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FATO RELEVANTE

HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
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 instituicdo administradora
(“Administradora”) do HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n° 08.431.747/0001-06 (“Fundo”), vem comunicar
aos cotistas e ao mercado em geral que, em complemento ao Fato Relevante de 3 de dezembro de 2025,

nesta data foi concluida a Operacao, envolvendo a aquisicdo do Boulevard Shopping Bauru e a alienacao do
Suzano Shopping, conforme detalhamento abaixo:

Foi realizado nesta data o pagamento do preco de aquisicdo de 35% (trinta e cinco por cento) das acbes da
Vértico, proprietdria de 100% (cem por cento) do Boulevard Shopping Bauru, mediante a operacao de
securitizacdo do Compromisso de Venda e Compra e Outras Avencas no montante de R$ 91.455.000,00
(noventa e um milhdes, quatrocentos e cinquenta e cinco mil reais), conforme termo de securitizacao de
créditos imobilidrios da 12 e 22 série da 1382 emissao de certificado de recebiveis imobilidrios (“CRI"), da
Companhia Provincia de Securitizacdo, companhia securitizadora nos termos da Resolucdo CVM 60 com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n® 550, 4°
andar, bairro Cidade Mongbes, CEP 04.571- 925, inscrita no CNPJ sob o n° 04.200.649/0001-07
(“Securitizadora”), os quais serdo disponibilizados no site da Securitizadora. A 12 série do CRI representa um
montante de R$ 26.369.000,00 (vinte e seis milhdes, trezentos e sessenta e nove mil reais), possui taxa de
emissao de CDI + 1,75% (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento), prazo de 12 (doze) anos, e,
conta com caréncia integral de amortizacado e caréncia parcial de 50% (cinquenta por cento) de juros durante
36 (trinta e seis) meses, enquanto a 22 série do CRI representa um montante de R$ 65.086.000,00 (sessenta
e cinco milhdes, oitenta e seis mil reais), possui taxa de emissao de CDI + 1,60% (um inteiro e sessenta
centésimos por cento), prazo de 36 (trinta e seis) meses com amortizacado integral no vencimento (bullet) e,
conta com caréncia parcial de 50% (cinquenta por cento) de juros durante o prazo de duracao.

Foi recebido nesta data o valor de R$ 51.120.000,00 (cinquenta e um milhdes, centro e vinte mil reais)
referente a venda da fracao ideal de 15% (quinze por cento) do Suzano Shopping.

Com isso, o Fundo passa a deter 100% (cem por cento) do Boulevard Shopping Bauru e alienou a
integralidade de sua participacao no Suzano Shopping. A Transacao 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. O guidance do primeiro semestre de 2026 serd divulgado


https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Documentos_Legais/2025_12_03_HGBS_Fato_Relevante.pdf

oportunamente por meio do relatdrio gerencial.

Maiores informacg0Oes sobre esta transagao e sobre a aquisicdo comunicada no Fato Relevante de 26 de
dezembro de 2025, podem ser encontradas na apresentacao anexa a este fato relevante.

Sao Paulo, 6 de janeiro de 2026.
HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

ADMINISTRADORA DO HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE RESPONSABILIDADE LIMITADA


https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HGBS/Documentos_Legais/2025_12_26_Fato_Relevante_ParkShopping_Sao_Caetano.pdf
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Transacoes HGBS
Dez/25 e Jan/26




Transacoes concluidas pelo HGBS hedge.
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Data Dez/25 Jan/26 Jan/26

Transacao Aquisicao de 20% Aquisicdo de 35% Alienacao de 15%
Preco R$ 237.000.000" R$ 91.455.000 R$ 51.120.000

Administrador Multiplan WE9 + Hedge HBR

ABL Total 39,3 mil m? 34,5 mil m? 25 mil m?

Preco / m? R$ 30.153 R$ 7.574 R$ 13.632

I}eh:d:jt//";; R$ 27.613 R$ 12.450 R$ 16.280

Fonte: Hedge Investments; Administradores, B3. ' VPL R$ 225.295.831, considerando o curva de juros real implicita no periodo.
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Estratégia e resumo das transacoes hedge.

INVESTMENTS

( V4

. . ~ Volume \
Tese de investimento Operacoes

* Operacoes apresentam, em conjunto, cap rate

de 9,1%, considerando NOI de 2026". Aquisicao de 20% do
ParkShopping Sao Caetano, -R$ 237,02
* Aumento da exposicao no estado de Sao com seller finance?

rrrrrrrr Paulo, em cidades com bons indicadores

S demograficos.

SRR + Qualificacdo do portfélio e inicio de parceria Aquisicao de 35% do -R$ 91,5
L com Multiplan, empresa referéncia do setor. Boulevard Bauru !
o * Redugao do custo médio e alongamento do
perfil da divida do Fundo.
o i 2 0
B * Expectativa de reducao da alavancagem no Alienacao de 1.543(10 RS 51,1
R curto prazo mediante nova emissao e/ou pré- Suzano Shopping
S pagamento.

NG U\l 4

Fonte: Hedge. " Expectativa dos administradores e Preco do S&o Caetano a VPL; 2 50% & vista, 25% em 12 meses e 25% em 18 meses, corrigidos por IPCA.
3TIR do investimento de 7,9% ao ano.
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HGBS - Qualificacao do portfélio

Diversificacdo entre ativos estratégicos (% do valor contabil’)
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Fonte: Hedge. " Valor considerando MTM dos ativos.
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Movimentacoes estratégicas hedge

Oportunidades de aquisicao gue demandaram agilidade no levantamento de recursos INVESTMENTS

Compra de R$ 328 milhdes, sendo R$ 210 milhdes a vista e Novos CRIs emitidos com custo médio inferior ao da carteira

venda de R$ 51 milhdes, com cap rate' combinado de 9,1% atual e com caréncia de 36 meses

Oportunidades de investimento Estrutura de capital do Fundo

~ " As operacdes incluem o aumento de participacdo em um ativo ja Dada a qualidade dos ativos adquiridos, sua rentabilidade esperada
- controlado pelo Fundo e a entrada em um ativo administrado pela e o atual cenario de mercado, a gestdao optou aumentar a
-------- Multiplan, referéncia na industria de shopping centers, bem como alavancagem do Fundo, de forma pontual, como instrumento para
... ... .. saidadeum ativo pouco representativo na carteira. viabilizar tais oportunidades relevantes no curto prazo.

-~ As transacbes reforcam a estratégia de qualificacao do portfdlio, Ao longo dos préximos meses, o Fundo pretende reequilibrar sua
~ ampliando a exposicao a ativos de alta qualidade em condicdes estrutura de capital por meio de reciclagem de ativos e/ou eventual
- - - atrativas: apresentam, em conjunto, cap rate de 9,1%", sendo que o nova emissdo de cotas, buscando maior eficiéncia financeira e
-------- retorno no primeiro ano € estimado em 15,2%, em razao das potencial reducao do custo médio da divida, sempre com foco na
... .. ... condicdes de pagamento do ParkShopping Sao Caetano. geracao de valor sustentavel no longo prazo.

Fonte: Hedge. " Célculo considera valor do S&o Caetano a VPL.
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Novos CRIs hedge.

Compromissos assumidos no montante de R$ 210,2 milhoes, a taxa media de CDI+1,70% NVESTMENTS

69% R$ 145,1 milhdes em CDI + 1,75% 31% R$ 65,1 milhoes em CDI +1,60%

Prazo: 12 anos Prazo: 3 anos (bullet)

Caréncia de amortizacao: 36 meses Caréncia de amortizacao: 36 meses

Caréncia de juros: 50% durante 36 meses Caréncia de juros: 50% durante 36 meses

Garantia: AF de Imodvel + Cotas de FllIs Garantia: AF de Imdvel + Cotas de FllIs

Cddigos: 2513091365 (PSC) e 2513673856 (Bauru) Cddigo: 253678075 (Curto)

Fonte: Hedge e Provincia.
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Estrutura de CRI do Fundo hedge.

Reducao do custo em 20% e alongamento do prazo medio em 25% na divida em CDI INVESTMENTS

SR R$ 205,1 R$ 104,9 Saldo (R$ MM) R$ 205, 1 R$ 315,2

o )

e

Fonte: Hedge. "Média ponderada
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Composicao do patrimonio liquido do HGBS11

Balanco do Fundo apos a conclusao das operacoes

97,4% .

91,9% do ativo total
investido em ativos
estratégicos

Divida bruta / PL
19,7%

10% do PL em renda

Divida liquida / PL
fixa + Flls Liquidos 7,8%

Fonte: Hedge.
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HEDGE INVESTMENTS - SHOPPING CENTERS

Janeiro - 2026



Av. Brigadeiro Faria Lima, 3600

11%andar c¢j 112 04538-132

ltaim Bibi Sao Paulo SP
INVESTMENTS hedgeinvest.com.br
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