hedge

INVESTMENTS

Hedge Desenvolvimento
Logistico FlI

ABRIL DE 2025
Relatodrio Gerencial



hedge.

INVESTMENTS

SUMARIO NAVEGAVEL

OBJETIVO DO FUNDO

INFORMACOES GERAIS

PALAVRA DA GESTORA

PRINCIPAIS DESTAQUES
CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

CITLOG SUL DE MINAS - FASE 3

EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

DOCUMENTOS

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

ABRIL DE 2025 |

pag.

10

15

18

19

Relatdério Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico Fll



hedge. ABRIL DE 2025 |

INVESTMENTS

OBJETIVO DO FUNDO

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

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Julho de 2022

R$ 48,70

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobhiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 99 99 Hedge Investments Real Estate Gest&o de Recursos Ltda.
V4

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

R$ 84 M M TAXA DE PERFORMANCE
20% sobre o que exceder a variagao do IPCA acrescido de 10% a.a.

CODIGO DE NEGOCIACAO
HDEL11

1 09 TIPO ANBIMA

Tijolo Desenvolvimento Gestao Definida - Logistica

PRAZO
4 anos

840.000

PUBLICO-ALVO
Investidores profissionais

FACA PARTE DO NOSSO MAILING
/7N Cadastre-se para receber por e-mail informagbes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos

relevantes e outras publicacoes.

RELACAO COM INVESTIDORES

Para comentarios, criticas e sugestdes, mande e-mail para ri@hedgeinvest.com.br.

Fonte: Hedge. Data base: abril-25
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Apds um més de margco com o anuncio de algumas tarifas que os Estados Unidos da América (EUA) passarao a
adotar na importacao de bens e servicos de suas principais contrapartes, como Canada e México (10% a 20%
sobre todos os bens que nao fagam parte do acordo comercial com os EUA), China (tarifa de 20% sobre todos os
bens origindrios desse pais) entre outros, e, ainda, sobre produtos considerados estratégicos como aco, aluminio
(25%) e automoveis, chegamos finalmente ao dia 2 de abril de 2025, o Dia da Libertacao, quando, com o circo
armado nos jardins da Casa Branca, o presidente Donald Trump, com uma lousa na mao, anunciou as ditas Tarifas
Reciprocas e surpreendeu o mundo inteiro ao impor tarifas maiores do que se esperava a quase 70 parceiros
comerciais dos EUA. O Brasil fez parte do grupo de paises que teve uma menor aliquota, enquanto a China teve
inicialmente uma tarifa de 34% e a Unido Europeia foi contemplada com tarifas de 20%. A partir desse momento
tivemos um importante aumento da volatilidade dos mercados em funcdo da escalada das decisdes e
principalmente da reagao que a China teve ao aumentar na mesma magnitude as tarifas de importacao sobre
produtos americanos. O fato é que o governo Trump espera arrecadar entre U$ 600 bilhdes e U$ 1 trilhdo com as
tarifas, sendo o objetivo dessa politica meramente arrecadatério, ndo visando a um uso como regulador do fluxo
comercial, o que pode vir a gerar distor¢des no futuro.

Com o temor de recessao que o tarifaco do governo Trump pudesse trazer, os mercados desabaram na sequéncia
da divulgacao da nova politica tarifaria do governo americano. O indice S&P500, em Wall Street, recuou 4,84% no
dia 03/04 apds o anuncio, na maior queda desde marco de 2020. Também tiveram quedas expressivas 0s outros
indices do mercado americano como o Dow Jones, 3,98% e o Nasdaq, 5,97%, assim como as principais bolsas
do mundo. Nos dias seguintes novas baixas no mercado acionério foram verificadas. No total, a queda do S&P500
chegou a quase 15% em poucos dias. Estima-se que, com esse pacote, a tarifa média sobre as importacoes
americanas pode subir para 22% em comparacdo com 2,50% em 2024, atingindo o nivel mais alto desde 1910!

Sem duvida o choque provocado pelo andncio do tarifaco de Trump € um chamado para que as negociacdes
bilaterais com os diversos parceiros se iniciem em uma posicdo mais vantajosa para 0s negociadores
americanos, mas nao se sabe onde isso vai terminar. Com certeza haverd uma distensdo entre as partes,
especialmente na relacao EUA/China que, no calor da hora, chegaram ao anuncio de tarifas de importacao de até
154% dos EUA para importacdes da China e um ndmero parecido na mao inversa de importacdes de produtos
americanos pela China. Mas a reagao imediata dos mercados indica que teremos pela frente um encarecimento
de diversos produtos pela aplicacdo das tarifas de importacdo e com isso um aumento da inflacdo e uma provavel
recessao, porgue a inseguranca causada pela falta de definicao sobre o patamar de tarifas que vai ser imposta
as mais diversas cadeias produtivas vai paralisar os mercados e principalmente adiar investimentos e tomadas
de decisdo por parte dos lideres empresariais. A confianca para novos investimentos estaréd reduzida e as
consequéncias dessa inseguranca serdo sentidas em todas as principais economias do mundo.

Outra realidade que j& podemos perceber é a desvalorizacdo do ddlar em relacdo as principais moedas, como
chegamos a ver em relacao ao franco suico, euro e libra esterlina. Essa falta de confianca no délar também atingiu
os titulos do tesouro americano, que, nos dias que se seguiram ao anuncio das tarifas, tiveram dificuldades de
colocacao e chegaram a perder valor em relacdo ao que vinham negociando em marco. Esse aumento de prémio
para carregar a divida do tesouro americano demonstra que parte dos investidores mundiais e mesmo os bancos
centrais de alguns paises podem estar diminuindo a sua posicdo na moeda e nos titulos do tesouro como reserva
de valor. Essa situacao somada as criticas que diversos apoiadores de Trump comecaram a fazer na esteira do
derretimento das bolsas e da desvalorizacdo do ddlar, levaram o governo Trump a anunciar, em 09/04, a
suspencao das tarifas reciprocas, exceto para as importacées da China, por 90 dias com aplicacao de tarifa Unica
de 10% para todos os parceiros comerciais. Ndo resta dlvida que esse recuo se deu muito pelo medo que a alta
do prémio de risco dos titulos do tesouro americano evoluisse para niveis superiores aos impressionantes 5,02%
alcancados no dia 09/04 para os vencimentos de 30 anos e 4,52% no vencimento de 10 anos. Enfim, as tarifas
reciprocas estdo suspensas, as negociacoes bilaterais jd comecaram com alguns anuncios de acordo, como com
a Inglaterra, que se seguirdo a negociacdes com China, Japao, india e todos os principais parceiros comerciais
dos EUA. Os mercados iniciaram uma recuperacdo e uma diminuicdo da volatilidade e provavelmente até julho
teremos uma definicdo clara do cendrio que persistird para o fim de 2025. Mesmo a pressado que o presidente
Trump estava fazendo em cima de Jerome Powell, presidente do FED, o Banco Central americano, para baixar
0S juros ja diminuiu.

Por aqui os mercados seguiram a volatilidade do mercado americano embora com menos intensidade. O
IBOVESPA teve uma oscilagao ao redor de 6,33% em cinco pregoes, saindo de 131.190 pontos no fechamento de
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02/04 e chegando a 122.887, como ponto minimo, em 09/04. J& o ddlar, no auge do stress, alcancou R$ 6,0959
e havia batido R$ 5,5922 em 03/04, incriveis 9% de variacao. Por fim, o IFIX teve um comportamento mais estavel,
chegando a cair 2,50% entre 02/04 e 09/04, mas também se recuperou. No fim, apesar da volatilidade e do
stress, todos os mercados se recuperaram bem e terminaram o més de abril no campo positivo. O IBOVESPA
terminou o0 més com uma alta de 3,69%, o ddlar fechou com queda de 0,5382% a R$ 5,6740 e o IFIX encerrou
abrila 3.412,71, alta de 3%. Cabe notar que as taxas dos DI fecharam em todos os vértices e os titulos pds fixados,
as NTN-B, também tiveram queda fechando ao redor de 50 bps nos vencimentos mais curtos.

Um ultimo destaque vai para a reunidao do Comité de Politica Monetéria de 07/05, que entregou mais uma alta
de juros, dessa vez de 50 bps, subindo a SELIC para 14,75% ao ano. O Comité do BACEN entregou o que havia
prometido na Ultima reunido, ou seja, uma alta de juros em uma magnitude menor do que o ritmo anterior e
passou a impressao em seu comunicado que o ciclo de aperto monetério se encerra nesses niveis, o que nos leva
a precificar cortes para as duas Ultimas reuniées de 2025.

Continuamos confiantes que tanto o IFIX quanto as ac0es vao entregar resultados ainda melhores até o final de
2025. Isso se deve principalmente a uma expectativa de queda de juros a nivel mundial que provavelmente terd
efeitos por aqui também.

Mais uma vez agradecemos a confianca em ndés 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
implantacdo do BTS Marelli para os mdodulos 1 a 4.

Durante as obras, em marco de 2023, foi firmado o segundo contrato de locacao BTS, com a Libbs Farmacéutica,
para os modulos 5 e 6, cujos investimentos para as obras de implantacdo da operacado resultaram em um
segundo contrato com a construtora.

As obras do empreendimento tiveram inicio em setembro de 2022, com previsao 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 emissado de AVCB e Habite-se parciais destas dreas, permitindo
o inicio da operacao do locatério 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 obtencdo das licencas sanitarias para a operacao. Tais
processos foram concluidos em dezembro, permitindo o inicio da ocupacao e operacao da locatéria no inicio de
janeiro de 2024.

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

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

Atualmente o empreendimento encontra-se 100% ocupado.

No caso do mddulo 14, cujo contrato de locacdo foi assinado no inicio do més de julho de 2024, houve um pleito
da locatéria para a construcdo de um nucleo de recepcao, copa, DML e vestiarios, no mesmo padrao de layout
dos demais nucleos do empreendimento, porém com segundo andar para a area administrativa. O pleito de
construcao foi negociado e aprovado, tendo sido acordado que o Fundo arcard por uma parte dos custos, no
limite do valor de orcamento para a construcdo dos nucleos ja implantados durante a construcao do
empreendimento, apenas com o nivel térreo, e que o locatario arcard com os custos excedentes. A construcao
corresponderd a uma &rea adicional de aproximadamente 250m? dividida entre térreo e primeiro pavimento. Foi
negociado com o locatario que apds a conclusdo da obra, cujo prazo estimado é para o primeiro semestre de
2025, a area adicional do térreo, de 125m?, serd incluida como &rea locada adicional no contrato de locacéo.

Ao longo do més de outubro de 2024 o Fundo evoluiu com o desenvolvimento dos projetos de arquitetura, legal
e complementares, para seguir posteriormente com a fase de obtencdo de alvara de construcdo e concorréncia
de contratacdo da obra. Os projetos de arquitetura e complementares foram concluidos no més de dezembro de
2024. Em janeiro a obra foi contratada e em fevereiro as obras iniciaram com previsdo de término no més de
agosto.
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Planta piso térreo e elevacao frontal da nova recepcédo do maédulo 14.

Apds a evolucdo dos projetos executivos e respectivos orcamentos de obras, a locataria do mddulo 14 pleiteou
um aditivo de participacdo do proprietdrio nos investimentos, que superaram os valores por eles estimados
inicialmente. Apds negociacao, foi aprovado o valor adicional de R$ 150 mil reais pelo proprietério, com a
contrapartida de acréscimo no valor de aluguel em R$ 0,50/m? sobre toda a area locada, a viger a partir de julho
de 2025.

No més de abril, foram finalizadas as fundacdes, concretagem e desforma das vigas baldrames, execucdo do
muro de arrimo e impermeabilizacao.
-
-

.

L 3 Ny L £,
Desforma dos baldrames e etapa de impermeabilizacdo do muro.

Também no més de abril, foi implantado pela administracdo do condominio, uma base de equipe de bombeiros
civis que atenderd todo o complexo Citlog Sul de Minas e Porto Seco em periodo 24h. A inclusao desta equipe no
escopo do condominio foi aprovada em revisdo orcamentaria para ano de 2025 em atendimento a demanda dos
principais locatarios do empreendimento. A equipe contard com trés bombeiros civis por turno, contando com
trés turnos para atendimento 24h, que trard maior controle e fiscalizacdo ao empreendimento, em especial para
os sistemas de protecao e combate a incéndio, aumentando assim a seguranca nao sé do imével como também
das ocupacoes e operacoes do galpao.
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Também em relacdo a operacdo do condominio, a Administracdo implementou processo de migracdo da
instalacao de energia das dreas comuns para o ambiente de mercado livre de energia (ACL), buscando trazer
reducdo nas despesas. O contrato no mercado cativo foi denunciado e a migracao efetiva esta prevista para junho

de 2025.

Um destaque do empreendimento é a certificacdo do selo LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design) com classificacdo 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 edificacGes utilizado em mais de 160 paises, e possui o |
intuito de incentivar a transformacao dos projetos, obra e operacao das edificacdes,
sempre com foco na sustentabilidade de suas atuacdes”. Esta certificacdo coloca o
empreendimento no mais alto padrao de empreendimentos logisticos, estando em
linha com as melhores préaticas e procedimentos construtivos com vista a eficiéncia
ambiental e sustentabilidade.

COMERCIALIZACAO 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 drea locada
para a Marelli corresponde a 27% do total de drea disponivel para locacao, 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 mddulos, totalizando 44%
do total de area disponivel para locacao.

Para os modulos 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 locatario sdo de responsabilidade
do proprietdrio e contardo com remuneracdo 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 informacoes disponiveis na secao Alavancagem deste relatdério.

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
gue atua, e ndo conta com investimentos especificos por parte do proprietario. Ambas as negociacdes tiveram
as condicOes 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 ocupacao do maddulo 14, com prazo de 60 meses contados de 01° de agosto de 2023. Em
julho houve assinatura de aditivo a este contrato, com alteracédo do objeto, substituindo o mddulo 14 pelo mdédulo
11.

Em agosto foi firmado o contrato de locacao na modalidade tipica para o mddulo 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 hd 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
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japonesa gue 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.

Em julho de 2024 o Fundo concluiu as assinaturas do contrato de locacdo para o médulo 14, o Ultimo que se
encontrava vago no empreendimento. A locacdo 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.

MAPA DE OCUPACAO
| Hegranii : i

[ ”lllllill IIIIllIl lIIl[IIIl |1Hl||||“||!

EJI{ 1“'[[" II
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Operador
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Fonte: Hedge Investments.

QUADRO DE AREAS (M?)

Médulo Area Total Armazenagem Marquise Sanitarios Mezanino Recepcdo Subtotal Area Eficiéncia
Vestiario Comum
Maéd. 1 5.591 5.027 325 23 0 5.375 216 90%
Maéd. 2 4.043 3.600 277 10 0 3.887 156 89%
Maéd. 3 5.633 5.019 388 9 0 5.416 218 89%
Méd. 4 5.956 5.029 315 0 231 152 5.726 230 84%
Méd. 5 5.578 4.968 386 9 0 0 5.363 215 89%
Méd. 6 5.819 4.968 314 10 181 121 5.594 225 85%
Méd. 7 5.606 4.994 387 9 0 0 5.389 217 89%
Madd. 8 6.360 4.994 319 9 672 121 6.114 246 79%
Maéd. 9 5.606 4.994 387 9 0 5.389 217 89%
Méd. 10 5.661 4.994 318 9 121 5.442 219 88%
Maéd. 11 5.606 4.994 387 9 0 5.389 217 89%
Méd. 12 6.136 4.999 319 10 450 121 5.899 237 81%
Méd. 13 6.172 5.028 318 9 454 125 5.934 238 81%
Méd. 14 4.776 4.277 306 9 0 0 4.592 184 90%
Total 78.543 67.884 4.744 132 1.987 762 75.509 3.034 86%

Fonte: Hedge Investments.
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CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

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

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

Em 29 de novembro de 2024 ocorreu a cisdo parcial da HRE Varginha, por meio da qual houve a saida do Hedge
Desenvolvimento Logistico FIl da participacdo societédria da empresa, de forma que o Fundo recebeu a posse
direta de 85% do imdvel Citlog Sul de Minas.

Segue abaixo a estrutura atual do Fundo.

COTISTAS

I

PARCEIRO
I— HDEL Fll TERRENISTA
100%
.-

IMOVEL - CITLOG
SUL DE MINAS

HRE VARGINHA
S.A.

CRIs 4= 15% ==

A estrutura do desenvolvimento do imdvel foi composta pela aquisicdo do terreno por meio de permuta e a
construcao do imdvel foi desenvolvida através de uma SPE (Sociedade de Propdsito Especifico), e o pagamento
do custo da construcao foi feito via aporte de capital do HDEL na empresa. Ja estava previsto, desde o estudo do
projeto, que com a construcdo do imdvel concluida haveria cisdo dessa empresa para que o fundo tivesse a posse
direta do imdvel. Apds o evento de cisdo da SPE, o Fundo passou a deter 85% do valor do imdvel pelo seu valor
de custo, de acordo com a norma contabil aplicavel, que tendo em vista que o imdvel se destina a venda, o mesmo
deve ser avaliado pelo menor valor entre o custo e o valor realizdvel liquido. Considerando que o valor do ativo
na carteira passou de R$ 200,8 milhdes para R$ 173,2 milhdes apds a cisdo, houve uma relevante variagdo no
valor da cota patrimonial do Fundo.

Posto que o Fundo estd com o imdvel marcado pelo seu valor de custo e em um exercicio tedrico, caso estivesse
marcado pelo valor de laudo de avaliacao, que foi realizado em 30 de julho de 2024, seria de R$ 246,5 milhdes
(considerando a participacdo de 85% detida pelo Fundo), de forma que a cota patrimonial estaria precificada a
R$ 124,36, no fechamento de dezembro de 2024, j& considerando as despesas e o rendimento provisionados
até o momento.

A expectativa de dividend yield ou de rentabilidade nao representam promessa, garantia de rentabilidade ou
isencdo de riscos para os cotistas.

Jé a HRE LOG S.A. teve seu valor na carteira atualizado com base na equivaléncia patrimonial.

RESULTADO DO FUNDO

O Fundo distribuird R$ 11,60 por cota como rendimento referente ao més de dezembro de 2024, considerando
as 840.000 cotas no fechamento do més. Conforme aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria (AGE) de
Cotistas do Fundo publicada no dia 26 de dezembro de 2024, foi aprovado, pela unanimidade dos Cotistas,
representando 2,51% da base votante do Fundo, a nao distribuicdo de rendimentos em relacdo aos resultados
auferidos pelo Fundo no segundo semestre de 2024. O pagamento serd realizado em uma data a ser
determinada, aos detentores de cotas em 30 de dezembro de 2024.

Conforme Regulamento e estudo de viabilidade da sua 12 emissao de cotas, o objetivo do Fundo é auferir retorno
por meio do desenvolvimento da 32 Fase do Citlog Sul de Minas (“Imdvel”), condominio logistico localizado na
cidade de Varginha, no sul do Estado de Minas Gerais.
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Os recursos necessarios para implementacdo deste desenvolvimento foram obtidos tanto via captacdo de
recursos por meio de emissao de cotas do Fundo quanto pela emissao de divida imobiliaria.

No encerramento de outubro de 2024, o Fundo possuia um ativo total de aproximadamente R$ 207,2 milhdes e
um passivo total de cerca de R$ 136,1 milhdes.

0 Imdével foi entregue e encontra-se 100% locado. Atualmente, gera um resultado operacional mensal de R$ 1,8
milhdo. Em outubro, a prestacao referente ao pagamento da parcela da alavancagem total foi de R$ 1,5 milhao.

Os parametros de alavancagem (loan to value e indice de cobertura) estdo saudaveis e o Fundo gera resultado
operacional suficiente para arcar com o servico da divida, alavancando assim positivamente o retorno.

Ocorre que, de acordo com a regulamentacdo e praticas vigentes, o Fundo deve distribuir, semestralmente, pelo
menos 95% do resultado auferido a regime de caixa a titulo de rendimentos. Assim, mesmo possuindo patriménio
e receitas suficientes, o Fundo necessita dispor de recursos para fazer frente ao pagamento das parcelas mensais
de alavancagem.

Considerando o acima exposto e atual momento de mercado de precificacdo dos ativos, entendemos que a
alternativa mais adequada seria a retencao dos rendimentos do Fundo, para que o Fundo permanecesse com
caixa suficiente. Em 10/12/2024 foi feita consulta formal aos cotistas do Fundo, encerrada em 26/12/2024, a
qgual deliberou favoravelmente em relacao ao tema.

0O Fundo divulgou em dezembro de 2024, portanto, a apropriacdo de um rendimento de R$ 11,60/cota. Tal
anuncio vai em linha com a regulamentacdo vigente e o resultado contempla as receitas financeiras e as
despesas operacionais do Fundo, conforme tabela abaixo (em R$) e, desta forma, foram devidamente registrados
o valor devido e a base de cotistas que fazem jus ao recebimento, sendo recolhido na fonte, inclusive, eventual
imposto de renda devido sobre o evento para os cotistas tributdveis'. Por outro lado, o rendimento somente sera
pago quando o Fundo vender o Imdvel, momento em que terd novamente disponibilidade de caixa, em data
futura a ser especificada e divulgada ao mercado.

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

Os recursos disponiveis, consolidando as entidades mencionadas acima, que ao final do més totalizavam R$ 8,38
milhdes, permanecem aplicados em fundos de renda fixa pds-fixado com liquidez diaria.

'Pessoas fisicas que detenham 10% ou mais das cotas e investidores pessoa juridica nio isentos.

HDEL11 2022 2023 2024 2025 abr/25
Receitas de Locagao 0 5.189.928 20.309.625 8.400.602 2.471.762
Receitas Financeiras 123.223 1.031.833 650.830 229.699 63.318
Despesas Operacionais -37.251 -698.555 -1.897.833 -330.119 -88.904
Despesas Imobiliarias 0 0 0 -3.300 -2.500

Resultado Operacional 85.972 5.523.206 19.062.622 8.296.881 2.443.677

Rendimento 81.867 5.471.723 18.228.000 - -

R$/Cota 1,95 7,52 21,70 - -

% Distribuicao 95,23% 99,07% 95,62% - -

Fonte: Hedge.
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DIVERSIFICACAO LOCATARIOS

SETOR DE ATUA(;AO
(% ABL Locada)

EMPRESAS
(% ABL Locada)

. ® Panpharma
m Farmacéutico

u Marelli
= Automotivo m Libbs
Logati
= Operador m Daiichi Sankyo
Logisitico
H Apsen
Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
CONTRATOS DE LOCACAO
VENCIMENTO DOS CONTRATOS TIPO DE CONTRATO
(% da ABL Locada) (% da ABL Locada)
100%
80% 71%
60% = Atipico
40% -
23% 58% m Tipico
20%
0% 0% 6% I
(1] (]
0% [ |
2025 2026 2027 2028 em 2033
diante
Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
MES DATA-BASE DOS CONTRATO REVISIONAL
(% da ABL Locada) (% da ABL Locada)
100% 100%
80% 80%
59% 0
60% 0 0% 58%
42%
40% 40%
27%
20% 20%
6% 8%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% I 0% 0%
0% B 0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez 2025 2026 2027 2033

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 renovacdo do contrato com a manutencdo da
data-base.

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 término.
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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 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
remuneratoérios passarao a ser de 7,65%. A remuneracao seréa calculada com base na nova taxa prevista a partir
da Data de Pagamento subsequente a comunicacdo para a Emissora e Agente Fiduciario, que foi em agosto de
2023.

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

122 Emissao da Habitasec 123 Série 23 Série 32 Série
Volume R$ 22.000.000,00 R$ 11.000.000,00 R$ 22.500.000,00
. Alienacao Fiduciaria 30% HRE VARGINHA
Garantia . PR L . .
Alienacao 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$ 22.400.802,72 R$ 11.274.687,24 R$ 23.176.676,17

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

A amortizacdo totaliza o valor de emissdo 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 correcdo monetéaria foram calculados considerando os indicadores divulgados até 30/04/2025, de
forma que 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 20286 2027 2028 2030 2031 2032

mm Amortizacdo mmm Despesa Financeira % Amortizacdo

Fonte: Hedge.
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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:

132 Emissao da Habitasec 12 Série 23 Série
Volume R$ 11.000.000,00 R$ 66.000.000,00
. Alienacao Fiduciaria 70% HRE VARGINHA
Garantia . R L . :
Alienacao 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$ 11.341.507,49 R$ 67.853.417,99

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

A amortizacdo totaliza o valor de emissdo 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 correcdo monetéaria foram calculados considerando os indicadores divulgados até 30/04/2025, de
forma que 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 2028 2027 2028 20239 2030 2031 2032

mmm Amortizacdo s Despesa Financeira % Amortizacdo

Fonte: Hedge.
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CITLOG SUL DE MINAS - FASE 3
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MAPA DE LOCALIZACAO

SP

Sao Paulo

VCP / GRU

MG

Belo Horizonte
CFN

Varginha

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?

Modulacao entre pilares de 21m x 22,50

Sistema de protecdo e combate a incéndio
classificacao J4

Areas flexiveis de mezaninos, recepcao e vestiarios
Possibilidade de adaptacdes e customizacoes sob
medidas

Estacionamento interno e externo para veiculos e
carretas

Area de apoio para motoristas

FICHA TECNICA

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

Restaurante
Administracao condominial profissional

Certificacao Leed Silver

Estacdo 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

Mdédulos

Docas

Pé direito livre
Espacamento entre colunas
Gerador

Capacidade de piso

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?2
12 metros
21 mx225m
Areas comuns e privativas
6t/ m?

Relatdério Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico Fll 15



hedge. ABRIL DE 2025 |

INVESTMENTS

SOBRE O ATIVO

0 Citlog Sul de Minas - Fase 3 é formado por um galp&o Unico, com cerca de 80 mil m? de drea locavel destinados
a armazenagem logistica no municipio de Varginha-MG. Com padrao construtivo Classe AAA, possui flexibilidade
com maodulos a partir de 4.000 m?, incluindo mezaninos que podem ser usados como escritdrio e espaco
adicional de armazenagem, garantindo flexibilidade ao cliente. A drea 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?, o empreendimento atende as mais variadas demandas. Visando eficiéncia logistica,
0 galp&o possui uma doca para cada 750 m? e espacamento entre colunas de 21m x 22,5m. Atende a todos os
critérios para classificacdo AAA.

0 empreendimento conta com operacdo 24h ao dia, guarita blindada, vigilancia CFTV e sistema de sprinklers,
garantindo uma operagao segura para as mais variadas demandas. Ainda, ha estacionamento de carros e de
caminhdes, restaurante, area de lazer, area de apoio a motoristas, vestiario e ambulatério, tornando a operacéo
comoda e prética aos futuros locatarios. O empreendimento esta 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 S&o 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. Imagem aérea do empreendimento.

Docas e circulagdo do condominio, com sinalizacao
horizontal concluida.
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Area de armazenagem.

Ndcleo de recepcéo do galpao. Vestiario galpao.

i

Restaurante Mbiliado.

Cozinha Restaurante.
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 30 de abril de 2025, 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, 11° 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 S&o Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), inscrita no CNPJ sob o n°
26.843.225/0001-01, na qualidade de gestora do HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n® 44.514.162/0001-13 (“Fundo”), apresentou a V.Sa.,
enguanto titular de cotas do Fundo (“Cotista”), a seguinte proposta (“Proposta da Administradora”), a ser
apreciada na Assembleia Geral Extraordindria do Fundo, cujas deliberacGes serdo tomadas de forma nao
presencial, por meio de consulta formal, a ser encerrada no dia 15 de maio de 2025 (“Consulta Formal”), a fim
de deliberar sobre: (i) A retencao dos rendimentos referentes aos resultados auferidos pelo Fundo no primeiro
semestre de 2025. Os rendimentos retidos serdo empregados conforme descrito na Proposta da Administradora;
(ii) A retencao dos rendimentos referentes aos resultados auferidos pelo Fundo no segundo semestre de 2025.
Os rendimentos retidos serdo empregados conforme descrito na Proposta da Administradora; e (iii) A alteracado
do caput e paragrafo 1° do artigo 2° do Regulamento, para prever a alteracdo do objetivo do Fundo e a atualizacao
de sua classificacdo Anbima, conforme redacdo consolidada abaixo: “Art. 2° - O FUNDO tem por objeto
proporcionar a seus cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas cotas no longo prazo, conforme a politica de
investimentos do FUNDO, objetivando a obtencao de renda pelo investimento de seu patriménio liquido, direta
ou indiretamente, no desenvolvimento de um empreendimento imobilidrio destinado a exploracdo logistica e
industrial, bem como bens e direitos a ele relacionados, no imdvel situado na Rua Projetada, n° 333, Aeroporto,
no Estado de Minas Gerais, na Cidade de Varginha, objeto da Matricula n° 52.403, e no imdvel situado na Rua
Estrada do Aeroporto, s/n, Aeroporto, no Estado de Minas Gerais, na cidade de Varginha, objeto da Matricula n®
35.084, ambos registrados no Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Varginha - MG (“Ativos Alvo”).
Paragrafo 1° - Para os fins das “Diretrizes de Classificacdo ANBIMA de Fundos de Investimento Imobilidrio”, o
Fundo é classificado como Fll de Tijolo / Desenvolvimento / Gestao definida / Logistica.”

Em 27 de marco de 2025, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob 0 n° 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, 11° andar,
cjto 112 (parte), Itaim Bibi, na cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administradora”) do HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ sob o n° 44.514.162/0001-13 (“Fundo”), convidou os senhores cotistas do Fundo (“Cotistas”) para
participarem de Assembleia Geral Ordindria do Fundo, cujas deliberacdes serdo tomadas de forma nao
presencial, por meio de consulta formal, a ser encerrada no dia 29 de abril de 2025 (“Consulta Formal”), a fim de
deliberar sobre a aprovacao das contas e das demonstracoes financeiras do Fundo referentes ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2024.

Em 17 de fevereiro de 2025, 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, 3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade e Estado de Sdo Paulo, comunicou
aos cotistas e ao mercado em geral que o Informe de Rendimentos dos fundos de investimento administrados
e/ou escriturados pela Hedge Investments foi enviado para todos os cotistas até o Ultimo dia util de fevereiro.
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DOCUMENTOS

Demonstracdes

Financeiras 2024 R

Regulamento Vigente

Autorregulacao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem carater meramente informativo e ndo 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 andlise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questGes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoOes. As informacoes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condices indicadas no material e ndo serao
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos
de investimento, a situacdo 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. O administrador do Fundo e o gestor da carteira ndo se responsabilizam por
decisdes 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 qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projectes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecoes e hipdteses
apresentadas sao 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 atencao para as clausulas 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 esta 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 parédmetro 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 concentracdo em ativos de poucos
emissores, variagao cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material nao refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas
neste material, bem como ndo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anélises apresentadas podem sofrer alteracao a qualguer 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 cabera
a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a
copia, a distribuicao ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacao
com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instédncia as demandas que ndo tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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