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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

INiCIO DAS ATIVIDADES

Marcode 2011

R$ 1 10184 ADMINISTRADORA o

Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o

GESTORA

Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda. - - -

R$ 123,99

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestdio)

0,50% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo L

TAXA DE PERFORMANCE
R$ 213 mi e .
CcODIGO DE NEGOCIACAO

ATSA11

1 71 5 200 TIPO ANBIMA
. . FIl Desenvolvimento para Renda Gestao - Passiva — Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

207 PUBLICO ALVO

Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

Cadastre-se para receber por e-mail informacbes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos relevantes e
outras publicacdes.

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Fonte: Hedge / Itau. Data Base: 29/05/2020.
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PALAVRA DA GESTORA

Prezado Investidor,

Apresentamos neste relatdrio o resultado do Fundo referente ao més de maio de 2020, que reflete o resultado
de abril de 2020 do Atrium Shopping Santo André, que trata do periodo de vendas dos lojistas de marco. Em
cumprimento as recomendacdes do Governo do Estado de Sao Paulo, o Atrium Shopping suspendeu
temporariamente as atividades a partir do dia 19 de marco, ficando mantidos os acessos a populacdo apenas
as operacoes consideradas essenciais, como farmacia, supermercado e alimentacao (somente delivery). Em
27 de maio, o Governo do Estado de Sao Paulo anunciou o “Plano SP”, que traz o detalhamento de critérios e
regras para a retomada da economia e, consequentemente, a autorizacdo para a reabertura dos shopping
centers, que estd condicionada a aprovacdo da prefeitura municipal e da Vigilancia Sanitéria. Conforme
determinado no Plano SP, a cidade de Santo André se localiza na fase 1, vermelha, que ainda ndo teve a
abertura autorizada. No entanto, espera-se que esta autorizacdo seja concedida ainda no més de junho.

Durante o tempo em que esteve fechado, o Atrium Shopping disponibilizou, como alternativa adicional de
vendas ao e-commerce uma operacao de “Drive Thru”, em que as vendas sdo executadas através de contato
direto entre o cliente e lojista, e a retirada ocorre no estacionamento, em local demarcado, seguindo as devidas
medidas de protecdo recomentadas pelo Ministério da Salude. Segue abaixo foto da campanha e link com as

Drive-Thru
Delivery

+ ATRIUM SHOPPING »

Faga suas compras de
= V{ Dia dos Namorados e
DRIVE-THRU retire no Drive-Thru
ou via Delivery

DE U A I DE JUNHO

Consulte lojas participantes no site
ATRIUMSHOPPING.COM ‘ 3
ou mande um "oi"no WhatsApp ATRIUM SHOPPING

A AD Shopping, em conjunto com a Hedge, adotou medidas que objetivam a expressiva reducao de custos do
empreendimento (especialmente os que impactam condominio e fundo de promocao). Iniciou-se a negociacao
em massa com os fornecedores contratados a fim de reduzir e/postergar os custos fixos, como por exemplo,
servicos de limpeza, seguranca, custos com energia e 4gua com demanda minima contratada (e que nao
sofreriam reducdo mesmo com a queda do consumo). Na medida do necessario e seguindo o bom senso e
razoabilidade, as condicbes para faturamento dos boletos aos lojistas foram flexibilizadas.

Um ponto de preocupacdo que vale ser explorado é o aumento de vacancia que o setor como um todo pode
sofrer nos préoximos meses. Como visto anteriormente, a administradora e o Fundo tém adotado diversas
medidas que visam minimizar o impacto na saude financeira dos lojistas e evitar o fechamento das operacdes.
No entanto, sabemos que, mesmo apds a reabertura, a retomada pode ser lenta e corre-se o risco de que tais
medidas sejam insuficientes para determinados lojistas. Cabe lembrar que, quando uma loja estd vaga no
shopping, além de nado receber receitas de aluguéis, o Fundo arca com as despesas condominiais do espaco.

Desta forma, no més de maio, a politica de faturamento foi a seguinte: (i) manutencao da isencao da taxa de
fundo de promocao, (ii) desconto de 50% no condominio para todos os lojistas e (iii) isencao no aluguel para
lojistas adimplentes com os encargos condominiais e que mantenham o vinculo locaticio até 05 de junho de
2021. Havendo extingao do contrato de locagao em data anterior ao dia 05 de junho de 2021, o Aluguel Minimo
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de competéncia maio/20, devera ser pago integralmente, sem desconto, na data da rescisdo do respectivo
contrato.

Em decorréncia destes fatos, no més de maio, o Fundo realizou um aporte no shopping no valor de R$ 135.000
para cobrir a inadimpléncia condominial. Assim, considerando as incertezas relativas aos resultados futurose - =~ = -

o nivel de caixa do Fundo que encerrou o més de maio com R$ 773 mil, optamos por nao distribuir rendimento . . . . . .
neste més. Nos préximos meses, as decisdes serdo tomadas de acordo com a realidade e informagbes =~ =

disponiveis naguele momento, sendo que ao final do semestre, serd distribuido, no minimo, 95% do lucro - . . . . .
auferido no semestre, conforme determina a regulamentagao vigente.

"""" A Hedge, em conjunto com a AD Shopping, mantera o mercado informado dos impactos no Fundo decorrentes . . . . ..
""" do avanco da COVID-19 e continuard com acOes preventivas visando a seguranca de todos e monitorando ~ =~ "~

...... quaisquer alteracdes nas diretrizes emitidas pelos érgdos competentes e/ou pelas autoridades locais de . . . . . .
...... sat]de. e e

...... DESEMPENHO DO FUNDO

N RESULTADO o

Ce e Conforme mencionado anteriormente, o Fundo n&o distribuira rendimento referente ao més de maio de 2020. =~ -
A politica de distribuicao de rendimentos do Fundo esta de acordo com a regulamentagao 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 andlise mais completa do fluxo de caixa do

------ Fundo, recomenda-se considerar uma média de um periodo mais longo.

""" ATSA11 mai-20 2020 12 Meses
.. Receitas totais (70.439) 1.941.763 6.098.570
------ Resultado imobiliario (72.000) 1.929.861 6.041.468
""" Receita financeira 1.561 11.902 57.103
Despesas totais (119.256) (567.322) (1.218.109)
Resultado (189.694) 1.374.442 4.880.461
Rendimento - 857.600 4.922.624
Resultado Médio / Cota (0,11) 0,16 0,24
Rendimento Médio / Cota - 0,10 0,24

Fonte: Hedge / Itau
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LIQUIDEZ
ATSA11 mai-20 2020 12 Meses

Presenca em pregodes 70% 58% 66%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,22 0,45 4,63
Giro (em % do total de cotas) 0,11% 0,21% 2,47%
Valor de mercado R$ 212,7 milhGes
Quantidade de cotas do Fundo 1.715.200 cotas (207 cotistas)

Fonte: Hedge / Economatica / Ital / 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$ 123,99 e o

valor patrimonial foi de R$ 110,84.

ATSA11 mai-20 2020 12 meses Inicio*
Cota Aquisicdo (R$) 124,99 137,00 110,50 100,00
Renda Acumulada 0,0% 0,6% 2,9% 9,9%
Ganho de Capital Lig. -0,8% -9,5% 9,8% 19,2%
TIR Lig. (Renda + Venda) -0,8% -8,9% 12,9% 32,3%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -9,6% -20,7% 12,9% 3,1%
% CDI Liquido - - 311% 31%
Retorno Total Bruto -0,8% -8,9% 15,1% 33,8%
IFIX 2,1% -16,9% 4,1% 163,0%
% do IFIX = = 367% 21%

*Considera a integralizacdo da cota da 12 emissdo em 15 parcelas
Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS (% PoR CLASSE DE ATIVOS)

= Imdveis

® Renda Fixa

Fonte: Hedge / Itau
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

Principais Operagoes: Poupatempo, Riachuelo, Renner, Pernambucanas, Besni, Lojas Americanas, Di . . . . ..
Gaspi, Precolandia, 1 a 99, Casas Bahia, Carrefour Express, Inova Academia, Cinemark e Fantasy Park. = "~

""" Endereco: Rua Giovanni B. Pirelli, 155. Santo André - SP www.atriumshoppingsantoandre.com.br L
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RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)

Més 1 Meés 2

Competéncia do shopping Caixa do shopping

Més 3

Caixa do Fundo

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

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

Segue abaixo o resultado caixa de abril de 2020, ou seja, trata dos contratos de locacao vigentes e das vendas
de marco de 2020. E portanto, impactado pelo pela flexibilizacdo no faturamento em decorréncia da
suspensao das atividades frente o avanco da COVID-19.

No més de abril, o resultado operacional foi negativo em R$ 305 mil. No acumulado do ano, o shopping
apresenta queda de 59% no resultado operacional em relacdo ao mesmo periodo de 2019. Também impactado
por uma forte base de comparacao devido a comercializacao do estacionamento em abril de 2019.

s Shisrarelig SR AR Realizado Variagao Acumulado Variacao
abr-20 vs. abr-19 abr-20 acum. y/y
Aluguel minimo faturado 433.057 -19% 2.017.862 1%
Aluguel complementar faturado 10.891 -94% 609.205 -15%
Aluguel quiosques/stands 17.337 -82% 304.625 -14%
Descontos / caréncias / cancelamentos (268.539) 3121% (358.091) 328%
Inadimpléncia (135.477) 19% (429.132) 6%
Outras receitas 24.534 -98% 144.463 -90%
Receitas totais 81.804 -96% 2.288.932 -43%
Encargos de lojas vagas e contratuais (300.001) -18% (1.406.396) -3%
Outras despesas (87.143) -53% (721.048) -13%
Despesas totais (387.143) -30% (2.127.444) -6%
Resultado operacional (NOI) (305.340) - 161.488 -
Resultado estacionamento - -100% 1.227.342 -24%
NOI + estacionamento (305.340) -117% 1.388.829 -59%
Benfeitorias (63.000) - (63.000) -85%
Resultado n&o operacional (6.229) -69% (92.352) -63%
Fluxo de caixa total (374.569) -123% 1.233.477 -55%

HISTORICO DE NOI + ESTACIONAMENTO (R$ MILHOES)

2
Variacdo acumulada até abril
2020/2019: -59,0%

1,5

1,0

“ IIII
N Elnm i s B

-0,5
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
m 2019 m 2020

Fonte: AD Shopping
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INDICADORES OPERACIONAIS

O gréfico abaixo a esquerda apresenta o histérico de vendas do shopping desde 2019. As vendas de abiril

MAIO DE 2020

foram consideradas zeradas em decorréncia do fechamento do shopping ao longo do més.

Ao lado, apresentamos o histérico do fluxo de veiculos do shopping no mesmo periodo. No ano, o indicador

acumula queda de 32%, impactado pela queda de fluxo em marco e abril.

VENDAS (R$ MM)

FLUXO DE VEICULOS (“000)

25 Variacdo acumulada até abr-20
-31,1%

2019 m 2020

Variacdo acumulada até abr-20
= -31,8%

H 2019 m2020
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DOCUMENTOS

Regulamento Vigente Demonstracdes Financeiras 2019 Informe Mensal

Autorregulagao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e ndo deve ser
entendido como oferta, recomendacdo ou analise de investimento ou ativos, material promocional, solicitacdo de compra ou venda.
Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos
juridicos, incluidos aspectos de direito tributério e das sucessées. As informagdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas
e as condicoes indicadas no material e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servigcos sao
meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situacao financeira ou as necessidades individuais e particulares
dos destinatdrios. 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 isencdo de risco para o investidor. 0 administrador do
Fundo e o gestor da carteira nao se responsabilizam por erros ou omissdes neste material ou pelo uso das informacdes nele contidas.
Adicionalmente, 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 nao sado garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda,
pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do
regulamento do Fundo, com especial atencéo 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 estd exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste material
ndo refletem todos os riscos, cendrios e possibilidades associados ao ativo. 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 caberd a decisdo final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos
investimentos e ativos mencionados neste material. S&o vedadas a cdpia, a distribuicdo ou a reproducéo total ou parcial deste material,
sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de
atendimento de Ultima instéancia as demandas que ndo tenham sido solucionadas nos canais de atendimento primérios da instituicdo.
ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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