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OBJETIVO DO FUNDO

0 Fundo tem por objeto adquirir e explorar, direta ou indiretamente, empreendimentos imobilidrios comerciais
do tipo Shopping Center, construidos ou em fase de construcdo e/ou expansao, desde que desenvolvidos e/ou
administrados pela General Shopping Brasil S.A., para posterior alienagao, locacao ou arrendamento.

INFORMAGOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Junho de 2013

R$ 70,15

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

GESTORA
R$ 49 68 Hedge Investments Real Estate Gestdo de Recursos Ltda.
4

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

e TAXA DE PERFORMANCE
R$ 1 42 mi N3o ha

CODIGO DE NEGOCIACAO
FIGS11

2.850.000 TIPO ANBIMA

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

11.631

PUBLICO-ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

—
Cadastre-se para receber por e-mail informacdes 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.

Data base das informacdes: 30/01/2026.
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS

MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacao Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em dezembro, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou retracao de 0,8% nas vendas quando comparado ao mesmo més de 2024, em termos
nominais. J& em termos reais, ou seja, levando-se em consideracdo a inflacdo no periodo, houve uma retracao
de 4,8%.

Considerando o ano de 2025, tivemos um crescimento nominal de vendas de 1,3% vs. 2024.
Abaixo, trazemos as variagcbes do faturamento do setor comparado com os anos anteriores, em termos reais e
nominais.

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.nua Brasil Norte/Nordeste Centro-Oeste Sudeste

(Mediana)
dez/25 3,9% 5,3% 3,3% 3,6% 2,2%
nov/25 4,3% 5,3% 3,6% 3,7% 4,4%

Vacancia mediana no Brasil
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Fonte: Abrasce, Hedge
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PRINCIPAIS DESTAQUES
GENERAL SHOPPING ATIVO E RENDA FII

Apresentamos neste relatério o resultado caixa do Fundo referente ao més de janeiro de 2026, que reflete os
resultados de dezembro de 2025 (regime caixa) do Shopping Bonsucesso e do Parque Shopping Maia.

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

Na tabela a seguir, apresentamos a variacao de vendas versus o0 mesmo més do ano anterior, a variacdo das
vendas no acumulado do ano versus o mesmo periodo do ano anterior, e, a vacancia mensal por ativo e
consolidada do Fundo.

|| Vendas(ez:25/24) Vendas (YTD-25/24) _Vacincia (dez-25)

Shopping Bonsucesso -6,1% -2,9% 3,6%
Pargue Shopping Maia 0,0% 5,6% 6,3%
FIGS11 -3,0% 1,2% 5,1%

Comercializacao

A vacancia do Fundo saiu de 5,4% em novembro para 5,1% em dezembro, devido as seguintes movimentacdes:

(i) Bonsucesso: entradas da Empdrio Surf (88 m?) e Facil Bonsucesso - Central de Atendimento da
Prefeitura de Guarulhos (42 m?).
(i) Parque Maia: entrada da Simmons Colchdes (167 m?) e saida da M Martan (96 m?).

SMART FIT, RETROFIT DA PRACA DE ALIMENTACAO E UPA PIMENTAS-BONSUCESSO

Destacamos que no dia 5 de janeiro de 2026 ocorreu a inauguracao da academia Smart Fit no Shopping
Bonsucesso. Para viabilizar esta entrada, foi necessario realizar uma pequena expansdo, com a construcado de
um shell sobre o terraco do shopping, provocando o aumento de 1,2 mil m? na ABL total e colaborando para a
reducao de vacancia do empreendimento.

Adicionalmente, gostariamos de destacar o avanco das obras de retrofit da praca de alimentacao do Shopping
Bonsucesso, em um projeto completo que prevé a troca de piso, mobilidrio, iluminacdo e paisagismo,
revitalizando a ambientacdo do espaco e oferecendo aos clientes uma nova experiéncia de bem-estar e lazer.

Ainda, destacamos que foi assinado contrato com a prefeitura de Guarulhos para a entrada de uma UPA na éarea
de 800 m? que era ocupada no passado pelo Atlanta Auto Pecas, no Shopping Bonsucesso. A Unidade de Pronto
Atendimento serd operada em parceria com a Unisa e tera estrutura moderna com 11 leitos e 3 consultérios
médicos, funcionando 24 horas por dia, e terd sua estrutura apartada do shopping. Esta entrada colabora para
uma forte reducdo da vacéncia do shopping, j& que esta area representa aproximadamente 3% da ABL do
shopping. Além disso, é esperado que a presenca de uma operacao como esta, com intenso fluxo, colabore para
o aumento do fluxo de visitantes do shopping e o consequente aumento das vendas dos lojistas e receita de
estacionamento.

Foto: Esquerda - Shell da Smart Fit no Bonsucesso; Centro - Andamento do retrofit da Praga de alimentagao do Bonsucesso; Direita - Projeto
da UPA Pimentas-Bonsucesso no estacionamento do Shopping Bonsucesso.
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COMUNICADO A0 MERCADO - PUBLICAGAO DOS LAUDOS DE AVALIACAO

Destacamos que os laudos de avaliacao dos ativos do Fundo na data base de novembro de 2025, utilizados para
a marcacao a valor justo do patriménio do Fundo, foram disponibilizados na pagina do fundo. A divulgacao do
laudo visa proporcionar maior grau de informacao aos investidores, reforcando o compromisso da Hedge com a
transparéncia.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

0O Fundo anunciou a distribuicdo de R$ 0,48 / cota como rendimento referente ao més de janeiro de 2026,
considerando as 2.850.000 cotas no fechamento do més, com pagamento em 13 de fevereiro de 2026, aos
detentores de cota em 30 de janeiro de 2026. Adicionalmente, o Fundo encerrou o0 més com um resultado
acumulado e ainda ndo distribuido de R$ 0,61 / cota.

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 periodo, de modo que para uma analise mais completa, recomenda-se considerar
um periodo mais longo.

Informamos que, considerando os orcamentos de 2026 elaborados pela administradora dos ativos do Fundo e,
a retencdo de parte do resultado no limite de 5% estabelecido na regulamentacdo vigente, a estimativa de
rendimentos para o primeiro semestre de 2026 é seguir com uma distribuicdo entre R$ 0,45 e R$ 0,48 / cota.
Todas as declaracbes quando baseadas em expectativas futuras, envolvem riscos e incertezas e, portanto, ndo
devem ser consideradas como promessa ou garantia de rentabilidade futura.

FIGS11 jan-26 R$ / Cota
Receitas totais 1.850.401 0,65

Renda imobiliaria 1.707.690 0,60

Receita financeira 142.711 0,05
Despesas totais (83.989) (0,03)
Resultado FIGS11 1.766.412 0,62
Rendimento FIGS11 1.368.000 0,48

Fonte: Hedge

RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/COTA)

W Renda Imobilidria B Resultado Financeiro W Despesas
0,04 _0 05
004 004 0.04 0,06
0,04 ., .
0,04 maum e 2% o005
— [ ]
0,47
0,39 0,39

Média
12m

jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26

Resultado

Total 0,60 0,61 0,36 0,39 0,40 0,48 0,47 0,40 0,44 0,38 0,37 0,47 0,62 0,45
Rendimento 0,43 0,45 0,45 0,45 0,45 0,48 0,48 0,48 0,48 0,48 0,48 0,48 0,48 0,47

Resultado

0,86 1,02 0,93 0,87 0,82 0,82 0,81 0,73 0,68 0,59 0,47 0,47 0,61
Acumulado
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LIQUIDEZ
FIGS11 12 Meses
Presenca em pregdes 100% 100%
Giro (em % do total de cotas) 5,9% 38,1%
Volume negociado (R$ milhdes) 7,79 50,52
Volume médio didrio (R$ milhdes) 0,37 0,20

Fonte: Hedge / Economética / 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
sdo 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$ 49,68.

FIGS11 jan-26 12 meses Inicio
Cota Aquisicao (R$) 47,02 42,50 100,00
Renda Acumulada 1,0% 13,2% 67,6%
Ganho de Capital Lig. 4,5% 13,5% -50,3%
TIR Lig. (Renda + Venda) 5,6% 28,5% 69,5%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 91,8% 28,5% 4,3%
% CDI Liquido 564% 234% 41%
Retorno Total Bruto 6,7% 30,0% 17,3%
IFIX 2,3% 27,8% 170,1%
% IFIX 294% 108% 10%

Fonte: Hedge / Economética / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

= Imdveis = Renda Fixa

Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA: SHOPPING BONSUCESSO

General Shopping

36,5% 29,2 mil m? Maio de 2006 Outlets do Brasil

Principais Operacoes: Smart Fit, C&A, Centauro, Pernambucanas, Tenda Atacado, Casas Bahia, Soneda,
Cacau Show Mega Store, Daiso, Dafyne Presentes e Caedu.

Lazer: Circuito Cinemas, Labirinto Games, Pikoki Diversoes

Endereco: Av. Juscelino Kubitscheck de Oliveira, 5.308 - Guarulhos/SP shoppingbonsucesso.com.br

il 1]

Hlf‘lALﬂF'IGIA

Fotos: Mauricio Moreno.
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FICHA TECNICA: PARQUE SHOPPING MAIA

General Shopping

36,5% 33,5 mil m? Abril de 2015 Outlets do Brasil

Principais Operagoes: Bodytech, C&A, Daiso, Kalunga, Ponto Frio, Renner, Riachuelo, Centauro, Outback,
Madero Steak House, Pdo de Aclcar Minuto e Coco Bambu.

Lazer: Cinépolis, Neo Geo, Bomboliche.

Endereco: Av. Bartolomeu de Carlos, 230, Guarulhos/SP pargueshoppingmaia.com.br

a |

Fotos: Mauricio Moreno.
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RESULTADO DOS SHOPPINGS (BASE CAIXA)
Més 1 Més 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 locacdo vigentes no més 1

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

Abaixo apresentamos o fluxo de caixa dos ativos que compbem a carteira do Fundo no més de dezembro,
comparados com o mesmo periodo de 2024, na participacdo do Fundo nos imdveis. O resultado reflete os
contratos de locacado vigentes e as vendas de novembro de 2025. Vale destacar que, apesar do crescimento
apresentado pelas receitas de aluguel e estacionamento no ano de 2025, o NOI ficou abaixo de 2024 em razao
do aumento significativo de despesas. Este aumento, conforme aprovado pelos empreendedores em orgamento,
foi puxado por duas principais razdes: i) aumento de encargos com lojas vagas, em razdo da estratégia de aporte
para reforco de caixa condominial dos ativos e, ii) aumento nos investimentos em marketing (classificados em
“Outras despesas”), relativos a divulgacdo e promocao do Parque Shopping Maia, buscando reforcar para o
publico a qualidade do ativo como opcao de lazer e compras na regido, especialmente apds avanco da maturacao
do ativo, fruto de anos de investimentos adotados para reforco do mix de lojas.

Flce1 Realizado Realizado Variagao Acumulado  Acumulado Variagao
dez-25 dez-24 vs. dez-24 dez-25 dez-24 acum. a/a

Aluguel minimo 1.221.688 1.229.455 -1% 13.071.070 12.810.083 2%
Aluguel complementar 109.625 96.160 14% 1.297.739 1.280.668 1%
Aluguel quiosques/midia/eventos 349.002 224.349 56% 2.162.424 1.754.216 23%
Outras receitas 18.960 18.808 1% 186.783 152.044 23%
Receitas totais 1.699.275 1.568.772 8% 16.718.017 15.997.011 5%
Encargos de lojas vagas e contratuais (194.495) (165.423) 18% (2.524.208) (1.998.754) 26%
Outras despesas (263.314) (186.891) 41% (2.610.323)  (1.597.989) 63%
Despesas totais (457.808) (352.314) 30% (5.134.531) (3.596.743) 43%
Resultado sem estacionamento 1.241.467 1.216.458 2% 11.583.486  12.400.268 -7%
Resultado estacionamento 514.442 504.493 2% 3.790.519 3.520.345 8%
Resultado operacional (NOI) 1.755.909 1.720.952 15.374.005 15.920.613
Benfeitorias (367.951) (10.657) 3353% (1.941.604) (868.342) 124%
Resultado ndo operacional (48.219) (31.747) 52% (568.001) (523.784) 8%
Fluxo de caixa total 1.339.739 1.678.548 -20% 12.864.401 14.528.487 -11%

HISTORICO DO RESULTADO OPERACIONAL (NOI) - R$ MILHOES, 36,5% DE CADA SHOPPING

Para complementar as informacdes financeiras apresentadas anteriormente, o grafico abaixo traz o NOI
consolidado (resultado operacional), incluindo estacionamento, na fracdo do Fundo, comparado com o ano de
2024. 0 histérico desde 2019 esta presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

25 Variacao
! dez 25/24: 2,0%
2025/2024: -3,4%
2,0
1,5
1,0
0,5
0,0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
m 2024 m 2025

Fonte: Hedge / General Shopping
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INDICADORES OPERACIONAIS - CONSOLIDADOS

JANEIRO DE 2026 |

Os gréficos abaixo apresentam o histérico dos principais indicadores operacionais dos shoppings, ponderados
pela participacdo do Fundo em cada ativo, comparados com o ano de 2024. O histdérico completo desde 2019
estd presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

VENDAS (R$ MM)

FLUXO DE VEICULOS ('000)

Variacado m 2024 H 2025

dez 25/24: -3,0% |

2025/2024: 1,2%
30
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

20

10

0

INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M

100 Variacao
dez 25/24: -4,7%
2025/2024: -2,2%
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o
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()]

0

VACANCIA (% ABL)

m 2024

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

20% 2024 o 2025
(]

15%

10%

5%

0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

dez-25:6,1% dez-24:2,3%

16%

12%

8%

4%

0%

e 2024  e—2025

W

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

dez-25:5,1%

Fonte: General Shopping. Os valores apresentados se referem a participacado do Fundo.

dez-24: 6,8%
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DOCUMENTOS

Demonstracoes

financeiras 2024 LRI bRl

Regulamento vigente

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 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 sdo referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos
de investimento, a situagao financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. 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 isencao de risco para o investidor. 0 administrador do Fundo e o gestor da carteira nao se responsabilizam por
decisOes 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 ndo sao garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecdes
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 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 atencao para as cldusulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢cdes do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este esté 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 nao se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas
neste material, bem como néo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacoes, conclusdes e anélises 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 cabera
a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sao vedadas a
cOpia, a distribuicdo ou a reproducdo total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo
com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Quvidoria: 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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