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INFORMACOES

Objeto do Fundo:

Os recursos do Fundo serao destinados, por
meio dos Ativos Alvo, ao investimento no
empreendimento imobiliario denominado
Shopping Praca da Moga, localizado na Rua
Manoel da Nobrega 640, Diadema, Estado
de Sado Paulo, observadas as condicGes
estabelecidas no Regulamento do Fundo.
Inicio das atividades:

Dezembro de 2011

Gestor:

Hedge Investments Real Estate

Administrador:

Hedge Investments DTVM

Taxa de administracao (inclui gestao):
0,75% a.a. sobre o valor de mercado das
cotas

Prazo de duragdo do Fundo:

Indeterminado

Publico alvo:
Investidores qualificados

Cddigo de negociacao:
HMOC11

Classificacdo Anbima:

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping
Centers

Contatos

ri@hedgeinvest.com.br

Cadastre-se aqui para receber por e-mail
informacdes do Fundo como relatdrios
gerenciais, fatos
publicacoes.

relevantes e outras

novembro de 2018

Palavra do Gestor

E com grande satisfacdo que produzimos mais um relatério mensal do Hedge Shopping
Praca da Moca Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) sob a administracado e
gestdo da Hedge Investments.

Em 03 de outubro de 2018, foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas na
gual foi aprovada a contratacao da Hedge Investments para a prestacao dos servicos de
administracdo e gestao da carteira do Fundo, entre outras alteracdes, com efeitos a
partir de 22 de outubro de 2018. A ata e o novo regulamento estdo disponiveis no site
da nova Administradora e na pdgina do Fundo na B3 e CVM. Para informacdes
adicionais, leia a secdo “Assembleia Geral Extraordinaria” deste relatério.

Distribuicao de Rendimentos

0 Fundo distribuird R$1,00 por cota como rendimento referente ao més de novembro. O
pagamento serd realizado em 14/12/18, aos detentores de cota em 30/11/18.
Importante pontuar que, na AGE citada acima, foi aprovada nova politica de distribuicdo
de rendimentos, na qual os rendimentos serao distribuidos aos cotistas, mensalmente,
sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo Fundo e fardo jus a estes rendimentos os titulares de cotas no fechamento do
ultimo dia de cada més, data que serd divulgado ao mercado o respectivo valor.

A politica de distribuicdo 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 andlise mais completa do fluxo de caixa do
Fundo recomenda-se considerar uma média de um periodo mais longo. A estratégia de
distribuicdo de rendimentos objetiva, ainda, ser o mais linear possivel, buscando
minimizar impactos e oscilacdes no valor das cotas no mercado secundario.

Fluxo HMOC11

nov-18 {okE:}

Receitas totais 477.667 5.913.976
Resultado imobilidrio 476.554 5.895.830
Receita financeira 1.113 18.146

Despesas totais (66.674) (55

Resultado 410.994 5.363.471
Rendimento 382.017 5.363.470
Médio / cota 1,00 1,17

Fonte: Hedge / Itat
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Liquidez

nov-18 2018 12 Meses
Presenca em pregoes 63% 56% 53%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,21 87,41 87,66
Giro (em % do total de cotas) 0,29% 129,93% 130,23%

Valor de mercado R$ 74,5 milhdes

Quantidade de cotas do Fundo 382.017 cotas (221 cotistas)
Fonte: Hedge / Itau / 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% de imposto de renda sobre o ganho de capital na venda da cota. No fechamento do més, o valor de
mercado da cota do fundo foi de R$194,99 e o valor patrimonial foi de R$170,50.

Hedge Shopping Praca da Moca FlI Més Ano* 12Mn‘::;ae(::
DELE] 31-out-18 28-dez-17 31-out-17
Cota Aquisicao (R$) 180,0 239,9 210,0
Renda Acumulada 0,2% 5,6% 7,0%
Ganho de Capital Lig. 6,7% -4,9% 8,5%
TIR Lig. (Renda + Venda) 6,9% 2,2% 17,0%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 130,6% 2,4% 17,0%
Retorno em % CDI Liquido 1637,4% 43,4% 310,6%
Retorno Total Bruto 8,5% 0,7% 17,7%
IFIX 2,6% 3,3% 3,9%
Retorno em % IFIX 329,2% 20,3% 448,4%

*considera a amortizacao do Fundo realizada em 02/ago/18, no valor de R$ 34,81/cota
Fonte: Hedge / B3 / Banco Central

Investimentos

Investimento por classe de ativos (% de Ativos)

m Imdveis = Renda Fixa

Fontes: Hedge / Itau

n

[(@]
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Ficha técnica do Shopping

Participacao do Fundo: 23,06% do Shopping Praca da Moca
Endereco: Rua Manoel da Nébrega, 640, Diadema/SP

Area bruta locavel (ABL) (100% do shopping): 29.784 m?
Inauguracao: maio de 2009

Operador: AD Shopping

Lazer: Playarte e Neogeo

Principais locatarios: Riachuelo, C&A, Renner, Marisa, Besni,

Lojas Americanas, Centauro, Magazine Luiza, Mais Valdir,

Kalunga, Casas Bahia, Carrefour Express, Inova Academia,

Livraria Curitiba e Ri Happu.

Resultado do Shopping

Com o intuito de gerar maior transparéncia e auxiliar os investidores na tomada de decisdo, a Hedge apresentara os resultados financeiros
do shopping em regime de caixa, que considera eventuais inadimpléncias e descontos, mostrando o que efetivamente foi realizado. Abaixo,
segue quadro para ilustrar como funciona o operacional de repasses do shopping ao Fundo.

Més 2
Caixa do shopping: Vencimento dos boletos dos contratos
de locacdes vigentes no més 1
Caixa do Fundo: Repasse do resultado do shopping, liquido das
despesas, para o Fll, referente & competéncia do més 1

Més 1
Competéncia do shopping
Periodo de venda do lojista

com contratos vigentes

Segue abaixo o resultado caixa para 23,06% do shopping de novembro de 2018, ou seja, trata dos contratos de locacao vigentes e das
vendas de outubro de 2018. Este resultado ja refletiu no fluxo de caixa do Fundo. O shopping apresentou resultado operacional, incluindo
a receita do estacionamento, 9% acima do observado no mesmo més do ano anterior, com destaque para a reducdo nos descontos e
crescimento das operacgdes de quiosques/stands. No ano, o shopping apresenta performance operacional 9% acima do realizado em 2017.

Realizado Variagao Variagao Acumulado Variagao Variagao
Shopping Praga da Moga (23,06%)
nov-18 més vs nov-17 més vs orgado nov-18 acum. y/y acum. orgado

Aluguel minimo faturado 382.527 3% -7% 4.482.217 2% -2%
Aluguel percentual faturado 14.839 53% 11% 190.496 34% 14%
Aluguel quiosques/stands 64.638 28% -10% 567.862 -4% -8%
Descontos / caréncias / cancelamentos -7.650 -70% -52% -104.542 -50% -38%
Inadimpléncia -8.896 -211% -24% -26.104 50% -76%
Outras receitas 25.926 142% -464% 79.976 -210% -198%
Encargos de lojas vagas e contratuais -24.901 -7% 142% -300.364 -13% 45%
Outras despesas -41.655 24% 2% -372.424 8% -10%

Despesas totais -66.556 10% 30% -672.788 -3% 8%
Resultado operacional (NOI) 404.829 11% -1% 4517.116 10% 3%

Resultado estacionamento 71.725 -2% -17% 745.164 6% -15%
Benfeitorias 0 - - -71.947 - -1%
Resultado total 476.554 9% -4% 5.190.332 8% 0%
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Indicadores Operacionais
Para complementar as informacoes financeiras apresentadas anteriormente, no grafico abaixo observa-se o histérico de NOI (resultado

operacional) do shopping desde 2016.

Historico de NOI (R$, 100% do shopping)

Millions
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Fonte: AD Shopping
0 grafico abaixo apresenta o histdrico de vendas do shopping desde 2016. Primeiramente, destacamos os meses de agosto e setembro,
gue apresentaram crescimento de vendas de 14,8% e 14,2% com relacdo ao mesmo més do ano anterior respectivamente. No més de
outubro, as vendas do shopping apresentaram crescimento de 9,1%. Neste més, os principais destaques positivos em termos de vendas,
foram as operacbes de conveniéncia e servicos e quiosques. No ano, o shopping apresenta crescimento de 8,4% com relacdo aos dez

primeiros meses de 2017.

Histdrico de Vendas (R$, 100% do shopping)
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Variagdo acumuladaaté Outubro
2018/2017 de vendas de: +8%
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Fonte: AD Shopping

A seguir, apresentamos o histérico do fluxo de veiculos do shopping desde 2016. O Shopping voltou a apresentar queda neste indicador:
no més de outubro a variacdo foi de -4,2%. Segundo dados da Abrasce - Associacao Brasileira de Shopping Centers, esta queda é
observada na maioria dos shopping centers do Brasil, muito em funcdo do uso alternativo de transporte através de aplicativos. No

acumulado do ano, o shopping apresenta queda de 7,5% em comparacado com o mesmo periodo do ano anterior.

Hedge Shopping Praca da Moga FIl - novembro de 2018 Pag. 4



hedge.

INVESTMENTS

Historico de Fluxo de Veiculos (100% do shopping)
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Fonte: AD Shopping
Abaixo, pode-se também observar o histérico do % de inadimpléncia liquida de alugueis do shopping. O indicador considera tanto a
inadimpléncia do més vigente, como o recebimento de valores de competéncia anteriores. H4 meses em que o indicador é menor que

zero, 0 que significa que houve mais recuperacdo de alugueis atrasados do que inadimpléncia. Janeiro apresenta valor superior aos
demais meses do ano por refletir o faturamento do aluguel dobrado de dezembro do ano anterior.

Histdrico de Inadimpléncia Liquida de Aluguel (100% do shopping)
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Fonte: AD Shopping

0 empreendimento possui 29.784 m? de Area Bruta Locavel (ABL). Segue abaixo o status da vacancia em termos de ABL, no fechamento
de novembro.

Vacancia (% ABL) (100% do shopping)

95,9% m ABL ocupada
4,1%

B ABL vaga

Fonte: AD Shopping
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Fotos do Shopping — Decoracao de Natal 2018
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Assembleia Geral Extraordinaria

Em 03 de outubro de 2018 foi realizada Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas que aprovou, por unanimidade de votos de cotistas
representando 67,98% da base votante do Fundo, a substituicdo da administradora do Fundo, a BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com a destituicdo da
GWI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. da consultoria imobilidria do Fundo e a contratacdo da HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE
GESTAO DE RECURSOS LTDA., como gestora da carteira do Fundo, e a consequente alteracdo do regulamento do Fundo nos exatos termos
da minuta proposta disponibilizada em marcas de revisdo. As mudancas entraram em vigor a partir de 22 de outubro de 2018, estando
entre as principais alteracdes do regulamento:

e  Alteracao da denominacao do Fundo, que passou a ser “Hedge Shopping Praca da Moca Fundo de Investimento Imobiliario”;

e  Ampliacdo do publico alvo do Fundo, a fim de refletir que, caso seja apresentado prospecto, conforme regulamentacao aplicavel, seja
admitido o investimento no Fundo por investidores em geral;

e  Modificacdo da data de pagamento dos rendimentos auferidos pelo Fundo e das condicdes para que os cotistas facam jus a tais
rendimentos; e

e  Alteracao da taxa de administracao praticada pelo Fundo para 0,75% a.a. sobre o valor de mercado das cotas do Fundo, e exclusao do
valor minimo.

A ata da Assembleia e o novo regulamento vigente estdo disponiveis no site da nova Administradora e na pagina do Fundo na B3 e CVM.

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e ndo deve ser entendido como analise de valor mobilidrio, material promocional,
solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendacdo de qualquer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e
independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, tributérios e de sucessdo. As informacgdes veiculadas, os valores e as taxas s&o
referentes as datas e as condigdes indicadas no material e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servigos sdo meramente
indicativas e n&o consideram os objetivos de investimento, a situagao financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatéarios. O objetivo de investimento
n&o 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 n&o se responsabilizam por erros ou omissdes neste material ou pelo uso das
informacgdes nele contidas. Adicionalmente, n&o se responsabilizam por decises dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo s&o
garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor &
recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial ateng&o para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de
investimento do Fundo, bem como as disposi¢des do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Os riscos eventualmente mencionados neste
material ndo refletem todos o0s riscos, cenarios 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 ff\ A presente instituic3o aderiu 20
todos 0s riscos, previamente a tomada de decis&o sobre investimentos. Ao investidor caberd a decisédo final, sob sua Unica e g (y goﬂgﬁ;\g'm‘tfes::?z‘:
exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informagdes sobre objetivo,  ANBIMA  Fundos de Investimento.
publico-alvo e riscos, consulte o regulamento do Fundo. S&o vedadas a copia, a distribuicdo ou a reproducdo total ou parcial deste =
material, sem a prévia e expressa concordancia do administrador e do gestor do Fundo
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