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HEDGE REALTY DEVELOPMENT FlI

INFORMACOES

Objetivo do Fundo:

Investimento em projetos e
empreendimentos imobiliarios nos
segmentos de edificios corporativos,
shopping centers e imadveis logisticos
industriais.

Inicio das atividades:

Dezembro de 2013

Gestor:

Hedge Investments Real Estate

Administrador:
BRL Trust

Taxa de administracao (inclui gestao):
0,75% sobre o patriménio liguido do Fundo

Prazo de duragdo:

8 anos a partir de 17/12/13 (com
possibilidade de duas prorrogagtes de um
ano mediante proposta do Comité e
aprovacao pela Assembleia)

Periodo de investimento:

4 anos a partir de 17/12/13

Publico alvo:

Investidores qualificados

Quantidade de cotas:
7.587.125 cotas

Comité de investimentos:

7 membros, sendo 4 cotistas e 3 indicados
pelo Gestor

Classificacdo Anbima:

FIl Desenvolvimento para Venda Gestao
Ativa - Hibrido

Nota da Gestora

0 Fundo Hedge Realty Development foi estruturado em dezembro de 2013 com
objetivo de investir em projetos de desenvolvimento imobiliario nos segmentos de
edificios corporativos, shopping centers e imdveis logisticos e industriais. Durante o
ano de 2014 dois investimentos foram aprovados: i) o Condominio de Galpdes
CITLog Sul de Minas, localizado em Varginha, Sul do Estado de Minas Gerais; € ii)
um terreno com projeto aprovado para desenvolvimento de um shopping center no
bairro do Itaim Paulista, Zona Leste da cidade de Sao Paulo.

Ao longo do 4° trimestre de 2018 g, principalmente, apds as eleicdes e da definicao
da equipe de governo, a procura por espacos no CITLog Sul de Minas se intensificou
e algumas negociagdes existentes ganharam velocidade. Ao final do ano de 2018,
a expectativa era de que em poucas semanas a totalidade do empreendimento
estaria locada, o que de fato ocorreu.

Jé em relacdo ao projeto de shopping center, considerando que a viabilidade ficou
prejudicada em fungao da queda expressiva da renda da regidao ao longo dos
Ultimos trés anos e que, a partir da mudanca do Plano Diretor da cidade de S&o
Paulo, o zoneamento do terreno passou a ser classificado como Eixo de
Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU), a Gestora deu inicio a negociacdo
para venda do terreno. Durante o segundo trimestre de 2018, foi formalizado um
Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imdvel com
objetivo de vender o terreno para empresa especializada no em projetos
residenciais do segmento Minha Casa Minha Vida. Quando superadas as condicdes
resolutivas previstas nesse contrato, esperada para o segundo trimestre de 2019,
os detalhes da transacao serao divulgados aos investidores.

Em 24 de outubro de 2018, foi realizada Assembleia Geral Ordindria e
Extraordinédria de Cotistas que aprovou por unanimidade dos cotistas votantes: (i)
aprovacao de contas e demonstracdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2017; (ii) alteracdo do Regulamento e (iii)
substituicao da instituicao administradora do Fundo. Para maiores informagdes,
leia a secdo “Comunicados e Fatos relevantes” deste relatério.

Em 28 de dezembro de 2018 foi realizado na carteira do Fundo o ajuste a valor
justo dos investimentos, conforme laudos de avaliacdo independentes. Tal
alteracdo gerou efeito positivo de 15,40% sobre o patrimonio liguido do Fundo.
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Distribuicao de Rendimentos

A Gestora segue trabalhando para que o Fundo passe a deter diretamente os 75% de participacao no CITLog Sul de
Minas, de forma que os alugueis passem a ser recebidos diretamente pelo Fundo. A partir de entdo, o Fundo passard a
distribuir rendimentos aos cotistas.

Investimentos

Investimento por ativo (%)

m CITLog Sul de Minas
Terreno Itaim Paulista
= Renda Fixa

Fontes: Hedge / Itau

Historico

Encerrada em dezembro de 2013, a oferta publica de cotas do Fundo captou um montante total de R$ 153,1 milhdes.
A aprovacao dos investimentos pelo Fundo foi realizada em Comité de Investimentos, sendo consideradas somente as
propostas que apresentaram taxa interna de retorno bruta correspondente, no minimo, a variacdo do IPCA acrescida
de 15% ao ano. O periodo de escolha dos projetos foi encerrado em dezembro de 2017, considerando o prazo de

guatro anos contados do encerramento da distribuicdo de cotas do Fundo, conforme aprovado em Assembleia Geral
Extraordindria realizada em 06/10/16.

Ao longo do periodo de investimento, foram analisadas diversas alternativas em todos os segmentos de atuacao do
Fundo, e o Comité de Investimentos aprovou dois projetos: um condominio logistico industrial e um shopping center.
No momento da aprovacdo, 0S recursos necessarios para completar os dois projetos representavam
aproximadamente 67% do total de recursos comprometidos pelos investidores.

Os recursos solicitados na primeira chamada de capital foram

- L Investidores
utilizados para pagamento dos custos iniciais do Fundo e sua _

manutencao nos primeiros meses de operacao, sendo que a

principal parcela foi alocada em uma Sociedade de Propdsito Hedge Realty

Especifica (SPE), que concentra a participacdo em cada uma das DevelopmentFll

companhias investidas, conforme demonstrado na ilustracao

abaixo. SPE Holding - Gerido
Empreendimentos

Na medida em que os projetos demandaram o aporte de Imobiliarios

recursos, foram realizadas novas chamadas de capital, com
antecedéncia minima de 30 dias, e o0s investidores
integralizaram o0s recursos na proporgao do investimento CITLog Sul de Minas
realizado. O Fundo realizou nove chamadas de capital,

1
Terreno Itaim Paulista




hedge.

INVESTMENTS

totalizando 51,25% do valor total de desembolso previsto, o que representa R$ 78.463.750.

Em 28 de dezembro de 2018 foi realizado na carteira do Fundo o ajuste a valor justo dos investimentos, conforme
laudos de avaliacdo independentes. Tal alteracdo gerou efeito positivo de 15,40% sobre o patrimonio liquido do Fundo.
Em 30 de dezembro de 2018, o valor patrimonial do Fundo era de R$ 97.061.662.

Considerando os aportes realizados abaixo, bem como o valor patrimonial do Fundo no fechamento de 2018, a taxa
interna de retorno deste fluxo ficou em 6,21% ao ano.
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Dez Set De1 Jun WNov Qut Jun
2013 2014 2014 2015 2015 201% 20117

Aporte % 10% 5% 7.5% 5% 5% 5% 5% 5% 3.75%

Acumulado % 10% 15% 22,5% 27,5% 32,5% 37.5% 42,5% 47,5% 51,25%

Volume .

Financeiro 15.310.000 7.655.000 11.482.500 7.655.000 7.655.000 7.655.000 7.655.000 7.655.000 5.741.250

Destino Custos Iniciais CIT Varginha CIT Varginha CIT Varginha CIT Varginha CIT Varginha CIT Varginha CIT Varginha CIT Varginha

CIT Varginha g Shopping Center Shopping Center  Shopping Center  Shopping Center  Shopping Center  Shopping Center Shopping Center
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Projeto CITLog Sul de Minas
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Sul de Minas

Galpdes desenvolvidos
pelo fundo

Em reunido de Comité de Investimentos realizada em 10 de junho de 2014, foi aprovado o investimento do Fundo no
projeto CITLog Sul de Minas, localizado na cidade de Varginha, sul do Estado de Minas Gerais.

0 empreendimento foi desenvolvido em um terreno de 132 mil m? em frente ao Aeroporto Major Brigadeiro
Trompowsky, e contemplou a construcio de dois galpdes de 25.488 m? cada, além de obras viarias para um segundo
acesso ao condominio, que encurtou a distancia até a Rodovia Ferndo Dias (BR-381). O terreno faz parte da primeira
fase do CITLog Sul de Minas, que ja possui 0 Porto Seco Sul de Minas e um Centro de Distribuicdo Logistico, ambos em
operacao.

O Fundo, através da SPE Holding, detém 75% do capital social da SPE proprietaria do projeto e realizou os aportes
necessarios para o desenvolvimento na proporcao de sua participacdo. O Fundo aportou no total R$ 46.162.500 para
todo o desenvolvimento do projeto.

A aquisicao do terreno foi realizada em 18 de agosto de 2014 e a obra teve inicio no més de setembro de 2014. No
momento da aprovacao dos projetos, a expectativa de conclusao do primeiro galpao era em outubro de 2015 e do
segundo, em agosto de 2016. A construcao foi realizada sob a responsabilidade da Armazéns Gerais Agricola (AGA),
empresa do grupo responsavel pelo Porto Seco Sul de Minas e pelo desenvolvimento dos demais imdveis do
empreendimento. A modalidade de contratacdo da obra foi por administracdo com Preco Maximo Garantido.

As obras do primeiro galpao foram concluidas em outubro de 2015, com AVCB emitido pelo Corpo de Bombeiros em
dezembro de 2015 e Habite-se expedido pela prefeitura local em margo de 2016. Em maio de 2016 foram finalizadas
as obras do segundo acesso ao condominio. Quanto ao segundo galpao, o cronograma de obra considerou a evolucao
dos processos de comercializagcao para locacao do primeiro galpao. Sendo assim, as obras foram retomadas em
setembro de 2016, seguindo as expectativas de locacdo e a aproximacado do periodo de chuvas. A construcado foi
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concluida em agosto de 2017, com AVCB emitido em setembro de 2017 e Habite-se emitido em novembro do mesmo
ano.

No momento da aprovacdo do projeto, o cenario base de viabilidade do investimento considerava a venda dos imdveis
guinze meses apds a inauguracao do segundo galpdo, em maio de 2017, e apontava expectativa de rentabilidade de
IPCA + 17,88% ao ano, bruta de impostos e custos do Fundo.

Em funcao das incertezas econOmicas e politicas que surgiram a partir da greve dos caminhoneiros no més de maio
de 2018 e se agravaram no periodo eleitoral, algumas tomadas de decisdo por parte de empresas interessadas na
locacao foram postergadas, de forma que no terceiro trimestre de 2018 nao houve assinatura de novos contratos de
locacdo. Ao longo do 4° trimestre de 2018 e, principalmente, apds as eleicdes e da definicdo da equipe de governo, a
procura por espacos no CITLog Sul de Minas se intensificou e algumas negociacdes existentes ganharam velocidade.
Ao final do ano de 2018, a expectativa era de que em poucas semanas a totalidade do empreendimento estaria
locada, o que de fato ocorreu. Os valores de negociacdo dos alugueis foram em linha com a viabilidade inicial do
investimento, corrigida por IPCA.

Galpao 1
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Neste cendrio atualizado, considerando as principais premissas do projeto, bem como o que j& foi incorrido ao longo
do desenvolvimento da obra, a expectativa de taxa interna de retorno bruta de impostos e de custos foi alterada para
IPCA + 15,44% ao ano. Esta TIR considera gue o desinvestimento ocorrerd ao longo do 1° semestre de 2019.
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Terreno Itaim Paulista

Em reuniao de Comité de Investimentos realizada em 28 de agosto de 2014, foi aprovado o investimento do Fundo no
Projeto Shopping Estacao Jardim, localizado no bairro do Itaim Paulista, na Zona Leste da cidade de Sao Paulo.

O Projeto seria desenvolvido em um terreno de 53 mil m? em frente a Estacdo Jardim Romano da CPTM,
contemplando a construcdo, na primeira fase, de um shopping center de 31.436 m? de &rea bruta locavel e tendo o
grupo Enplanta, responsavel pelo desenvolvimento e revitalizacdo de 13 shoppings centers em todo territério nacional
nos ultimos 25 anos, como responsavel pelo desenvolvimento, comercializacdo e administracdo do Projeto.

0 resultado favoravel das auditorias realizadas pelo Fundo possibilitou o efetivo investimento no Projeto em maio de
2015. O Fundo, através da SPE Holding, iniciou sua participacdo com 30% do capital social da SPE proprietaria do
projeto. Em julho de 2017 foram realizadas operacdes societdrias que resultaram no aumento da participacdo do
Fundo para 38,275% do projeto. Até o encerramento do quarto trimestre de 2018, R$ 17.311.837 haviam sido
aportados pelo Fundo para aquisicao do terreno, despesas com projetos e aprovacées e demolicdes, bem como para
manutencao do terreno.

A situacdo da economia do pais, especialmente no que diz respeito as restricdes no crédito, comprometimento da
renda e diminuicdo no nivel de emprego, impacta diretamente no setor de varejo. Neste contexto, e objetivando
adequar a viabilidade do investimento ao momento de mercado, foi iniciado, no terceiro trimestre de 2016, um estudo
de readequacdo do projeto com vistas a reducdo do custo da obra, considerando alteracdo de materiais e
acabamentos, bem como implementacao de solucdes de arquitetura e engenharia. Durante o quarto trimestre de
2016 houve um trabalho intenso na revisdo dos custos do desenvolvimento, com objetivo de readequar a expectativa
de resultado do projeto com a nova realidade do mercado de shopping centers. Considerando que o momento
apresentava maior dificuldade para locacao das lojas, optou-se por manter o projeto em standby sem que fosse
iniciada qualquer etapa da construcao.

Considerando que a viabilidade ficou prejudicada em funcdo da queda expressiva da renda da regidao ao longo dos
ultimos trés anos e que, a partir da mudanca do Plano Diretor da cidade de Sao Paulo, o zoneamento do terreno
passou a ser classificado como Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU), a Gestora deu inicio a
negociacao para venda do terreno. Durante o segundo trimestre de 2018, foi formalizado um Instrumento Particular
de Compromisso de Venda e Compra de Imdvel com objetivo de vender o terreno para empresa especializada no em
projetos residenciais do segmento Minha Casa Minha Vida. Quando superadas as condicdes resolutivas previstas
nesse contrato, esperada para o segundo trimestre de 2019, os detalhes da transacao serdao divulgados aos
investidores.
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Comunicados e Fatos relevantes

Foi realizada Assembleia Geral Ordindria e Extraordindria de Cotistas no dia 24 de outubro de 2018, conforme
convocacao de 19 de setembro de 2018, a fim de deliberar sobre:

Em Assembleia Geral Ordinaria:

I. A aprovacao das contas e demonstracdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2017; e

Em Assembleia Geral Extraordinaria:

Il. A aprovacao de alteracdes no Regulamento do Fundo, de forma a atender as exigéncias formuladas pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) quanto a adequacdo a prazos e procedimentos adotados pela B3 e a disposicbes
regulamentares aplicaveis, tudo nos termos da minuta de regulamento proposto em marcas de revisdo colocada a
disposicao dos cotistas (“Regulamento Proposto”) e que contemplam:

a) Atualizacdo do conceito de Dia Util constante do capitulo de Definicdes do Regulamento, de forma a abranger
somente os dias em que haja expediente na B3;

b) Esclarecimento, no paragrafo 2° do Art. 12 do Regulamento, que ndo ha percentual maximo para aquisicdo de um
Unico ativo pelo Fundo, desde que respeitados os limites regulamentares aplicdveis, conforme previsto no Art. 10;

¢) Exclusdo dos paragrafos 1° a 5° do Art. 23, bem como do paragrafo Unico do Art. 27 do Regulamento, que tratam de
Cotista Inadimplente e da negociacao de cotas entre particulares, tendo em vista que os procedimentos ndo serdo
mais aplicdveis em razao da negociacao das cotas do Fundo exclusivamente por meio da B3;

d) Ajuste no Art. 29 do Regulamento, de modo a explicitar que as eventuais amortizacdes de cotas do Fundo
respeitardo os prazos e procedimentos operacionais apliciveis, com a consequente exclusdo do paragrafo 1° desse
artigo e renumeracdo dos paragrafos seguintes;

e) Retificacdo dos incisos constantes do pardgrafo 1° do Art. 41 do Regulamento, que versam sobre quérum
gualificado de deliberacdo em assembleias, unicamente para adequacdo as remissdes a norma e ao proprio
Regulamento.

e

Ill. A substituicdo da instituicdo administradora do Fundo, tendo em vista o envio do Termo de Renulncia da
Administradora do Fundo aos cotistas na data da convocacao da Assembleia.

Os cotistas vinculados e/ou em posicao de potencial conflito de interesses com o Fundo nao foram considerados para
fins de apuracdo do quérum de deliberacdo em razdo de sua condicdo e, portanto, tais cotistas vinculados e/ou
conflitados presentes a Assembleia ndo exerceram direito de voto, nos termos dos artigos 24 e 34 da Instrucao CVM
472.

(i) Em relacao ao item | da ordem do dia, foram aprovadas pela unanimidade de votos dos Cotistas, representando
55,25% (cinquenta e cinco inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) da base votante do Fundo, as contas e
demonstracdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2017.

(ii) Em relacao ao item Il da ordem do dia, foram aprovadas pela unanimidade de votos dos Cotistas, representando
55,25% (cinguenta e cinco inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) da base votante do Fundo, as alteracdes no
Regulamento do Fundo, em atendimento as exigéncias formuladas pela B3 quanto a adequacdo a prazos e
procedimentos adotados pela B3 e a disposicdes regulamentares aplicdveis, conforme regulamento marcado
proposto.

(iii) Em relacédo ao item lll da ordem do dia, foi aprovada pela unanimidade de votos dos Cotistas, representando
55,25% (cinguenta e cinco inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) da base votante do Fundo, a substituicdo da
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Administradora pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ sob o n® 07.253.654/0001-76, devidamente habilitada para a atividade de administracdo de fundos de
investimento imobilidrio (“Nova Administradora”), com a consequente alteracdo do Regulamento a fim de excluir as
remissdes a Administradora e seus contatos, bem como incluir as remissdes a Nova Administradora e seus contatos, a
qual produzird efeitos a partir do fechamento dos mercados no dia 13 de novembro de 2018 (“Data da Transferéncia
da Administracao”).

Os documentos relativos a Assembleia estdo disponiveis no sistema integrado da Comissao de Valores Mobilidrios e
B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcao (Fundos.Net), bem como no website da atual Administradora, que pode ser acessado por
meio do link https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-hedge-realty-development&lang=pt.

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e nédo deve ser entendido como andlise de valor mobiliario, material promocional, solicitagéo de
compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualguer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para eventuais
necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, tributérios e de sucessdo. As informagdes veiculadas, os valc A0 referentes as datas e as condi¢fes indicadas no
material e ndo serdo atualizadas. Verifigue a tributagdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servigos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a
situacéo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento ndo constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima
consistemn em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isencao de risco para o investidor. O administrador e o gestor do Fundo néo se
responsabilizam por erros ou omisstes neste material ou pelo uso das informacgoes nele conti Adicionalmente, ndo se responsabilizamn por decisdes dos investidores acerca do terma
contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele cansultados. 4 rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos
de Investimento n&o s&o garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Ao investidor &
recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento do Fundo, com especial atengao para as clausulas relativas ao objetivo e a palitica de investimento do
Fundo, bem como as disposictes do prospecto que tratam dos fatores de risco a gue este estd exposto. 0s riscos eventualmente mencionados

neste material nao refletem todos os riscos, cenarios e possibilidades associados ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros o A presente instituigio aderiu a0
pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar saobre todas os riscos I&é Qg\ Cadigo ANBIMA de Regulacao
previamente & tomada de decisdo sobre investimentos. Ao investidor caberd a decisdo final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca e e Melhores Praticas para os
dos investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informacdes sobre objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o regulamento do ANBIMA Fundos de Investimento.
fundo. S&o vedadas a cdpia, a distribuicdo ou a reproducdo total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia do P — ]
administrador e do gestor do Fundo
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