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OBJETIVO DO FUNDO

O HEDGE OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO tem como objetivo auferir valorizacdo e
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, objetivando a obtencao de renda pelo investimento de ao menos dois
tercos do seu patrimbnio liquido, direta ou indiretamente, em empreendimentos construidos,
preponderantemente destinados a escritérios, no todo ou em parte, bem como bens e direitos a eles
relacionados.

INFORMACOES GERAIS

INIiCIO DAS ATIVIDADES

R$ 56,83 Agosto de 2019

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

R$ 31 ,40 GESTORA

Hedge Investments Real Estate Gestdo de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)

R$ 1 1 8’7 mi 0,83% ao ano sobre valor de mercado

TAXA DE PERFORMANCE
Nao ha

4.635

cODIGO DE NEGOCIAGCAO
HOFC11

TIPO ANBIMA

3 . 779 N 0 0 1 Tijolo Renda Gestao Ativa - Lajes Corporativas

PRAZO
Indeterminado

27,86 mil m?

PUBLICO-ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

\/ Cadastre-se
Cadastre-se para receber por e-mail informacbes 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: novembro-25.
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PRINCIPAIS DESTAQUES

Conforme Fato Relevante publicado em 18 de julho de 2025, o Fundo lavrou Escritura Publica de Venda e
Compra, cujo objeto é a venda da totalidade do Edificio Rachid Saliba pelo valor de R$ 83.280.000,00, sendo: (i)
o montante de R$ 57.680.000,00 foi recebido pelo Fundo na data da lavratura da Escritura Definitiva, mediante
a compensacao de créditos relativos a obrigacdo do Fundo de integralizar 576.800 cotas de emissao do fundo
comprador do imével, o Citadel | FIl; (ii) o montante de R$ 25.600.000,00 sera recebido pelo Fundo em 36
parcelas mensais de R$ 711.111,11 corrigidas pelo IPCA/IBGE, em moeda corrente nacional, tendo a primeira
parcela sido recebida na data da lavratura da Escritura Definitiva, tendo as demais sido objeto de emissao de
uma nota promissoria, recebida em carater pro soluto e novada pela assinatura de Instrumento Particular de
Obrigacao de Pagamento refletindo referido compromisso.

0 Fundo Comprador serd responsavel por realizar investimento no Imével com objetivo de atualiza-lo em relacao
aos padrdes de mercado, com o seguinte escopo: a) nova fachada com pele de vidro; b) troca dos caixilhos da
fachada; c) reforma do lobby; d) criacao de dropoff, renovacao da entrada e novo paisagismo; e) reforma de 100%
do sistema de ar-condicionado; f) readequacao do layout dos andares vagos; g) implementacdo de novos
banheiros nos andares vagos; g) novo hall de elevadores; h) modernizacao dos elevadores; e i) novo branding
para o edificio. Conforme relatério gerencial do Citadel | Fll, as obras de retrofit estdo em conformidade com o
cronograma definido.

Ainda sobre o Ed. Saliba, a locataria Resource Tecnologia Tl (Qintess), que ocupava 0s conjuntos n° 51 a 54, 131
a 134 e 141 a 144, encerrou 0 més de julho de 2025 inadimplente quanto: (i) ao pagamento dos aluguéis
referentes ao periodo de janeiro a junho de 2025; (ii) ao reembolso de condominio dos meses de marco a julho
de 2025; e (iii) ao saldo da confissao de divida formalizada no Sexto Aditamento Contratual, no montante
aproximado de R$ 2,34 milhoes, acrescido dos encargos e da atualizacédo pelo IPCA/IBGE. Diante da recorréncia
de renegociacdes em razdo do nao pagamento das obrigacdes locaticias, bem como do reiterado
descumprimento dos acordos firmados, o Fundo ajuizou uma acao de execucdo e despejo. Apds a venda, 0
Fundo permaneceu como credor na agao de execucao.

Conforme Fato Relevante publicado em 12 de agosto de 2024, o Fundo concluiu a assinatura do Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imdével (“CCV”) cujo objeto é a venda da totalidade do Edificio
Corporate Alamedas pelo valor de R$ 31.886.000,00, sendo que foi recebido como sinal e principio de pagamento
o valor de R$ 2.486.000,00. O saldo deverd ser pago em quatro parcelas semestrais de R$ 7.350.000,00
corrigidas pela variacdo acumulada e positiva do IPCA/IBGE a partir da data da assinatura do CCV até a data dos
respectivos pagamentos.

Em 30 de dezembro de 2024, conforme Fato Relevante publicado, o Fundo firmou contrato de locacao referente
a totalidade do Edificio Corporate Alamedas, com prazo de 60 meses, cujo inicio ocorreu em 1° de janeiro de
2025. Cabe ressaltar que, embora o Fundo ja tivesse celebrado contrato de compra e venda (“CCV”) do Edificio
Corporate Alamedas, a locacao foi firmada diretamente pelo Fundo, e nao pelo comprador, uma vez que a posse
do imdvel ainda nado havia sido transferida. Apds o pagamento da Segunda Parcela, o Fundo transferiu a posse
ao comprador, que passou a figurar como locador.

Em decorréncia do quanto acima exposto e considerando que a condicdo resolutiva do CCV foi, por sua vez
superada, o Fundo também concluiu a assinatura do aditivo ao CCV, contemplando, dentre outras condicdes, as
seguintes novas datas de pagamento:

N° da Valor

Data de Vencimentos de cada Parcela Pagamento
Parcela Parcela (R$) 9
1 2.486.000 Em até 5 dias Uteis contados da celebracéo do "CCV" Realizado
2 7.350.000 Em até 90 dias da assinatura do Aditamento do "CCV" Realizado
3 7.350.000 No ato do pagamento da Segunda Parcela Realizado
4 7.350.000 Em até 360 dias contados da assinatura do Aditamento do "CCV" Previsto para ate
dezembro/2025
5 7 350.000 Em até 540 dias contados da assinatura do Aditamento do "CCV", Previsto para até
’ ’ concomitante a lavratura da Escritura Definitiva junho/2026
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0 Ed. Birmann 20 é o ativo mais desafiador da carteira. Sua baixa ocupacao é reflexo das condicdes de mercado
da regido onde esta localizado, com pouca demanda e com aluguéis sendo praticados em patamares bastante
reduzidos. Atualmente o empreendimento segue sendo comercializado por consultoria especializada.

No encerramento do més de novembro, havia trés interessados na aquisicao do Edificio Birmann, com visitas
realizadas ao longo do més, todas voltadas a mudanca de uso do empreendimento. Temos a expectativa de
receber ao menos uma proposta indicativa ainda em 2025.

Em relacdo ao Edificio Morumbi, no més de novembro iniciamos duas negociacdes para a locacdo das areas
atualmente disponiveis no imdvel, nas quais estamos apurando as necessidades de investimento para viabilizar
a ocupacao. Atualmente, ha também uma negociacdo em estégio preliminar de troca de informacdes com um
interessado na aquisicao do Edificio Morumbi.

Morumbi 8.200 Birmann 20

A tabela abaixo apresenta a disponibilidade de caixa do Fundo e sua evolucdo nos ultimos trés meses. Por
disponibilidade, entende-se os recursos mantidos em caixa, as aplicacdes em fundos de renda fixa e o
investimento em LCI. A variacado da disponibilidade de caixa é impactada por:

i) Aporte SPE HOFC: ativo de propriedade do Fundo, detentor da nua-propriedade do Ed. Morumbi. Até julho de
2023, a SPE era responsavel pelo fluxo de pagamento das prestacdes mensais do CRI Série 287 (CDI + spread),
cuja Ultima parcela venceu em 31/07/2023. Para cumprir essa obrigagao, o Fundo realizou aportes mensais
destinados ao pagamento das parcelas do CRI. Atualmente, o Fundo segue realizando aportes, direcionados ao
custeio das demais despesas da empresa.

ii) Benfeitorias: investimentos que agregam valor aos empreendimentos. No momento nao hd comprometimento
de recursos com benfeitorias, porém, conforme detalhado na secdo de Engenharia e Operacao, o Fundo avalia
as necessidades com foco na comercializacao dos ativos e pode demandar recursos nesse sentido.

iii) Resultado Operacional: resultado auferido pelo Fundo a regime de caixa, considerando-se as receitas e
despesas operacionais, conforme detalhamento apresentado acima.

iv) Pagamento de Rendimento: refere-se ao rendimento divulgado no més imediatamente anterior, cujo
pagamento se da no décimo dia util.

Disponibilidade de Caixa setembro-25 outubro-25 novembro-25
Disponibilidade Inicial 5.657.943 1.026.178 758.130
Amortizacdo CRI (282.890) (284.642) (286.395)
Benfeitorias (11.740) (13.286) (9.393)
Aquisic3o LCI (7.681.453) - -
Amortizagdo LCI 3.316.118 - -
Fundo de Reserva CRI - - -
Resultado Operacional (686.664) (566.430) (630.160)
Venda de Iméveis 1.140.492 1.140.492 1.140.492
Lucro Operacgdes (425.628) (544.181) (557.415)
Caixa + Fundo RF 1.026.178 758.130 415.258
Posicao LCls 11.022.008 11.156.963 11.269.693
Pagamento de Rendimento - - -
Disponibilidade Final 12.048.185 11.915.092 11.684.951

Fonte: Hedge.

*Fundo de Reserva do CRI: caixa equivalente ao valor médio de duas parcelas mensais de juros e amortizacdo do CRI para o periodo
remanescente. O valor estd aplicado em investimentos de CDB na conta do CRI na Securitizadora. Caso o caixa do Fundo de Reserva nao seja
utilizado, ao final do término da divida, seré devolvido ao HOFC.

**Resultado operacional do fundo ndo considera o resultado com venda de imdéveis.

ENGENHARIA E OPERACAOQ

O Fundo atua de forma muito préxima aos empreendimentos da carteira com o intuito de otimizar as
manutencdes e investimentos conforme as prioridades dos locatarios e estratégia de comercializacdo de cada
edificio. Nesse sentido, ha uma participacdo ativa no planejamento anual de cada condominio, incluindo o estudo
da previsdo orcamentaria e a revisdo de prioridades para os planos de investimento no curto, médio e longo
prazo.

Relatdrio Gerencial Hedge Office Income FlI 5


https://www.hedgeinvest.com.br/wp-content/uploads/2025/12/Apresentacao-Comercial-Hedge-Morumbi-2025.12.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/wp-content/uploads/2025/12/Apresentacao-Comercial-Hedge-Birmann-2025.12.pdf

hedge. NOVEMBRO DE 2025 | E

INVESTMENTS

As demandas técnicas significativas estdo mapeadas e sdo enderecadas conforme as prioridades de seguranca
e operacionalidade dos imdveis, buscando a alocacao mais racional possivel dos recursos. Além disso, o Fundo,
em conjunto com as administradoras dos condominios, tem buscado ofertar mais servicos e comodidades nas
areas comuns dos edificios, seja de forma fixa ou eventos esporadicos. Tais operacdes ainda contribuem com a
manutencao de suas areas e costumam fornecer alguma parcela de receita ao proprietario.

Apds a mudanca de gestdo do Fundo no final de 2022, foram aplicados os melhores esforcos para realizar um
rédpido diagndstico e viabilizar um plano de investimentos prioritarios e inadidveis. Para mais informacdes sobre
os investimentos realizados, pode-se consultar os relatérios anteriores em nosso site.

Concluida essa etapa, considerando o contexto do Fundo, os ativos entraram em uma fase com foco em
manutencdes preventivas e melhorias operacionais contidas na rotina normal dos condominios. A seguir sera
abordada a situacao de cada imdével de propriedade do Fundo e suas perspectivas.

O Edificio Morumbi possui cerca de vinte anos. Originalmente era ocupado por uma Unica empresa, mas foi
adaptado para uma ocupacado multiusuario. Conta com guatro pavimentos tipo, areas privativas no térreo e uma
cobertura com amplo espaco descoberto com potencial de utilizacao.

Com relacdo as demandas de infraestrutura, entre 2023 e 2024 foi necessario viabilizar dois investimentos
importantes relacionadas ao ar-condicionado e as instalacdes elétricas.

Os temas continuam sendo observados, com provavel necessidade de novos investimentos no curto prazo.

0 Birmann 20 é um edificio com quase trinta anos e, naturalmente, apresenta demandas significativas de
investimento.

Os problemas urgentes inicialmente estavam relacionados a infiltracdes, tanto pela cobertura e varandas
descobertas, quanto pelos caixilhos da fachada. Entre 2023 e 2024 foi viabilizado o investimento para as areas
prioritarias. Os demais locais permanecem em observacao para revisao futura.

Com relacao a operacado, em ambos os empreendimentos sado feitas acdes esporadicas de hospitalidade nas
adreas de uso comum, conforme calenddrio de eventos organizado pela administracdo do condominio. As
operacdes de estacionamento e de café também sdo acompanhadas, visando manter o nivel de atendimento
exigido pelos locatarios.

As receitas provenientes das cessdes de drea comum permitem que sejam feitas algumas manutencdes
corretivas ou pequenos investimentos sem impacto ao caixa do Fundo.

No quarto trimestre, o Fundo, em conjunto com as administradoras, trabalhard no planejamento e nos
orcamentos para 2026.
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DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

0 Fundo ndo distribuiu rendimento referente ao més de novembro de 2025.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo esta de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a
distribuicao de, no minimo, 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O resultado contempla as
receitas provenientes das locacoes, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo, despesas dos iméveis
e despesas financeiras. As tabelas abaixo demonstram o fluxo de caixa do Fundo (em R$).

Para uma melhor anélise é importante olhar um prazo maior do que um més pontual em funcdo das
antecipacoes, atrasos e recuperagoes.

A transacdo do Ed. Rachid Saliba gera um prejuizo de aproximadamente 50 milhdes, que serd apurado
proporcionalmente conforme fluxo de pagamentos previsto. Adicionalmente, considerando os dois ativos que
passam a compor sozinhos a carteira e nenhum fato novo, o resultado mensal do Fundo é negativo, de modo
gue nao ha previsao de reversao do prejuizo e retorno a distribuicao de rendimentos.

R$/Cota Médio

Resultado novembro-25 R$/Cota Semestre
Mensal
Receita Imobiliaria 953.061 0,25 5.059.388 0,27
Receitas de Locagao 841.664 0,22 4.515.843 0,24
Receitas de Areas Comuns 111.397 0,03 543.544 0,03
Outras Receitas 5.037 0,00 235.494 0,01
Rendimento LCI - - - -
Fundos de Renda Fixa 5.037 0,00 235.494 0,01
Total de Receitas 958.098 0,25 5.294.882 0,28
Total de Despesas (1.588.258) (0,42) (8.416.861) (0,45)
Despesas Operacionais (103.133) (0,03) (531.773) (0,03)
Despesas Imobiliarias (922.723) (0,24) (5.106.818) (0,27)
Despesas Financeiras (562.402) (0,15) (2.778.271) (0,15)
Resultado Operacional (630.160) (0,17) (3.121.979) (0,17)
Lucro Operacoes (557.415) (0,15) (37.212.341) (1,97)
Imdveis (557.415) (0,15) (37.212.341) (1,97)
Resultado Total (1.187.575) (0,31) (40.334.320) (2,13)

Rendimento HOFC - > - -
Fonte: Hedge.

Receitas de Locacao: provenientes da exploracdo comercial dos imdveis de propriedade do Fundo, notadamente via contratos de locacao;
esta conta considera o aluguel efetivamente recebido, incluindo eventuais descontos, diferimentos, atrasos, recuperacdes de inadimpléncia,
adiantamentos, juros e multas, sejam por atraso ou por inadimplemento contratual. Receitas de Areas Comuns: proveniente da exploracao
comercial de dreas de uso comum dos edificios de propriedade do Fundo, tais como estacionamento, restaurantes e cafés, locacédo de
espacos, auditdrio, antenas, entre outros. Complemento de Renda: recebimento de complemento de renda por parte do vendedor do Ed.
Morumbi, cujo saldo foi completamente consumido até o més de julho de 2022. Fundo de Renda Fixa: rendimento liquido de impostos
auferido pelo Fundo com as aplicagdes do caixa em fundos de renda fixa. Rendimento LCI: rendimento auferido pelo Fundo com as aplicagoes
do caixa em LCI. Despesas do Fundo: despesas operacionais relacionadas as atividades do Fundo, com destaque para taxa de administracao
e custddia, consultoria imobilidria, taxas periddicas devidas a Anbima, B3, Cetip e CVM, assessoria juridica, auditoria, laudos de avaliacao,
entre outros. Despesas Imobilidrias: despesas relacionadas aos imdéveis de propriedade do Fundo, com destaque para condominio, IPTU e
despesas de consumo dos imdveis vagos, honorarios por intermediacao, consultoria técnica e despesas relacionadas as manutencoes dos
edificios, e as despesas financeiras (pagamento de juros, correcdo de amortizacdo e despesas relacionadas a operacao dos CRIs emitidos).
Lucro Operacdes: diferenca entre valor de venda e valor de aquisicao dos ativos, incluindo custos relacionados.

Fonte: Hedge.
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COMPOSICAO RECEITA IMOBILIARIA (NOVEMBRO/2025)
111.397 953.061

841.664 -

Atraso, Adiantamento,

Caréncias e Descontos Diferimento,
Multa e Juros

Aluguel Contratado Receita Areas Comuns Receita
Fonte: Hedge.

0 gréfico acima traz os detalhes sobre a composicdo da receita imobilidria, considerando os aluguéis contratados,
caréncias, descontos, assim como eventuais atrasos, recuperacées, adiantamentos e pagamentos de multa e
juros. Por fim, a receita imobilidria também é composta pelas receitas de dreas comuns dos condominios dos

imdveis do Fundo.
RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/cota)

m Receitas de Locacdo  m Outras Receitas m Despesas Operacionais

m Despesas Imobilidrias m Despesas Financeiras m Lucro Operagoes

0,03 0.03 0,00 0,05 0,04 0,07 0,09 0,07 0.06 0,02 0,03 0,03
0,05 -0,01 -0,03 [ 0,06 | -0,03 -0,05 -0,24 -0,03 0,03 -0,03 -0,03
0,24 005 013 032 0,45 0,22 -0,21 0,34 024 023 D24
-0,12 0,58 0,11 0,11 0,14 -0,15

-9,33

dez/24  jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/2s ago/25 set/25 out/25 nov/25 Média

Res”'Ttitda"l 0,32 0,14 0,12 0,71 -0,25 002 -017 945  -0,31 029  -0,29 -0,31 -0,99
Rendimento 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Resultado ) 0,21 0,33 038 -064 -066 -083 -10,28 -10,59 -10,89  -11,8  -11,50
Acumulado

Fonte: Hedge.
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RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liguida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo Fundo,
reinvestidos no préprio fluxo, e a variacao do valor da cota. Este calculo é realizado considerando que pessoas
fisicas que detém quantidade inferior a 10% do total de cotas do Fundo sao isentas de imposto de renda nos
rendimentos distribuidos, e tributadas em 20% sobre eventual ganho de capital na venda da cota. Desta forma,
a TIR liguida calculada considera o fluxo liquido de impostos e € comparada ao CDI, também liquido, com aliquota
de 15%.

Na tabela seguinte, a cota de aquisicao indica o valor de mercado da cota no mercado secundario no fechamento
do més anterior, ano anterior e o valor da cota inicial do Fundo, em 13 de julho de 2020 (data da primeira
integralizacdo por investidores da 32 emissao de cotas do Fundo). A renda acumulada é calculada como sendo o
total de rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos periodos, divididos pelo valor de aquisicao da cota.
0 ganho de capital liquido contempla a variacéo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20% de imposto
de renda em caso de variacao positiva. O célculo da TIR liquida também é apresentado de forma anualizada
desde a primeira integralizacdo de cotas. O Retorno Total Bruto é calculado pela soma dos rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao valor da cota, sem qualquer reinvestimento, correcao e, também, sem tributacao.
Neste caso, o retorno total bruto € comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Hedge OFC Fl novembro-25 205 12meses ____inicio)

Cota Aquisicao (R$) 28,70 24,97 24,40 100,00
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 0,00% 23,37%
Ganho de Capital Lig. 7,53% 20,60% 22,95% -68,60%
TIR Lig. (Renda + Venda) 7,53% 20,60% 22,95% -55,65%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 161,80% 22,78% 23,05% -11,98%
% CDI Liquido 842% 189% 195% -
Retorno Total Bruto 9,4% 25,8% 28,7% -45,2%
IFIX 1,9% 17,5% 16,7% 34,8%
% do IFIX 506% 147% 172% -

Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economatica.

RENTABILIDADE ACUMULADA

O gréfico abaixo compara a série histérica acumulada, na base 100, de alguns indicadores de mercado em
relacdo ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo, em 12 de julho de 2019, data
da primeira integralizacao de cotas

200 emmw\/alor da Cota Ajustada por Rendimento
180
CDI Bruto

160

e |FIX base 100
140 139,5

120
100
80
60 56,5
40
20

0
jul-19 jan-20 jul-20 jan-21 jul-21 jan-22 jul-22 jan-23 jul-23 jan-24 jul-24 jan-25 jul-25

Fonte: Hedge / B3/Economatica.
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LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 31,40, que representa um valor de mercado total
do Fundo de R$ 118,7 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 56,83. Nos uUltimos 12 meses da negociagao
de suas cotas o Fundo esteve presente em 100% dos pregdes da B3.

Negociacao B3 novembro-25 2025 12 meses
Presenca em pregoes 100% 100% 100%
Volume negociado (R$ milhdes) 25,27 101,44 111,41
Giro (em % do total de cotas) 22,14% 93,95% 104,81%

* Considera os pregdes a partir de 17 de outubro de 2019, data em que o Fundo passou a ter suas cotas negociadas no mercado de bolsa
administrado e operacionalizado pela B3. Fonte: Hedge / B3 / Economaética.

150 30,00
Valor da Cota (R$)
130 25,00
110
20,00
90
15,00
70
10,00
50
30
10 0,00

out-19 abr-20 out-20 abr-21 out-21 abr-22 out-22 abr-23 out-23 abr-24 out-24 abr-25 out-25

Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economética.

CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

0 Fundo encerrou o0 més com 94,8% do total de ativos investidos em empreendimentos imobilidrios, totalizando
aproximadamente 27,8 mil m? de area locével distribuidos em dois empreendimentos: Birmann 20 e Morumbi.

COMPOSICAO DO PORTFOLIO

CARTEIRA DE ATIVOS EMPREENDIMENTOS
(% de Ativos) (% da Carteira Imobiliaria)

= Imdveis = Ed. Morumbi

Flls Estratégicos 46% )
= Ed. Birmann 20

= Renda Fixa

Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
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Area
Locavel

Regido

Iméveis Ocupacdo Ocupacao

Edificio Sao Paulo (m2) (m2) (%)
Birmann 20 Santo Amaro 18.076 4.770 26%
Morumbi Chucri Zaidan 9.782 8.647 88%
Total - 27.858 13.417 48%
Fonte: Hedge.
LOCATARIOS
EMPRESAS
(% da Renda Imobiliaria)

= Air Liquide

= Lojas Avenida

= Conduent

= Albert Einstein

= Qutros
Fonte: Hedge.
CONTRATOS DE LOCA(;AO
REVISIONAL
(% da Renda Imobiliaria)
62%
38%
I 0% 0%
2025 2026 2027 2028 em
diante

Fonte: Hedge. *Exclui contratos cujas rescisées 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.

NOVEMBRO DE 2025 | E

Custo e . . . Prazo Méd. et
e . Patrimonial Locatarios Imob.
Benfeitorias Remanescente
Contratada
(R$ MM) (R$ MM) (Meses) * (%)
129 71 3 28 25%
114 83 4 59 75%
243 155 7 51 100%
SETOR DE ATUACAO
(% da Renda Imobiliaria)
m IndUstria
= Hospitalar
= Varejo
Consultoria
m Qutros
Fonte: Hedge.
MES DATA-BASE DOS CONTRATOS
(% da Renda Imobiliaria)
35%
20% 21%
17%
7%
0% 0% 0% 0% 0% I 0% 0%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

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 renovacao do contrato com
a manutencao da data-base.

Relatdrio Gerencial Hedge Office Income FlI
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TERMINO DOS CONTRATOS
(% da Renda Imobiliaria)

93%
2025 2026 2027 2028 em diante
Fonte: Hedge.
iNDICE DE REAJUSTE VACANCIA FiSICA
(% da Renda Imobiliaria (% da ABL)

= |GP-M

= Area Ocupada
= |PCA 48%

= Area Vaga
= |[PC

Fonte: Hedge. *Exclui contratos cujas rescisdes antecipadas ja foram Fonte: Hedge.
comunicadas. **Para os contratos cuja data-base é posterior ao término

da vigéncia, considera-se a renovacdo do contrato com a manutencao

da data-base e indice de reajuste.

ALAVANCAGEM DO FUNDO

Em julho de 2020 foi emitido um Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) em duas séries para o pagamento
da aquisicao do ativo Ed. Morumbi. Para a aquisicdo foi constituida uma Sociedade de Propdsito Especifico (SPE),
a HOFC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., detentora da nua propriedade, enquanto o Fundo possui o
direito real de superficie.

Em 15/07/2023 ocorreu o pagamento da 362 e Ultima parcela da divida da Série 287 do CRI. A partir do més de
agosto de 2023 o Fundo comecou a pagar as parcelas da divida da série 288.

Série 2872

Volume R$ 12.500.000,00

Garantia Alienacao Fiduciaria da Nua Propriedade do Ed. Morumbi
Taxa de Emissao CDI + 2,60 % ao ano

Data de Emissao 23/07/2020

Prazo 36 meses

Saldo Devedor Atual R$ 0,00

Relatdrio Gerencial Hedge Office Income FlI 12
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Série 2882

Volume R$ 38.250.000,00

Garantia Alienacao Fiduciaria da Nua Propriedade do Ed. Morumbi
Taxa de Emissao IPCA + 7,70 % ao ano

Data de Emissao 23/07/2020

Prazo 144 meses

Caréncia 36 meses (de juros e amortizacao)

Saldo Devedor Atual R$ 53.640.891,95

Relacao Divida / PL 24,98%

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

A amortizacdo 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 monetéria foram calculados considerando os indicadores divulgados até 28/11/2025, de
forma que os valores futuros podem ser alterados conforme os indicadores corrigirem o saldo devedor.

Fluxo de Pagamentos (R$)

7.000.000

14,84%
6.000.000

5.000.000 10,92%
10,14%

9,41% Il

4.000.000 7
8,12% il ST

3.000.000
2.000.000
1.000.000

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

mmm Amortizacdo  mmmm Despesa Financeira — e===9%Amortizacao

Fonte: Hedge.
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MORUMBI 8.200

100% CHUCRI ZAIDAN 9.782,00 m?

MAPA DE LOCALIZACAO

SHOPPING
MARKET PLACE

; INSTITUTO VEREDA
PONTO DE ONIBUS g

Praga
o Mo, Boaventura
Mbjige. Farina

SHOPPING
MORUMBI

SOBRE O ATIVO

0 Edificio Morumbi 8.200 esté localizado na Av. Morumbi, 8234, em Sao Paulo, inserido na estratégica regido da
Chucri Zaidan, préximo ao Shopping Morumbi e com facil acesso as principais vias da cidade, como a Marginal
Pinheiros.

O edificio possui 4 pavimentos, sendo 2 conjuntos de 1.156 m? por andar. Conta com café, drea de
descompressdo para 0s usuarios e estacionamento para 433 veiculos, com opcbes de valet e self-parking. A
infraestrutura contempla geradores que atendem 100% da carga elétrica, incluindo as areas privativas, e opera
no mercado livre de energia, garantindo eficiéncia e previsibilidade de custos.

0 entorno oferece ampla variedade de servicos, opcbes de alimentacdo, bancos, academias e outras
conveniéncias, além de estar bem servido por transporte publico, incluindo diversas linhas de énibus e a Linha
9-Esmeralda da CPTM.
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FICHA TECNICA
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FICHA TECNICA - MORUMBI 8200

Fachada

Lobby de Entrada
Pé-Direito

Forro

Energia

Piso Elevado

Sanitarios

Salas Técnicas

[luminagao

Subsolo

Docas para carga,
descarga e expedicao

Automacao e
Supervisao Predial

Ar-Condicionado Central
Elevadores

Geradores

Seguranca Contra
Incéndio

Seguranca Pessoal e
Patrimonial

Relatdrio Gerencial Hedge Office Income FlI

Revestida parcialmente com vidro

Piso em maéarmore, porta automatica, balcdo em madeira

Pé-direito livre de 2,70m

Area de escritdrio com forro suspenso modular de 62,5 x 125cm, termoacustico e antichama.
Energia Parcialmente migrada ao Mercado Livre

Area de escritério com piso elevado a uma altura livre de 35 cm.

1 sanitario masculino (3 mictdrios, 5 bacias e 6 lavatdrios) 1 sanitario feminino (7 bacias e 7
lavatdrios) e 1 sanitario PNE por andar.

4 salas técnicas de elétrica, ar-condicionado e hidraulica por andar.

Area de escritdrio preparada para receber luminéarias fluorescentes de alto rendimento, com
268 lampadas de 36W.

1 nivel de subsolo com 218 vagas, além de 205 vagas no térreo.
Area localizada aos fundos do prédio

Central de controle dos sistemas de ar-condicionado, CFTV e monitoramento dos reservatdrios
de dgua potavel e poco de esgoto.

02 Chillers de 180 TR cada + VRV individualizado para um conjunto

2 elevadores sociais e 1 elevador de servico/carga/emergéncia.

03 Geradores de 275 kva cada onde atende area comum e area privativa

Sistema de deteccado de incéndio composto por hidrantes, extintores, detector de fumaca e
calor, iluminacao de emergéncia, escadas de emergéncia pressurizadas e com antecamara,

sistema de sprinklers.

Circuito interno analdgico e sistema de controle de acesso na recepcdo composto por catracas e
torniquete. Cancela para estacionamento.
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FOTOS DO EMPREENDIMENTO
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BIRMANN 20

100% SANTO AMARO 18.075,85 m?

MAPA DE LOCALIZACAO

PONTO DE ONIBUS Prédio

DEAC

PON DE - Joa Av. Joao Dias \ # 1030/Dias
ﬁN|BUS Praca General

Rocha Fragoso

Praga Bento
Franga Cassaca

PONTO DE ONIBUS g (2*"9]

Reaca Aller

z
o
©
1)
s
(]
0
o
®
(7
(=
=

657opin9) MY

SOBRE O ATIVO

Localizado na Marginal Pinheiros, préximo a Ponte Jodo Dias, o Edificio Birmann 20 esté situado na zona sul de
Sao Paulo, com facil acesso as principais vias da cidade, como a Avenida Jodo Dias e a Avenida Santo Amaro,
além da proximidade com o Shopping Jaragua CENESP e a estacao Granja Julieta da CPTM. Inaugurado em 1992,
o edificio possui 13 andares com conjuntos corporativos de 316m? a 1438m? com fachada envidracada que
favorece a iluminacao natural e proporciona vistas panoramicas da Marginal Pinheiros.

Com padrao corporativo, o Birmann 20 oferece infraestrutura completa, incluindo academia bem equipada para
uso dos conddminos, salas de reunido e eventos, saldo de beleza, geradores de energia que atendem as areas
comuns, sistema de seguranca e estacionamento para 311 veiculos. A regido ao redor é rica em opcobes de
alimentacdo, servicos, bancos e areas de lazer, facilitando o dia a dia de colaboradores e visitantes.
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FICHA TECNICA
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FICHA TECNICA - BIRMANN 20

Fachada
Lobby de Entrada
Pé-Direito

Forro

Energia

Piso Elevado

Sanitarios

Salas Técnicas

[luminagao
Carga de Piso
Subsolo

Docas para carga,
descarga e expedigcao

Automacdo e
Supervisao Predial

Ar-Condicionado Central

Elevadores

Telecomunicacdes

Geradores

Seguranca Contra
Incéndio

Seguranca Pessoal e
Patrimonial

Servicos Adicionais

Granito/vidro

Lobby com pé direito com dois niveis, com dois conjuntos de elevadores

Pé-direito livre de 2,60m

Area de escritdrio com forro suspenso modular de 62,5 x 125cm, termoacustico e antichama

Entrada de energia em média tensao para dreas comuns e as areas de escritérios, com
disponibilidade de carga de até 75W/m? para piso/teto.

N&o hé piso elevado, o piso é em concreto com canaletas distribuidas para passagem elétrica
em toda area de escritorio.

1 sanitario masculino (5 mictdrios, 4 bacias e 4 lavatdrios) e 1 sanitario feminino (4 bacias e 4
lavatérios) por andar.

2 shafts de elétrica (no hall), 1 Shaft de hidraulica e duas casa de maquina de fancoill na érea
priativa.

Area de escritério com 208 luminarias de duas |&mpadas tubulares 32W
500 kgf/m?
1 nivel de subsolo, com 470 vagas. Estacionamento terceirizado.

Area exclusiva para carga e descarga de materiais, correspondéncias, malotes, entre outros,
com acesso pelo 1° subsolso.

Central de controle dos sistemas de ar-condicionado, CFTV e monitoramento dos reservatdérios
de dgua potéavel e poco de esgoto.

Sistema de ar-condicionado Central com dois fancoills por cada andar (1 fancoil 25 TR ala A) e
(1 fancoill 22,6 TR ala B). OBS.: Valores nao aplicaveis para o 1° andar, 13° andar e térreo.

Ar-condicionado central com CAG, fan coil e sistema VAV nos pavimentos: Térreo, 1°, 29,6°, 7°,
90,100, 12° e 13°.

Sistema de climatizacao VRF - Volume de Refrigerante Varidvel - nos pavimentos: 3°,4°, 59,
80,11%e 12°.

Elevadores sendo, 6 elevadores sociais e 1 elevador de servico/carga/emergéncia.

Gestor de telecomunicacdes oferecendo cabeamento estruturado para distribuicdo de voz,
dados e imagem em alta velocidade e fibra 6tica.

1 gerador de 300 KVA (diesel) que atende a drea comum do edificio.
Sistema de deteccao de incéndio composto por hidrantes, extintores, detector de fumaca e
calor, iluminacao de emergéncia, escadas de emergéncia pressurizadas e com antecamara,

sistema de sprinklers. Painel de incéndio monitorado pela central de seguranca 24h.

Circuito interno analdgico, sistema de controle de acesso na recepcdo composto por catracas
e torniquete, identificacao fotografica. Cancela para estacionamento.

Centro de convencgdes com 5 salas, a maior com capacidade para 100 pessoas, academia
(com vestiario) e bicicletario com capacidade para 20 bicicletas.
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 18 de julho 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, n°
3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de
instituicido administradora do HEDGE OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob 0 n°® 31.894.369/0001-19 (“Fundo”), comunicou aos cotistas
e ao mercado em geral, em complemento ao Fato Relevante divulgado em 19 de maio de 2025, que o Fundo lavrou
Escritura Publica de Venda e Compra, cujo objeto é a venda da totalidade do Edificio Rachid Saliba, situado na Rua
Bela Cintra n° 986, Cerqueira César, na Capital do Estado de Séo Paulo, objeto da matricula n® 25.916 do 13°
Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo de propriedade do Fundo (“Imdével”), pelo valor de R$ 83.280.000,00
(oitenta e trés milhdes, duzentos e oitenta mil reais) conforme exposto abaixo: (i) 0 montante de R$57.680.000,00
(cinguenta e sete milhdes, seiscentos e oitenta mil reais) foi recebido pelo Fundo na data da lavratura da Escritura
Definitiva, mediante a compensacao de créditos relativos a obrigacdo do Fundo de integralizar cotas de emisséo
do fundo comprador do imdvel; (ii) o montante de R$ 25.600.000,00 (vinte e cinco milhdes e seiscentos mil reais)
serd recebido pelo Fundo em 36 (trinta e seis) parcelas mensais de R$ 711.111,11 (setecentos e onze mil, cento e
onze reais e onze centavos), corrigidas pelo IPCA/IBGE, em moeda corrente nacional, mediante transferéncia
eletrénica, tendo a primeira parcela sido recebida na data da lavratura da Escritura Definitiva, tendo as demais sido
objeto de emissdo de uma nota promissodria, recebida em cardter pro soluto e novada pela assinatura de
Instrumento Particular de Obrigacao de Pagamento refletindo referido compromisso.
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DOCUMENTOS

Demonstracoes

Financeiras 2024 R

Regulamento Vigente

Autorregulacdo

ANBIMA

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 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
sucessoes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributacao 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 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. 0 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). Projecoes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecdes 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¢des 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 econdmica e ndao 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, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissées ou pelo uso das informacdes 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, conclusoes 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 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
copia, a distribuicdo ou a reproducéo 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 ndo tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicao. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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