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Cenario macroecondmico
Variacao acumulada no ano para o0s principais indices de referéncia
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Fonte: Economaética. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
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Cenario macroeconomico hedge.

Variacao por indicador desde 31 de julho de 2020 INVESTMENTS
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Fonte: Economatica até 09/10. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura
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Cenario macroecondmico
Impactos Nos precos dos ativos apos chegada da pandemia
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Fonte: Economatica. Até 30/09. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura.
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IFIX

IBOV

Flls de shopping de
portfdlio

HGBS

IMOB

Empresas de
shopping do IMOB

-12,6%

-18,2%

-25,3%

-27,8%

-36,2%

-47,2%
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Mercado de fundos imobil

iarios hedge.

Variacao por segmento no ano INVESTMENTS

108
CRI -6,4%

103
Logistico/Industrial -6,4%

98
93 I Outros -8,6%

88

83
I Corporativo -13,5%

78
I FOFII -15,1%

73
68 I Agéncias -17,9%

63
Shopping -24,1%

58

Dec-19 Jan-20 Feb-20 Mar-20 Apr-20 May-20 Jun-20 Jul-20 Aug-20 Sep-20

Fonte: Economatica até 30/09. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura
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Evolucdao no nimero de investidores (milhares) Evolucao na média diaria de negociacao (R$ MM)

Total Investidores no més 1.014 311 333
901 957
762 792 818 849 249
715 239 248 -
518 074 o 198 197 202
470 160 147
I I I I I ]
set-19  out-19  nov-19  dez-19  jan-20  fev-20  mar-20 abr20 mai-20 jun-20  jul-20  ago-20 out-19 nov-19 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20
Volume captado em 2019 Volume captado em 2020 Volume Pipeline (400+476) em 2020
Outros Outros ineli
FoF 7% Total (R$). Shopping Total rs) 17% (1)_fetrtla(s Plpli!g;fa
9% s 35,5 bi 2% 23,1 bi cri  Total (ago/20):
27% : , 25% rs 11,8 bi
. : Shopping \
. Shopping 4° trl 0 COrporativos 4° trl 2% =
- 18% | 42% 17% : Ofertas 400:
: : 3° tri ;YA Corporativos ‘ Total
: i : 1% rs 9,7 bi
30 trl: 'E ,
' : 2° tri :PEYA
. o | or +
Corporativos ” 11 17% 1° tri LD 20% Ofertas 476:
19% 1° t"'; : Total
: rs 2,1 bi

Fonte: Hedge, B3 e CVM
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Mercado de fundos imobiliarios hedge.

Yield de Flls de Shopping sobre a cota patrimonial de 30 de dezembro de 2019 INVESTMENTS
Bl Yield no ano até 30/09
3,19% 3,18% Yield no 1° trimestre
7 o0, el u
o 2,82% 2 76% : B Yield no 2° trimestre
2.45% B Yield no 3° trimestre
0,56% 2,27% > 10%
#1570 2,07%
0,16% | ¢ %
o0 0000 (NN Ay X ] ....C.......10107.100/:.1.,;%:/0......C.D.I.I-?q...n.o.a.noaté30/09

FLRP11 HSML11 FIGS11 ABCP11 VISC11 WPLZ11 HGBS11 MALL11 FVPQ11 HMOC11 SHPH11 JRDM11 XPML11 VSHO11 HPDP11 PQDP11 BPML11 LASC11 ATSA11 GSFI11

0,60%

00000 (]
1,91%2,65% 2,17%|}

1,86%

1,75%

1,67%

0,82%
0,73%
0,05%
1,28% @ 1,39% 0,73%
—

1,07%

Fonte: Economatica. Cota patrimonial do HGBS em 30/12 - R$ 241,94
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Evolucao do cenario de (re)abertura de shopping centers hedge_

Variacao Mensal de Vendas (sobre o mesmo meés do ano anterior) INVESTMENTS

2019 Fechamento
Shoppings

@ rrrrrsnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn @ rrrrnnnnnnnnnn@
20%
0%
-20%
-40%
-60%

-80%

-100%
ago-19 out-19 dez-19 fev-20 abr-20 jun-20 ago-20

Reabertura faseada de operacoes de
alguns segmentos
(ex: alimentacao e cinema)

Manutencao dos protocolos sanitarios Horarios foram flexibilizados a medida
por todo o periodo que houve evolucao das fases

Fonte: Abrasce
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Detalhamento das reaberturas no portfélio hedge_

Percepcoes iniciais INVESTMENTS

Heterogeneidade do comportamento de fluxo e vendas
Q » | ocalizacao do empreendimento (capital x interior; residencial x comercial)
L{ = Tenant Mix (servicos, alimentacao, experiéncia)

= Publico alvo e acesso ao e-commerce

Politicas de faturamento

= Condominio: repasse da economia efetiva e gerenciamento dos pagamentos diferidos.

= Aluguel minimo: cobranca pro rata, com desconto adicional a depender da queda do faturamento.

= Analisar casos pontuais de lojistas estratégicos para o tenant mix, através das vendas e custo de ocupacao
= Politica de manutencao de ocupacao estrutural

Nova onda: falta de previsibilidade e dificuldade de planejamento

JQG' = Shopping: contratos de fornecedores (ex.: energia elétrica, suspensao de folha de pagamento de orgénicos e
terceiros, sistema de ar condicionado)

= | gjistas: compra de estoque e mao de obra (ex.: contratos de trabalho, com suspensao ou demissao)

Fonte: Hedge, Administradores
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Impacto da pandemia no curto prazo hedge.

Indicadores operacionais do portfolio INVESTMENTS
Vendas Totais* Projecao da vacancia potencial do Fundo
(em milhoes; crescimento m/m%) 8,5%
8,0% Projecao
635 628 627 em Mai/20
593 7,5%
=70 - Realizado
7.,2%
7,0% Ago/20
388,3 6,5%
........ 6,0%
R 250,2 -
........ 5,5% )
-------- 1544 wa Realizado
S @ 5,0% Ago/19
S 41,1 — 4,5%
S ‘ +84%
........ 4,0%
o Abr Ago Jan Fev  Mar Abr Mai  Jun Jul Ago
L 2020 - @- cresc. m/m% 2020 —— 2019 — 2019 Live 5/20 — | ive 9/20
"""" Reabertura de todos os empreendimentos com Queda na rentabilidade do curto prazo para

........ i N Expectativa de que o pior ja passou
-------- curva crescente no faturamento evitar vacancia estrutural . a ploriap

Fonte: Administradores. *Vendas totais do portfélio, com excecdo do FVPQ, que ndo temos acesso aos nimeros. Os valores ndo estdo ponderados pelas participacdes detidas em cada ativo.

HEDGE BRASIL SHOPPING Fll - RESULTADOS 3° TRIMESTRE 2020 OUTUBRO 2020 13



Defasagem entre vendas lojistas e rendimentos do FlI hedge_
Impactos financeiros nos empreendimentos INVESTMENTS

JULHO-20 AGOSTO-20 SETEMBRO-20 OUTUBRO-20

Vencimento Rendimento anunciado pelo

Pagamento aos cotistas do
Vendas Lojista Boleto Lojista

(referente a julho)

rendimento anunciado em
setembro

Fundo a ser pago
aos cotistas

Ainda sob influéncia de:

= Descontos pelo baixo
faturamento

* |nadimpléncia aluguel e
condominio

= Cinemas fechados

R Repasse do resultado

operacional liguido ao Fundo

Ainda sob influéncia de:

= Retencoes parcial de resultados

= Cobertura de inadimpléncia

= Queda na receita de
estacionamento

1@ quinzena 22 quinzena 1@ quinzena 22 quinzena 1@ quinzena 28 quinzena 1@ quinzena 22 quinzena
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Iniciativas digitais nos shoppings do Fundo hedge_

Projetos de e-commerce como prioridade na pauta das administradoras de shopping INVESTMENTS

Evolucao das iniciativas digitais capitaneadas pelas administradoras*

itflj TIVOLI w Eonsae VIA PARQUE . Rrooca GUTLET SUZANO
1 sHereine Podablon 57 snomne VILLALOBOS PLAZA Novo Hamburgo SHOPPING
SHOPPING 57*0\«/ [ ]
GOBEINAS | [ e i whose  Jardimsul
PPPPPPPP
Plataforma Prépria
Desenvolvimento Desenvolvimento Projetos-piloto Implementado Desenvolvimento

Marketplace de \/

Terceir .
erceiros Desenvolvimento Projetos-piloto
-------- Desenvolvimento Desenvolvimento Em expansao Implementado Desenvolvimento

1@ 'SA\CL)IIQ\EECE brMalls @IGUATEMI HBR'

SHOPPING R E A L T Y

Floripa Shopping e Grand Plaza Shopping também estao avancando com parcerias para digitalizacdo. *Excecao das operacdes de alimentacdo que operam com parcerias entre lojistas e aplicativos (Ifood, Rappi, etc.).
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Hedge Brasil Shopping hedge.

NQmerog INVESTMENTS

1 3 anos de HGBS 1 6 87% R$ 2,1 bilhoes

1° Emissdo em novembro 2006 shoppings do portfdlio Valor
+ 7 Emissoes Realizadas 11 cidades em SP de Mercado’

O Maior Fundo de R$ 1,4 1 72 mil m?

Shopping da B3’ bilhao negociados ABL Prépria

nos ultimos 12 meses

Negociacao B3 Setembro-20 12 meses
59 /0 Presenca em pregoes

do total de cotas do  volume negoci

Fundo Giro (em % do total de cotas do Fundo)

Fonte: Hedge e Economaética. ' Considera o valor da cota na B3 no dia 30 de setembro de 2020

HEDGE BRASIL SHOPPING Fll - RESULTADOS 3° TRIMESTRE 2020 OUTUBRO 2020 16



Hedge Brasil Shopping FlI

Composicao do patrimonio liquido do Fundo

Diversificacao da Carteira

hedge.

do patrimonio do
88% Lerenry : Fundo alocado em Caixa,
L : : sendo 11% em Flls liq.
Imoveis e

Flls Estratégicos

8:7%

dos ativos no estado
de Sao Paulo

Fonte: Hedge, Itad

I Imoveis 63,1%
I Flls Estratégicos 24,2%
I Flls Liquidos 11,3%

CRI + Fundos de RF 1,9%
I Outros valores a pagar -0,8%

Alocacao de Caixa
Flls Liquidos . Fundo RF

Maior rentabilidade Liquidez diaria

HEDGE BRASIL SHOPPING Fll - RESULTADOS 3° TRIMESTRE 2020
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Hedge Brasil Shopping FllI

Informacoes financeiras

HGBS 11

3T 2020

3T 2019

A20/19

9M 2020

hedge.

INVESTMENTS

9M 2019

A20/19

Receita Imobiliaria
Renda Imobiliaria

Lucro Operacoes

Receita Financeira
;Total de Receitas
ETotaI de Despesas
gResuItado

........ Rendimento HGBS11

7.751.004

7.723.200

27.803

4.079.319

11.830.323

(3.536.614)

8.293.710

8.000.000

23.543.448

23.262.765

280.683

3.290.515

26.833.963

(2.781.484)

24.052.479

28.218.330

(67,1%)

(66,8%)

(90,1%)

24,0%

(55,9%)

27,1%

(65,5%)

(71,6%)

57.080.127

42.505.566

14.574.561

13.033.149

70.113.277

(11.963.535)

58.149.742

55.500.000

80.430.032

63.681.086

16.748.946

9.145.354

89.575.386

(7.777.212)

81.798.174

83.042.514

(29,0%)

(33,3%)

(13,0%)

42,5%

(21,7%)

53,8%

(28,9%)

(33,2%)

Fonte: Hedge, Itad. Acumulado até 30/09;

Informacdes de 2019 nao levam em consideracao receita financeira e nem rendimentos pagos aos recibos da 72 e 82 emissdes de cotas do Fundo.
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Hedge Brasil Shopping FllI hedge.

Resultado acumulado desde o inicio do Fundo (244% do CDI e 120% do IFIX*) INVESTMENTS
Hedge Brasil Shopping FlI set/20 12 meses
Cota Aquisicao (R$) 212,00 299,99 254,70 100,00
Renda Acumulada 0,12% 2,22% 4,26% 197,14%
Ganho de Capital Liquido -0,35% -29,58% -17,06% 89,00%
TIR Lig. (Renda + Venda) -0,24% -27,80% -13,17% 712,43%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -2,80% -35,38% -13,17% 16,38%
% CDI Liquido - - - 356%
-~ "Retorno Total Bruto -0,2% -27,4% -12,8% 308,4%
o IRIX 0,5% -12,6% 4,1% N/A*
o %IFIX = = = N/A*
... ... ..1000
e
500 Valor da Cota ajustada por
R IFIX rendimento
o Inicio dez/2010
........ 400 ( / ) CDI Acumulado
........ o _— =
ST 200
0 :
dez-07 dez-08 dez-09 dez-10 dez-11 dez-12 dez-13 dez-14 dez-15 dez-16 dez-17 dez-18 dez-19

Fonte: Economética. *Desde o inicio do IFIX em dez/2010 / No mesmo periodo a variacdo do HGBS foi de 215%.
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Destaques do 3° trimestre de 2020 hedge.

Os principais acontecimentos nos empreendimentos INVESTMENTS

Shopping West Plaza Parque D. Pedro Shopping (HPDP11)

= Aprovada alteracao no regulamento que permite a
comercializacao do potencial construtivo atualmente nao
= Comercializacao para aproveitado do terreno.

2 2
Riachuelo (1.517m") = Empreendimento “mixed-use”, com a edificacao de

empreendimentos distintos de shopping centers, como

rrrrrrrr * Inauguracao em Abr-21 hotéis, edificios corporativos, faculdades, dentre outros.

= Nova tendéncia no setor, trard maiores sinergias comerciais
a atividade do shopping permitindo que este se beneficie do
o fluxo adicional de visitantes e de outras fontes de receitas.

Shopping Penha

S Popeyes Burger King

wee Limiteterreno [0 Centro de Exposigdes Hotel Educacdo ] Flat
| Shopping Corporativo Clinica [ Atracio ___| Estacionament to

Fonte: Administradores.
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Proposta de aquisicao - Shopping Praca da Moca hedge_
Operacao de compra da fracao ideal de 23,06% do Shopping Praca da Moca INVESTMENTS

Situacao Atual Situacao Proposta

= Participacdo equivalente no Shopping de 18,35% = Participacao direta no Shopping de 23,06%

= Sem custo intermediario e receita imobiliaria em
M+1

» Condicionantes: auditoria e aprovacoes nas AGEs

= Baixa liquidez no mercado secundario

= Rendimento impactado pelos custos do fundo e com
descasamento (M+2)

........ . Mercado 'AumentO de

participacao

» Reducao de custos
do FIl (R$ 822 mil Demais

R proprietérios em 2019) proprietarios
' 76,94% = Antecipacao de :
L rendimentos

-------- ” Demais

........ SHOPPING

........ Praca da Mocga

DDDDDDD

SHOPPING

Praca da Mocga

DDDDDDD

Fonte: Hedge

HEDGE BRASIL SHOPPING Fll - RESULTADOS 3° TRIMESTRE 2020 OUTUBRO 2020 21



hedge.

INVESTMENTS

"Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta, recomendagdo 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 decisdo sobre produtos, servicos e investimentos,
-incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das sucessdes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sdo 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
“situacdo 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. 0 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 sado garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer 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 alocacdo, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de
.isencdo 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 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 estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material
‘'n&o seja o0 benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica e ndo como meta ou pardmetro 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, variacdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material nao refletem todos os riscos, cenérios e possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo
* se responsabiliza por erros, omissoes ou pelo uso das informacgoes contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidacdo da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
“ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracéo 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 decisado 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 cdpia, a distribuicao ou a reproducéo total ou parcial deste material, sem a

prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Quvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia 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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