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HEDGE ATRIUM SHOPPING SANTO
Nome do Fundo: ANDRE FUNDO DE INVESTIMENTO | CNPJ do Fundo: 12.809.972/0001-00
IMOBILIARIO
Data de Funcionamento: | 23/03/2011 Piblico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BRATSACTF000 Quantidade de cotas emitidas: 1.715.200,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato: Desenvolvimento para Renda
Class1ﬁcag:ao~ Segmento de Atuagio: Shoppings Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulacio:
Tipo de Gestio: Passiva
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
~ . 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admu.nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
HEDGE INVESTMENTS
Nome do Administrador: | DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 07.253.654/0001-76
VALORES MOBILIARIOS LTDA.
AVENIDA HORACIO LAFER , 160, 9°
Endereco: ANDAR (PARTE)- ITAIM BIBI- SAO Telefones: (11) 3124-4100
PAULO- SP- 04538-080
Site: www.hedgeinvest.com.br E-mail: dtvm@hedgeinvest.com.br
Competéncia: 12/2020
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
11 Gestor: Hedge Investments Real Estate Gestao [26.843.225/0001- [Av. Horacio Lafer, 160 - 9° andar (parte) - Sdo Paulo (11) 3124-4100
" |de Recursos LTDA 01 - SP
. e TTo 60.701.190/0001- |P¢ Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100 - Torre
1.2 |Custodiante: Itat Unibanco S.A. 04 Olavo Setubal - Sio Paulo - SP (11) 2740-2023
13 Auditor Independente: KPMG Auditores 57.755.217/0001- [Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, (11) 3940-1500
"~ [Independentes 29 Edificio EZ Towers - Torre A - Sdo Paulo- SP
1.4 [Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: ./-
1.7 Empresa Especializada para administrar as /.

locagoes:

1.8 |Outros prestadores de servigos':

Nao possui informagdo apresentada.

2. [Investimentos FII

2.

—_

Descri¢io dos negécios realizados no periodo

[Ndo possui informagdo apresentada.

1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item

O Fundo seguira sua politica de investimentos, conforme regulamento do mesmo, e podera buscar possibilidades de ampliacao de seu
patrimonio.

4. [Analise do administrador sobre:

4.

—

Resultado do fundo no exercicio findo

rendimentos que somaram R$ 0,50 por cota.

O fundo recebe, mensalmente, o resultado gerado pelos ativos que compdem o seu patrimoénio. Durante o exercicio de 2020 o Fundo auferiu

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

Iniciamos 2020 com muito otimismo. A expectativa era a quebra sucessiva de recordes em rela¢@o aos indices acionarios, o real estavel em
relagdo ao dolar americano, por volta de R$ 4,00 / USS$, e a taxa de juros se acomodando entre 3,75% e 4,25%. O otimismo valia também para as
previsdes do PIB, que segundo o Focus se situavam entre 2,25% e 3,00% de crescimento para o ano de 2020. No entanto, ap6s a difusdo do novo
coronavirus, que chegou ao pais em margo de 2020, os mercados foram apresentados a uma situagdo completamente nova, com a paralisacdo das
atividades em diversos setores da economia e a recomendacao para que adotdssemos o isolamento social como principal medida de
enfrentamento a pandemia. Assim, o ano de 2020 sem duvida marcou a histéria da industria de shopping center. Uma industria que sempre foi
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classificada naturalmente como ‘diversificada’. Ha ativos localizados em cidades superpopulosas, outros em regides ricas em commodities
agricolas, mineragdo, servigos, industrias. E um segmento com locatarios de diversos setores, como alimentagao, calgados, lazer, faculdades,
clinicas de satide, além de atenderem diversos publicos, com alta, média ou baixa renda. No entanto, neste ano, o impacto da pandemia da
COVID-19 foi sentido por todos. Pela primeira vez, todos os ativos no pais tiveram que restringir suas atividades a apenas poucas operagdes
essenciais, como farmacias e supermercados. Inicialmente, esperava-se que a pandemia duraria poucos meses, ¢ que no segundo semestre de
2020 a economia ja estaria voltando ao ‘normal’. Mesmo assim, houve quem duvidasse que o setor estaria de pé, apostando que a vacancia iria
disparar e que muitos ativos fechariam as portas. A partir do momento do fechamento, as administradoras, de modo geral, adotaram duas
principais medidas para (i) redugdo expressiva dos custos condominiais, e que em alguns casos chegou a 50% abaixo do praticado anteriormente
(i1) flexibilizagdo das condigdes para faturamento de aluguéis e (iii) paraliza¢éo dos eventos e dos investimentos aprovados para o ano.
Adicionalmente, grande parte dos empreendimentos criaram iniciativas de suporte as vendas e canais digitais para entregas delivery ou para
retiradas em Drive Thru. Segundo dados da Associagdo Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), no ano, a receita nominal de vendas dos
shopping centers nacionais apresentou queda de 33,2% em relagdo a 2019.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

[Em 2021, com o novo agravamento da pandemia e as novas restrigdoes para os empreendimentos, acreditamos que a retomada de faturamento do
setor tem como um dos principais condicionantes a eficacia e velocidade do processo de vacinagao, iniciado em 17 de janeiro de 2020. Para se
ter uma ideia do potencial para retomada, em 2020, o faturamento médio dos shoppings centers no Brasil foi de R$ 7,6 mil por m?, uma queda de
37%, em termos reais, em relagdo ao observado em 2016, ano em que o Brasil atravessava grave crise econdmica e institucional. Apesar desta
perspectiva positiva, € importante notar que existe uma heterogeneidade nesta retomada, o que dentre as diferentes “letras e formatos” propostos
para descrever a curva de retomada, poderiamos adotar a retomada em “K”, caracterizada por ativos ou setores que apresentam uma retomada
forte, como farmacias, supermercados, segmento de eletroeletronicos e ativos dominantes ou expostos ao “coronavoucher”, enquanto outros
mostram maiores dificuldades na retomada como os setores de turismo e entretenimento ou ativos expostos ao fluxo de visitantes comercial,
impactado pela adogdo do home-office por significativa parte das empresas. No entanto, gostariamos de destacar que existem outros fatores que
fazem com que este resultado ndo seja prontamente refletido no resultado dos shoppings e consequentemente do Fundo. Sendo os principais: (i)
a flexibilizagdo no faturamento dos boletos, especialmente para os lojistas de menor porte, com menor acesso a crédito e capacidade de
superacdo deste momento e que ainda apresentam quedas relevantes nas vendas, conforme citado anteriormente; (ii) queda no resultado do
estacionamento, diretamente proporcional ao fluxo de visitantes; (iii) alto nivel de inadimpléncia observado no setor, tanto de aluguel quanto
condominial. Cabe lembrar que quando um lojista deixa de pagar o aluguel e o condominio, o empreendedor ndo apenas deixa de receber a
receita locaticia, mas também deve arcar com o boleto do condominio, garantindo que o shopping fique em dia com seus fornecedores. Por fim,
estar concentrado na regido metropolitana de Sdo Paulo, ¢ estar na regido mais resiliente e economicamente mais pujante do Brasil, e sera por
essa regido que a economia deve retomar. Entendemos que as restri¢des ora impostas, em algum momento passardo, de forma que os ativos ndo
perderdo sua capacidade de geragdo de renda na perpetuidade.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de

- Valorizagao/Desvalorizagao
Relacdo de ativos imobiliarios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

11*(;{)‘(}2“‘ Shopping Santo André - 169.800.000,00 SIM -10,21%

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de
avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificagio reconhecida e formalmente aprovadas pela Administragdo do fundo. A
variacdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstragdo do resultado do periodo em que referida valorizagido
ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

Relacio de processos judiciais, nao sigilosos e relevantes

[Ndo possui informagao apresentada.

Relaciio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

[Ndo possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.

—_

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposicio dos cotistas para analise:

Av. Horacio Lafer, 160 - 9° andar (parte) - Itaim Bibi - Sao Paulo - SP
'www.hedgeinvest.com.br

10.2

Indicacdo dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacdo de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

Enderego Fisico: Av. Horacio Lafer, 160 - 9° andar (parte) - Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP Eletronico: dtvm@hedgeinvest.com.br

10.3

Descriciio das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicacio
escrita ou eletronica de voto.

Poderao participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagdo da respectiva Assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, ¢ necessario apresentar documento de
identificagdo valido, no caso do cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo
valido do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragéo
especifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procuracao deve trazer poderes especificos para pratica
do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser obervados os prazos e condi¢des especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentagdo. O procedimento para
verificag@o da qualidade de cotista e sua representagdo acima descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletrénico.

A administradora ndo tem como pratica, neste momento, a realizagdo de assembleias por meio eletronico. Caso venha a ser feita assembleia por
meios digitais, deverdo ser observados os procedimentos e prazos previstos em seu edital e demais documentos relacionados.

Remunerac¢ao do Administrador

Politica de remuneracio definida em regulamento:

O Fundo paga a Administradora uma taxa de administragdo correspondente a 0,5% (meio por cento) ao ano sobre o valor de mercado das cotas

do Fundo, provisionada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util de cada més subsequente ao da presta¢do dos servicos.
T T
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Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
1.050.139,34 0,62% 0,54%
12.(Governanca

12.1 [Representante(s) de cotistas

N30 possui informacdo apresentada.
12.2 [Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Maria Cecilia Carrazedo de Andrade Idade: 35 anos
Profissio: Administrador de Empresas CPF: 343.913.778-37

Administragdo de Empresas
E-mail: dtvm@hedgeinvest.com.br Formacio académica: EAESP-FGV. Certificagao

Profissional - CFA
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’
Quantidade de cotasdo | , Data de inicio na funio: 12/06/2018
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Cargo e fung¢oes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go ¢ empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram

Hedge Investments Fevereiro/2017 até a presente data Socia e Diretora - Real Estate Instituicao Financeira
Credit Suisse Hedging-
Griffo Corretora de Outubro/2006 a Fevereiro/2017 Vice President - Real Estate Institui¢do Financeira
Valores S.A.

Descri¢do de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os dltimos 5 anos

Evento Descricao

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13. [Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacao IN° de cotistas N° de cotas detidas  [relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 253,00 732.231,00 42,69% 95,52% 4,48%
Acima de 5% até 10% 6,00 789.459,00 46,03% 84,57% 15,43%
Acima de 10% até 15% 1,00 193.510,00 11,28% 0,00% 100,00%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%

14.[Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVM n° 472, de 2008

Ndo possui informagdo apresentada.
15.[Politica de divulgacio de informacdes

15.1|Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
informacoes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacoes, entre outros aspectos.

A Politica de Fatos Relevantes esta disponivel no site da Administradora (www.hedgeinvest.com.br).

15.2 |Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

A Politica de Investimentos Pessoais esta disponivel no site da Administradora (www.hedgeinvest.com.br).

15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A Politica de Exercicio de Direito de Voto estd disponivel no site da Administradora (www.hedgeinvest.com.br).

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencao, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio de
informacées, se for o caso.

[Nao aplicavel.

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

O Fundo ndo possui previsdo de chamadas de capital.

Anexos
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|  5.Riscos

Nota

1 A relac@o de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
" |das despesas do FII
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