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INFORMACGCOES

Objetivo do Fundo:

Auferir ganhos preponderantemente pelo
investimento no Atrium Shopping Santo
André

Inicio das atividades:

Marco de 2011

Gestor:

Hedge Investments Real Estate

Administrador:
Credit Suisse Hedging-Griffo

Taxa de administracdo (inclui gestao):
0,50% a.a. sobre o valor de mercado das
cotas

Prazo de duracdo do Fundo:

Indeterminado

Publico alvo:

Investidores qualificados
Cdédigo de negociagao:
ATSA11B

Classificacao Anbima:

FIl Desenvolvimento para Renda Gestao
Ativa

novembro de 2017
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CSHG ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE FlI

Cadastre-se aqui para receber por e-mail informacées do Fundo como relatérios
gerenciais, fatos relevantes e outras publicacoes.

Nota da Gestora

Conforme Fato Relevante publicado em 16 de novembro de 2017, tendo em vista o
deliberado na Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas realizada em 8 de
fevereiro de 2017, foi formalizada a transferéncia do Contrato de Prestacdo de
Servigos de Gestdo de Carteira de Investimentos do Fundo da Hedge Alternative
Investments Ltda. para a Hedge Investments Real Estate Gestdo de Recursos Ltda.
(“Hedge Real Estate”), empresas sob o mesmo controle societdrio. As gestoras séo
controladas por André Freitas, que durante mais de 33 anos trabalhou na Hedging-
Griffo (posteriormente CSHG), tendo sido um de seus fundadores, e foi o
responsavel pela area de produtos financeiros imobilidrios desde o inicio, em 2003.
Além de André, na Hedge Real Estate hé outros quatro sécios: Alexandre Machado,
Jodo Phelipe Toazza, Maria Cecilia Andrade e Mauro Dahruj. O grupo trabalha junto
héd muitos anos e agrega com sua experiéncia e qualificacdo. Portanto, trata-se da
continuidade das atividades de gestdo do Fundo. Para mais informagdes sobre a
empresa, cliqgue aqui.

Ainda, conforme publicado em Fato Relevante no dia 22 de novembro, foi concluida
a reavaliacdo do imdvel detido pelo Fundo. Informacdes adicionais na segao “Ativos
Imobilidrios”.

Distribuicao de Rendimentos

0 Fundo distribuird R$ 1,50 por cota como rendimento referente ao més de
novembro. O pagamento serd realizado em 14/12/17, aos detentores de cota em
30/11/17. A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estéd de acordo com
a regulamentacdo 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. Para mais informaces sobre a receita do imdvel, veja a secéo
Resultado neste relatério.

Fluxo ATSA11B nov-17 2017 12 Meses
Receitas totais 137.084 5.043.270 5.068.750

Receita imobilidria 119.654 4.529.017 4.495.859

Receita financeira 17.430 514.252 572.891
Despesas totais (91.306) (1.001.952) (1.095.524)
Resultado 45.779 4.041.318 3.973.226
Rendimento 257.280 3.687.680 3.687.680
Médio / cota 1,50 1,95 1,79

Fonte: Hedge
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nov-17 2017 12 Meses
Presenca em pregoes 11% 20% 21%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,31 14,99 15,93
Giro (em % do total de cotas) 0,03% 7,83% 9,02%

Valor de mercado R$ 202,22 milhdes

Quantidade de cotas do Fundo 171.520 cotas (77 cotistas)

Fonte: Hedge / CSHG / Itati / B3 / Banco Central

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% 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$1.179,00 e o valor patrimonial foi de R$1.249,89.

e I
Data 10-mar-11 29-dez-16 30-nov-16
Cota Aquisicao (R$) 1.000 1.050 1.000
Renda Acumulada 4,4% 1,9% 2,0%
Ganho de Capital Liq. 14,3% 9,8% 14,3%
TIR Lig. (Renda + Venda) 21,0% 11,8% 16,4%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 2,9% 13,1% 16,4%
Retorno em % CDI Liquido 26,1% 149,5% 183,9%
Retorno Total Bruto 22,3% 14,2% 19,9%
IFIX 119,0% 18,7% 20,5%
Retorno em % IFIX 18,7% 75,9% 97,2%

*considera a integralizacéo do valor da cota da 12 emissao em 15 parcelas.
Fonte: Hedge / Itati / B3 / Banco Central

Investimentos

Investimento por classe de ativos (% de Ativos)

= [mdveis

= Renda Fixa

Fontes: Hedge / Itau
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Indicadores do Shopping
Vacancia, Inadimpléncia e Fluxo

Conforme informado pela AD Shopping, administradora do empreendimento, o shopping encerrou outubro de 2017 com uma

vacancia de 24,3% de seu ABL e de 55,9% com relacdo a quantidade de lojas e quiosques. A AD Shopping continua trabalhando na
comercializagao das unidades vagas.

Status Locacao (ABL) Status Locacao (lojas)
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Fonte: AD Shopping
Vendas

A média de vendas do shopping continua apresentando étimo resultado. Neste més, alcangou crescimento de 12,5%, com relagéo
ao mesmo més do ano anterior, acumulando alta de 20,4% no ano. Abaixo, pode-se observar também o histdrico de fluxo de
pessoas, que neste més, houve incremento de 2%. O resultado do shopping segue a tendéncia de melhoria no setor, que segundo
a Abrasce, apresentou crescimento de vendas de 3,4% no més de outubro, acumulando alta de 5,55% no ano.

Indicador out/17 out/16 % variacao ano acum. out/17 acum. out/16 % variacdo acum. ano
Fluxo de Veiculos 111.709 109.498 2,02% 1.088.802 1.062.361 2,49%
Fluxo de Pessoas 478.101 453.138 5,51% 4.659.490 4.480.758 3,99%
Vendas Totais 11.184.666 9.946.684 12,45% 105.673.508 87.797.664 20,36%
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Fonte: AD Shopping
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Abaixo, pode-se observar o histérico do % de inadimpléncia acumulada de aluguéis do shopping. O indicador considera tanto a
inadimpléncia do més vigente, como o recebimento de valores de competéncia anteriores.

Inadimpléncia Acumulada Liquida
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Fonte: AD Shopping

Resultado

Segue abaixo o resultado operacional (base caixa) do shopping em outubro de 2017, bem como comparativos com o orgamento,
conforme relatérios emitidos pela AD Shopping.

Atrium Shopping out-17 Acumulado 2017
Realizado Orcado Realizado Orcado
Receitas totais 812.316 853.485 11.509.159  11.399.861
Aluguel - faturado 546.987 622.376 -12% 6.854.899 6.613.321 4%
Aluguel - recuperagao 55.216 64.998 -15% 565.076 632.109 -11%
Aluguel - inadimpléncia -211.632 -155.628 36% -2.731.321 -1.943.694 41%
Aluguel - recebido 390.572 531.746 -27% 4.688.654 5.301.737 -12%
CDU - faturado 39.980 37973 5% 2.865.316 2.802.461 2%
CDU - recuperagao 1.806 - - 42.448 - -
CDU - inadimpléncia -35.407 -14.748 140% -278.840 -190.121 47%
CDU - recebido 6.379 23.225 -73% 2.628.924 2.612.340 1%
Resultado estacionamento 415.365 298.514 39% 4.191.581 3.485.784 20%
Despesas totais -689.457 -616.516 -7.040.755 -6.629.471
Condominio / FPP -421.831 -370.067 14% -3.954.889 -3.729.459 6%
Condominio - inadimpléncia liq. - - - - - -
Custos condominiais contratual -123.667 -121.854 1% -1.504.430 -1.464.844 3%
Custos condominiais subsidio -8.910 -1.650 440% -96.307 -27.500 250%
Comercializagéo -76.121 -45.288 68% -618.170 -540.168 14%
Outras despesas -58.927 -77.657 -24% -866.959 -867.499 0%
Resultado do shopping 122.859 236.969 4.468.404 4.770.391
Taxa de administragao -4.829 -8.607 -44% -62.864 -67.861 -7%
Benfeitorias -491.241 - - -341.597 -660.000 -48%
Resultado nao operacional 1.624 -500 - 15.271 -5.000 -

Resultado -371.588 227.862 4.079.214 4.037.530

Fonte: AD Shopping
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Ativos Imobiliarios

Nos termos da Instrucdo CVM n° 516/12, os imdveis classificados como propriedade para investimento sdo
continuamente mensurados pelo valor justo, normalmente com base em laudos de avaliacdo elaborados por
empresas especializadas independentes. Conforme Fato Relevante publicado em 22 de novembro de 2017, o valor
justo dos imdveis do Fundo foi reavaliado pela empresa Cushman & Wakefield em R$ 211.088.221,00, representando
uma reducdo de 6,3% em relacdo ao valor contabil atual. O impacto negativo no valor patrimonial da cota é de

aproximadamente 6,2%, considerando a cota contabil do fechamento de outubro de 2017.

Ficha Técnica- Atrium Shopping Santo André

s |

A

0 Atrium Shopping Santo André localiza-se na cidade de Santo André, grande Sdo Paulo. O Fundo possui 100% de
participacdo no empreendimento, que foi inaugurado em 29 de outubro de 2013 e conta com aproximadamente
32.800m? de &rea bruta locédvel (ABL), incluindo praca de alimentac&o, salas de cinema, academia, quiosques, e uma
operacao do Poupatempo, além de drea de expansao.

. 7\'/\, -
' BESNI

Condominio Brookfield Century Plaza Santo André Fachada do Atrium Shopping Santo André
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Praca de Alimentagéo com 1.200 lugares

Estacionamento com 2.000 vagas cobertas

Ndo obstante as checagens e verificagées realizadas, a Hedge nédo se

responsabiliza pelas informagées contidas no presente relatdrio recebidas de terceiros (administradora do
shopping).
Este boletim tem carater mer ndido como anélise de valor mobilidrio, material promocional, solicitagao de comy qualquer
financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais r idades e
0 referentes as datas e & T T ; rif tribut n 05 objetivos de investimento, a
ituag#o financeira ou as necessida
) existéncia de garantia nsabili U omi
Adicionalmente, n&o se responsabilizam por decisdes dos investidor T
rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia tabilidade fi 0 s30 garal " qualquer K R presers oo adefis a0
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto .f R\ Cdigo ANBIMA de Regulacao
tengao par T ) investimento do Fundo, bem como &s disposicées do prospecto que tratam dos fatores de risc /AN ¢ Mehores Préticas para s
ntualmente mencionado; material ndo refletern todos 0s riscos, cendrios e possibilidad ANBIMA Fundos de Investimento,
investidor a significa T r T r
caberé a decis&o final, sob sua Gnica lusiva responsabilidade, acerca dos investimer Jtivos mencionados neste ma

L —]
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