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OBJETIVO DO FUNDO

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

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Marco de 2011

R$ 76,54

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobhiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 54 9'7 Hedge Investments Real Estate Gest&o de Recursos Ltda.
4

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

° TAXA DE PERFORMANCE
R$ 96 ml Nao ha

CODIGO DE NEGOCIACAO
ATSA11

1.751.141 TIPO ANBIMA

FIl Desenvolvimento para Renda Gestao - Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

290

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

Cadastre-se
Cadastre-se para receber por e-mail informagdes do Fundo como relatdrios 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: 30/09/2024.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Em setembro finalmente tivemos a definicdo da mudanca na politica monetéaria tanto do Banco Central
americano (FED) quanto do Banco Central do Brasil (BCB). O FED decidiu cortar os juros depois de 54 meses e
comecou o seu ciclo de afrouxamento monetdrio com um corte de 0,50%, visto de maneira positiva pelos
mercados no exterior, que reagiram com confianca na espera de que o FED consiga fazer esse ajuste de forma
suave, evitando que a economia entre em um processo recessivo. A maioria dos analistas espera que tenhamos
mais dois cortes em 2024 nas duas Ultimas reunides do FED e mesmo a continuidade dos cortes em 2025, com
o fim do ciclo de baixa de juros, deixando a taxa basica americana entre 3,50% e 4,00%.

Indo na direcdo contréria, o Comité de Politica Monetdria do BCB (COPOM), decidiu em sua reuniao de 18 de
setembro iniciar um ciclo de aperto monetario, subindo a taxa de juros em 0,25% e deixando claro na ata da
reuniao gque promovera mais aumentos nos seus proximos encontros. Embora esperada e construida em
diversos depoimentos, entrevistas e comentarios desde abril, essa alta provocou uma reacao negativa dos
mercados, com o ddélar voltando a subir e as acdes e demais ativos de renda varidvel, como os Fundos de
Investimento Imobiliario (Fll), caindo de forma acentuada, inclusive entrando no campo negativo no acumulado
do ano.

Como ja expressamos em cartas anteriores, acreditamos que o BCB erra ao perseguir uma meta de inflacdo
inalcancavel de 3% e com isso prejudica o crescimento da economia. Nao temos duvidas que teremos em breve
ndimeros que vao demonstrar que a economia deve desacelerar nesses Ultimos meses do ano. Parece claro que
o enderecamento das questdes fiscais dentro do governo poderia ser mais responsavel, também ¢é claro que
certas despesas foram tratadas como extra teto, passando uma percepcao negativa em relacdo aos
compromissos do governo central e da fragilidade do arcabouco fiscal.

Sabemos que a inflacdo deve subir um pouco nos préximos meses em funcao da alta dos precos dos alimentos,
por atrasos e quebras de safra por conta da seca fora do comum de 2024, e da alta dos precos dos derivados do
petréleo, devido a intensificacdo da guerra no Oriente Médio e a possivel entrada do Ird de forma efetiva no
conflito. No entanto, nenhum desses problemas gera inflacdo de demanda, ou seja, subir os juros ndo vai baixar
o preco dos alimentos ou do petréleo. Sdo choques exdgenos que sdo absorvidos ao longo dos meses e depois
se encerram.

Promover um ciclo de aumento de juros de 200bps, levando a SELIC para 12,50%, como os mercados tém
precificado, serd fatal para o nosso crescimento futuro e aumentard muito o nosso déficit nominal, em funcao do
aumento do custo da divida. A questado que fica é: se a meta de inflacdo fosse 3,75% e a banda fosse de 0,75%
serd que o mercado estaria apostando em uma SELIC de 12,50% ou mais? Sabemos, apenas para deixar claro,
gue quem define a meta de inflacdo é o Conselho Monetario Nacional, com a participacdo dos Ministérios da
Fazenda e Planejamento, além do BCB, e que perdemos essa possibilidade de alteracdo no meio do ano, mas
acreditamos que o0 governo tem que rever esse compromisso o mais répido possivel.

Fato positivo do més foi a alta de nota que a agéncia de rating Moody’s deu para o Brasil, nos deixando na
vizinhanca de uma classificacdo de grau de investimento que perdemos ha quase dez anos. Também positivo
foram os numeros da taxa de desemprego no Brasil, que cairam para 6,60% da populacao, nivel mais baixo da
série iniciada em janeiro de 2012.

Com esse movimento de liquidacdo de posicoes que veio apds a decisdao do COPOM, principalmente depois da
divulgacado da ata dessa reunido, os precos de acbes e Flls estdo chegando a niveis muito descontados,
principalmente os Flls.

Varios fundos tém negociado com descontos da ordem de 20%, sendo que seus ativos seguem com excelente
ocupacao e muitas vezes precificados muito abaixo do custo de reposicdo. Sabemos o quanto é dificil assistir os
ativos que investimos serem marcados para baixo semana apds semana, mas acreditamos muito nos
fundamentos do mercado.
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Agueles que puderem segurar suas posicoes serao recompensados e para 0s que podem aumentar sua
exposicao em Fll recomendamos fortemente que o fagam. Estamos em um momento parecido com aquele visto
em 2015/2016, o melhor ponto de compra para Fll da histéria, mas muito longe da forte recessdo que
atravessamos naquele periodo.

Segue abaixo uma tabela com as variacdes dos mercados em agosto e setembro, além do acumulado para o
ano:

Variacdo dos Indicadores ago/24 set/24 2024
Ibovespa 6,54% -3,08% -1,77%
IFIX 0,86% -2,58% -0,16%
Délar (R$ / U$) -0,10% -3,68% 12,53%
DI Fut - Jan/25 +28 bps +2 bps +98 bps

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe de Gestdao Hedge Investments

Relatoério Gerencial Hedge Atrium Shopping Santo André Fll 5



hedge. SETEMBRO DE 2024 |

INVESTMENTS

MERCADO DE SHOPPING CENTERS
MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacao Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em agosto, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou crescimento de vendas de 5,5% quando comparado ao mesmo més de 2023, em termos
nominais. Ja em termos reais, ou seja, levando-se em consideracao a inflacdo no periodo, houve crescimento de
1,2%. Abaixo, trazemos as variacdes do faturamento do setor comparado com os anos anteriores, em termos
reais e nominais.

Vale destacar que no monitoramento de agosto ocorreu a atualizacdo da metodologia do ICVS, que passou a
considerar também as vendas realizadas por PIX. Dessa forma, todos os dados de vendas de 2024 foram
revisados.

Variacao das vendas do setor vs. ano anterior
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Fonte: indice Cielo de Varejo em Shopping Centers (ICVS-Abrasce).

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

Vaca'nma Brasil Norte/Nordeste Centro-Oeste Sudeste

((YEGIETRE)
Ago/24 4,8% 4,8% 5,1% 4,3% 5,5%
Jul/24 5,1% 5,8% 4,0% 4,6% 3,5%

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 setembro de 2024, que reflete o
resultado de agosto de 2024 (regime caixa) do Atrium Shopping.

A vacancia passou de 18,3% no més de julho para 17,8% no més de agosto, apds as entradas das operacdes
Outbéco (232 m?) e Boutique Segreto (30 m?), além da saida da Custom (37 m?).

O resultado operacional do més foi de R$ 909 mil, um valor 133,6% acima de agosto de 2023. No acumulado do
ano, o resultado cresce 80,9% em relacdo ao mesmo periodo de 2023.

As vendas totais apresentaram em agosto resultado 21,0% superior ao realizado em agosto de 2023. No
acumulado do ano, as vendas crescem 16,0% em relacao ao mesmo periodo de 2023.

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

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

0 Fundo anunciou a distribuicdo de R$ 0,50 / cota como rendimento referente ao més de setembro de 2024,
considerando as 1.751.141 cotas no fechamento do més, com pagamento em 14 de outubro de 2024, aos
detentores de cota em 30 de setembro de 2024.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estad 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.

R$ / Cota
Médio mensal

ATSA11 R$ / Cota 2024

Receitas totais 892.410 0,51 4.066.120 0,26
Resultado imobiliario 879.017 0,50 3.987.110 0,25
Receita financeira 13.393 0,01 79.010 0,01

Despesas totais (51.419) (0,03) (488.627) (0,03)

Resultado ATSA11 840.991 0,48 3.577.494 0,23

Rendimento ATSA11 875.571 0,50 2.136.392 0,14

Fonte: Hedge
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LIQUIDEZ

ATSA11 12 Meses

Presenca em pregodes 71% 65% 66%

Volume negociado (R$ mil) 22,01 156,47 188,50

Giro (em % do total de cotas) 0,02% 0,16% 0,20%

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
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$ 54,97.

ATSA11 2024 12 meses Inicio*
Cota Aquisicao (R$) 55,00 55,00 57,72 100,00
Renda Acumulada 0,0% 1,3% 1,2% 10,9%
Ganho de Capital Liqg. -0,1% -0,1% -4,8% -45,0%
TIR Lig. (Renda + Venda) -0,1% 1,3% -3,5% -37,6%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -0,7% 1,7% -3,5% -3,4%
Retorno % CDI Liquido - 19% - -
Retorno Total Bruto -0,1% 1,3% -3,5% -34,1%
IFIX -2,6% -0,2% 2,7% 227,1%
% IFIX - - - -

*Considera a integralizacao da cota da 12 emissao em 15 parcelas
Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

|

98%

m Imdveis = Renda Fixa
Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

Out-2013 AD Shopping

Principais Operacgoes: 1 a 99, Carrefour Express, Besni, Di Gaspi, Estrela do Lar, Pernambucanas.

Gastronomia e Lazer: Cinemark, Bomboliche Arena Up, Fantasy Park, Mania de Churrasco e Vassoura
Quebrada.

Servigos: Poupatempo da Salde - Centro Médico de Especialidades, Poupatempo, Detran, Wise Up,
Unicesumar, Inova Academia.

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

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

Més 1

Competéncia do shopping

Més 2
Caixa do shopping

Més 3

Caixa do Fundo

Periodo de venda do lojista
com contratos vigentes

Vencimento dos boletos dos
contratos de locacéo vigentes no més 1

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

Segue abaixo o resultado caixa de agosto de 2024, ou seja, trata dos contratos de locagao vigentes e das vendas
de julho de 2024, na participacao do Fundo no imdvel.

Realizado Realizado Variagdo Acumulado Acumulado Variagao
Atrium Shopping Santo André
ago-24 ago-23 vs. ago-23 ago-24 ago-23 acum. a/a
Aluguel minimo faturado 504.578 488.457 3% 4.829.897 4.985.920 -3%
Aluguel complementar faturado 466.667 363.185 28% 1.728.913 1.390.449 24%
Aluguel quiosques/stands 137.798 126.814 9% 1.078.901 971.420 11%
Descontos / caréncias / cancelamentos (36.584) (24.873) 47% (302.641) (194.616) 56%
Inadimpléncia (85.945) (101.318) -15% (1.137.879) (1.803.421) -37%
Outras receitas 56.298 28.176 100% 309.453 508.023 -39%
Receitas totais 1.042.813 880.441 18% 6.506.645 5.857.775 11%
Encargos de lojas vagas e contratuais (617.250) (713.096) -13% (5.120.263) (4.961.423) 3%
Outras despesas (197.271) (176.731) 12% (1.646.983) (1.318.080) 25%
Despesas totais (814.520) (889.827) -8% (6.767.246) (6.279.503) 8%
Resultado operacional (NOI) 228.292 (9.386) - (260.602) (421.728) -38%
Resultado estacionamento 680.831 398.647 71% 4.194.796 2.596.782 62%

NOI + estacionamento 909.124 389.260 3.934.194 2.175.055
Benfeitorias (99.563) (132.700) -25% (894.799) (705.937) 27%
Resultado nao operacional - (202.719) -100% (168.369) (1.817.479) -91%

Fluxo de caixa total 809.561 53.841 1404% 2.871.026 (348.362) -

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 2023. O histérico completo, a partir de 2019, esta
presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

1,0 Variacdo
ago 24/23: 133,6%
08 2024/2023: 80,9%

0,5
- - =l H = .
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
m 2023 m 2024

Fonte: AD Shopping
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INDICADORES OPERACIONAIS

Os gréficos abaixo apresentam o histdrico dos principais indicadores operacionais do shopping, comparados com
0 ano de 2023. Os histéricos completos, desde 2019, estdo presentes na planilha de fundamentos, disponivel na
pagina do Fundo.

O trabalho de comercializacdo observado nos Ultimos anos ndo sé aumentou a ocupacao do ativo, como também
gualificou o mix de lojistas, ao oferecer novas opcdes de lazer, servigos, entretenimento e gastronomia aos
visitantes. Destacamos que este movimento é o principal responsavel pelo crescimento dos indicadores de
vendas e fluxo de veiculos considerando o acumulado do ano de 2024 em comparacao ao mesmo periodo de
2023.

A vacancia passou de 18,3% no més de julho para 17,8% no més de agosto, apds as entradas das operacoes
Outbéco (232 m?) e Boutique Segreto (30 m?), além da saida da Custom (97 m?).

VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEiCULOS ('000)
Variacdo m 2023 m 2024 120 Variacao m 2023 m 2024
ago 24/23:21,0% ago 24/23:2,7%
2024/2023: 16,0% 2024/2023: 8,2%
20
90
15
60
10
30
5)
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
INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M VACANCIA (% ABL)
— 2023 2024 — —
60% 30% 2023 2024
28%
45%
25%
30% 23%
S 20%

15%
18% ’_/\

0%
15%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez . . .
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

4g0-24.15,6% ago-23: 21,4% ago-24:17,8%  ago-23: 25,7%

Fonte: AD Shopping
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DOCUMENTOS

Demonstracoes

financeiras 2023 DS A

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
sucessoOes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo serao
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicével. 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 ndo
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 nado 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 ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sao garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecoes
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 isencéo 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 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, variagdo 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 ndo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacéo, liquidez, remuneracédo, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anélises 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 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 distribuicao 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 instancia 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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