCIA LIQUIDA (12m) VACANCIA % »BL)
20% 24%
2018 e 2019 2018 e 2019
18% 23%
15% 22%
13% 21%
10% \ 20%
8% 8,5% 19% 18.9%
5% 18%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev marabr mai jun jul ago set out nov dez
Fonte: AD Shopping
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" DOCUMENTOS

Regulamento Vigente Demonstracdes Financeiras 2018 Informe Mensal

/e ser entendido como anélise de valor maobiliario,
mpra ou venda, oferta ou recomendago de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos
> independentes para eventuais n sidades e qu relativas 5 juridi tributarios e de
s valores e as taxas s&o referen s datas e ¢ digOes indicadas no mat@r\a\ en 80 atualizadas.
S aos pmdutu 5 e rw(;(\f s80 mwamemu indicati e nao cons )\duram )bjl—‘U\/[J" dein

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e ndo dev
material promocional, solicitacde de co
consultar profissic especializado:
S 580. As inform
Verifique a tributag
o financeira ou

Vartum nio se respons wahmzarr* por erros ou omissdes neste material ou p@,\o uso
-msahwhzam por de dos investidores acerca do tema contido neste material nem
sultados. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade
administrador do fundo, tor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda,
mendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com
cial aten¢do para as clausulas r e\atwvas ao o bJet[v\:) e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢es do prospecto que tratam
os fatores de risco a que este estd exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os ris cenarios e
ossibilidades associados ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas pwrda‘
patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Ao
investidor cabera a decis&o final, sob sua Unica e lusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Para

obter informagdes sobre o ), public consulte o regulamento do Fundo. S&o vedadas a cépia, a distribuigdo ou a reprodugéo
ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia do administrador e do gestor do Fundo
Contatos Ouvidoria: ouvidoria@hedge 1.br ou pelo telefone: 0800 761 6146

pecwahs;tas; por ele
ga ramt\dm; p

pelo Fundo G

etivo

Autorregulacao

ANBIMA
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