S3do Paulo, 19 de novembro de 2025

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA PARA A
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA POR MEIO DE PROCEDIMENTO DE CONSULTA FORMAL DO
HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n244.514.162/0001-13 (“Fundo”)
Cédigo negociagdo B3: HDEL11

Prezado Investidor,

A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ
sob o n? 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 112 andar, cjto 112
(parte), na cidade e Estado de Sdo Paulo, na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”) e
a HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade de S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 112 andar, cjto 112 (parte), inscrita no CNPJ sob o n2
26.843.225/0001-01, na qualidade de gestora do HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n2 44.514.162/0001-
13 (“Fundo”), vém apresentar a V.Sa., enquanto titular de cotas do Fundo (“Cotista”), a seguinte proposta
(“Proposta _da Administradora”), a ser apreciada na Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo, cujas
deliberagdes serdao tomadas de forma nao presencial, por meio de consulta formal, a ser encerrada no dia
4 de dezembro de 2025 (“Consulta Formal”), a fim de deliberar sobre:

(i) Nos termos do art. 31 do Anexo Normativo lll da Resolugdo CVM 175, a aprovacgdo da alienagdo da
fragdo ideal de 85% (oitenta e cinco por cento) do imoével situado na Avenida Porto Seco, n2 1.540, Bairro
Aeroporto, na cidade de Varginha, Estado de Minas Gerais, objeto da matricula n2 81.203 do Oficial de
Registro de Imdveis da Comarca de Varginha, Estado de Minas Gerais (“Imdvel”), de propriedade do Fundo,
para o CITLOG SUL DE MINAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Pessoa a Declarar”), em processo de constituicdo e obtencdo de inscricdo no CNPJ, em operagdo proposta
pelo TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no
CNPJ sob 0 n228.548.288/0001-52 (“FIl Proponente”), com estipula¢do de pessoa a declarar, nos termos dos
artigos 467 e seguintes do Codigo Civil brasileiro, pelo preco total de R$ 242.250.000,00 (duzentos e quarenta
e dois milhdes e duzentos e cinquenta mil reais) a ser pago da seguinte forma: (i) RS 167.250.000,00 (cento
e sessenta e sete milhGes e duzentos e cinquenta mil reais) até 12 de dezembro de 2025, no ato de
fechamento, ocasido na qual sera transmitida a posse do Imdvel a Pessoa a Declarar, mediante a
compensacdo de créditos detidos em decorréncia de Compromisso de Compra e Venda firmado entre o Fll
Proponente e o Fundo, na oferta publica de emissdo primdria de cotas do FIl Proponente (“Parcela
Compensacio”); e (ii) o montante remanescente, equivalente a RS 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes
de reais), em até 180 (cento e oitenta) dias contados do pagamento da Parcela Compensac¢do, mediante a
securitizacdo dos recebiveis imobilidrios oriundos da compra e venda do Imével, sendo que referidos créditos
imobiliarios deverdo ser cedidos pelo Fundo, em cardter definitivo, a securitizadora, sem qualquer
coobrigacdo de pagamento por parte do Fundo — “true sale” (“Parcela Final”), ocasido na qual serd celebrada
Escritura de Compra e Venda; e

(ii) A alteracdo da politica de investimentos do Regulamento do Fundo, com a consequente inclusdo do
item 2.2.2. e a alteracdo do item 2.3.1 do Anexo da Classe Unica, para prever a possibilidade de aquisi¢do de
cotas de outros fundos de investimento imobilidrio, sendo tal ajuste necessario para permitir que o Fundo
possa vir a deter as cotas recebidas a titulo da Parcela Compensacdo, e incluir, ainda, a possibilidade de
aplicagdo dos recursos disponiveis em caixa em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados.

Proposta da Administradora

Conforme fato relevante publicado em 10 de novembro de 2025, o Hedge Desenvolvimento Logistico Fll
recebeu uma proposta do TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fll Proponente”) cujo objeto é a venda da totalidade de sua participagdo no Citlog Sul de Minas
3, situado em Varginha/MG, Unico ativo do fundo, por RS 242.250.000,000 (duzentos e quarenta e dois
milhGes, duzentos e cinquenta mil reais). O Fll Proponente, por sua vez, pretende realizar a operacdo através



de um fundo a ser constituido que serd um veiculo administrado e gerido pela Hedge, motivo pelo qual é
necessdria a aprovagdo de potencial conflito de interesses.

Com relagdo ao item (i) da ordem do dia, é importante destacar que a Hedge nao terd qualquer participagdo
no investimento, atuando Unica e exclusivamente como prestadora de servico do novo Fll, permitindo,
inclusive, uma governanga alinhada no fluxo de aquisicdo almejado pelo Fll Proponente.

Com relagdo ao item (ii) da ordem do dia, no que diz respeito a possibilidade de investimento em cotas de
fundos imobiliarios, tal ajuste se faz necessario em fungdo da forma estruturada para realizagao da operacao,
com o recebimento de parcela do pagamento em cotas do Fll Proponente.

Em relagdo a operagdo de compra e venda em si, o valor de negociacdo estd em linha com o laudo de
avaliagao, sendo que ndo sera devido por nenhuma das partes qualquer remuneragdo pela intermediagdo.
Ainda que adicionemos um elemento de necessidade de venda de cotas do Fll Proponente para conclusdao do
ciclo de investimentos do HDEL e consequente amortizagdo, entendemos que a liquidez de referido fundo e
sua negocia¢do em linha com o valor patrimonial, bem como a experiéncia da Hedge Investments neste tipo
de processo, conferem uma alta probabilidade de encerramento da estratégia com sucesso.

Na perspectiva do resultado para os cotistas do HDEL, a taxa interna de retorno é projetada em IPCA + 12,50%
ao ano com multiplo de 1,46x o capital investido, considerando a venda das cotas do fundo comprador pelo
valor de face.

Em termos de taxa interna de retorno, o resultado projetado é inferior ao indicado na viabilidade, pois,
quando da realizagdo da estruturacdo do Fundo, em setembro-22, era esperada a venda do imdvel em
outubro-24, o que efetivamente nao ocorreu, principalmente em fungdo do agravamento do cendrio de taxas
de juros. Em setembro-22, o Boletim Focus do Banco Central projetava uma Selic de 8,00% no final de 2024
vs. 12,25% realizada (que estabilizou em 15% em julho-15).

No presente caso, a Administradora e a Gestora entendem que devem se abster de qualquer manifestagdo
ou recomendacao de voto.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios, convidamos os cotistas a entrarem em
contato via ri@hedgeinvest.com.br informando nome, CPF, e-mail e telefone, que prontamente

retornaremos o contato.

A Administradora ressalta que a convocagao desta Consulta Formal ocorrerd unicamente por disponibilizagao
eletronica dos documentos, conforme permitido pelo Regulamento e esclarecimentos divulgados pela CVM.
Desta forma, esta Proposta, a minuta do novo Regulamento proposto em marcas de revisdao, assim como os
documentos da Consulta Formal, foram disponibilizadas apenas no sistema FundosNet, portanto encontram-
se disponiveis nos websites da CVM (www.cvm.gov.br) e B3 (www.b3.com.br) e no website da
Administradora (www.hedgeinvest.com.br/HDEL/).

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.


mailto:ri@hedgeinvest.com.br
http://www.cvm.gov.br/
http://www.b3.com.br/
http://www.hedgeinvest.com.br/HDEL/
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Este material foi preparado pela Hedge Investments, € meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta,
recomendacdo ou andlise de investimento ou ativos.
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Hedge Desenvolvimento Logistico FIl - HDEL11 hedge_

Resumo da tese do fundo e principais caracteristicas INVESTMENTS

GESTORA
Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

Cithg _Sul dve Minas 3

=

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

INiCIO DAS ATIVIDADES
Setembro de 2022

OBJETIVO
Fundo de desenvolvimento logistico para execucao de galpao
localizado em Varginha - MG

PRAZO
4 anos, podendo ser prorrogado por um ano a critério da
Administradora e/ou da Gestora

PATRIMONIO LiQUIDO

Classificacao: AAA
R$92.900.451,64

Participacao do Fundo: 85%
(15% detidos pelo terrenista permutante)

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestdo)
1,5% ao ano sobre PL ou valor de mercado, caso o Fundo integre o IFIX
Area Bruta Locéavel: 67.084m?

BENCHMARK (participagao do fundo)

IPCA acrescido de 10% a.a

. o s
TAXA DE PERFORMANCE Obra: 100% finalizada

Apds o recebimento pelos cotistas do valor integralizado corrigido pelo

ane 0,
benchmark, 20% sobre o que exceder o benchmark Ocupacao: 100% locado

Fonte: Hedge. 31/10/2025
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Citlog Sul de Minas 3

Caracteristicas

Area de
Descompressao

Portaria Blindada
Administragao
Auditério =
Eclusa Ambulatério o Apoio
com i i Motoristas
balanga -

I T" Bolsdo de

Motus
Casade

Bombas

Utilidades Bols3o de

Carros

Bicicletario

prdr b =
§ f t Bnlsaude hz'%‘

Bolsaode

Carros
22 -~ Bolsaode
—__ —— Carretas

Fonte: Hedge. 31/10/2025
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PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

Pé direito livre de 12m

Capacidade de piso de 6t/m?

Modulacao entre pilares
de 21m x 22,50m

Sistema de protecao e combate
a incéndio classificacao J4

Mezaninos, recepcao e vestiarios

Possibilidade de adaptacdes e
customizacoes sob medidas

Estacionamento interno e
externo para veiculos e carretas

Area de apoio para motoristas

RI R B B R R K

Balanca rodoviaria

Portaria blindada com eclusa

Seguranca, vigilancia e CFTV
24h

Restaurante

Administracao condominial
profissional

Certificacdo Leed Silver ﬂ #@

Estacado de tratamento de
esgoto e reuso de dgua

Cobertura preparada para
recebimento de placas solares

AGE - HDEL11
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Locatarios hedge.

Contratos de longo prazo com grandes empresas INVESTMENTS

By Tipologia

Daiichi
Sankyo
Logati

Logati

Atipicos

Tipicos

Grupo SC (Panpharma) |

71%
23%
%
0% 0% o l
2025 2026 2027 2028 2033

Fonte: Hedge. 31/10/2025
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Linha do Tempo hedge.

Evolucao do empreendimento e do CDI no periodo INVESTMENTS

% 1065213,65% == 1365% & 13,65% a 10,40% 1 10,40% a 14,90 %

Cenario de

juros adverso
avenda

Periodo de Comercializacao do
Abr/22 Ago/22 Mar/23 Ativo Performado

Assinatura Contratacdo da Assinatura Set/23
de BTSJ“’TtO construtora de BTS junto Emiss&o de CRI
a Marelli a Libbs de R$ 22,5 mi

Proposta feita
para aquisicao

do imével,
sendo a maior
parte em cotas

Nov/22

Emissao
de CRI de
R$ 77 mi

2022 2023 2024 2025

Jul/24

Jul/23
Marco de

Término das

Set/22

. Fim da oferta

ocupacao

Obras com 86%
. de 100%

. Emisséo de CRI =
de ocupacgao

de R$ 33 mi
. Inicio das obras

Fonte: Hedge Investments, Banco Central.
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Previsto x Realizado hedge.

INVESTMENTS

Curva de Ocupacao

100% S
0 Realiz
o EEIEXCM -
Area Bruta Locavel (m?) 71.054,19 66.761,55 80%
Valor da Transacao R$ 235.786.069,58 R$ 242.250.000,00 70%
Dividend Yield 1° ano - 10,42% 60%

Cap Rate de Venda (s/BTS) 8,75% 9,25% 50%

40%

30%

20% Previsto

10%

0%
> > > > > > > ™ ™ ™ g ™ > g
\v \\Q/ WV \'l/ \v \'l/ \'l/ \'l/ \'lz \’b . \'7/ \'l/ \\'b
S S £ & RN & & & S & KON

> &

Fonte: Hedge Investments, Banco Central.
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Condicoes da Proposta de Aquisicao

Principais Premissas

TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA

A

= B Proponente CTRXF117)
R$ 242.250.000,00 (duzentos e quarenta e dois milhdes, duzentos e cinquenta mil reais)

Valor da proposta

oy
Valor de laudo R$ 239.530.000,00 (duzentos e trinta e nove milhdes, quinhentos e trinta mil reais) - junho/2025
Forma de pagamento, apds superadas condicoes precedentes
R$ 167.250.000,00 (cento e sessenta e sete milhdes, duzentos e cinquenta mil reais) através de
compensacao de créditos na emissao de TRXF11 até 12/12/2025

[% Parcela 1
R$ 75.000.000,00 (setenta e cinco milhdes de reais) em moeda corrente nacional, apds a emissao

de um CRI, em até 180 dias da parcela 1

@% Parcela 2

Novembro 2025 8

Fonte: Hedge Investments. Valores consideram apenas a parcela detida pelo Fundo.
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Cronograma estimado da transacao hedge.

INVESTMENTS
Assinatura CCV o ~
Diligéncia e superacao de

Recebimento parcela 1 - condicdes precedentes
cotas TRXF11

Nov/2025

Dez/2025

Pré pagamento dos CRIs emitidos
pelo HDEL

Emissao de CRI pelo comprador -
Venda de cotas TRXF11 recebimento da 22 parcela pelo
HDEL em dinheiro (até jun/2026)

Distribuicao pelo HDEL de
rendimentos retidos
anteriormente

Liguidacao do fundo apds venda de 100% das cotas de TRXF

Fonte: Hedge Investments

AGE - HDEL11 Novembro 2025 9



Estrutura da Operacao

hedge.

INVESTMENTS

N [ e
Estrutura Atual Estrutura Intermediaria Estrutura Final
A ~R$ 167 mi em A
cotas TRXF11
+R$75 miem Emiss3o de Cotas
moeda corrente
\
HDEL11 HDEL11 > Novo Fundo % Novo Fundo
85% do A
Imavel
85%
IMOVEL - IMOVEL - " IMOVEL -
CITLOG SUL DE CITLOG SUL DE >s KR CITLOG SUL DE
MINAS 3 MINAS 3 N\, MINAS 3
AN \

Pagamento aos cotistas do HDEL

em dinheiro apds venda de 100%
das cotas de TRXF11

AGE - HDEL11
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Informacoes sobre TRXF11
TRX Real Estate Fl

Caracteristicas do Fundo

e ~
Inicio do Fundo 15/10/2019
PL R$3,297 bilhoes
Valor de Mercado R$3,288 bilhoes
P/VP 0,997x
Taxa Global 1% a.a. sobre o valor de mercado

20% sobre a distribuicao que

Performance 0

L exceder IPCA+6% a.a. y

Portfdlio Imobiliario

hedge.

INVESTMENTS

Rentabilidade e Liquidez

R$0,93/cota

11,0%

R$8,2 milhoes

Fonte: Gestao TRX, Economaética | Data base: 31/10/25

Este material foi preparado pela Hedge Investments, & meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta

74 imoveis

24 Inquilinos

7

731 mil m? de aBL

{ N

12 Estados

Segmento de Atuacao
(% Receita)

2%

m Atacadista

Hm Varejo

m Construcao
Hospital

W Saude

Tipicidade dos Contratos
(% ABL)

W Atipico

H Tipico

,recomendacado ou analise de investimento ou ativos.

AGE - HDEL11
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Informacoes sobre TRXF11 hedge.

TRX Real Estate Fll INVESTMENTS
122 Emissao de Cotas Pipeline Indicativo da Oferta
r 2

\ézlsro?)ab(’)li;\efta Localizacao /’A\lt?vdoi Valronri)(R$ Modalidade

B ilhoes

; < Sao Paulo/SP Varejo Big Box 1 95 Performado 8,0%

leglggot)?llhdaa:sAquISIgoes Séo Paulo/SP Renda Urbana 1 210 BTS 8,8%
: < Rio de Janeiro/RJ Renda Urbana 2 160 Performado 8,5%

Valor erTlI).(I:r(')EaS de TRXF11 Recife/PE Varejo/Logistica 1 160 Performado 9,0%
N R$1,91 bilhao | Belo Horizonte/MG Centro Comercial 1 90 Performado 8,0%

P.ré~ RéSN A% Belo Horizonte/MG Centro Comercial 1 175 Performado 8,0%

> Smissa0 Smissa0 X | Sao Paulo/SP Renda Urbana 1 186 Performado 14,0%
L Imoveis R$4,24 bi R$6,62 bi 56,1% ) | Diversas Localidades Renda Urbana 15 140 Performado 10,0%
:VP R$3,29 bi R$5,29 bi 60,9% ‘ Diversas Localidades Renda Urbana 6 325 Performado 10,6%
( ABL 731 milm? 1.419 mil m? 93,8% 1 | Sdo Luis/MA Centro Comercial 1 85 Performado 8,0%
: Terreno 1AMMMmE  23MMmE  40.4% J | szo Paulo/SP Renda Urbana 1 130 Performado 9,6%
> < | Nordeste e Sul Logistica 2 155 Performado 9,7%
. Rend.! 090-083 080-093 - ) | Diversas Logistica 3 470 Performado 10,0%
: Wault 14,28 14,86 4.1% Total 36 2.380

Fonte: Gestao TRX, Economética | Data base: 31/10/25 | "Valores estimados em R$/cota

AGE - HDEL11 Novembro 2025 12
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Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta, recomendacado 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 decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das sucessoes. As informac&es veiculadas, os valores e as taxas sao referentes
as datas e as condicOes indicadas no material e nao serdo 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 destinatérios. 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 isencado de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira ndo se responsabilizam por decises
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 sdo garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projeces néo
significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, 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 atencéo
para as cldusulas 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. 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 pardmetro de performance.
Verifiqgue 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 ndo refletem todos os riscos, cenérios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nao se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagao da
operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As informacdes, 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 caberd a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. S0
vedadas a cdpia, a distribuicdo ou a reproducao 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 primérios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.

AGE - HDEL11 Novembro 2025 13
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