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E Cligue no icone no lado superior direito para retornar ao menu.

OBJETIVO DO FUNDO

O Hedge Desenvolvimento Logistico Fll tem por objetivo 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$ 80,46

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 1 1 6’00 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$ 97 4 M M TAXA DE PERFORMANCE
V4 20% sobre o que exceder a variacao do IPCA acrescido de 10% a.a.

CODIGO DE NEGOCIACAO
HDEL11

1 1 4 TIPO ANBIMA

Tijolo Desenvolvimento Gestao Definida - Logistica

PRAZO
4 anos

840.000

PUBLICO ALVO
Investidores profissionais

FACA PARTE DO NOSSO MAILING
[ Cadastre-se
/7N Cadastre-se para receber por e-mail informagdes do Fundo como relatdérios 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: agosto-24
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Em agosto o mercado apresentou um aumento expressivo de instabilidade, especialmente no inicio do més,
devido a picos de volatilidade que had muito tempo ndo viamos. No curso do més, no entanto, os mercados foram
se acomodando, ainda que em novos patamares e com algumas convicgbes mais definidas se estabelecendo
como, por exemplo, a trajetdria da taxa de juros nos EUA. Pode-se dizer que o discurso do Presidente do Banco
Central Americano (FED), Jerome Powell, no encontro de Jackson Hole, promovido anualmente pelo Federal
Reserve Bank de Kansas City, definiu a mudanca na direcao da politica monetdria do FED estabelecendo o inicio
de um ciclo de afrouxamento monetario nos EUA. Sabemos qual o remédio, mas ndo sabemos ainda qual serd a
dose, ou seja, a duvida é se vird uma queda de 0,25% ou de 0,50% para iniciar esse ciclo. Acreditamos que o mais
provavel serd um corte de 0,25% nas taxas de juros em dezoito de setembro, seguido de mais dois cortes iguais
nas duas reunides seguintes que restam para encerrar o0 ano, terminando 2024 com os juros entre 4,50% e 4,75%
na maior economia do mundo. Em 2025 esperamos que o FED faca mais cortes e finalize o ciclo de baixa nos
juros nos EUA com uma reducao entre 150 e 200 bps e as taxas ao redor de 3,50% ao ano.

Olhando para o Brasil estamos de certa forma na direcdo contraria. Aqui, em movimento que comecou com o
anuncio da mudanca de guidance para a trajetéria dos juros promovido pelo Banco Central do Brasil (BACEN) em
Abril, gue encerrou o ciclo de afrouxamento monetario que o BACEN vinha promovendo desde agosto de 2023 e
estabilizou as taxas de juros em 10,50% ao ano, 0 mercado passou a apostar em um inicio de uma politica de
aperto monetario com alguns economistas acreditando que em dezoito de setembro, na reunido do Comite de
Politica Monetéaria (COPOM) teremos uma aumento nas taxas de juros de 0,50% elevando a SELIC para 11% e o
inicio de um ciclo de alta de 200 bps. O dito mercado comprou essa majoracado dos juros peitando o BACEN e
abrindo uma divergéncia grande entre as expectativas dos analistas expressas na pesquisa FOCUS do BACEN
(11,25 % em 09/09) e as taxas do mercado futuro de juros na B3 (11,80%). Nossa opinido é que o BACEN perdeu
de certa forma a guerra da comunicacao ao se manifestar em excesso, com o indicado a presidéncia do BACEN,
Gabriel Galipolo, insistindo em demonstrar que ndo serd um preposto do presidente Lula ao assumir a presidéncia
do BC em 2025 e se esforcando em demonstrar essa “independéncia” em seguidas manifestacdes publicas ao
longo do més que contribuiram para o atual impasse. Nossa impressao é que o presidente do BACEN, Roberto
Campos Neto, gostaria que o debate agora fosse se as taxas ficariam inalterados, a espera da decisdo do FED ou
subiriam 0,25% para tentar frear a economia, mas ao contrario o mercado aposta em uma alta entre 0,25% e
0,50% na proxima reunido.

Sem duvida a questdo fiscal estd no centro desse debate. Pode-se dizer que o envio do Projeto de Lei
Orcamentaria (PLOA) trouxe uma impressao de que os gastos com Beneficio de Prestacdo Continuada (BPC) e
gastos previdenciarios estdo subestimados entre R$ 17 e R$ 22 bilhdes, sem falar que o Governo acumula até
julho um déficit primario de R$ 77 bilhdes quando a banda de baixa da meta de déficit primario deveria ser de
R$ 28,8 bilhdes. Algumas receitas estdo superestimadas, em especial aquelas decorrentes de decisées do
Conselho Administrativo de Recursos Fiscais. Para 2024 a previsao é de arrecadacdo de R$ 54 bilhdes, agora j
revista R$ 38 bilhdes, e para 2025 a PLOA prevé R$ 28 bilhdes de receitas nessa rubrica, sendo que em 2024 até
o fim de julho se arrecadou apenas R$ 87 milhdes.

0 outro ponto de destaque na discussao sobre qual serd a trajetdria dos juros a partir da proxima reunido do
COPOM diz respeito aos numeros do crescimento do PIB do segundo trimestre de 2024. O IBGE divulgou dados
gue apontam para um crescimento do PIB de 1,40% no segundo trimestre de 2024 quando comparado com
2023, o numero foi bem acima dos esperados 0,90%. A maioria dos analistas acredita agora em crescimento do
PIB para 2024 da ordem de 3%. Os destaques foram a indUstria que subiu 1,80%, impulsionada entre outros pela
construcao civil, o volume de investimentos, a chamada Formagao Bruta de Capital Fixo (FBCF), que subiu 2,10%
e o consumo tanto das familias como do Governo que aumentaram 1,30% cada um. O destaque negativo foi o
setor agropecudrio cujo PIB caiu 2,30% quando comparado com o mesmo trimestre de 2023. Alguns economistas
acreditam gue esses numeros robustos de crescimento do PIB podem sugerir um hiato de produto positivo
indicativo de uma economia superaquecida. Para esse grupo mais alarmista, os nimeros refletem um forte
aumento nos programas de transferéncia de renda do governo, a taxa de desemprego em 6,80% no trimestre
encerrado em julho, antecipacao de pagamentos de precatdrios e politicas de ganhos reais do salério-minimo,
além de aumento da massa salarial e avanco no crédito. Cabe destacar também que, com relacdo a FBCF, quando
se compara com o segundo trimestre de 2023, o crescimento foi de 5,70%, o maior desde o primeiro trimestre
de 2015.

Por fim, temos que lembrar, ainda sobre o orgamento, que o Governo voltou com a proposta para 2025 de
aumento da aliquota da Contribuicao Social sobre Lucro Liquido (CSLL) de 1% em geral e 2% para o setor
financeiro e também um aumento do imposto de renda incidente nos juros sobre capital prdoprio de 15% para
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20%. Essa proposta seria para tentar compensar a continuidade da desoneracao da folha de pagamentos de
empresas e municipios e foi muito mal-recebida pela sociedade e pelo Congresso. A verdade é que o orcamento
apresentado no PLOA ndo é muito realista.

Mas temos também o outro lado da moeda: alguns analistas, com guem concordamos, acreditam que o impulso
fiscal alcancou seu pico no segundo trimestre. Vamos as razdes para tanto: a regularizacao do pagamento dos
precatdrios em fim de 2023; antecipacao do pagamento do 13° saldrio e de beneficios previdencidrios dos
aposentados; concentracdao de pagamento de emendas parlamentares entre maio e julho por causa da eleicao
municipal, enfim, gastos que nao veremos no segundo semestre; além do inicio do contingenciamento do
orcamento de 2024 em julho. O fato de a producao industrial ter caido 1,40% em relacao a junho j& seria um
indicador dessa desaceleracao. Parece-nos que ja esta contratada uma diminuicao dos gastos até o final do ano.
Para quem gosta de olhar o copo cheio e ndo vazio existe o risco de nos préximos dois anos termos o maior ciclo
de crescimento e o menor nivel de desemprego da década, além da retomada do investimento publico e privado.

Esses sao os fatos que serdo levados em conta para a decisao do COPOM em dezoito de setembro. A partir dessa
decisao teremos como definir se entraremos em um novo ciclo de aperto monetario, onde a renda varidvel sofre
para performar ou se estamos no meio de uma parada para arrumacao e ficaremos em compasso de espera
para avaliar a velocidade da reducao de juros que o FED vai fazer nos préximos meses.

Segue abaixo uma tabela com as variacdes dos mercados em julho e agosto, além do acumulado para o ano:

Variacao dos Indicadores jul-24 Ago-24 2024
Ibovespa 3,02% 6,54% 1,36%
[FIX 0,52% 0,86% 2,48%
Délar (R$ / U$) 1,86% -0,10% 16,83%
DI Fut - Jan/25 -6 bps +28 bps +96 bps

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe de Gestao 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 implantacdo 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 areas 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 mobilizacao 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 emissao 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 implantacdo do BTS Libbs, a entrega substancial se deu em 31 de agosto de 2023, quando foram
iniciados os trabalhos de comissionamento para obtencao das licencas sanitdrias para a operacao. Tais processos
foram concluidos em dezembro, permitindo o inicio da ocupacéo e operacado da locataria 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 12 jé
em operacao, estando ainda os mdédulos 13 e 14 em fase de obras e adequacdes para implantacdo do layout
operacional.

No caso do mddulo 14, cujo contrato de locacao foi assinado no inicio do més de julho, hd uma demanda da locatéria
para a construcdo de um nucleo de recepcao, copa, DML e vestidrios, no mesmo padrado de layout dos demais
nucleos do empreendimento, porém com segundo andar para a area administrativa. O pleito de construcéo estd
em fase de estudo, com orcamento de projetos e obras para negociagao comercial e assinatura de aditivo de
contrato.

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

Em relacdo a operacdo do condominio, apds processo de concorréncia para a cessao do espaco, houve a definicao
da operadora e o restaurante foi inaugurado em abril, estando atualmente disponivel para atender a todos os
locatarios do empreendimento.

Fotos Inauguracao do Restaurante.
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Um destaque importante do empreendimento foi a obtencao 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, | |
e possui o intuito de incentivar a transformacao dos projetos, obra e operacao das ||
edificacOes, sempre com foco na sustentabilidade de suas atuagtes”. Esta certificacao
coloca o empreendimento no mais alto padrdo de empreendimentos logisticos,
estando em linha com as melhores praticas e procedimentos construtivos com vista a
eficiéncia ambiental e sustentabilidade.

COMERCIALIZACAO E LOCACOES

Dos quatorze mdédulos 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 drea locada para a
Marelli corresponde a 27% do total de drea 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 médulos 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°
de agosto de 2023. Os investimentos especificos para a operacdo do novo locatério sdo de responsabilidade do
proprietdrio e contardo com remuneracado negociada em linha com as praticas de mercado para operacdes desta
natureza. As especificacOes 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 negociacbes tiveram as
condicdes de aluguel em linha com o estudo de viabilidade do investimento.

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

Em agosto foi firmado o contrato de locacao na modalidade tipica para o médulo 12, com prazo de 60 meses
contados de 01° de agosto de 2023, com a Apsen Farmacéutica S.A., empresa 100% nacional que estad 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 locacdo na modalidade tipica para o mddulo 13, com prazo de 60
meses contados de 18 de dezembro de 2023, com a Daiichi Sankyo Brasil Farmacéutica Ltda., empresa japonesa
que iniciou suas atividades no Brasil na década de 1960 e possui operacdo em 20 paises ao redor do mundo. O
contrato ndo conta com investimentos especificos por parte do proprietario.

Conforme Fato Relevante publicado em 08 de julho de 2024, o Fundo concluiu as assinaturas do contrato de locacao
para o mddulo 14, o Ultimo que se encontrava vago no empreendimento. A locacéo foi firmada na modalidade
tipica, com operador logistico multiclientes. O contrato possui prazo de 36 meses contados a partir de 1° de julho
de 2024.

Dessa forma, o empreendimento segue com 100% de sua area locada.

Relatério Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico Fl 7
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MAPA DE OCUPACAO
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Fonte: Hedge Investments.

; ’ Recepcao Area .
Area Total Armazenagem Marquise Sanitarios Mezanino Subtotal Eficiéncia
Vestiario Comum
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%
Méd. 3 5.633 5.019 388 9 0 0 5.416 218 89,10%
Maéd. 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%
Méd. 6 5.819 4.968 314 10 181 121,23 5.594 225 85,38%
Méd. 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%
Méd. 10 5.661 4.994 318 9 0 121,23 5.442 219 88,22%
Méd. 11 5.606 4.994 387 9 0 0 5.389 217 89,08%
Méd. 12 6.136 4.999 319 10 450 121,23 5.899 237 81,47%
Méd. 13 6.172 5.028 318 9 454 125,4 5.934 238 81,46%
Méd. 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.
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CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

Para realizacao do investimento, o Fundo conta com a estrutura e histérico apresentados abaixo.

Em marco de 2024 ocorreu a cisao parcial da empresa HRE LOG S.A. Nessa transacao, o Fundo passou a deter 85%
de participacdo da empresa HRE Varginha, proprietaria do imdvel Citlog Sul de Minas.

O préximo passo sera a saida do Hedge Desenvolvimento Logistico FIl na sociedade da HRE Varginha, onde a
empresa ird transferir o imdvel para o Fundo, e o Fundo passaré a deter 85% do Citlog Sul de Minas diretamente na
carteira.

Segue abaixo a estrutura do Fundo atual.

INVESTIDORES
R$ 84 MM

l

HDEL FlI

PARCEIRO
TERRENISTA

F

100%

|

CRIs
R$ 110 MM

HRE VARGINHA

\emmd HRELOGSA. LTDA.

IMOVEL - CITLOG
SUL DE MINAS

No fechamento de junho de 2024 o valor das empresas HRE LOG S.A. e HRE Varginha foram atualizados na carteira
do Fundo. A avaliacdo das empresas foi feita com base na equivaléncia patrimonial, seguindo a norma contabil
aplicével, e o resultado foi 3,63% inferior ao valor contdbil anterior, o que representou uma variacao negativa de
9,56% no valor patrimonial da cota do Fundo. O resultado negativo registrado na cota de junho de 2024 deve-se ao
resultado acumulado do periodo de dezembro de 2023 a maio de 2024 das duas investidas, HRE Log S.A. e
Varginha. A maior parte das despesas no resultado das investidas é referente a atualizacdo da divida com CRI
emitido pela HRE Log S.A. De forma que o valor contabil da cota patrimonial nao reflete do valor potencial da venda
do imdvel. Ainda, uma vez que o fundo é destinado ao desenvolvimento e a venda de ativos, quando o imdvel for
transferido da SPE, ele deveré ser classificado como Estoque. De acordo com a norma contdbil aplicavel, o imdvel
deve ser avaliado pelo menor valor entre o custo e o valor realizavel liquido.

Consolidando as entidades acima, apresentamos abaixo o fluxo de caixa mensal desde o inicio do Fundo até o final
do més de marco de 2024, composto por:

Captacao de Recursos: compreende os aportes realizados pelos cotistas do Fundo na medida em que sao realizadas
as chamadas de capital.

Liguidacao CRI: captacao de recursos via CRI j& 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
administracdo e custddia, consultoria imobilidria, taxas periddicas devidas a Anbima, B3, Cetip e CVM, assessoria
juridica, auditoria, laudos de avaliacao, entre outros.

Relatdrio Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico FlI 9
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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 aquisicao do imdvel, tais como diligéncia juridica, ambiental e técnica,
custas de cartério de titulos e de registro de imdveis e ITBI. Com a publicacdo 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 os 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 necessario para realizacao da construcdo 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 necessario para prolongamento da rede de abastecimento de dgua da cidade de
Varginha.

Fluxo Consolidado 2022 2023 1524 julho-24 agosto-24
Caixa Inicial - 75.027.934 27.365.900 16.659.011 7.724.364
Captacao de Recursos 4.198.300 79.801.700 - - -
Liquidagao CRIs 109.469.372 22.384.853 - - -
Receitas Financeiras 1.061.384 3.007.474 681.266 75.622 13.281
Amortizacdo CRIs (295.799) (4.010.511) (2.349.570) (448.376) (447.521)
Despesas Financeiras (693.299) (8.980.859) (4.940.985) (845.502) (940.827)
Despesas do Fundo (37.251) (698.555) (1.372.390) (14.695) (98.394)
Despesas SPEs (203.651) (1.447.577) (876.522) (158.528) (45.708)
Pagamento de Rendimento - (807.590) (4.746.000) (8.484.000) -
Custos de Aquisicao (383.696) 189.161 - - -
Projetos e Consultorias (1.807.345) (1.350.089) (251.047) (6.273) (8.800)
Construgao (36.280.080) (141.855.801) (7.771.920) (735.939) (864.010)
Receitas Imobilidrias - 6.105.760 10.920.279 1.683.044 1.981.909
Caixa Final 75.027.934 27.365.900 16.659.011 7.724.364 7.314.295

Fonte: Hedge Investments.

RESULTADO DO FUNDO

Os recursos disponiveis, que ao final do més totalizavam R$ 1,57 milhdo, permanecem aplicados em fundos de
renda fixa pds-fixado com liquidez diaria.

O Fundo distribuiu R$ 10,10 por cota como rendimento referente ao més de junho de 2024, considerando as
840.000 cotas no fechamento do més. O pagamento foi realizado em 12 de julho de 2024, aos detentores de cotas
em 28 de junho de 2024. 0 fundo nao distribuirad rendimento referente ao més de agosto de 2024.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estad 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
receitas financeiras e as despesas operacionais do Fundo. A tabela abaixo demonstra o fluxo de caixa do Fundo
(em R$).

HDEL11 2022 2023 1524 julho-24 agosto-24
Receitas de Locagao - 5.189.928 9.782.237 1.793.864 1.665.344
Receitas Financeiras 123.223 1.031.833 517.161 62.778 9.211
Despesas Operacionais (37.251) (698.555) (1.372.390) (14.695) (98.394)

Resultado Operacional 85.972 5.523.206 8.927.008 1.841.947 1.576.162

Rendimento 81.867 5.471.723 8.484.000 - -

% Distribuicao 95,23% 99,07% 95,04% 0,00% 0,00%

Fonte: Hedge.
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DIVERSIFICACAO LOCATARIOS

SETOR DE ATUA(;RO
(% ABL Locada)
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Logisitico

Fonte: Hedge.

CONTRATOS DE LOCACAO

VENCIMENTO DOS CONTRATOS
(% da ABL Locada)
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Fonte: Hedge.

MES DATA-BASE DOS CONTRATO
(% da ABL Locada)
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Fonte: Hedge. Exclui contratos cujas rescisdes antecipadas ja foram
comunicadas. Para os contratos cuja data-base é posterior ao término
da vigéncia, considera-se a renovagao do contrato com a manutengao

da data-base.

AGOSTO DE 2024 |

EMPRESAS
(% ABL Locada)

m Panpharma

m Marelli
m Libbs
Logati
m Daiichi
Sankyo
H Apsen
Fonte: Hedge.
TIPO DE CONTRATO
(% da ABL Locada)
= Atipico
m Tipico
Fonte: Hedge.
REVISIONAL
(% da ABL Locada)
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Fonte: Hedge. Exclui contratos cujas rescisdes antecipadas ja foram
comunicadas. Para os contratos cuja data da revisional é posterior ao
término da vigéncia, a data considerada para revisional € a mesma do

Relatério Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico Fl

11



hedge. AGOSTO DE 2024 |

INVESTMENTS

OFERTA E ALOCACOES E RECURSOS

Em 06/09/2022 foi encerrada oferta publica 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,
05/06/2023 e 26/06/2023, correspondentes a 60% do capital comprometido. Em 02/08/2023 foi realizado o 5° e
ultimo aporte de capital dos investidores no Fundo, equivalente a 40% do total comprometido, de modo que a oferta
encerrou o0 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 emissdo 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 Fiduciario, gue foi em agosto de 2023.

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

122 Emissao da Habitasec 12 Série 22 Série 33 Série
Volume R$ 22.000.000,00 R$ 11.000.000,00 R$ 22.500.000,00
Alienacao Fiduciaria 30% HRE VARGINHA

Garantia . . : :

Alienacgao Fiduciaria 25,50% do Citlog Sul de Minas
Taxa de Emissao IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA + 7,65% ao ano apds habite-se
Data de Emissao 08/09/2022 10/10/2022 06/09/2023
Prazo 120 meses 119 meses 108 meses
Saldo Devedor Atual R$ 22.272.979,26 R$ 11.210.351,62 R$ 23.578.784,87

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

A amortizacao 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 monetdaria foram calculados considerando os indicadores divulgados até 30/08/2024, de forma
gue os valores futuros podem ser alterados conforme os indicadores corrigirem o saldo devedor.

Fluxo de Pagamento Previsto (R$) - 122 Emissao

9.000.000
8.000.000
7.000.000 \
6.000.000
5.000.000
4.,000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000
_ 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2030 2021 2032
mm Amortizacao mmm Despesa Financeira  —% Amortizacao

Fonte: Hedge.

Em 08/11/2022 foi emitido um Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) em duas séries, totalizando R$ 77
milhdes adicionais, conforme carateristicas abaixo:
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132 Emissao da Habitasec 12 Série 22 Série
Volume R$ 11.000.000,00 R$ 66.000.000,00

. Alienacao Fiduciaria 70% HRE VARGINHA
Garantia . - L . .

Alienacgao Fiduciaria 59,50% do Citlog Sul de Minas

Taxa de Emissao IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA + 7,65% ao ano apds habite-se
Data de Emissao 08/11/2022 08/12/2022
Prazo 118 meses 117 meses
Saldo Devedor Atual R$ 11.276.790,58 R$ 67.466.232,82

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

A amortizacao 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 monetéaria foram calculados considerando os indicadores divulgados até 30/08/2024, de forma
gue os valores futuros podem ser alterados conforme os indicadores corrigirem o saldo devedor.

Fluxo de Pagamento Previsto (R$) - 132 Emissao

12.000.000
10.000.000

8.000.000

6.000.000
4.000.000
2.000.000

- A

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

mmm Amortizacio  mmmmDespesa Financeira  ——"% Amortizacdo

Fonte: Hedge.
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CITLOG SUL DE MINAS - FASE 3

AGOSTO DE 2024 |

MAPA DE LOCALIZACAO

MG

Belo Horizonte
CFN

Varginha

SP
Sao Paulo
VCP / GRU

RJ

Porto do Rio de Janeiro
Porto de Sepetiba

Porto de Santos

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO PROJETO

Pé direito livre de 12m

Capacidade de piso de 6t por m?

Modulagao entre pilares de 21m x 22,50

Sistema de protecao e combate a incéndio
classificacao J4

Areas flexiveis de mezaninos, recepcao e vestiarios
Possibilidade de adaptacoes e customizagdes sob
medidas

Estacionamento interno e externo para veiculos e
carretas

Area de apoio para motoristas

FICHA TECNICA

Balanca rodoviéria
Portaria blindada com eclusa
Seguranca, vigilancia e CFTV 24h

Restaurante
Administracao condominial profissional

Certificacao Leed Silver

Estacao de tratamento de esgoto e reuso de dgua

Cobertura preparada para recebimento de placas solares

Citlog Sul de Minas - Fase 3

Endereco

Ano de entrega

Area do terreno

Area construida

Maddulos

Docas

Pé direito livre
Espacamento entre colunas
Gerador

Capacidade de piso

Relatdrio Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico FlI

Av. Porto Seco, 1.540, Aeroporto - Varginha - MG
2023
204.696,53 m?
78,542,74 m?
A partir de 4.000 m?
Uma para cada 750m?
12 metros
21 mx225m
Areas comuns e privativas
6t/ m?
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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
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 operacao segura para as mais variadas demandas. Ainda, ha 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 Sdo 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

Imagem aérea do empreendimento.

Docas e circulagao do condominio, com sinalizagao Docas e sanitarios do galpao.
horizontal concluida.

Relatério Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico Fl 15
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Area de armazenagem. Area de a

rmazenagem.

Ntcleo de recepcédo do galpéo.

Docas com Dock-shelter Mddulo 5 - BTS Libbs. . Area de armazenagémre porta-pallets montados nos Mddulos 5 e 6
- BTS Libbs

Area de stage BTS Libbs.

Area de fancoils, operacéo e gradil Médulo 5 - BTS Libbs.
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i_

Restaurante Mbiliado. Cozinha Restaurante.
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 8 de julho de 2024, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o0 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 o n° 44.514.162/0001-13 (“Fundo”), vem comunicar aos cotistas e ao mercado em geral
gue o Fundo concluiu, na presente data, a assinatura de contrato de locacao (“Contrato de Locagao”) na
modalidade tipica com empresa do setor de operacdes logisticas, para ocupacédo do Mddulo 14 com 4.776,29 m?
(quatro mil, setecentos e setenta e seis e vinte e nove centésimos de metro quadrado), de area 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 vigéncia de 36 (trinta e seis)
meses, com inicio em 1° de julho de 2024 e término em 30 de junho de 2027 e foi firmado em valores de aluguel
em linha com a viabilidade do investimento. Com essa nova locagao, a ocupacao da expansao do Citlog Sul de
Minas 03 passa a ser de 100% (cem por cento).

Em 29 de abril de 2024, HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob 0 n°07.253.654/0001-76, com sede na cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, na qualidade de instituicao
administradora (“Administradora”) do HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 44.514.162/0001- 13 (“Fundo”), informou acerca das decises tomadas
na Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas do Fundo, cujas deliberacées foram tomadas de forma nao presencial,
por meio de consulta formal encerrada nesta data (“Consulta Formal”). Em virtude da auséncia de manifestacdo
de voto de cotistas do Fundo (“Cotistas”), a instalacao da presente consulta formal restou prejudicada. Diante do
exposto, em razao da auséncia de quérum para instalacdo da Assembleia Geral de Cotistas, cuja convocacao fora
regularmente enviada aos cotistas na data de 28 de marco de 2024, e tendo em vista a auséncia de opinido
modificada no relatério dos auditores independentes, as demonstracdes financeiras do Fundo relativas ao
exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 foram consideradas automaticamente aprovadas.
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DOCUMENTOS

Demonstragdes

financeiras 2023 (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 isengao de risco para o investidor. O 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 ndo refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nao se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informagdes 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 andlises apresentadas podem sofrer alteragao 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. Relacdo
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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