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OBJETIVO DO FUNDO

0 Fundo tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas no longo prazo,
objetivando a obtencao de renda pelo investimento de seu patriménio liquido, direta ou indiretamente, no
empreendimento imobilidrio denominado Shopping Parque Dom Pedro, localizado na Avenida Guilherme
Campos, n® 500, na cidade de Campinas, Estado de Sao Paulo.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Dezembro de 2019

R$ 95,00

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 79 '7 1 Hedge Investments Real Estate Gest&o de Recursos Ltda.
4

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)
0,50% ao ano sobre o valor do patriménio liquido

o TAXA DE PERFORMANCE
R$ 232 mi Nao hs

CODIGO DE NEGOCIACAO
HPDP11

2.908.813 TIPO ANBIMA

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

384

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

—
Cadastre-se para receber por e-mail informacées do Fundo

como relatdrios gerenciais, fatos relevantes e outras publicacdes.

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Data base das informacdes: 30/11/2022. Fotos do shopping: Mauricio Moreno.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Novembro foi um més marcado por muita volatilidade. Os mercados comecaram o més reagindo com otimismo
ao resultado das eleicoes e, a medida que o governo eleito ndo apresentou os nomes indicados para ocupar o0s
principais ministérios, especialmente aqueles da equipe econémica, e comecou a discussao da chamada PEC da
Transicdo com um pedido de autorizacdo para gastos extra teto de quase R$ 200 bilhdes, a percepcao de
aumento do risco fiscal cresceu, com os mercados reagindo muito mal, a bolsa devolvendo muito além dos
ganhos do comeco do més, chegando a cair mais de 7,50% em relacao ao fechamento de outubro, antes de
encerrar o més com uma queda de 3,06%. O ddlar reagiu, chegando a alcancar a cotacao de R$ 5,5297 por ddlar
em 17 de novembro, vindo de R$ 5,0180 em 4 de novembro e terminando o més em R$ 5,1851. Mas o mercado
gue mais sofreu impacto com a falta de posicionamento concreto do presidente Lula em relacdo a qual serd a
politica econémica de seu governo foi o mercado de juros. Quando analisamos o DI para Jan/2024, vemos que 0
gue estava precificado antes da eleicao era o comeco do corte da Selic ao fim do segundo trimestre, inclusive
nds estdvamos mais otimistas e acreditdvamos que o BACEN poderia comecar a cortar os juros jd em marco de
2023, mas, com tanta inseguranca sobre quais serao os rumos da politica fiscal do novo governo, o mercado
chegou a precificar um aumento de 0,50% na Selic em 2023 e encerrou novembro apontando para uma
expectativa de manutencao da taxa de juros em 13,75% ao longo do préximo ano. O IFIX, benchmark do mercado
de fundos imobilidrios, foi muito impactado pelo comportamento do mercado de juros e encerrou 0 més em
expressiva queda de 4,15%, com um retorno acumulado de 2,23% em 2022.

Escrevemos essa carta ainda sem saber qual foi o texto final da PEC da Transicao. O que parece mais provavel é
a autorizacdo para despesas além do teto de gastos de, no maximo, R$150 bilhées por um periodo de dois anos,
com um compromisso do governo Lula de apresentar um novo desenho para o quadro fiscal das contas publicas
ainda em 2023. A expectativa é que dessa forma o Congresso aprove a PEC. Com esses nimeros sera possivel
para o novo governo pagar o novo Bolsa Familia de R$ 600,00, o valor extra de R$ 150,00 por crianca abaixo de
seis anos, dar um pegueno aumento real para o saldrio-minimo e recompor a dotacdo orcamentaria de alguns
programas de cunho social gue estavam esvaziados de recursos, como a merenda escolar e a farmacia popular,
entre outros. O aspecto negativo dessa solucdo é a falta de compromisso com uma ancoragem fiscal realista
para o Brasil, ou seja, mais uma vez a preocupacao com viabilizacao de receitas que suportem as despesas
prometidas ou necessarias fica em segundo plano, como vimos em vérias ocasies em governos passados do
PT. Por outro lado, o fato de se estabelecer um prazo para os gastos extra teto, a definicao de um valor limitado
e previamente estabelecido e a obrigacao de apresentacao de um plano de ancoragem para substituir o atual
teto de gastos do governo federal, nos parece ser positivo e um passo importante para que o novo governo possa
se organizar em seu inicio.

Esperamos que apds a diplomacéao do presidente Lula, marcada para o dia 12 de dezembro, ele anuncie o seu
ministério e figue mais claro para todos nés quais serao as politicas publicas nas diversas areas de governo que
a nova administracao pretende desenhar para os proximos quatro anos. Pelo que se conversou ao longo de
novembro teremos um governo de coalizdo, com alguns dos partidos que apoiaram o presidente Lula no segundo
turno sendo convidados a participar do governo com a indicacao de ministros e uma tentativa do presidente
eleito de fazer uma base no Congresso que |he permita aprovar as medidas que tem interesse em propor. Com
a eleicdo de um Congresso mais conservador, nos parece que vai ser dificil para o governo eleito se desviar de
uma pauta mais liberal que prevaleceu no campo econémico no atual governo.

Com relacao aos mercados, acreditamos que o atual patamar de juros no Brasil em 13,75% vai desacelerar muito
a economia e podemos ver nimeros negativos de crescimento do PIB ao longo do primeiro semestre de 2023. 0
Brasil tem os juros reais mais altos do mundo e essa situacdo nao sera sustentdvel por muito tempo, por essa
razao acreditamos que o processo de reducao da taxa Selic deve ser iniciado pelo BACEN ainda no primeiro
semestre do proximo ano. A reducdo dos juros deve provocar uma alta tanto da bolsa de valores quanto dos
fundos imobilidrios. Com relacao aos fundos imobilidrios, apds a queda de novembro varios fundos apresentam
grandes descontos em relacdo ao seu valor patrimonial, o que representa uma oportunidade Unica de
investimento pois, além de uma rentabilidade superior a 10% ao ano em dividendos, isenta de impostos para
investidores individuais, espera-se que o0s produtos recuperem o valor patrimonial, o que pode representar
ganhos de capital entre 5% e 15% dependendo do desconto atual do fundo investido. Lembramos que a grande
maioria dos fundos imobilidrios tem entregado os dividendos previstos nas emissées que foram realizadas e
também nos relatérios de gestao. A queda generalizada dessa classe de ativos se deve muito mais a mudanca
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de expectativa de retorno dos produtos de renda fixa em virtude da alta da Selic que acreditamos que deva ser
revertida nos préximos meses.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments

MERCADO DE SHOPPING CENTERS

MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacao Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em outubro, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou crescimento do faturamento de 8,0% quando comparado ao mesmo més de 2019.

Abaixo, trazemos os dados dos ultimos 13 meses, comparados com 0s mesmos meses de 2019.

Variacao de Vendas em Shopping Center no Brasil (vs 2019)
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Fonte: indice Cielo de Varejo em Shopping Centers (ICVS-Abrasce), Hedge.
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Fonte: Abrasce
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SHOPPING PARQUE D. PEDRO

Apresentamos neste relatério o resultado do Shopping e do Fundo referente ao més de novembro de 2022, que
reflete as vendas de outubro de 2022 do Shopping Parque Dom Pedro.

Em outubro, as vendas do shopping foram 17,6% superiores ao observado em outubro de 2019. No ano, as
vendas totais apresentam crescimento de 11,1% vs. o mesmo periodo de 2019.

Em relacdo a vacancia, o empreendimento encerrou o més com 1,3% da ABL vaga vs. 1,1% no més anterior.

Em novembro, o shopping apresentou resultado operacional, incluindo estacionamento, 10,9% superior ao
realizado no mesmo més de 2021. Em relacao a outubro de 2019, o crescimento foi de 11,6%. No acumulado do
ano, o shopping apresenta resultado 13,0% superior ao realizado no mesmo periodo de 2019.

Para melhor andlise, as bases completas com os resultados e indicadores operacionais do Fundo podem ser
encontradas na Planilha de Fundamentos disponivel na pdgina do Fundo.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

0 Fundo ird distribuir R$ 0,50 por cota como rendimento referente ao més de novembro de 2022. Adicionalmente,
o Fundo encerrou o més com um resultado acumulado e ainda ndo distribuido de R$ 0,61 / cota.

0 pagamento seré realizado em 14 de dezembro de 2022, aos detentores de cota em 30 de novembro de 2022.
A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo esta de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a
distribuicdo de pelo menos 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. Para uma analise mais
completa do fluxo de caixa do Fundo recomenda-se considerar uma média de um periodo mais longo.

HPDP11 nov-22 2022 12 Meses
Receitas totais 1.683.893 17.336.934 18.258.584
Renda Imobiliaria 1.669.206 17.130.001 18.028.250
Receita financeira 14.687 206.933 230.334
Despesas totais (116.535) (1.450.056) (1.572.820)
Resultado 1.567.358 15.886.878 16.685.764
Rendimento 1.454.407 14.980.387 16.434.793
Resultado Médio / Cota 0,54 0,50 0,48
Rendimento Médio / Cota 0,50 0,47 0,47
Fonte: Hedge
RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/COTA)
0,01
0,01 0,01 0,01 CO1 0,01
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Receita
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dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 Média 12m
0,27 0,50 0,41 0,45 0,50 0,43 0,52 0,63 0,42 0,54 0,53 0,54 0,48
0,50 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,50 0,55 0,50 0,47

Resultado - Rendimento
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LIQUIDEZ
HPDP11 nov-22 2022 12 Meses
Presenca em pregoes 85,0% 79,9% 81,1%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,1 0,8 1,2
Giro (em % do total de cotas) 0,0% 0,4% 0,5%
Valor de mercado R$ 232 milhdes
Quantidade de cotas do Fundo 2.908.813 cotas

Fonte: Hedge / Economética / B3

RENTABILIDADE

A rentabilidade global calcula a taxa interna de retorno contemplando renda mensal e ganho de capital,
comparada ao CDI Liquido (aliquota de 15%). Pessoas Fisicas que detém volume inferior a 10% do total do Fundo
sao isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% sobre o ganho de capital na
venda da cota. No fechamento do més, o valor de mercado da cota do fundo foi de R$ 79,71.

HPDP11 nov/22 2022 12 Meses
Cota Aquisicao (R$) 82,50 79,08 77,93
Renda Acumulada 0,67% 6,51% 7,12%
Ganho de Capital Liquido -3,38% 0,64% 1,83%
TIR Lig. (Renda + Venda) -2,72% 7,38% 7,92%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -29,39% 8,16% 7,92%
% CDI Liquido - 79% 79%
Retorno Total Bruto -2,7% 7,3% 9,4%
IFIX -4,2% 2,2% 11,2%
% IFIX - 328% 84%

Fonte: Hedge / Economética / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

99%

m Imaveis m Renda Fixa

Fonte: Hedge

N
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

Aliansce Sonae

10,53% 126,3 mil m?

Principais Operagoes: Zara, Renner, Centauro, Decathlon, Magazine Luiza, Riachuelo, Telhanorte, Casa
Portefa, Pecorino, Barbacoa, Outback, Madero, Jangada Restaurante, Bodytech, Carrefour e Kinoplex

Endereco: Av. Guilherme Campos 500 - Campinas, SP

Foto 1: perspectiva do projeto de revitalizacao. Fotos 2 a 5: Mauricio Moreno
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RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)

Més 2

Meés 1 Caixa do shopping: Vencimento dos boletos

Competéncia do shopping dos contratos de locagGes vigentes no més 1

Periodo de venda do lojista com contratos vigentes . .
Caixa do Fundo: Repasse do resultado do shopping,

liquido das despesas, referente a competéncia do més

Segue abaixo o resultado operacional (NOI), incluindo estacionamento, de novembro de 2022 para 10,53% do
shopping, ou seja, trata dos contratos de locacao vigentes e das vendas do més de outubro. No més, o shopping
apresentou resultado operacional, incluindo estacionamento, 10,9% superior ao realizado no mesmo més de
2021. Em relacao a novembro de 2019, o crescimento foi de 11,6%. No acumulado do ano, o shopping apresenta
resultado 13,0% superior ao realizado no mesmo periodo de 2019.

Realizado Realizado Variagao Variagao
Shopping Parque D. Pedro (10,53%)
nov-22 nov-21 VS. nov-21 acum. a/a
Aluguel minimo 1.150.926 1.058.296 9% 12.426.216 9.006.215 38%
Aluguel complementar 35.881 39.772 -10% 479.793 238.663 101%
Outras receitas 220.336 199.436 10% 2.361.753 1.615.422 46%
Receitas totais 1.407.143  1.297.503 8% 15.267.762 10.860.301 41%
Encargos de lojas vagas e contratuais (26.770) (12.714) 111% (276.835) (411.142) -33%
Outras despesas (98.685) (136.867) -28% (2.007.406) (2.160.536) -7%
Despesas totais (125.455) (149.581) -16% (2.284.242) (2.571.678) -11%
Resultado operacional (NOI) 1.281.688 1.147.922 12% 12.983.521 8.288.623 57%
Resultado estacionamento 349.754 323.824 8% 3.587.259 2.309.105 55%

NOI + estacionamento 1.631.443 1.471.746 16.570.780 10.597.729

Benfeitorias (463.316) (99.530) 366% (2.742.341) (1.231.736) 123%
Resultado ndo operacional - - - - - -
Fluxo de caixa total 1.168.126 1.372.216 -15% 13.828.438 9.365.992 48%

Fonte: Aliansce Sonae

Para complementar as informacdes financeiras apresentadas anteriormente, o grafico abaixo traz o NOI
(resultado operacional) do shopping, comparados com os anos de 2021 e 2019, Ultimo ano antes da pandemia.
0 histdrico completo, incluindo o ano de 2020, esté presente na planilha de fundamentos do Fundo.

HISTORICO DE NOI + ESTACIONAMENTO (R$ MILHOES, 100% DO SHOPPING)

25,0 Variacdo acumulada
2022/2021: 56,4%

20,0 2022/2019: 13,0%
15,0
10,0
5,0
0,0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

2019 m 2021 m 2022
Fonte: Aliansce Sonae
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INDICADORES OPERACIONAIS - CONSOLIDADOS

Os graficos abaixo apresentam o histérico dos principais indicadores operacionais do shopping, comparados com
os anos de 2021 e 2019, ultimo ano antes da pandemia. Os histéricos completos, incluindo 0 ano de 2020, estao
presentes na planilha de fundamentos do Fundo.

Em outubro, as vendas do shopping foram 17,6% superiores ao observado em outubro de 2019. No ano, as
vendas totais apresentam crescimento de 11,1% vs. o mesmo periodo de 2019.

A direita, apresentamos o histérico do fluxo de veiculos do shopping. No més, o fluxo de veiculos apresentou
gueda de 14,1% vs. outubro de 2019. No acumulado do ano, o fluxo de veiculos estd 17,9% abaixo do realizado
no mesmo periodo de 2019.

Para melhor andlise, as bases completas com os resultados e indicadores operacionais do Fundo podem ser
encontradas na Planilha de Fundamentos disponivel na pdgina do Fundo.

VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS (‘000)
250 Variagdo acumulada 2019 m2021 m2022 750 Variagdo acumulada 2019 m2021 =m 2022
2022/2021: 49,0% 2022/2021: 39,5%
2022/2019: 11,1% 2022/2019: -17,9%
200 600
150 450
100 300
50 150
0 0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Abaixo, pode-se também observar o histérico do % de inadimpléncia liquida de aluguéis do shopping. O indicador
considera tanto a inadimpléncia do més vigente, como o recebimento de valores de competéncia anteriores. A
direita, apresentamos a vacancia do empreendimento.

INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M VACANCIA (% ABL)
— 2019 2021 2022 5,5% 2019 2021 2022
15% 4,5%
10% 3,5%
5% 2,5%
-5% 0,5%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
out-22:-0,8% out-21:7,4% out-22: 1,3% out-21: 1,8%

Fonte: Aliansce Sonae
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PARQUE D. PEDRO SHOPPING - EXPANSAO E REVITALIZACAO

O projeto de revitalizacado do Shopping Parque Dom Pedro, foi melhor detalhado no relatério gerencial do Fundo
de outubro de 2021 (link).

A reforma serd dividida em quatro etapas, conforme abaixo:

CRONOGRAMA FiSICO DO PROJETO

2021: Arguitetura,
Design e Projetos

FLOWERS

2022: Flores + Arvores

oy
il

III';'
(=]

2023: Aguas

2024: Pedras e Colinas
+ Expansao

CRONOGRAMA FINANCEIRO DO PROJETO

O valor total aprovado para o projeto, para 100% do Shopping, é de R$ 200 milhdes, sendo parte j& gasto em
2021 com arquitetura, design e projetos e o restante sera realizado conforme cronograma seguir.

Cronograma do Projeto Nov-2022

Flores

Arvores

Aguas

Pedras e Colinas

Expansao

Toétem, Caixa d'agua e outros

Capex Total (100%) R$ 22 mi R$ 78 mi R$ 100 mi

Fonte: Aliansce Sonae
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ACOMPANHAMENTO DE OBRAS

ENTRADA FLORES

Projeto

& .
BRAND
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DOCUMENTOS

Demonstragdes

financeiras 06 2022 (e 1 ereel

Regulamento vigente

Autorregulacao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem carater meramente informativo e nao 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 analise especifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoOes. As informacgdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condicOes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributagcdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sao 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). Projecdes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecoes 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¢cées do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material nao seja o benchmark
descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econdmica e nao 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 concentragdo em ativos de poucos
emissores, variacdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nado se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacgdes contidas
neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagao da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteragao 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 decisao 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 reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relagdo
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.
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http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Documentos_Legais/2020_09_21_HPDP_Regulamento.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Demonstracoes_Financeiras/2022_06_HPDP_Demonstracao_Financeira.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Demonstracoes_Financeiras/2022_06_HPDP_Demonstracao_Financeira.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Informe_Mensal/2022_10_HPDP_Informe_Mensal.pdf
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