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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:

Hedge Investments DTVM

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 segundo semestre de 2019 foi marcado pelo desinvestimento no projeto
CITLog Sul de Minas, mediante a venda dos 75% de participacdo no Log 3 e
Log 4, e consequente devolucao de recursos aos cotistas do Fundo via
pagamento de rendimentos e amortizacao de capital.

A taxa interna de retorno auferida pelo Fundo neste investimento foi de
IPCA + 15,65% ao ano, bruta de impostos e custos do Fundo.

O processo de desinvestimento teve inicio no segundo trimestre de 2019,
tdo logo o empreendimento alcancou 100% de ocupacdo e as Ultimas
caréncias nas locacdes se aproximavam do término. Nesta ocasido, apds
deliberacdo favoravel no Comité de Investimentos do Fundo, a Gestora
contratou laudo de avaliacdo atualizado para o imdvel, de modo a
contemplar a nova situacao de ocupacao, bem como refletir a mudanca no
ambiente macroecondmico, especialmente no que diz respeito as taxas de
juros.

Com a conclusao da avaliacdao, um processo junto a participantes do
mercado foi organizado, com objetivo de buscar a melhor proposta para
venda do ativo, que foi obtida junto a um fundo de investimento imobiliario,
também administrado e gerido pela Hedge Investments. Dada esta
condicdo, a venda do imdvel foi submetida a Assembleia Geral
Extraordinaria, realizada em 06 de setembro de 2019. A unanimidade dos
cotistas presentes, que totalizaram 55,25% da base votante do Fundo,
deliberaram favoravelmente a realizacado da venda, que ocorreu em 27 de
setembro de 2019 mediante assinatura do Instrumento Particular de
Compromisso de Compra e Venda e Outras Avencas e recebimento da
totalidade do preco, no valor de R$ 98.249.971,22. Em 24 de outubro de
2019 ocorreu a assinatura da Escritura Definitiva de Venda e Compra.

Como Unico ativo da carteira de investimentos do Fundo, permanece o
terreno localizado no Itaim Paulista, cujo processo de verificacao das
condicOes resolutivas para venda segue em andamento, conforme previsto
no contrato firmado com incorporador residencial.
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Distribuicao de Rendimentos e Amortizacao de Cotas

Apds a venda da participacdo no CITLog Sul de Minas, realizada em 27 de setembro de 2019, o Fundo distribuiu R$
6,80 por cota como rendimento, aos detentores de cotas em 30 de setembro de 2019, cujo pagamento foi realizado
em 01° de outubro de 2019.

Também aos detentores de cotas em 30 de setembro de 2019, foi realizada a amortizacdo de cotas no valor
equivalente a R$ 5,40 por cota, com pagamento realizado em 01° de outubro de 2019.

Desta forma, o Fundo pagou um total de R$ 12,20 por cota, valor equivalente a 1,18 vezes o total aportado pelos
investidores (excluindo-se a taxa de ingresso) em termos nominais. Com este pagamento, os cotistas receberam o
correspondente a 85,74% do patrimdnio liquido atualizado do Fundo, que encerrou 0 més de dezembro de 2019 em
R$ 15.442.148,29, correspondente a R$ 2,0353 por cota.

Considerando esta Unica distribuicdo de rendimentos realizada em outubro-19, o Fundo encerrou o semestre tendo
distribuido 0 95,09% do resultado auferido a regime de caixa, em linha com o previsto na regulamentacio vigente. Ndo
h& expectativa de realizacdo de novas distribuicdes até que o processo de venda do terreno do Itaim Paulista seja
concretizado, visto que, atualmente, com excecao da aplicacdo do saldo em caixa, o Fundo nao possui ativos
geradores de renda em sua carteira de investimentos.

Investimentos

Superada a venda da participacdo no Log 3 e Log 4 no CITLog Sul de Minas e, apds a realizacdo dos pagamentos
acima indicados, o Fundo encerrou o quarto trimestre de 2019 com R$ 15.442.148,29 de patrimoénio liquido,
composto pelo investimento na SPE Pétio Itaim e por disponibilidade de caixa para fazer frente as despesas de
manutencado do Fundo, despesas e obrigacdes da SPE Patio Itaim, bem como para cumprir com obrigacdes de obras
no CITLog Sul de Minas, notadamente o cumprimento de exigéncias realizadas pela concessionaria de energia local
para adaptacao da infraestrutura elétrica do empreendimento.

Investimento por ativo (%)

Terreno Itaim Paulista

= Renda Fixa

Fontes: Hedge / Itau

Fluxo de Caixa

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.




hedge.

INVESTMENTS

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.

Os recursos solicitados na primeira chamada de capital foram utilizados para pagamento dos custos iniciais do Fundo
e sua manutenc¢ao nos primeiros meses de operacao, sendo que a principal parcela foi alocada em uma Sociedade de
Propédsito Especifica (SPE), que concentra a participacdo em cada uma das companhias investidas, conforme
demonstrado na ilustracdo abaixo.

Na medida em que os projetos demandaram o aporte de recursos, foram realizadas novas chamadas de capital, com
antecedéncia minima de 30 dias, e os investidores integralizaram os recursos na proporcao do investimento realizado.
0 Fundo realizou nove chamadas de capital, totalizando 51,25% do valor total de desembolso previsto, o que
representa R$ 78.463.750.

Realizada
owss () A (o A A A A Ao )
Mes LA (> (> (> (> A (| (| A
Dez Set ez ot Jun oy Qui Vet Jun
2013 2014 2014 2015 2015 2015 201% 201% 2047
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

Shopping Center Shopping Center Shopping Center  Shopping Center  Shopping Center

Shopping Center Shopping Center

Valor da Cota e Rentabilidade

Em 27 de dezembro de 2019, conforme Fato Relevante publicado, o ativo do Fundo foi avaliado a mercado (valor
justo) pela empresa Cushman & Wakefield, resultando em valor 1,4% superior ao valor contdbil daquela data do
referido ativo, o que representou uma variacao positiva de aproximadamente 0,4% no valor patrimonial da cota do
Fundo na data de 27 de dezembro de 2019.

0 patrimo6nio liquido do Fundo no fechamento de dezembro de 2019 era de R$ 15.442.148,29, correspondente a R$
2,0353 por cota.

Considerando os aportes realizados pelos investidores, as retiradas efetuadas em 01° de outubro de 2019 e o valor
atualizado da cota, a taxa interna de retorno nominal atualizada do Fundo desde o inicio é de 7,47% ao ano.

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.

N

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.
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O resultado favordvel 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 participacao do
Fundo para 38,275% do projeto. Até o encerramento do primeiro trimestre de 2019, R$ 17.407.537 haviam sido
aportados pelo Fundo para aquisicao do terreno, despesas com projetos e aprovacoes 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 revisao 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 Transformacao 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 Imdével com objetivo de vender o terreno para empresa especializada no em
projetos residenciais do segmento Minha Casa Minha Vida. A auditoria do processo de venda se encontra em
andamento e quando superadas as condicOes resolutivas previstas nesse contrato os detalhes da transacao serao
divulgados aos investidores.

No terceiro trimestre foi realizado o ajuste contabil referente ao investimento na SPE Patio Itaim, de forma a
contemplar que o projeto de shopping center nao fora desenvolvido. Desta forma, todos os custos relacionados ao
projeto (aprovacdes e comercializacdo), bem como as despesas de manutencao do terreno, impactaram
negativamente o valor do ativo na carteira do Fundo.
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Comunicados e Fatos relevantes

Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas

Em 06 de setembro de 2019 foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, conforme convocacao de 21 de
agosto de 2019, a fim de deliberar sobre a alienacdo da fracdo ideal de 75% (setenta e cinco por cento) do imdvel
denominado CITLog Sul de Minas, objeto da matricula n° 52.404, pelo valor de R$97.500.000,00 (noventa e sete
milhdes e quinhentos mil reais), para o fundo Hedge Logistica Fundo de Investimento Imobiliario, inscrito no CNPJ sob
0 Nn° 27.486.542/0001-72, também administrado pela Administradora.

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 razado de sua condicdo e, portanto, tais Cotistas vinculados e/ou
conflitados presentes a Assembleia nao exerceram direito de voto, nos termos dos artigos 24 e 34 da Instrugdo CVM
472.

Apresentados os esclarecimentos pela Administradora, os quais foram devidamente ponderados e considerados pelos
Cotistas, apds a discussdo da matéria constante da Ordem do Dia, os Cotistas do Fundo aprovaram, 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, a alienacao da fracdo ideal de 75% (setenta e cinco por cento) do imével denominado CITLog Sul de
Minas, objeto da matricula n°® 52.404, pelo valor de R$ 97.500.000,00 (noventa e sete milhdes e quinhentos mil reais),
para o Hedge Logistica Fll, de modo que, em virtude da aprovacao de referida operacao, conferem a mais ampla, geral,
irrevogavel e irretratdvel quitacdo a Administradora e a Gestora.

A convocacao, bem como Proposta da Administradora e da Gestora e Ata da AGE foram disponibilizadas para consulta
no sistema FundosNet, portanto encontram-se disponiveis nos websites da CVM (www.cvm.gov.br) e B3
(www.b3.com.br) e no website da Administradora (www.hedgeinvest.com.br).

Alienacao CITLog Sul de Minas

Conforme Fato Relevante de 27 de setembro de 2019, o Fundo firmou Instrumento Particular de Compromisso de
Compra e Venda e Outras Avencas (“CCV”), para a alienacao da fracao ideal de 75% (setenta e cinco por cento) dos
galpdes denominados Log 3 e Log 4, situados no condominio Citlog Sul de Minas, Rua Projetada PS, n° 333, Bairro
Aeroporto, Varginha/MG (“Ativo”), conforme aprovada na Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo
realizada em 6 de setembro de 2019.

O valor da transacgao foi de R$ 98.249.971,22 (noventa e oito milhdes, duzentos e quarenta e nove mil, novecentos e
setenta e um reais e vinte e dois centavos) (“Preco”), recebido integralmente pelo Fundo na mesma data, sendo que o
comprador do Ativo passou a fazer jus a integralidade dos aluguéis a serem recebidos, incluindo os aluguéis de
competéncia setembro de 2019, pagos pelos locatérios ao longo do més de outubro de 2019.

A transacao foi concluida em 24 de outubro de 2019 mediante assinatura da Escritura Definitiva de Compra e Venda
(“Escritura”).
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