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FATO RELEVANTE

HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 08.431.747/0001-06
Codigo negociacao B3: HGBS11

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 instituicao
administradora (“Administradora”) do HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIOQ, inscrito no CNPJ sob o n° 08.431.747/0001-06 (“Fundo”), vem comunicar aos cotistas
e ao mercado em geral que firmou Escritura Definitiva de Venda e Compra (“Transacdo” ou
“Operacdon”) para aquisicdo de (i) 40% (quarenta por cento) do empreendimento imobilidrio
denominado Shopping Jardim Sul, objeto das matriculas n° 311.650 a 311.920, do 11° Registro de
Imdveis de Sdo Paulo - SP, situado na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida Giovanni Gronchi,
n° 5.819, Morumbi, 29° Subdistrito - Santo Amaro e constituido por 01 (um) bloco com 8 (oito)
pavimentos; e (ii) 40% (quarenta por cento) das vagas de garagem do Condominio Empresarial
Jardim Sul, situado na Rua Jandiatuba, n® 506, e Rua Itacaiuna, na Vila Andrade, 29° Subdistrito -
Santo Amaro, objetos das matriculas n® 381.771 a 381.820 ( (i) e (ii) denominados em conjunto
como “Imdvel” ou “Shopping”), ambos de propriedade do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
FIl SHOPPING JARDIM SUL, inscrito no CNPJ sob 0 n° 14.879.856/0001-93.

O valorda Transacao é de R$ 217.763.000,00 (duzentos e dezessete milhdes, setecentos e sessenta
e trés mil reais), integralmente pago a vista nesta data, parte mediante transferéncia eletrénica e
parte mediante operacado de securitizacdo de R$ 215.000.000,00 (duzentos e quinze milhdes de
reais) do Instrumento Particular de Compromisso Irretratavel e Irrevogdvel de Venda e Compra de
Bem Imdvel e Outras Avencas e respectivo Aditamento (“CRI”), conforme termos de securitizacao
de séries 174, 196, 197 e 198 da 12 emissdo da True Securitizadora S.A., companhia securitizadora,
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro, n® 48, 2° andar,
conjuntos 21 e 22, inscrita no CNPJ sob o n°® 12.130.744/0001-00 (“Securitizadora”), os quais serédo
disponibilizados no site da Securitizadora, estando as principais caracteristicas dos CRI detalhadas
na apresentacdo anexa a este fato relevante.

O cap rate estimado da Operacao para o primeiro ano do Fundo é de 9,3% (nove inteiros e trés
décimos por cento). Os valores mencionados ndo consideram os custos relacionados a Transacao.
O Fundo passa desde j& a fazer jus a integralidade do resultado operacional liquido de sua
participacao no Shopping.

A Transacdo estd em linha com a estratégia tracada nos ultimos anos e atende integralmente a
politica de investimentos do Fundo e aos critérios de enquadramento constantes no Regulamento.
Com esta aquisicao, o Fundo atinge o volume de 88% (oitenta e oito por cento) da sua carteira
investida em ativos alvo no Estado de Sao Paulo e consolida a sua presenca em um ativo premium
situado no Estado com maior PIB em valores absolutos e o segundo maior PIB per capita do pais.

Informacdes adicionais sobre esta Operacao e sobre o Ativo estdo disponiveis na apresentacao
anexa a este Fato Relevante e estarao disponiveis nos préximos relatérios gerenciais do Fundo no
website da Administradora (www.hedgeinvest.com.br) e na pagina do Fundo na CVM e B3.

Sao Paulo, 3 de julho de 2023.

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
ADMINISTRADORA DO HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Aquisicao
Shopping
Jardim Sul

Este material foi preparado pela Hedge Investments, € meramente informativo e nao deve ser entendido como oferta,
recomendacdo ou andlise de investimento ou ativos. O material é de uso exclusivo do destinatario, apresenta informacoes
confidenciais e ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da Hedge
Investments.
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Localizado no bairro do Morumbi, uma regiao

com alta densidade residencial e empresarial,
o Shopping Jardim Sul alinha conforto e bem-
estar, oferecendo servicos de qualidade e uma

diversidade de lojas e atividades que atendam

as necessidades dos consumidores.
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Shopping Jardim Sul - Qualificacao e rentabilidade hedge_

Aguisicao de participacdo em um dos trés ativos com maior NOI/m*# do portfolio

Preco de aquisicao de R$ 217.763.000

. ;5/
MJ\\?’T por 40% do Shopping Jardim Sul, ativo em localizacao privilegiada,
com elevado adensamento e alta renda disponivel

PARAISO DO
MORUMEI

NOI préximos 12m de i 28.747 m?
R$ 20,2 milhdes’ Elmly e ABL

Gastronomia e lazer 88% publico
ocupam 26% da ABL AeB

e VILA ANDRADE
== PANAMBY Parque
Burle Marx

Preco de aquisicao 8,8% inferior ao laudo atualizado>

Cap rate de 9,3%, considerando proximos 12 meses
Fonte: Hedge.

"NOI projetado para 40% do shopping, de jul/23 a jun/24; 2Laudo de avaliacdo elaborado pela CBRE em jun/23

e Shoppings do HGBS11 na cidade de SP
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Participacao do HGBS11 no JRDM11

Evolucao historica

Aumento de participacao durante gestao Hedge
(em % de cotas do JRDM11)

13,3% 0,1% 44,3%

Out/18 2019 2020 2021 2022 2023 Jun/23

Aumento de participacao no JRDM11 ao longo
de anos, sem pressionar o valor das cotas no
mercado secundario

Fonte: Hedge, Economética. ' Considerando valor estimado de liquidacdo do JRDM11
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Preco médio de aquisicao (em R$ / cota do JRDM11);
% de participacao no mercado secundario

~
37%

@

R$ 82,09

2019

Custo final por cota de JRDM11 de R$ 77,37,
11% inferior ao valor estimado de amortizacéo’

)

R$ 93,22 R$ 64,51

2020 2021 2022

Lucro na amortizacao das cotas de
R$ 10,1 milhdes”, equivalente a
R$ 1,01 / cota do HGBS11

Hedge Investments
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Estrutura da aquisicao hedge_
Operacao de compra da fracao ideal de 40% do Shopping Jardim Sul

Situacao Anterior Situacao Final

= HGBS11 passa a deter 40% do Jardim Sul de forma
direta

= HGBS11 possuia 44,3% do JRDM11
= JRDM11 possuia 40% do Jardim Sul
= HGBS11 possuia indiretamente 17,7% do Jardim Sul

= JRDM11 sera liquidado

Mercado
55,7% Aliansce Sonae Aliansce Sonae +
: + brMalls brMalls

D o0 0 o0
S 40%
T I _ I
EEERREE o 17,7% ______ ; ................................ ﬁ d-
........ TR Jardimsul
........ [ S HOPPINSG

Jardimsu

Data base: 30/06/2023
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Alternativas de funding hedge.

Comparativo entre diferentes fontes de recursos considerando cenario atual

Momento atual traz oportunidades de aquisicdo em ativospremium , com

precos atrativos, mas um ambiente desafiador para emissdo de cotas

SEEEREE Emissao de Cotas Venda de Flis Liquidos Emissao de CRI

S = Cota de mercado do HGBS com = Momento desfavoravel para = Maior demanda do mercado

o desconto médio de 12% sobre desinvestimento e custo de para investimento em ativos de

o valor patrimonial em 2023 até o aquisicao superior aos precos renda fixa

o fechamento de maio’. atuais de mercado

S = Taxas de emissao sao inferiores

o = Momento de mercado restrito = Necessidade de manutencao 3 rentabilidade do caixa alocado

R qgue demanda altos custos de de caixa para investimentos em Flils de CRI

S distribuicao para novas no portfélio e necessidades

AR captacoes ndo programadas = Taxas de emiss3o sdo inferiores

L ao cap rate de aquisicao do
Jardim Sul

" Média de descontos ao final de cada més até mai/23

Hedge Investments JULHO 2023 7
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Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) hedge_
Emissdo de R$ 215 milhdes, Rating AA’

50% R$ 107,5 milhdes em IPCA+ 50% R$ 107,5 milhdes em CDI+

= Taxa de emissao: IPCA + 8,00% ao ano = Taxa de emissao: CDI + 2,40% ao ano
= Prazo: 120 meses = Prazo: 120 meses

= Caréncia de amortizacao: nao ha = Caréncia de amortizacao: 24 meses
= Caréncia de juros: nao ha = Caréncia de juros: nao ha

= Duration: 4,35 anos = Duration: 4,45 anos

Nota: " Rating preliminar atribuido pela Moody's em jun/23. CRIs Emitidos pela True Secutitizadora: séries IPCA: 23F2354249; 23F2356215, séries CDI: 23F2356518; 23F2356527

Hedge Investments JULHO 2023 9



Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) hedge_

Cronograma de amortizacao do principal (em R$ milhoes)

B Tranche IPCA+
M Tranche CDI+

34

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Hedge Investments JULHO 2023 10
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Pipeline de investimentos hedge.
Pr|nc|pa|5 prOJetOS INVESTMENTS

Aumento de participacao no Shopping Jardim Sul (R$ 121 milhoes)

= Acompanhamento direto da gestao do empreendimento

= Aumento de participacdo em um dos trés ativos do Fundo de maior rentabilidade / m?

= Reducao de custos ao eliminar a estrutura do JRDM11 (aprox. R$ 1 milhao por ano)

= Cap rate de aquisicao de 9,3% considerando NOI projetado para proximos 12 meses

. ... ... .Revitalizacao do Shopping Parque D. Pedro (R$ 30 milhoes)

= Revitalizacdo completa com design contemporaneo e funcional

.. ...... =Expanséao de 4.500 m? de ABL

... ... .. =Término previsto para 2025

= Yjeld on Cost estimado em 11,4% no 3° ano, em termos reais
Revitalizacao Shopping West Plaza (R$ 24 milhoes)

= Execucao de plano estratégico apos aprimoramento da governanca
= Area primaria com alta renda e forte adensamento esperado para 0s préximos anos

= Busca de aumento de market share, que trard maior rentabilidade ao shopping

= Yjeld on Cost estimado em 16,1% no 3° ano, em termos reais

Hedge Investments JULHO 2023 12



Composicao do patrimonio liquido do HGBS11 hedge_

O Fundo apods conclusao da operacgao

6,2% 0,5%

49% N

19,1%

-9,7%
98% em ativos Divida / PL < 10% 78,9% -

estratégicos

11% do PL em Renda 30% do PL com
Fixa + FllIs Liquidos marcacao a mercado

Imdveis Flls Flis Renda Fixa Outros Obrigacdes  Patrimonio
Estratégicos Liquidos (CRI) Liquido

Fonte: Hedge

Hedge Investments JULHO 2023 13



Diversificacao estratégica
90% da carteira localizada no Sudeste

TOTAL DE SHOPPINGS NA CARTEIRA

CENTRO-OESTE

Quntiace 1

% da Carteira

1%

Quantidade

% da Carteira

Quantidade

% da Carteira

hedge.

INVESTMENTS
SHOPPING CARTEIRA
Sao Paulo - SP
Shopping Penha Mooca Plaza Shopping 53
Shopping West Plaza Shopping Villa Lobos 0
Shopping Jardim Sul Santana Parque Shopping
Campinas - SP 9%
Shopping Parque Dom Pedro
Santa Barbara d'Oeste - SP 8Y%
Tivoli Shopping Center °
Sao Bernardo - SP 8%
S&o Bernardo Plaza Shopping
Diadema - SP 5%
Shopping Praca da Moca
Santo André - SP 3%
Grand Plaza Shopping
Suzano - SP 20,
Suzano Shopping
Rio de Janeiro - RJ 20,
Via Parque Shopping
Franca - SP o
Franca Shopping 0.04%
Novo Hamburgo - RS 5%
| Fashion Outlet
Florianépolis - SC 4%
Floripa Shopping
Cuiabd - MT 1%

Goiabeiras Shopping Center

Hedge Investments

JULHO 2023 14



Indicadores operacionais - HGBS11 e Jardim Sul

Comparacao dos principais indicadores

Vendas (R$ / m? - Gltimos 12 meses até abr-23)

22.197

13.604

- ( +63%

HGBS11" Jardim Sul

INVESTMENTS

NOI (R$ / m? - Ultimos 12 meses até abr-23)

hedge.

Aluguel (R$ / m? - Gltimos 12 meses até abr-23)
1.229

- ( +55% -

HGBS11" Jardim Sul

1.560

- ( +69%

HGBS11" Jardim Sul

Vacancia (% da ABL em abril/2023)

8,7%

2,0%

HGBS11" Jardim Sul

Fonte: Hedge . Nota: 'Indicadores préprios, considerando a participacdo do Fundo em cada ativo. Ndo inclui Via Parque e Grand Plaza visto que ndo temos acesso aos nimeros

Hedge Investments

JULHO 2023
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Evolucao do resultado e do rendimento do HGBS11 hedge_

Média mensal em R$/cota
PANDEMIA PROJECAO
@ rrssssnnnnanananannnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn @ rrrsnannnnnnnnnnn @

2 emissoes, com
aumento de 86% no
n° de cotas
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W Lucro operacoes W Resultado operacional ® Rendimento

Projecdes envolvem riscos e incertezas g, portanto, nédo devem ser consideradas como promessa ou garantia de rentabilidade futura.

Hedge Investments JULHO 2023 16



Objetivos alcancados com a operacao hedge_

Qualificacao e rentabilidade do portfolio

rr: Jll & an

Geracao de resultado

~ Aumentode Melhora nos Captacao de ndo operacional e
~~ participacao indicadores recursos para reducdo de custos
- estratégicaem operacionais do E)artlmpac;ao = levou ao aumento
~ umativo Fundo importantes }

| premium projetos de de rendimento
| emSaoPaulo revitalizacio [IRNGAON

R$ 1,45 por cota

Hedge Investments JULHO 2023 17



hedge.

INVESTMENTS

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta, recomendacdo ou analise de investimento ou ativos, material promocional,
solicitacdo de compra ou venda. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para uma anélise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributdrio e das sucessoes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes
as datas e as condicOes indicadas no material e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de
investimento, a situacao financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento ndo 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). Projecdes nao
significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de
rentabilidade e resultado ou de isencao de risco pela Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com especial atencao
para as cldusulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estéd 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 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 concentracdo em ativos de poucos emissores, variagdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cendrios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nao se responsabiliza por erros, omissées ou pelo uso das informacées contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidacao da
operacao, liquidez, remuneracdo, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualquer momento e sem
aviso prévio. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos,
previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Ao investidor caberd a decisdo final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo
vedadas a cdpia, a distribuicdo ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. 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.

Hedge Investments JULHO 2023 18
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