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OBJETIVO DO FUNDO

0 Fundo tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacao 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$ 92,65

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobhiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 85 1 2 Hedge Investments Real Estate Gest&do de Recursos Ltda.
4

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

= TAXA DE PERFORMANCE
R$ 280 mi Nao hs

cODIGO DE NEGOCIAGCAO
HPDP11

3.288.000 TIPO ANBIMA

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

364

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

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

como relatdrios gerenciais, fatos relevantes e outras publicacdes.

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Data base das informacoes: 28/11/2025.
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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 de 0,6% nas vendas quando comparado ao mesmo més de 2024, em termos
nominais. J& em termos reais, ou seja, levando-se em consideracao a inflacdo no periodo, houve uma retracao
de 3,9%. Considerando o acumulado de 2025, temos um crescimento nominal de vendas de 1,8% vs. 0 mesmo
periodo de 2024.

Abaixo, trazemos as variacoes do faturamento do setor comparado com o0s anos anteriores, em termos reais e
nominais.

Variacao das vendas do setor vs. ano anterior
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Fonte: indice Cielo de Varejo em Shopping Centers (ICVS-Abrasce).

Abaixo, atualizamos a vacancia do setor, com o indicador também segregado pelas regides do pais.

Vacanci .
aca'nCIa Brasil Norte/Nordeste Centro-Oeste Sudeste

(Mediana)
out/25 4,5% 5,2% 3,6% 4,2% 5,5%
set/25 4,3% 5,3% 4,8% 4,1% 4,1%

Vacancia mediana no Brasil
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Fonte: Abrasce, Hedge
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PRINCIPAIS DESTAQUES
AGE - DIRETO DE PREFERENCIA PARA AQUISICAO DE 25,86% DO PARQUE DOM PEDRO

No dia 19 de dezembro de 2025, a Hedge DTVM, na qualidade de instituicdo administradora do Fundo, informou
os Cotistas sobre os resultados da Assembleia Geral Extraordinaria, encerrada naquela data, com a aprovacao
da 42 emissao de cotas do Fundo no montante total de R$ 673.614.370,00 e da alteracao dos incisos VIl e XIV
do item 2.8 da Parte Geral do Regulamento do Fundo.

Na mesma data, considerando a aprovacao das matérias da Consulta Formal, descritas acima, foi comunicado
via Fato Relevante que o Fundo manifestou o exercicio do direito de preferéncia para aquisicdo de 25,86% do
Shopping Parque Dom Pedro, com cap rate estimado de 9,4%, considerando o resultado operacional or¢ado
para 2026.

Com a evolugao da transacao, novas informacdes serao disponibilizadas ao mercado em geral. Recomendamos
a visualizacao da apresentacao anexa a Proposta da Administradora e da Gestora para um maior detalhamento
da operacao.

Todos os documentos relativos a consulta formal estdo disponibilizados no sistema FundosNet, no site da B3 e
na pagina do Fundo.

SHOPPING PARQUE D. PEDRO

Apresentamos neste relatdério o resultado do Fundo referente ao més de novembro de 2025, que reflete o
resultado do més de outubro de 2025 do Parque D. Pedro. Adicionalmente, apresentamos os indicadores
operacionais do empreendimento para o més de outubro de 2025.

Em outubro, as vendas do shopping ficaram em linha com o observado em outubro de 2024. No acumulado do
ano, as vendas crescem 5,3% em relacdo ao mesmo periodo de 2024. Desconsiderando as operacdes do
Carrefour e Telhanorte, as vendas totais de outubro de 2025 apresentariam um crescimento de 4,1% em relagao
a0 mesmo més de 2024.

O resultado operacional de outubro apresentou crescimento de 10,2% vs. outubro de 2024. No acumulado do
ano, o resultado cresce 9,5% em relagao a 2024.

A vacancia saiu de 2,7% em setembro para 1,7% em outubro.

Movimentacdes comerciais: entradas da Lojas Americanas (1.061 m?, realocada para viabilizar a H&M), Casa
Noel (130 m?), Goldko (43 m?) e Gelato Borelli (38 m?).

Para maiores detalhes, recomendamos a andlise da Planilha de Fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

INAUGURACAO H&M

Destacamos que em outubro ocorreu a inauguracdo da H&M em uma &rea de cerca de 2.300 m? no corredor
Arvores. Reconhecida como uma das maiores redes de moda do mundo, a varejista sueca abriu sua terceira loja
no pais, sendo a primeira fora da cidade de Sdo Paulo e a Unica que conta com a H&M Home, divisdo da marca
focada em itens de decoracao e utilidades para casa. A data de inauguracao contou com agbes especiais como
brindes e vale-compras para os primeiros clientes, além de influenciadores locais.
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REAVALIACAO DO IMOVEL DO FUNDO

De acordo com a Instrucdo CVM n° 516, os imdveis de um Fundo de Investimento Imobilidrio devem ser
continuamente mensurados pelo valor justo, ou valor de mercado. Para este processo de reavaliacdo, sao
contratadas empresas especializadas e independentes, e que sejam referéncia no mercado para elaborarem
um laudo de avaliacao.

Em 19 de dezembro, foi comunicado ao mercado via Fato Relevante que o imdvel do Fundo foi avaliado a
mercado (valor justo) pela empresa C&W, resultando em valor 4,35% superior ao valor contabil do referido
imodvel, o que representou uma variacao positiva de 4,08% no valor patrimonial da cota do Fundo naguela data.

0 valor de mercado é obtido através da metodologia de fluxo de caixa descontado, que consiste em projetar o
fluxo de caixa do ativo para os proximos 10 anos bem como um valor terminal para ativo no ano 10,
representado pela razdo entre o resultado operacional (NOI) do ano 11 e a Taxa de Capitalizacdo. Este fluxo é
entao trazido a valor presente utilizando determinada Taxa de Desconto.

Esta taxa é arbitrada pelo avaliador que leva em conta o risco/desempenho tanto do cenario macro quanto das
caracteristicas individuais de cada propriedade, incluindo construcdes, localizacado, caracteristicas do mercado
local, grau de dominancia do ativo neste local, além do histdrico de performance do empreendimento e de seu
estagio de maturacéo.

Destacamos que o valor de avaliacdo do ativo apresentou crescimento em relacédo ao laudo anterior devido ao
crescimento do fluxo de caixa projetado para os proximos anos de operacdo do shopping, tal como
demonstrado abaixo.

Fluxo de Caixa Projetado e Valor Terminal (em R$ MM)
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Como é possivel observar acima, o fluxo projetado apresenta crescimento para todos os anos em comparacao
ao laudo do primeiro semestre de 2025, enquanto no ano 1 temos um crescimento muito elevado, devido ao
consumo de caixa com capex estimado para o ano 1 do laudo do 1° semestre de 2025.

Por fim, informamos que o laudo de avaliacao serd disponibilizado em breve para consulta na pagina do Fundo.
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DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

0 Fundo anunciou a distribuicao de R$ 0,56 / cota como rendimento referente ao més de novembro de 2025,
considerando as 3.288.000 cotas no fechamento do més, com pagamento em 12 de dezembro de 2025, aos
detentores de cota em 28 de novembro de 2025. Adicionalmente, o Fundo encerrou o més com um resultado
acumulado e ainda nao distribuido de R$ 0,77 / cota.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estéd de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a
distribuicao 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-25 R$ / Cota 2025 di§$ m/ ei‘;:
Receitas totais 2.211.248 0,67 22.342.224 0,62
Renda Imobiliaria 2.014.273 0,61 19.851.919 0,55
Receita financeira 196.975 0,06 2.490.305 0,07
Despesas totais (155.395) (0,05) (1.672.996) (0,05)
Resultado 2.055.853 0,63 20.669.228 0,57
Rendimento HPDP11 1.841.280 0,56 20.254.080 0,56
RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/COTA)
® Renda Imobiliaria m Resultado Financeiro m Despesas

0,06 0,08 0,06
0,05 0,06 , ’
[ 0,07 0,07 mm oo
[ 0,06
0,06 0,06
0,74
0,62 0,61

nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25

Resultado

Total 0,62 0,54 0,80 0,57 0,39 0,55 0,60 0,39 0,48 0,64 0,57 0,66 0,63 0,57

Rendimento 0,53 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56 0,56

Resultado

0,66 0,64 0,88 0,89 0,72 0,71 0,76 0,59 0,51 0,59 0,60 0,70
Acumulado

0,77 =
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LIQUIDEZ

HPDP11 nov-25 2025 12 Meses
Presenca em pregoes 84,2% 70,9% 71,9%
Giro (em % do total de cotas) 1,32% 149,24% 149,34%
Volume negociado (R$ mil) 3.888,14 445.775,33 446.049,57
Volume médio diario (R$ mil) 204,64 1.938,15 1.791,36

Fonte: Hedge / Economatica / 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
sdo 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$ 85,12.

HPDP11 nov/25 2025 12 Meses Inicio
Cota Aquisicao (R$) 86,58 81,44 88,79 100,00
Renda Acumulada 0,6% 7,6% 7,5% 30,8%
Ganho de Capital Liquido -1,7% 3,6% -4,1% -14,9%
TIR Lig. (Renda + Venda) -1,0% 11,6% 3,5% 18,2%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -13,0% 12,8% 3,5% 2,9%
% CDI Liquido - 106,6% 30,0% 31,6%
Retorno Total Bruto -1,0% 12,1% 3,4% 15,9%
IFIX 1,9% 17,5% 16,6% 19,9%
% IFIX - 69,2% 20,5% 79,8%

Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

Lembramos que conforme determina a lei 8.668/93, os investimentos feitos por Fll em fundos de renda fixa ou
titulos publicos sdo tributados, com aliquotas entre 15% e 22,5% sobre a rentabilidade, conforme tabela
regressiva do IR. Desta forma, visando a uma gestdo de caixa mais eficiente do ponto de vista tributario,
realizamos a alocacdo de uma parcela do caixa do Fundo em produtos isentos, respeitando a politica de

investimentos do Fundo.

6%

94%

m Imdveis = Renda Fixa

Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

10,53% 126,1 mil m? ALLOS

Principais Operagoes: Bodytech, C&A, Casas Bahia, Centauro, Clinica Diagmed, Daiso Japan, Decathlon, Expo
Dom Pedro, H&M, Kinoplex, Magazine Luiza, Marisa, Miniso, Mobly, PEP da Policia Federal, Renner, Riachuelo
e Zara.

Gastronomia e Lazer: Barbacoa, Big Jack, Camarada Camardo, Empdrio Santa Therezinha, Giovannetti,
Jangada Restaurante, Lago do Holandés, L “Entrecote de Paris, Madero, Mamma Jamma, Nagaird, Ninetto, O
Matuto, Olive Garden, Outback, Parrilla da Fazenda, Pecorino, Piraja, Si Sefior e Temakeria e Cia.

Endereco: Av. Guilherme Campos 500 - Campinas, SP parquedpedro.com.br

Fotos 2 a 5: Mauricio Moreno.
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RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)

Més 1

Competéncia do shopping

Perfodo de venda do lojista
com contratos vigentes

Més 2
Caixa do shopping:
Vencimento dos boletos dos
contratos de locagdo vigentes no més 1
Caixa do Fundo: Repasse de
adiantamento do resultado do shopping
na 22 quinzena do més 2, para o Fll

Més 3

Caixa do Fundo:

Repasse do saldo do caixa recebido pelo
shopping durante 12 quinzena do més 2,
para o Fll.

Segue abaixo o resultado caixa de outubro de 2025, ou seja, trata dos contratos de locagao vigentes e das vendas
de setembro de 2025, na participacao do Fundo no imével.

Shopping Parque D. Pedro (10,53%)

Aluguel minimo
Aluguel complementar
Aluguel quiosques/midia/eventos
Outras receitas

Receitas totais
Encargos de lojas vagas e contratuais
Outras despesas

Despesas totais

Resultado sem estacionamento

Resultado estacionamento

Resultado operacional (NOI)

Benfeitorias
Resultado nédo operacional

Fluxo de caixa total

Realizado Realizado Variagado Acum. Acum. Variagado
out-25 out-24 vs. out-24 out-25 out-24 acum. a/a
1.371.687 1.261.682 9% 13.093.560 12.390.635 6%
33.351 35.208 -5% 723.365 657.267 10%
211.036 204.994 3% 2.245.810 1.924.603 17%
211.573 48.951 332% 130.782 453.810 -71%
1.827.646 1.550.834 18% 16.193.517 15.426.315 5%
-53.024 -32.585 63% -303.049 -407.507 -26%
-219.715 -107.410 105% -2.489.167 -2.381.961 5%
-272.739 -139.996 95% -2.792.216 -2.789.468 0%
1.554.907 1.410.838 10% 13.401.301 12.636.847 6%
462.500 419.021 10% 5.070.922 4.232.046 20%
2.017.407 1.829.859 18.472.223 16.868.894
-417.088 -717.164 -42% -4.131.836 -3.398.305 22%
-5.787 5.822 -199% -143.097 33.196 -
1.594.532 1.118.518 43% 14.197.289 13.503.785 5%

HISTORICO DO RESULTADO OPERACIONAL (NOI) - R$ MILH@ES, 10,53% DO SHOPPING

Para complementar as informacdes financeiras apresentadas anteriormente, o grafico abaixo traz o NOI
(resultado operacional) do shopping, incluindo estacionamento, na fracdo do Fundo, comparados com o ano
anterior. O histdrico desde 2019, esta presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

2,5 Variacdo
out 25/24: 10,2%

20 2025/2024: 9,5%

Fonte: ALLOS

1,5
1,0
0,5
0,0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

m 2024 m 2025
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INDICADORES OPERACIONAIS
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Os gréaficos abaixo apresentam o histdrico dos principais indicadores operacionais do shopping, comparado com
0 ano de 2024. 0 histdrico desde 2019 estd presente na planilha de fundamentos, disponivel na pagina do Fundo.

A vacancia saiu de 2,7% em setembro para 1,7% em outubro.

Movimentacdes comerciais: entradas da Lojas Americanas (1.061 m?, realocada para viabilizar a H&M), Casa

Noel (130 m?), Goldko (43 m?) e Gelato Borelli (38 m?).

VENDAS (R$ MM)

FLUXO DE VEiCULOS (‘000)

Variagdo m 2024 m 2025
= out 25/24: 0,0%

2025/2024: 5,3%
240
180
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o

o

INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M

Variagdo 2024 m 2025
out 25/24: 0,9%

600 2025/2024: 0,8%

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

450

30

o

15

o

0

VACANCIA (% ABL)

e 2024 o 2025

5%

3%

0%

-3%

-5%
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out-25:-0,2% out-24: -0,5%

Fonte: ALLOS

10,0%

—— 2024 — 2025

7,5%
5,0%

2,5% f x :

0,0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

out-25: 1,7% out-24: 1,7%

Relatdrio Gerencial Hedge Shopping Parque Dom Pedro Fll 11


https://www.hedgeinvest.com.br/HPDP/

hedge. NOVEMBRO DE 2025 |

INVESTMENTS

PARQUE D. PEDRO SHOPPING - EXPANSAO E REVITALIZACAO

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

A reforma seré dividida em quatro etapas, conforme abaixo:

2022: Flores + Arvores

rowers  CONCLUIDO ; EM OBRAS s
, ] 2026
2023: Arvores : O
= .0 o
2024: Pedras T T B e
H (2| D O i e H
2025: Colinas S o e
CONCLUIDO _ CONCLU/DO

2026: Aguas e Expansao

BN N
Projeto
Flores
Arvores
Pedras
Colinas
Aguas

Expansao

Fonte: ALLOS

Relatdrio Gerencial Hedge Shopping Parque Dom Pedro Fll 12


https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Relatorio_Gestao/2021_10_HPDP_Relatorio.pdf

hedge. NOVEMBRO DE 2025 | [H

INVESTMENTS

ACOMPANHAMENTO DE OBRA

Obras finalizadas
ENTRADA FLORES ENTRADA ARVORES

Relatdrio Gerencial Hedge Shopping Parque Dom Pedro Fll 13
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Obras pendentes

Anterior Projeto

AGUAS
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DOCUMENTOS

Demonstracdes

financeiras 06/2025 R

Regulamento vigente

Autorregulacao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo 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 andlise 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
sucessoOes. As informac0des veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo serao
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicével. 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 ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sao garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projectes
ndo 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 isencéo 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 clausulas 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 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 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 nao refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas
neste material, bem como ndo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacéo, liquidez, remuneracédo, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteracao 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 decisédo 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 distribuicao ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacao
com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia as demandas que ndo tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primérios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Documentos_Legais/2025_06_30_HPDP_Regulamento.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Demonstracoes_Financeiras/2025_06_HPDP_Demonstracao_Financeira.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Demonstracoes_Financeiras/2025_06_HPDP_Demonstracao_Financeira.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Informe_Mensal/2025_10_HPDP11_Informe_Mensal.pdf
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https://www.hedgeinvest.com.br/
https://www.instagram.com/hedgeinvestments/
https://www.linkedin.com/company/hedgeinvestments/
https://chat.whatsapp.com/JIfmOSb38Rz1o4eAC7rLMd
https://www.youtube.com/@HedgeInvestments
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