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OBJETIVO DO FUNDO

O Hedge Desenvolvimento Logistico Fll tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacdo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, pelo desenvolvimento de empreendimentos logisticos.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Julho de 2022

R$ 86,17

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 1 07’50 Hedge Investments Real Estate Gest&o de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRA(;RO (inclui Gestao)
1,5% ao ano sobre PL ou valor de mercado, caso o Fundo integre o IFIX

R$ 90 3 M M TAXA DE PERFORMANCE
V4 20% sobre o que exceder a variacao do IPCA acrescido de 10% a.a.

CODIGO DE NEGOCIACAO
HDEL11

6 1 TIPO ANBIMA
FIl Venda Gestado Ativa - Logistica

PRAZO
4 anos

840.000

PUBLICO ALVO
Investidores profissionais

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

Cadastre-se para receber por e-mail informacdes 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. Data base: janeiro-24
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Pode se dizer que janeiro foi um més sem grandes surpresas, uma vez que a maioria dos ativos se comportou
de acordo com as expectativas. H4 um alinhamento grande entre o comportamento do mercado e as
expectativas dos analistas e especialistas em investimentos. Alguns podem afirmar que a queda do Ibovespa foi
exagerada ou ainda uma surpresa, mas o fato & que apds as altas de novembro e dezembro, seria natural
esperarmos uma correcao. Afinal, tivemos um rali de alta bem forte no fim de 2023, mais de 18% em dois meses.
Falando em ndmeros, em janeiro tivemos uma queda de 4,79% do Ibovespa, com uma saida de recursos dos
investidores estrangeiros de R$ 7,9 bilhdes, depois de uma entrada de R$ 44,85 hilhdes no ano de 2023. Tivemos
reunides das autoridades monetdrias tanto aqui, quanto nos EUA e o resultado foi o esperado, com o COPOM
cortando 0,50% e sinalizando que nas préximas duas reunides deve seguir no mesmo ritmo e o FED mantendo
as taxas e dando sinais de que sé vai se movimentar quando a inflacdo der sinais de se aproximar ou atingir a
meta estabelecida pelo FOMC de 2% ao ano, reduzindo qualquer esperanca de quedas dos juros americanos ja
em marco. Nesse contexto, o délar teve uma valorizacdo de 2,32% e o IFIX de 0,67%.

As questdes do momento sao a exportagcao da queda da inflagdo na China para o resto do mundo, o que contribui
para a queda da inflacdo em outros paises, e o mantra dos bancos centrais, tanto aqui quanto no mundo
desenvolvido, de que, a partir de agora, os movimentos da politica monetéria serao “data dependent”, ou seja,
dependerao de dados e do comportamento de varidveis, como a criacdo de empregos, as questdes geopoliticas
com sua influéncia nos precos das commodities e a evolucdo das questdes pertinentes ao equilibrio fiscal, sendo
estes os fatores determinantes para a definicao da velocidade e da intensidade dos eventuais cortes de juros que
o0 mercado espera.

Cabe destacar a forte alta da bolsa americana em janeiro, que subiu 1,60% quando olhamos para o SP500,
renovando as maximas histdricas, principalmente em funcao dos resultados das empresas de tecnologia nos
Ultimos trés meses de 2023, divulgados no comeco de 2024.

Por aqui, a inflacdo segue em desaceleracdo e o desemprego terminou o ano em 7,40%. Tivemos o anuncio da
nova politica industrial do governo federal que, de certa forma, tem que ser acompanhada de perto para que nos
certifiguemos que ndo agravard a questao fiscal e assistimos a continuidade da discussao sobre a meta de déficit
primario zero que o ministro da Fazenda Fernando Haddad tem defendido. O desafio dos préximos 90 dias sera
a regulamentacao da reforma tributaria aprovada no fim de 2023.

Por fim, ainda sobre a questdo fiscal, saiu 0 anlncio oficial do déficit primario de 2023 de 2,12% do PIB ou R$
230,5 bilhoes. O pior desde 2020, e que ainda pode chegar a R$ 256 hilhdes, pela métrica do Banco Central que
deve desconsiderar uma receita do PIS/PASP de R$ 24 bilh6es como primaria, esse nimero é o segundo pior da
histéria, perdendo apenas para o déficit primario de 2020, no auge da pandemia. Pode se dizer que o déficit foi
inflado pela antecipacado do pagamento de precatérios vencidos em 2022 (R$ 92,4 bilhdes) que poderiam ser
quitados no futuro, bem como por desoneracdes como PERSE que chegaram a tirar R$ 17 bilhdes dos cofres
publicos, segundo o Ministério da Fazenda. Alids, no campo do relacionamento do congresso com o governo,
podemos dizer que ele comecou tenso, da mesma forma como terminou antes do recesso parlamentar, com as
disputas em relacao a desoneracao de setores da economia que havia sido aprovada pelo congresso e que o
governo federal vetou, da mesma forma que as emendas de comissao.

Um destaque de ultima hora foi a revisdo feita pelo Conselho Monetédrio Nacional (CMN) nos ativos que podem
servir de lastro para alguns dos ativos financeiros que sao incentivados com isencao de Imposto de Renda, a
saber CRI, CRA, LCI, LCA e LIG. Essas mudancas valem a partir de julho. Na prética, o CMN alterou as regras e
prazos da LCA, LCI e LIG. O vencimento minimo das LCA e das LCI foi de 90 dias para 9 e 12 meses,
respectivamente. Foram também especificadas as modalidades de crédito imobilidrio usado como lastro no caso
das LCl e foram estabelecidas novas vedacoes e restricdes para as emissdes de LCA. Além disso no caso das LCI
foi retirada a possibilidade de utilizacdo de operacées sem conexdao com o mercado imobilidrio, mesmo se
garantido por imdével.

Nossa expectativa é que a maior restricdo aos ativos que podem ser utilizados como lastro para a emissao de
CRI e LCI deve diminuir o nimero de ofertas desses titulos no mercado e comisso o spread em relacao aos titulos
publicos pds fixados (NTN-B) também deve diminuir. O que acreditamos que ird aumentar muito a demanda por
Fll e debéntures incentivadas.
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Enfim, estamos bastante otimistas com o comportamento dos mercados em 2024. Acreditamos que os Fll devem
ter destaque nesse cenario, tanto pela reducdo dos juros quanto pelas restricdes impostas pelo CMN aos ativos
qgue podem lastrear os titulos incentivados e isso deve gerar demanda para o mercado de Fll.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments
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PRINCIPAIS DESTAQUES

DESENVOLVIMENTO, ENGENHARIA E OPERACAO

O contrato de construcao do empreendimento foi firmado em agosto de 2022, incluindo no escopo as obras de
implantacao do BTS Marelli para os mdédulos 1 a 4.

Durante as obras, em marco de 2023, foi firmado o segundo contrato de locacdo BTS, com a Libbs Farmacéutica,
para os médulos 5 e 6, cujos investimentos para as obras de implantacao da operacao resultaram em um segundo
contrato com a construtora.

As obras do empreendimento tiveram inicio em setembro de 2022, com previsdo de conclusdo em duas etapas.

Em 15 de maio de 2023 foi cumprida a primeira etapa do empreendimento, com a entrega substancial do BTS
Marelli e &reas de Portaria e Administracdo, com emissao de AVCB e Habite-se parciais destas areas, permitindo o
inicio da operacao do locatario e contando com a mobilizacéo e inicio da Administracdo do Condominio a partir do
més de maio.

Em 31 de julho de 2023 foi concluida a segunda etapa, com a entrega substancial de todo o empreendimento, isto
é, sem pendéncias relevantes e com a emissdo do AVCB e Habite-se final. Em 1° de agosto de 2023 foram
formalizadas as entregas e inicio da vigéncia das locacdes dos mddulos 5 ao 12 aos respectivos locatarios.

No caso da implantacao do BTS Libbs, a entrega substancial se deu em 31 de agosto de 2023, quando foram
iniciados os trabalhos de comissionamento para obtencdo das licencas sanitérias para a operacao. Tais processos
foram concluidos em dezembro, permitindo o inicio da ocupacao e operacdo da locatéria no inicio de janeiro de
2024.

Apods cada entrega acima, a construtora seguiu os trabalhos de atendimento aos apontamentos de check-list e
demais itens complementares, tendo sua conclusao definitiva em janeiro de 2024.

Atualmente o empreendimento encontra-se 100% concluido, com Administracdo mobilizada e mdédulos 1 a 11 ja
em operacao, estando ainda os mddulos 12 e 13 em fase de obras para implantacdo dos respectivos layouts
operacionais.

Clique aqui para acessar o video do empreendimento realizado em 15 de agosto de 2023.

Em relacdo a operacado do condominio, em dezembro houve a definicdo na selecdo da empresa vencedora da
concorréncia para operacao do restaurante, mediante contrato de cessado onerosa de espaco para a operacao e
exploracdo. No més de janeiro foi iniciada a mobilizacdo dos equipamentos e mobilidrios, com expectativa de
inauguracao do restaurante no primeiro trimestre de 2024.

Outro destague importante do empreendimento foi a obtencdo do selo LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) com classificacao Silver, obtido em
novembro de 2024 junto ao Green Building Council (GBC), na tipologia Building Design
+ Construction. Conforme descrito pelo GBC, “o LEED é um sistema internacional de
certificacdo e orientacdo ambiental para edificacdes utilizado em mais de160 paises, l
e possui o intuito de incentivar a transformacao dos projetos, obra e operacao das ||
edificacOes, sempre com foco na sustentabilidade de suas atuacdes”. Esta certificagao
coloca o empreendimento no mais alto padrao de empreendimentos logisticos,
estando em linha com as melhores préticas e procedimentos construtivos com vista
a eficiéncia ambiental e sustentabilidade.

COMERCIALIZAGCAO E LOCACOES

Dos quatorze mddulos disponiveis para ocupacao, quatro foram previamente locados para a Marelli Cofap do Brasil
Ltda. na modalidade BTS com prazo de dez anos contados da entrega do empreendimento. A area locada para a
Marelli corresponde a 27% do total de area disponivel para locacdo, com entrega e inicio da contagem do prazo da
locacao efetivados em 15 de maio de 2023.

No més de marco de 2023 foram firmados dois contratos de locacao para outros seis médulos, totalizando 44% do
total de drea disponivel para locacao.

Para os mddulos 5 e 6, em laranja no mapa de ocupacao abaixo, foi firmado um contrato na modalidade atipica
com a Libbs Farmacéutica pelo prazo de dez anos contados da entrega do empreendimento, o que ocorreu em 01°
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de agosto de 2023. Os investimentos especificos para a operacao do novo locatario sdo de responsabilidade do
proprietdrio e contarao com remuneracado negociada em linha com as praticas de mercado para operacdes desta
natureza. As especificacbes desta operacao totalizam aproximadamente R$ 29,7 milhdes adicionais de
investimentos. Para realizacdo deste investimento, no més de setembro, foi emitida uma nova série do CRI
existente, conforme informacdes disponiveis na secao Alavancagem deste relatério.

Para os mddulos 7 a 10 foi firmado um contrato na modalidade tipica, também com prazo de dez anos e inicio em
01° de agosto de 2023, com a Panpharma Distribuidora de Medicamentos, empresa lider no segmento em que
atua, e nao conta com investimentos especificos por parte do proprietdrio. Ambas as negociacdes tiveram as
condicdes de aluguel em linha com o estudo de viabilidade do investimento.

Em maio, houve a assinatura de contrato de locacao na modalidade tipica com operador logistico multiclientes,
para ocupacao do mdédulo 14, com prazo de 60 meses contados de 01° de agosto de 2023. Em julho houve
assinatura de aditivo a este contrato, com alteracdo do objeto, substituindo o mdédulo 14 pelo médulo 11.

Em agosto foi firmado o contrato de locacdo na modalidade tipica para o mdédulo 12, com prazo de 60 meses
contados de 01° de agosto de 2023, com a Apsen Farmacéutica S.A., empresa 100% nacional que estd no mercado
farmacéutico ha mais de 50 anos, e ndo conta com investimentos especificos por parte do proprietario.

Em dezembro de 2023 foi firmado o contrato de locacao na modalidade tipica para o médulo 13, com prazo de 60
meses contados de 18 de dezembro de 2023, com a Daiichi Sankyo Brasil Farmacéutica Ltda., empresa japonesa
gue iniciou suas atividades no Brasil na década de 1960 e possui operacao em 20 paises ao redor do mundo. O
contrato ndo conta com investimentos especificos por parte do proprietario.

Dessa forma, o ano terminou com seis contratos vigentes, que totalizam 94% da area locével total.
Em relacao a locacdo do mdédulo 14, existem trés demandas ainda em fase de andlise preliminar.

Importante destacar que em 24/05/2022, firmamos um protocolo de intencées com a INVEST MINAS
(http://www.investminas.mg.gov.br), agéncia de promogao de investimento e comércio exterior de Minas Gerais.
Este acordo tem como objetivo facilitar e viabilizar a instalacdo de grandes empresas no Citlog Sul de Minas,
incluindo obtencao de regimes especiais de tributacao.

MAPA DE OCUPACAO
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Fonte: Hedge Investments.
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QUADRO DE AREAS FINAL (M?)

. : o . Recepgio Area S

Area Total Armazenagem Marquise Sanitérios Mezanino Vestidrio Subtotal Comum Eficiéncia

Maéd. 1 5.591 5.027 325 23 0 0 5.375 216 89,91%
Maéd. 2 4.043 3.600 277 10 0 0 3.887 156 89,04%
Maéd. 3 5.633 5.019 388 9 0 0 5.416 218 89,10%
Mad. 4 5.956 5.029 315 0 231 151,64 5.726 230 84,44%
Méd. 5 5.578 4.968 386 9 0 0 5.363 215 89,07%
Mad. 6 5.819 4.968 314 10 181 121,23 5.594 225 85,38%
Maéd. 7 5.606 4.994 387 9 0 0 5.389 217 89,08%
Méd. 8 6.360 4.994 319 9 672 121,23 6.114 246 78,51%
Méd. 9 5.606 4.994 387 9 0 0 5.389 217 89,08%
Mad. 10 5.661 4.994 318 9 0 121,23 5.442 219 88,22%
Maéd. 11 5.606 4.994 387 9 0 0 5.389 217 89,08%
Maéd. 12 6.136 4.999 319 10 450 121,23 5.899 237 81,47%
Maéd. 13 6.172 5.028 318 9 454 125,4 5.934 238 81,46%
Mad. 14 4.776 4.277 306 9 0 0 4.592 184 89,54%
Total 78.543 67.884 4.744 132 1.987 761,96 75.509 3.034 86,43%

Fonte: Hedge Investments.

CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

Para realizacao do investimento, o Fundo conta com a estrutura apresentada abaixo.

INVESTIDORES

R$ 84MM

)

HDEL FII

1
100%

CRIs G
p—Y HRE LOG S.A.

R$ 110MM

1
85%

15%
HRE VARGINHA ¢ PARCEIRO
LTDA.

TERRENISTA

1
100%

IMOVEL - CITLOG

SUL DE MINAS

Consolidando as entidades acima, apresentamos abaixo o fluxo de caixa mensal desde o inicio do Fundo até o final
do més de janeiro de 2023, composto por:

Captacao de Recursos: compreende os aportes realizados pelos cotistas do Fundo na medida em que sao
realizadas as chamadas de capital.
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Liguidacao CRI: captacao de recursos via CRI ja descontadas as taxas e despesas relacionadas a estruturacao dos
papéis.

Receitas Financeiras: rendimento liquido auferido com as aplicacbes do caixa disponivel.
Amortizacao CRI: pagamento do principal dos CRI, de acordo com a curva de amortizagcao apresentada acima.
Despesas Financeiras: pagamento de juros e despesas relacionadas a operacdo dos CRI emitidos.

Despesas do Fundo: despesas operacionais relacionadas as atividades do Fundo, com destaque para taxa de
administracao e custédia, consultoria imobilidria, taxas periddicas devidas a Anbima, B3, Cetip e CVM, assessoria
juridica, auditoria, laudos de avaliacao, entre outros.

Despesas SPE: despesas relacionadas as empresas HRE LOG e HRE VARGINHA, tais como assessoria juridica,
auditoria, contabilidade e despesas administrativas gerais.

Pagamento de Rendimento: refere-se ao pagamento de rendimento realizado pelo Fundo aos seus cotistas, uma
vez que, ao fechamento do segundo semestre de 2022, o Fundo apurou resultado positivo a regime de caixa,
conforme demonstrado mais abaixo.

Custos de Aquisicao: custos relacionados a aquisicdo do imdvel, tais como diligéncia juridica, ambiental e técnica,
custas de cartdrio de titulos e de registro de imdveis e ITBI. Com a publicacao da lei municipal n® 7.066 abaixo
destacada, em dezembro de 2022, obtivemos o reembolso do valor pago a titulo de ITBI quando da transferéncia
da propriedade.

Projetos e Consultorias: contempla os custos incorridos com o0s servicos dos projetistas de arquitetura e
complementares (Terraplenagem, Drenagem, Pavimentacao, Instalacdes), gerenciamento, despesas legais e taxas
relacionadas a aprovacao e ao licenciamento da obra.

Construcao: investimento necessério para realizacado da construcao do empreendimento, incluindo mao de obra e
materiais, taxas e impostos, remuneracao da construtora e contrapartidas. Para a expansao do Citlog Sul de Minas,
realizamos parte do investimento necessério para prolongamento da rede de abastecimento de dgua da cidade
de Varginha.

Fluxo Consolidado 2022 1523 2523 jan/24
Caixa Inicial - 75.027.934 31.061.111 27.365.900
Captacao de Recursos 4.198.300 46.200.100 33.601.600 -
Liquidagao CRIs 109.469.372 - 22.384.853 -
Receitas Financeiras 1.061.384 1.674.637 1.332.837 156.000
Amortizacdo CRIs - 295.799 - 2.001.688 - 2.008.823 - 333.942
Despesas Financeiras - 693.299 - 4.386.393 - 4.594.465 - 756.534
Despesas do Fundo - 37.251 - 180.867 - 517.688 - 109.600
Despesas SPEs - 203.651 - 707.396 - 740.181 - 227.063
Pagamento de Rendimento - - 81.867 - 725.723 - 4.746.000
Custos de Aquisicao - 383.696 189.161 - -
Projetos e Consultorias - 1.807.345 - 721.657 - 675.942 - 117.163
Construgao - 36.280.080 -84.721.665 - 57.086.626 - 4.100.447
Receitas Imobilidrias - 770.813 5.334.947 1.859.136
Caixa Final 75.027.934 31.061.111 27.365.900 18.990.287

Fonte: Hedge Investments.

RESULTADO DO FUNDO

Os recursos disponiveis, que ao final do més totalizavam R$ 19,0 milhdes, permanecem aplicados em fundos de
renda fixa pds-fixado com liquidez diaria.

O Fundo distribuiu R$ 5,65 por cota como rendimento referente ao més de dezembro de 2023, considerando as
840.000 cotas no fechamento do més. O pagamento foi realizado em 15 de janeiro de 2023, aos detentores de
cotas em 28 de dezembro de 2023.

A politica de distribuicao de rendimentos do Fundo esta de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a
distribuicdo de no minimo 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O resultado contempla as
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receitas financeiras e as despesas operacionais do Fundo. A tabela abaixo demonstra o fluxo de caixa do Fundo

(em R$).

HDEL11 2S22 1S23 2S23 jan/24
Receitas de Locagao - 725.471 4.464.457 1.580.234
Receitas Financeiras 123.223 218.267 813.566 139.465
Despesas Operacionais - 37.251 - 180.867 - 517.688 - 109.600

Resultado Operacional 85.972 762.871 4.760.335 1.610.099

Rendimento 81.867 725.723 4.745.075 -

% Distribuicao 95% 95% 99,7% 0,0%

Fonte: Hedge.

DIVERSIFICACAO LOCATARIOS

SETOR DE ATUA(}AO EMPRESAS

(% ABL Locada) (% ABL Locada)

= Farmacéutico

m Panpharma

m Marelli
= Automotivo m Libbs
H Apsen
= Operador Logati
Logisitico
m Daiichi Sankyo
Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
CONTRATOS DE LOCACAO
VENCIMENTO DOS CONTRATOS REAJUSTE DOS CONTRATOS
(% da ABL Locada) (% da ABL Locada)
o 76%
80% 100%
60% 80%
63%
60%
40%
24% 40% 29Y%
20% .
20% 8%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% I
0% 0%
2028 2029 2030 2031 em jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
diante

Fonte: Hedge.

OFERTA E ALOCACOES E RECURSOS

Fonte: Hedge.

Considerando os custos projetados para o desenvolvimento, incluindo os BTS contratados, bem como os custos da
estrutura do Fundo, projetamos uma demanda de R$ 212 milhdes de recursos necessarios.

Em 06/09/2022 foi encerrada oferta pulblica de cotas, tendo sido comprometido pelos investidores um total de R$
84.000.000. Foram realizadas chamadas de capital cujos aportes se deram em 09/09/2022, 05/05/2023,

Relatério Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico Fl 10
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05/06/2023 e 26/06/2023, correspondentes a 60% do capital comprometido. Em 02/08/2023 foi realizado 0 5° e
ultimo aporte de capital dos investidores no Fundo, equivalente a 40% do total comprometido, de modo que a
oferta encerrou o més de agosto de 2023 e 100% integralizada.

ALAVANCAGEM

Em 08/09/2022 foi emitido um Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) em duas séries, totalizando R$ 33
milhdes, conforme carateristicas abaixo:

Conforme previsto no Termo de Securitizacdo do CRI, apds a emissao do habite-se do empreendimento, os Juros
remuneratérios passarao a ser de 7,65%. A remuneracao serd calculada com base na nova taxa prevista a partir
da Data de Pagamento subsequente a comunicacdo para a Emissora e Agente Fiducidrio, que foi em agosto de
2023.

Em setembro de 2023 foi emitida a 32 série do da 122 Emissao da Habitasec.

Série
Volume

Garantia

Taxa de Emissao
Data de Emissao
Prazo

Saldo Devedor Atual

Série
Volume

Garantia

Taxa de Emissao
Data de Emissao
Prazo

Saldo Devedor Atual

Série
Volume

Garantia

Taxa de Emissao
Data de Emissao
Prazo

Saldo Devedor Atual

12 Série da 122 Emissdo da Habitasec

R$ 22.000.000,00

Alienacao Fiduciaria 30% HRE VARGINHA

Alienacao Fiduciaria 25,50% do Citlog Sul de Minas

IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA + 7,65% ao ano apds habite-se
08/09/2022

120 meses

R$ 22.215.084,52

22 Série da 122 Emissao da Habitasec

R$ 11.000.000,00

Alienacao Fiduciaria 30% HRE VARGINHA

Alienacao Fiduciaria 25,50% do Citlog Sul de Minas

IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA + 7,65% ao ano apds habite-se
10/10/2022

119 meses

R$ 11.181.212,25

32 Série da 122 Emissao da Habitasec

R$ 22.500.000,00

Alienacao Fiduciaria 30% HRE VARGINHA
Alienacao Fiduciaria 25,50% do Citlog Sul de Minas
IPCA+8,25%

06/09/2023

108 meses

R$ 22.913.301,98

O gréfico abaixo apresenta os valores consolidados por ano de despesas financeiras, que sao compostas pelos
juros mensais e a parcela da correcdo monetaria, e a amortizacdo do saldo devedor.

A amortizacgao totaliza o valor de emissao original do CRI e o percentual indicado a cada ano se refere ao montante
pago a este titulo sobre o valor inicial.

Os juros e correcao monetaria foram calculados considerando os indicadores divulgados até 31/01/2024, de forma
gue os valores futuros podem ser alterados conforme os indicadores corrigirem o saldo devedor.
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Fluxo de Pagamento Previsto (R$) - 122 Emissao
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Em 08/11/2022 foi emitido um Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) em duas séries, totalizando R$ 77
milhdes adicionais, conforme carateristicas abaixo:

Série
Volume

Garantia

Taxa de Emissao
Data de Emissao
Prazo

Saldo Devedor Atual

Séries
Volume

Garantia

Taxa de Emissao
Data de Emissao
Prazo

Saldo Devedor Atual

13 Série da 132 Emissdo da Habitasec

R$ 11.000.000,00

Alienacao Fiduciaria 70% HRE VARGINHA

Alienacao Fiduciaria 59,50% do Citlog Sul de Minas

IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA +7,65% ao ano apds habite-se
08/11/2022

118 meses

R$ 11.247.478,52

22 Série da 132 Emissao da Habitasec

R$ 66.000.000,00

Alienacao Fiduciaria 70% HRE VARGINHA

Alienacao Fiduciaria 59,50% do Citlog Sul de Minas

IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA +7,65% ao ano apds habite-se
08/12/2022

117 meses

R$ 67.290.866,06

O gréfico abaixo apresenta os valores consolidados por ano de despesas financeiras, que sao compostas pelos
juros mensais e a parcela da correcdo monetaria, e a amortizacdo do saldo devedor.

A amortizacgao totaliza o valor de emissao original do CRI e o percentual indicado a cada ano se refere ao montante
pago a este titulo sobre o valor inicial.

Os juros e correcao monetéria foram calculados considerando os indicadores divulgados até 31/01/2024, de
forma que os valores futuros podem ser alterados conforme os indicadores corrigirem o saldo devedor.
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Fluxo de Pagamento Previsto (R$) - 132 Emissao
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CITLOG SUL DE MINAS - FASE 3

100% Varginha - MG 204.696,53 m? 78.542,74 m?

MAPA DE LOCALIZACAO

MG

Belo Horizonte
CFN

Varginha

SP

Sao Paulo RJ
VCP / GRU

Porto do Rio de Janeiro
Porto de Sepetiba

Porto de Santos

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO PROJETO

Pé direito livre de 12m Balanca rodoviéria
Capacidade de piso de 6t por m? Portaria blindada com eclusa
Modulagao entre pilares de 21m x 22,50 Seguranca, vigilancia e CFTV 24h

Sistema de protecao e combate a incéndio
classificacao J4

Areas flexiveis de mezaninos, recepcéo e vestirios Administracao condominial profissional
Possibilidade de adaptacoes e customizagdes sob

Restaurante

Certificacao Leed Silver

medidas
Estacionamento interno e externo para veiculos e ~ .
Estacao de tratamento de esgoto e reuso de agua
carretas
Area de apoio para motoristas Cobertura preparada para recebimento de placas solares

FICHA TECNICA

Citlog Sul de Minas - Fase 3

Endereco Av. Porto Seco, 1.540, Aeroporto - Varginha - MG
Ano de entrega 2023

Area do terreno 204.696,53 m?

Area construida 78,542,74 m?

Médulos A partir de 4.000 m?

Docas Uma para cada 750m?

Pé direito livre 12 metros

Espacamento entre colunas 21 mx225m

Gerador Areas comuns e privativas
Capacidade de piso 6t/ m?

SOBRE 0 ATIVO

O Citlog Sul de Minas - Fase 3 é formado por um galp&o Unico, com cerca de 80 mil m? de &rea locavel destinados
a armazenagem logistica no municipio de Varginha-MG. Com padrao construtivo Classe AAA, possui flexibilidade
com mddulos a partir de 4.000 m?, incluindo mezaninos que podem ser usados como escritdrio e espaco

Relatdrio Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico FlI 14
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adicional de armazenagem, garantindo flexibilidade ao cliente. A &rea de docas é toda coberta com marquise,
assegurando protecao durante o processo de carga e descarga de mercadorias. Com pé-direito livre de 12m e
capacidade de piso de 6t/m?, 0 empreendimento atende as mais variadas demandas. Visando eficiéncia logistica,
0 galp3o possui uma doca para cada 750 m? e espacamento entre colunas de 21m x 22,5m. Atende a todos os
critérios para classificacao AAA.

0 empreendimento conta com operacao 24h ao dia, guarita blindada, vigilancia CFTV e sistema de sprinklers,
garantindo uma operacdo segura para as mais variadas demandas. Ainda, hd estacionamento de carros e de
caminhoes, restaurante, drea de lazer, drea de apoio a motoristas, vestiario e ambulatdrio, tornando a operacao
comoda e pratica aos futuros locatarios. O empreendimento estéd localizado na cidade de Varginha, no sul do
Estado de Minas Gerais e foi concebido para atuar como um hub logistico multimodal. Situado a menos de 400km
dos principais aeroportos e portos maritimos do Brasil e das cidades de Sao Paulo, Belo Horizonte e Rio de
Janeiro, o condominio fica ao lado do Aeroporto Municipal, o qual é atendido por voos regulares de passageiros
e cargas.

FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Docas e circulacdo do condominio,
concluida.

A'rea de armazenagem.

Ntcleo de recepcédo do galpéo. Vestiario galpao.
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Area de armazenagefn épota—pallets montados nos Maod
BTS Libbs

Area de stage BTS Libbs. Area de fancoils, operacéo e gradil Médulo 5 - BTS Libbs.
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 26 de dezembro de 2023, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob 0 n°® 07.253.654/0001-76 (“Administradora”), com sede na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 3.600, 11°andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade
de instituicdo administradora do HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
inscrito no CNPJ sob 0 n°® 44.514.162/0001-13 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que a
equivaléncia patrimonial do ativo detido pelo Fundo, realizada nesta data, resultou em uma variacao negativa de
3,69% no valor patrimonial da cota do Fundo.

Em 18 de dezembro de 2023, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob 0 n°® 07.253.654/0001-76 (“Administradora”), com sede na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 3.600, 11°andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade
de instituicdo administradora do HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
inscrito no CNPJ sob 0 n°® 44.514.162/0001-13 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que o
Fundo concluiu assinatura de contrato de locacao (“Contrato de Locacdo”) na modalidade tipica com empresa
do setor farmacéutico, para ocupacéo do Médulo 13, com 6.172,09 m? de &rea locével, pertencente ao Citlog Sul
de Minas 03, situado na Avenida Porto Seco, n° 1.540, bairro Aeroporto, cidade de Varginha, Estado de Minas
Gerais (“Imdvel”). O Contrato de Locacao possui prazo de 60 (sessenta) meses contados de 15 de dezembro de
2023 e foi firmado em valores de aluguel em linha com a viabilidade do investimento. Com essa nova locacao, a
ocupacao da expansao do Citlog Sul de Minas passa a ser de 93,9% (noventa e trés inteiros e nove décimos por
cento).
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DOCUMENTOS

Demonstragdes

financeiras 2022 (e 1 ereel

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 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 tributario e das
sucessoOes. As informacgdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condicOes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributagcdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sao meramente indicativas e ndo consideram os objetivos
de investimento, a situacao 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 ndo se responsabilizam por
decisbes 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). Projecdes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecoes e hipdteses
apresentadas sao uma mera estimativa e nao 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 clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢cées do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material nao seja o benchmark
descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econdmica e nao 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 concentragdo em ativos de poucos
emissores, variacdo 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 informacgdes contidas
neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidacdo da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracao 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 decisao sobre investimentos. Ao investidor cabera
a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a
copia, a distribuicdo ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relagdo
com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia as demandas que nao tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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