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Informe Anual

HEDGE REALTY DEVELOPMENT
Nome do Fundo: FUNDO DE INVESTIMENTO CNPJ do Fundo: 16.929.519/0001-99
IMOBILIARIO
Data de Funcionamento: | 20/12/2013 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Cédigo ISIN: BRHRDFCTF000 Quantidade de cotas emitidas: 7.587.125,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato: Desenvolvimento para Venda
Class1ﬁcag:ao~ Segmento de Atuagio: Hibrido Prazo de Duracio: Determinado
autorregulacio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data d~o Prazo de 02/12/2022 Engerramento do exercicio 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade admu.nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
HEDGE INVESTMENTS
Nome do Administrador: | DISTRIBUIDORA DE TITULOS E CNPJ do Administrador: 07.253.654/0001-76
VALORES MOBILIARIOS LTDA.
AVENIDA HORACIO LAFER, 160, 9°
Endereco: ANDAR (PARTE)- ITAIM BIBI- SAO Telefones: (11) 3124-4100
PAULO- SP- 04538-080
Site: www.hedgeinvest.com.br E-mail: dtvm@hedgeinvest.com.br
Competéncia: 12/2021
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
11 Gestor: Hedge Investments Real Estate Gestdo [26.843.225/0001- |Av. Brigadeiro Faria Lima, 3600 - 11° andar, cjto 112 (11) 5412-5400
" |de Recursos Ltda. 01 (parte) - Sdo Paulo - SP
1.2 |Custodiante: Hedge Investments DTVM Ltda. %'253'654/ 0001- ‘_Ag'PHoraCIO Lafer, 160 - 9" andar (parte) - S0 Paulo 11y 3154 4109
Auditor Independente: . . <
1.3 [PriceWaterHouseCoopers Auditores 61.562.112/0002- |Av. Francisco Matarazzo, 1400 - Torre Torino - Sdo (11) 3674-2000
01 Paulo - SP
Independentes
1.4 [Formador de Mercado: /-
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: /-
17 Empresa Especializada para administrar as /.
" [locagdes: 3
1.8 |Outros prestadores de servicos':
[Ndo possui informagdo apresentada.
2. [Investimentos FII
2.1 [Descri¢do dos negocios realizados no periodo
[Nao possui informagao apresentada.
3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item
1.1 com relaciio aos investimentos ainda nio realizados:
O Fundo seguira sua politica de investimentos, conforme regulamento do mesmo, e podera buscar possibilidades de ampliagéo de seu
patrimoénio.
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
O fundo recebe, mensalmente, o resultado gerado pelos ativos que compdem o seu patriménio. Durante o exercicio de 2021, o Fundo nao
auferiu rendimentos.
4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

(Apos as fortes movimentagdes de mercado que ocorreram em 2020, com o inicio da pandemia de COVID-19, enxergamos 2021 como um ano
de transi¢do. Comegamos de fato a sair de uma crise sanitaria que foi o principal fator de impacto para os mercados nos tltimos dois anos, e
mudamos o nosso foco em 2022 para as questdes tanto econémicas, como inflagdo, juros e reformas, quanto politicas, principalmente por
entrarmos em um ano de elei¢des majoritarias. O que vimos em 2021 foram dois semestres muito diferentes. Na primeira metade do ano, a

expectativa dominante era de estabiliza¢do das questdes sanitarias, que permitiria 0 comeg¢o de uma normalizag@o da politica monetaria e a
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retomada das reformas pela Camara dos Deputados, além de uma agenda de privatizagdes e concessoes. Esse quadro levou a uma forte
recuperacdo dos mercados, o IBOVESPA apresentou ganhos expressivos em relagdo ao fechamento de 2020 e o IFIX manteve os niveis do fim
de 2020 apesar da expressiva alta de juros. A partir do segundo semestre o quadro virou totalmente. Com o aumento da inflagdo, tivemos um
expressivo aumento de juros que levou a uma taxa SELIC de 9,25% no final de 2021, e um discurso do Banco Central de que teriamos mais
aumentos pela frente. No campo politico, acirramentos entre os Poderes Constituidos da Republica, divergéncias entre Cdmara e Senado
dificultando o seguimento das reformas e a polarizacdo das eleigdes de 2022 levaram os holofotes para o forte cunho populista que tanto
Bolsonaro como Lula carregam em suas convicgdes e o risco que isso pode representar, no campo fiscal, para a economia brasileira. Ao final do
ano, a consequéncia foi uma expressiva queda dos mercados e forte desvalorizagdo do real em relagdo ao ddlar.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

As previsoes para 2022 sdo de acomodagdo da inflagdo e fim do ciclo de alta da SELIC, que deve chegar a 13% em 2022, segundo expectativas
do boletim FOCUS. O maior motivo de preocupagio ¢ a disputa eleitoral, polarizada entre dois candidatos com dificuldades de apresentar planos
concretos para o futuro do pais. O mercado precisa de bastante clareza, principalmente no campo fiscal, para devolver a credibilidade e a
confianca que o Brasil precisa para atrair investimentos e promover o desenvolvimento. Temos esperanga de que, em 2022, terminaremos a
transicdo da fase de pandemia e voltaremos ao ritmo de crescimento que precisamos a partir de 2023. Em relagdo aos ativos do Fundo, ainda em
2020, a Patio Itaim firmou um instrumento particular de contrato de locagéo comercial com uma das maiores e mais relevantes empresas do
setor de varejo do mercado, cujo objetivo ¢ a locagdo do terreno pelo periodo de 20 (vinte) anos, com permanéncia minima obrigatéria de 5
(cinco) anos. No terreno, sera aprovado e construido, as custas da locataria, uma edificacdo de uso logistico e supermercado. Téo logo superadas
as condi¢des suspensivas e resolutivas previstas em referido contrato, com destaque para a aprovagao do projeto nas esferas necessarias — o que
¢ esperado ocorrer entre final de 2022 e inicio de 2023 — e decorrido o prazo de caréncia de 180 (cento ¢ oitenta) dias, a Patio Itaim passara a
fazer jus a um aluguel mensal de R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais), base agosto-20.

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contibil dos ativos imobiliarios do FIT Valor Justo, nos termos da ICVM |y, Pen:ce;l)tual ;le o

- — — 516 (SIM ou NAO) alorizacio/Desvalorizagio
Relaciio de ativos imobilidrios Valor (RS) apurado no periodo

Patio [taim Paulista Empreend. e o
Part. S.A. - 20.86% 5.678.182,57 SIM -6,68%

6.1 |Critérios utilizados na referida avalia¢ao
O investimento esta demonstrado pelo seu respectivo valor justo, o qual foi obtido através de laudo de avaliagdo elaborado por entidade
profissional especializada com qualificag@o reconhecida e formalmente aprovada pela Administradora do Fundo. A variagéo no valor justo da
propriedade para investimento é reconhecida na demonstrag@o do resultado do exercicio em que a referida valorizagdo ou desvalorizagdo tenha
ocorrido.

7. [Relaciio de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes
[Ndo possui informagédo apresentada.

8. [Relacgdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
[Ndo possui informagdo apresentada.

9. [Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
INdo possui informagao apresentada.

10.|Assembleia Geral

10.1 [Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposi¢io dos cotistas para analise:

Av. Horacio Lafer, 160 - 9° andar (parte) - Itaim Bibi - Sao Paulo - SP
'www.hedgeinvest.com.br

10.2 |Indicaciio dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletrdnicos dos demais
cotistas para envio de pedido piiblico de procuracio.

Endereco Fisico: Av. Horacio Lafer, 160 - 9° andar (parte) - Itaim Bibi - Sao Paulo - SP Eletronico: dtvm@hedgeinvest.com.br

10.3 |Descricaio das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacao a distincia e envio de comunicac¢io
escrita ou eletrénica de voto.

Poderdo participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagdo da respectiva Assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, € necessario apresentar documento de
identificagdo valido, no caso do cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagido
valido do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragao
especifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procurag@o deve trazer poderes especificos para pratica
do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser obervados os prazos e condigoes especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentagdo. O procedimento para
verificagdo da qualidade de cotista e sua representagdo acima descrita também € aplicavel neste caso.

10.3

Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletrénico.

A administradora ndo tem como pratica, neste momento, a realizagdo de assembleias por meio eletronico. Caso venha a ser feita assembleia por
meios digitais, deverdo ser observados os procedimentos e prazos previstos em seu edital e demais documentos relacionados.

11.

Remuneracio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

O Fundo paga a Administradora uma taxa de administragao correspondente a 0,75% (setenta e cinco décimos por cento) ao ano sobre o valor do
patrimonio liquido do Fundo. A taxa de administragdo sera provisionada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util de cada més
subsequente ao da prestacdo dos servigos.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
89.528,86 0,88% 1,04%

12.|Governanga

12.1 [Representante(s) de cotistas

[Ndo possui informagdo apresentada.

12.2 |Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Maria Cecilia Carrazedo de Andrade Idade: 36
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Profissao: Administrador de Empresas CPF: 34391377837
Administragdo de Empresas
E-mail: dtvm@hedgeinvest.com.br Formacio académica: EAESP-FGV. Certificagdo

Profissional - CFA

Quantidade de cotas

Quantidade de cotas do FII

Nome da Empresa Periodo

Cargo e fung¢des inerentes ao
cargo

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantlda‘xde de cota§ do 0,00 Data de inicio na funcio: 14/11/2018
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os iiltimos 5 anos
Atividade principal da

empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Hedge Investments Fevereiro/2017 até a presente data

Socia e Diretora - Real Estate

Institui¢do Financeira

Credit Suisse Hedging-

Griffo Corretora de Outubro/2006 a Fevereiro/2017

Vice President - Real Estate

Institui¢do Financeira

Valores S.A.

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descricao

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas  |relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ

emitido
Até 5% das cotas 1.418,00 4.184.694,00 55,15% 97,67% 2,33%
Acima de 5% até 10% 5,00 2.536.339,00 33,43% 84,47% 15,53%
Acima de 10% até 15% 1,00 866.092,00 11,42% 100,00% 0,00%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cdo CVM n° 472, de 2008

Nio possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacées

15.1|Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

A Politica de Fatos Relevantes esta disponivel no site da Administradora (www.hedgeinvest.com.br).

15.2|Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede mundial de computadores.

A Politica de Investimentos Pessoais estd disponivel no site da Administradora (www.hedgeinvest.com.br).

15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A Politica de Exercicio de Direito de Voto esta disponivel no site da Administradora (www.hedgeinvest.com.br).

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencao, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio de

informacdes, se for o caso.

Ndo aplicavel.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

O Fundo ndo possui previsdo de chamadas de capital.

Anexos

S.Riscos

Nota

A relacdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII
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