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INVESTMENTS

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$ 98189 ADMINISTRADORA o

Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o

GESTORA

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

R$ 113,74

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestdio)

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

TAXA DE PERFORMANCE
R$ 195 mi e .
CcODIGO DE NEGOCIACAO

ATSA11

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

PRAZO
Indeterminado

264 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: 26/02/2021.
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PALAVRA DA GESTORA

Prezado Investidor,

Apresentamos neste relatdrio o resultado do Fundo referente ao més de fevereiro de 2021, que reflete o
resultado de janeiro de 2021 do Atrium Shopping Santo André.

Apds o ultimo trimestre de 2020, quando a situacao buscava atingir um certo grau de normalizacao, tivemos
nossas esperancas renovadas com o inicio do processo de vacinacdo no Brasil em 17 de janeiro. Mas, em
poucas semanas, vimos um novo aumento no nimero de casos de COVID-19, ultrapassando o pico observado
em 2020, e consequentemente assistimos ao longo dos Ultimos dias novos recordes de internacdes e nimero
de mortes diarias, como detalhado a seguir.

Casos confirmados de COVID-19 por dia Obitos confirmados por COVID-19 por dia
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Fonte: Our World in Data

Diante deste cendrio, em 3 de marco, o Governo de Sao Paulo determinou que o estado voltasse a fase mais
restritiva do Plano SP, com inicio em 6 de marco e previsao de término em 19 de marco. Desta forma, durante
este periodo, as atividades do Atrium Shopping estardo restritas as operacdes essenciais.

Com esta nova situacao, gostariamos de retomar alguns pontos, que elencamos nos relatérios gerenciais do
Fundo de abril, maio e junho de 2020 - meses mais severamente impactados pela pandemia - sobre os
impactos esperados dos fechamentos temporarios nas operacdes dos shopping centers.

Com novos fechamentos, a administradora buscard novamente as medidas de reducdo de custos nos
empreendimentos, em especial os que impactam condominio e fundo de promocao. Em 2020, as principais
medidas realizadas foram: (i) reducao de custos de energia, (ii) readequacao de quadros de funcionérios, com
reducdo e suspensao de jornadas de trabalho e, (iii) a paralizacdo de todos os investimentos e eventos
programados para o ano. Juntos, em determinados meses de 2020, estas medidas conseguiram alcancar uma
reducao de até 50% no boleto faturado aos lojistas.

Adicionalmente, devemos esperar novas flexibilizac6es nas condicdes de faturamento dos boletos de aluguel
aos lojistas, especialmente para agueles de menor porte e que sofrerdo grandes impactos em suas vendas.

Tais medidas visam minimizar o impacto na salde financeira dos lojistas e, apesar de amargas, acreditamos
ser fundamental para evitar o fechamento das operacoes e assim, buscarmos uma retomada no médio/longo
prazo. Cabe lembrar que quando uma loja estd vaga no shopping, além de nao receber receitas de aluguéis,
os empreendedores arcam com as despesas condominiais do espaco.

Em complemento as iniciativas de reducao de custos, o shopping, buscou em 2020 alternativas para minimizar
a queda do faturamento dos lojistas como disponibilizacdo no site de contatos para que as vendas pudessem
ser feitas por whatsapp diretamente entre lojista e cliente e retiradas no shopping, por meio de Drive Thruem
areas determinadas ou enviadas diretamente ao cliente por meio de parcerias com empresas de delivery.

Ressaltamos que desde o inicio estas atividades permaneceram em funcionamento e vem sendo
continuamente aperfeicoadas e, neste momento, j& sdo de conhecimento dos clientes, facilitando assim
adesdo destas modalidades.
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Perspectivas dos programas de vacinacao

Em nosso ultimo relatério gerencial, mencionamos acreditar que a retomada do faturamento do setor de
shopping centers teria como um dos principais condicionantes a eficdcia e velocidade do processo de
vacinacao. Adiante, evitando-se entrar em discussoes politicas acerca do tema, buscamos nos atentar a fatos
e observacoes de indicadores que ilustram e corroboram com a nossa tese.

Gostariamos de ressaltar o grande avanco cientifico que tornou possivel a disponibilizacao de vacinas em um
tao curto espaco de tempo. Foi pouco mais de um ano desde o surgimento dos primeiros casos para que, em
8 de dezembro de 2020 no Reino Unido, a primeira pessoa fora de ensaios clinicos, recebesse a primeira dose
de uma vacina contra a Covid-19.

Olhando para a histdria, é possivel enumerarmos diversas doencas que foram controladas, algumas até
erradicadas por vacinas, como tuberculose, poliomielite, rubéola dentre outras.

Antes de continuarmos, fazemos uma importante ressalva, reconhecemos que ndo somos especialistas em
salde publica ou infectologia, mas nos baseamos em estudos especializados e publicacbes de referéncia
global.

Como as vacinas combatem a pandemia?

A importancia da vacina, ndo é apenas que as pessoas vacinadas se tornem imunes, mas também que, ao se
obter um percentual de pessoas vacinadas em uma populacao, o virus terd maior dificuldade em encontrar
novos individuos sujeitos a infeccdo ou a desenvolver a doenca e assim continuar se espalhando. Desta forma,
para se controlar a pandemia ndo é preciso que 100% das pessoas sejam vacinadas, mas sim um percentual
que seja o suficiente para reduzir significativamente a capacidade de reproducao do virus. Este é o conceito
gue ouvimos falar por “imunidade de rebanho”. Para muitos, esta situacao serd atingida naturalmente apds
uma parcela significativa da populacao ter sido infectada. Nao entanto, ndo somente esta afirmacao releva as
possiveis implicacdes da doenca, como parte de premissas ainda ndao comprovadas de que pacientes
recuperados serao para sempre imunes a novas infecgoes.

E qual o percentual que precisamos atingir?

0O célculo para se definir o percentual necessério depende do indice de reproducao basica do virus, isto &, para
guantas pessoas, uma pessoa infectada transmite o virus. Portanto, visto que a capacidade de reproducao
estd em constante mudanca, seja pelo surgimento de novas variantes ou pelo comportamento da populacao.
Em outras palavras, ao passo que medidas sao flexibilidades e contatos sao retomados, o indice de reproducéo
pode aumentar, e desta forma, exigindo um percentual de imunizacao maior. Dito isso, 0s principais modelos
e estudos atuais apontam para um percentual necessério de pessoas imunizadas variam entre 70% e 75%.

Vale pontuar, que isto ndo significa que apds atingir este limite a doenca ird desaparecer, apenas reduzira a
velocidade de contagio, possibilitando um maior controle e reduzindo o risco de novos surtos.

Como chegamos 18?

Por um lado, ainda hd muitas duvidas sobre (i) a capacidade de se atingir naturalmente a “imunidade de
rebanho”, (ii) guanto tempo levaria para alcancéa-la e (iii) quantas vidas seriam perdidas no caminho. Por outro.
Por outro lado, sao enormes os desafios logisticos de um programa de vacinacdo em massa nessas
proporcoes. H4 uma corrida global para garantir o nimero de vacinas necessario, e ainda ha o tempo para de
producao, distribuicao e aplicacao de tais vacinas.

0 Brasil iniciou o processo de vacinacdo em 17 de janeiro e, até o dia 07 de marco, segundo dados o portal Our
World in Data, aproximadamente 8,1 milhdes de pessoas haviam recebido pelo menos uma dose de vacina.
Isso equivale a uma média de 166 mil pessoas por dia, tendo atingido o nimero maximo de pessoas vacinadas
em um Unico dia de 551 mil.

Abaixo comparamos o ritmo de vacinacao entre (i) Brasil, (ii) Israel, um dos paises com maior percentual de
habitantes vacinados, (iii) o Reino Unido por ter sido o primeiro pais no mundo a iniciar o programa de
vacinacao, (iv) os Estados Unidos, pela sua dimensao e tamanho da populacdo e, (v) o Chile, pela sua
localizacao geogréafica.
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Brasil Chile Estados Unidos Reino Unido* Israel
Ndmero de 213 milhdes 19 milhdes 331 milhdes 68 milhdes 8,7 milhdes
Habitantes
Pessoas vacinadas 8.142.004 4.050.296 58.873.710 22213112 4.960.396
até 05/03
% da populacéo
38% 21,2% 17,7% 32,7% 57,3%

vacinada
Média diaria de

vacinas aplicadas 342.446 179.866 2.159.392 349.976 89.682
na Ultima semana

% da populacao vacinada
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Fonte: Our World in Data até 07/03/2021.
* Reino Unido até 06/03/2021

Assim, é possivel observar, que apesar de o Brasil ter vacinado um nimero absoluto de pessoas maior que
Israel e préximo ao do Reino Unido, sdo numeros ainda bastante baixos para se atingir o objetivo em um prazo
razodvel, considerando que o Brasil tem uma populacdo adulta, acima de 18 anos, segundo o IBGE, préxima a
160 milhdes. Nos Estados Unidos, por exemplo, pais com populacdo maior que a do Brasil, o ritmo de vacinacao
estd acima de 2 milhdes de doses administradas diariamente.

Por fim, com alguns paises ja tendo significativo progresso de vacinacdo, comecamos a observar os primeiros
estudos cientificos sobre a efetividade das vacinas em diferentes populacdes e ambientes ndo controlados, e
citamos um estudo recentemente publicado no The New England Journal of Medicine. Conduzido com mais
de um milhdo de pessoas, o estudo estima que a vacina aplicada foi 92% eficaz em casos confirmados e 94%
eficaz em casos de hospitalizacbes. NUmeros muito consistentes com os reportados apds testes
randomizados.

Estas observacdes nos reforcam a confianca na ciéncia e de que estamos indo pelo caminho certo,
acreditamos assim, gque ao longo dos préoximos meses, conforme os programas de vacinacao avancem
observaremos uma continua melhora nos indicadores e eventualmente uma reducéo exponencial no nimero
de casos hospitalizacdes, da mesma forma que observamos na fase expansao do virus.

Atrium Shopping Santo André

Em janeiro, o shopping apresentou queda nas vendas totais de 53% em relagao a janeiro de 2020. Em relagao
ao fluxo de veiculos, no més, a queda foi de 62% comparado a janeiro de 2019.

Em fevereiro, o resultado do Fundo foi de -R$0,05/Cota, impactado ainda pela reducao de fluxo e faturamento
do setor decorrentes da pandemia da COVID-19. Desta forma, ndo serd distribuido rendimento referente ao
resultado do més.
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Conforme detalhado a frente, em janeiro, o resultado do shopping foi positivo em R$ 276 mil, mas em funcao
da situacao de caixa do empreendimento, e incertezas de receitas futuras em funcao da pandemia, obtou-se
por nao distribuir o resultado ao Fundo.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo nao distribuird rendimento referente ao més de fevereiro de 2021. A politica de distribuicao de
rendimentos do Fundo estd de acordo com a regulamentacao 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 analise mais completa do fluxo de caixa do Fundo, recomenda-se
considerar uma média de um periodo mais longo.

ATSA11 fev-21 2021 12 Meses
Receitas totais 2.764 5.934 (364.988)
Resultado imobilidrio - - (381.549)
Receita financeira 2.764 5.934 16.561
Despesas totais (93.280) (199.217) (1.176.328)
Resultado (90.516) (193.283) (1.541.316)
Rendimento - - -
Resultado Médio / Cota (0,05) (0,06) (0,07)

Rendimento Médio / Cota = - -

Fonte: Hedge / Itau

LIQUIDEZ
ATSA11 fev-21 2021 12 Meses
Presenca em pregodes 83% 73% 74%
Volume negociado (R$ milhoes) 0,05 1,25 8,72
Giro (em % do total de cotas) 0,03% 0,69% 4,60%
Valor de mercado R$ 195,1 milhGes
Quantidade de cotas do Fundo 1.715.200 cotas

Fonte: Hedge / Economatica / Itau / B3
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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$ 113,74 e o
valor patrimonial foi de R$ 98,89.

ATSA11 fev-21 2021 12 meses Inicio*
Cota Aquisicdo (R$) 113,00 114,00 137,00 100,00
Renda Acumulada 0,0% 0,0% 0,2% 9,9%
Ganho de Capital Lig. 0,5% -0,2% -17,0% 11,0%
TIR Lig. (Renda + Venda) 0,5% -0,2% -16,8% 23,1%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 7,6% -1,5% -16,8% 2,1%
% CDI Liquido 458% - - 22%
Retorno Total Bruto 0,7% -0,2% -16,8% 23,6%
IFIX 0,2% 0,6% -2,6% 185,6%
% do IFIX 266% - - 13%

*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 Operag¢oes: 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 janeiro de 2021, ou seja, trata dos contratos de locagao vigentes e das
vendas de dezembro de 2020.

No més de janeiro, o resultado operacional foi de R$ 276 mil, uma queda de 69% quando comparado a janeiro
de 2020. Este resultado foi impactado principalmente pelo aumento da inadimpléncia e dos encargos com
lojas vagas, ambos em decorréncia dos impactos da COVID-19 no setor.

ST e B A Rt.aalizado Vatjiat;éo Ac'umulado Variagéo
jan-21 vs. jan-20 jan-21 acum. y/y
Aluguel minimo faturado 857.830 19% 857.830 19%
Aluguel complementar faturado 126.473 -57% 126.473 -57%
Aluguel quiosques/stands 98.585 4% 98.585 4%
Descontos / caréncias / cancelamentos (64.884) 4% (64.884) 4%
Inadimpléncia (611.456) 247% (611.456) 247%
QOutras receitas 120.043 258% 120.043 258%
Receitas totais 526.592 -42% 526.592 -42%
Encargos de lojas vagas e contratuais (413.981) 12% (413.981) 12%
Qutras despesas (67.935) -54% (67.935) -54%
Despesas totais (481.916) -7% (481.916) -7%
Resultado operacional (NOI) 44.675 - 44.675 -
Resultado estacionamento 231.753 -53% 231.753 -53%
NOI + estacionamento 276.428 -69% 276.428 -69%
Benfeitorias - - - -
Resultado ndo operacional 21 -101% 21 -101%
Fluxo de caixa total 276.450 -69% 276.450 -69%

HISTORICO DE NOI + ESTACIONAMENTO (R$ MILHOES)

M\ — - —_——
0.9 Variacdo acumulada

’ 2021/2020: -68,9%
0,7

0,5
0,3

II i

J = B B

-0,3
-0,5

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
m 2020 m2021

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 do més foram
53% inferior ao observado em janeiro de 2020.

Ao lado, apresentamos o histérico do fluxo de veiculos do shopping no mesmo periodo. Em janeiro, o indicador . . . . . .
apresentou queda de 62%, impactado pela queda de fluxo decorrente do avanco da pandemia da COVID-19. =~~~ "~

Em relacdo a vacancia, o shopping encerrou o més com 20,7% da ABL vaga, vs. 17,4% em janeiro de 2020.

------ VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS (‘000) R
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DOCUMENTOS

Regulamento Vigente Demonstracdes Financeiras 2019 Informe Mensal

Autorregulacao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e nao 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 analise especifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributdrio e das
sucessoes. As informac0es veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicOes indicadas no material e ndo serao
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos 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
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 isencdo de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira ndo 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 séo
garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito
(FGC). Projecdes nao significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecoes e
hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao de
risco pela Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do
Fundo, com especial atencdo para as cldusulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicoes do
prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material néo
seja 0 benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica e ndo como meta ou
parametro de performance. Verifigue 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, cendrios e possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments n&o se responsabiliza por erros, omissfes ou
pelo uso das informacdes contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidacéo da operacao, liquidez, remuneracao,
retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes 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 caberéd a decisdo final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e
ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a cdpia, a distribuicdo ou a reproducéo total ou parcial deste material, sem a prévia e
expressa concordancia da Hedge Investments. Relagcdo 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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