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OBJETIVO DO FUNDO

O Presidente Vargas Fll tem como objetivo auferir ganhos pelo investimento nos Edificios Torre Boa Vista e
Auto Parque Guanabara, localizados na Cidade e Estado do Rio de Janeiro.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
abril de 2010

R$ 241,49

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.

GESTORA

R$ 1 29,9 7 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)
0,375% ao ano sobre o valor do patrimonio liquido *

R$ 25,34 mi TAXA DE PERFORMANCE

Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Uma emissao de cotas realizada

195.000

CODIGO DE NEGOCIACAO
PRSV11

TIPO ANBIMA
1 . 1 6 2 FIl Renda Gestao Passiva - Lajes Corporativas

PRAZO
Indeterminado

10,1 mil m2 PUBLICO ALVO

Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos relevantes e
outras publicacées.

RELACAO COM INVESTIDORES

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

*Qbservado o valor minimo mensal de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), conforme artigo 9 do Regulamento.

Fonte: Hedge. Data base: novembro-21.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Em novembro tivemos mais um més dificil para os mercados financeiros, marcado pelo nervosismo em relagao
as questdes fiscais, principalmente no que tange ao teto de gastos do governo e a ameaca de desrespeita-lo
representada pela PEC dos Precatdrios, que atravessou o més em discussao no Congresso junto com o novo
sistema de suporte financeiro para a populacdo carente, batizado de Auxilio Brasil. Essas questdes devem sair
de cena agora apos serem aprovadas pelo Senado em 01/12, e com isso devemos ter uma melhora nos
mercados em dezembro.

Outro ponto que contribuiu para o comportamento negativo dos mercados em novembro foi o surgimento, na
Africa do Sul, de uma nova variante da COVID-19, batizada de Omicron. Essa variante segue sendo estudada
em detalhes, mas, assim como as Ultimas variantes que surgiram, as informacdes preliminares apontam para
um alto nivel de transmissibilidade, mas com sintomas moderados para o infectado. Caso isso se confirme,
teremos novas medidas de restricdo & mobilidade, como alguns paises j& anunciaram (Austria, Holanda, etc)
e com isso um impacto forte naqueles setores que dependem de mobilidade, como companhias aéreas e
hospitalidade, mas isso deve ser transitdrio e rapidamente teremos a volta a normalidade.

Como dito acima, questdes politicas, fiscais e a nova variante fizeram com que tivéssemos um péssimo més
para a bolsa (-1,53%) e também para o IFIX (-3,64%). Para os Flls, em especial, pesa a inseguranca dos
mercados em relacdo ao nivel em que deve estar a taxa Selic ao fim do atual ciclo de aperto monetério
promovido pelo Banco Central. Apés muita volatilidade durante o més, ao nos aproximarmos do fim de
novembro, o consenso parece indicar que teremos mais um aumento de 150bps na Ultima reunido do ano em
07 e 08/12, chegando, portanto, a uma Selic de 9,25%, encerrando o fim do ciclo entre 10,50% e 11,50%. Os
sinais de algo parecido com isso estdao presentes nos mercados, e isso torna-se evidente quando vemos a
inversao da inclinacdo da curva de juros para os anos mais a frente. O Brasil foi o pais que promoveu o ajuste
mais severo e rapido em sua politica monetéria, e s6 agora que as economias mais avancadas comecam a
iniciar o tapering, que vai retirar estimulos financeiros dos mercados antes que os bancos centrais promovam
um aumento de juros, enquanto nés nos aproximamos de uma definicdo para o fim do nosso ciclo de alta para
a Selic. Em nossa opinido, assistiremos a uma melhora dos mercados. Explicando melhor, o mercado acionario
brasileiro talvez tenha sido aquele que teve o pior desempenho durante 2021 e isso também vale para os Flls;
agora que finalmente fizemos o catch up e a politica monetéria venha a se estabelecer a frente da inflacao,
gue vai ser exatamente a nossa situacao em janeiro ou fevereiro, esperamos uma melhora dos mercados e
uma valorizacao do real em relacdo ao ddlar, que alids também teve um més nervoso em novembro, mas
terminou praticamente inalterado a R$ 5,6239/USD.

Pode parecer incoerente, mas, justamente porque o mercado vive de expectativas, nds acreditamos que
estamos comecando a ver elementos que nos tornam mais otimistas. Quando olhamos a questao fiscal,
embora seja muito ruim depender de casuismos para driblar o teto de gastos e, na pratica, furar efetivamente
esse teto, que representa uma ancora fiscal para o pais, o que foi votado foi o possivel para acomodar a
situacdo que se apresentou quando houve a decisdo de lancar o Auxilio Brasil no valor de R$ 400, mas a
verdade é que no campo fiscal estamos terminando o ano muito melhor do que imagindvamos no comeco do
ano e poucos paises, talvez nenhum outro, possui uma politica fiscal que preveja um teto de gastos para
amarrar os devaneios orcamentarios de seus politicos, portanto, foi muito ruim furar o teto, mas nada que nos
traga uma situacao de descontrole eminente no campo fiscal.

Com relacdo ao aperto monetario, promovido pelo BACEN, sem duvida sua intensidade foi muito maior do que
esperavamos quando esse ciclo se iniciou, mas o fato é que a pandemia nos trouxe uma situacao tao inusitada
gue o BACEN baixou os juros de forma muito intensa e rapida, levando a Selic a 2% no &pice da crise sanitaria
e suas consequéncias para os diversos setores da economia e talvez tenha demorado demais a alterar esse
status. Dessa forma, a nossa curva de juros ficou muito para trds da inflacdo: chegamos a ter juros negativos
ao redor de 4%, o que sem duvida foi muito agressivo para um pais com a situacao fiscal que o Brasil tem. O
ajuste que o BACEN promoveu foi constante e expressivo e vamos provavelmente chegar a uma Selic ao redor
de 11%, que levard o juro real no Brasil para um nivel préximo de 5%, um patamar fard com que tenhamos
baixo ou nenhum crescimento no PIB em 2022, mas trard uma nova ancoragem para a economia brasileira e
com isso as expectativas criadas trarao beneficios para os mercados financeiros nesse fim de ano e em 2022,
apesar do ano eleitoral.
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Com relacao as eleicdes, com as prévias do PSDB indicando que o candidato do partido serd Jodo Doria e o
lancamento da candidatura de Sergio Moro pelo Podemos, fechamos o quadro das principais candidaturas

para o pleito de 2022. Sinceramente, embora politicas populistas sempre representem um risco para os

mercados, como inclusive temos visto recentemente, ndo acreditamos que as eleicbes sejam um fatorderisco =~ "
muito grande, pelo menos nesse quadro de candidaturas que temos hoje.

Agradecemos a confianca em nds depositada.

...... Equipe Hedge Investments

Relatério Gerencial Presidente Vargas Fll
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

0 Fundo ndo distribuird rendimento referente ao més de novembro de 2021.

A politica de distribuicao de rendimentos do Fundo estd de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé
a distribuicdo de no minimo 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O resultado contempla as
receitas provenientes das locacoes, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas de
imodveis. Ressaltamos que, conforme aprovado em assembleia geral de cotistas realizada em 2 de outubro de
2020, o fundo vendeu o Ed. Torre Vargas. O patrimbnio do fundo é marcado a mercado, portanto a
contabilidade jéa refletia um valor abaixo do custo de aquisicdo que o fundo teve com o imdvel que foi vendido.
Por outro lado, a venda gerou um prejuizo a regime de caixa. De forma a cumprir a legislacéo vigente, o fundo
voltard a distribuir apenas quando este prejuizo for totalmente amortizado. A tabela abaixo demonstra o fluxo
de caixa do Fundo (em R$).

PRSV11 nov-21 2021 12 meses
Receita Imobiliaria 308.847 2.857.647 3.442.749
Imdveis 308.847 2.857.647 3.442.749
Outras Receitas 15.202 79.154 82.653
Renda Fixa 15.202 79.154 82.653
Total de Receitas 324.049 2.936.801 3.525.402
Total de Despesas (167.885) (2.114.013) (2.924.583)
Resultado Operacional 156.164 822.788 600.818
Lucro Operacgdes - - -
Resultado PRSV11 156.164 822.788 600.818
Rendimento PRSV11 - - -
Resultado Médio / Cota 0,80 0,38 0,26

Rendimento Médio / Cota o - -

Receita Imobilidria: compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacoes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da
exploracdo das dreas comuns dos empreendimentos. Outras Receitas: compreende rendimentos com investimentos em Renda Fixa. Total
de Despesas: Inclui despesas imobilidrias, aquelas diretamente relacionadas aos imdveis, tais como condominio, IPTU, taxas, seguros,
energia, intermediacdes, reembolso de despesas imobilidrias, entre outros; e despesas operacionais, aguelas diretamente relacionadas
ao Fundo, tais como taxa de administracdo, honordrios juridicos, assessoria técnica, contébil e imobilidria, taxas CVM e B3. Lucro
Operacoes: diferenca entre valor de venda e valor de aquisicdo dos ativos, incluindo custos relacionados.

Fonte: Hedge.
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RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liguida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo Fundo,
reinvestidos no préprio fluxo, e a variacdo do valor da cota. Este calculo é realizado considerando que pessoas
fisicas que detém quantidade inferior a 10% do total de cotas do Fundo sdo isentas de imposto de renda nos
rendimentos distribuidos, e tributadas em 20% sobre eventual ganho de capital na venda da cota. Desta forma,
a TIR liquida calculada considera o fluxo liquido de impostos e é comparada ao CDI, também liquido, com
aliquota de 15%.

Na tabela seguinte, a cota de aquisicdo indica o valor de mercado da cota no mercado secundario no
fechamento do més anterior, ano anterior, 12 meses atras e valor da cota inicial do Fundo, em 29 de abril de
2010 (data da ultima integralizacdo por investidores). A renda acumulada é calculada como sendo o total de
rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos periodos, divididos pelo valor de aquisicdo da cota. O
ganho de capital liqguido contempla a variacéo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20% de imposto
de renda em caso de variacao positiva. O célculo da TIR liquida também é apresentado de forma anualizada
desde a primeira integralizacdo de cotas. O Retorno Total Bruto é calculado pela soma dos rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao valor da cota, sem qualguer reinvestimento, correcao e, também, sem tributacao.
Neste caso, o retorno total bruto € comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Presidente Vargas FlI nov-21 2021 12 meses Inicio
Cota Aquisicdo (R$) 131,50 172,00 163,93 1.000,00
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 0,00% 64,35%
Ganho de Capital Lig.** -1,16% -24,44% -20,72% -83,67%
TIR Lig. (Renda + Venda) -1,16% -24,53% 0,00% -4,12%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -13,71% -26,73% -22,29% -0,36%
% CDI Liquido - - - -
Retorno Total Bruto** -1,2% -24,4% -20,7% -19,3%
IFIX -3,6% -10,2% -8,2% N/A*
% do IFIX - = = N/A*

* 0 IFIX iniciou em dezembro de 2010, apds a constituicdo do Fundo. Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economética.
** Para o calculo do ganho de capital liquido e retorno total bruto, as cotas de aquisicao foram ajustadas da amortizacao.

RENTABILIDADE ACUMULADA

O gréfico abaixo compara a série histérica acumulada, na base 100, de alguns indicadores de mercado em
relacdo ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do IFIX, em janeiro de 2011.
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Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economética *Valor da cota foi ajustado da amortizacao.
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LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 129,97, o que representa um valor de mercado
total do Fundo de R$ 25,34 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 241,49. No més de novembro-21,0 . . . . . .
Fundo esteve presente em 70% dos pregéesdaB3. o

nov-21 2021 12 meses
S Presenca em pregdes 70% 92% 93%
...... Volume negociado (R$ milhoes) 0,09 4,26 4,47 -
""" Giro (em % do total de cotas) 0,4% 14,9% 156% - - - - .
o Fonte: Hedge / B3 / Economatica. o
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Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
* Valor da cota foi ajustado da amortizacao.
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CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

DIVERSIFICACAO

92,5%

m Imdveis m Renda Fixa
Fonte: Hedge.

0 Fundo encerrou 0 més com investimento em dois imdveis, a totalidade do Edificio Torre Boa Vista e 50 boxes
de garagem no Edificio Auto Parque Guanabara, vagas estas destinadas aos contratos de locacao do primeiro
prédio. O Edificio Torre Boa Vista soma aproximadamente 10,1 mil m? de ABL e esta localizado na Avenida
Presidente Vargas, Centro, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro.

A JLL foi contratada no inicio de 2021 para comercializacdo do edificio com exclusividade. O contrato prevé
abordagens para locacao dos espacos vagos e para venda do edificio.

Ao longo de setembro, foi feito um trabalho de revisdo dos contratos do condominio em conjunto com a
administradora do prédio, visando reducdo de custos, adequacdo de escopos e melhoria dos servicos
prestados. Além da reducao do valor de alguns contratos, foi feita a substituicdo da empresa de manutencao
predial. Em novembro, o Fundo abriu um Edital para a administracao predial, também visando a atualizacdo
dessa prestacao de servico com base no mercado.

SETOR ATUACAO LOCATARIOS (% ABL) LOCATARIOS (% ABL)

100%

= Autarquia Federal = ANAC
Fonte: Hedge Fonte: Hedge

CARTEIRA DE IMOVEIS

Iméveis Area Bruta Locavel Vacancia Fisica
2 10.082,05 m? 40,90%
VENCIMENTO DOS CONTRATOS (% ABL) REAJUSTE DOS CONTRATOS (% ABL)
100% 100% 100% 190%

80% 80%
60% 60%
40% o
20% 0% 0% 0% 4 0"

0% 20% 9o 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% M 0% 0%
2020 2021 2022 2023 em 0%

diante jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
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Fonte: Hedge

Abaixo 0 mapa de locacao do ativo.

ED. TORRE BOA VISTA

Fonte: Hedge

VAGO

LOCADO

AREA COMUM

Terracgo

Cobertura
Pavimento 2201
Pavimento 2101
Pavimento 2001
Pavimento 1901

Pavimento 1801

Pavimento 1701

Pavimento 1601

Pavimento 1501

Pavimento 1401
Pavimento 1301
Pavimento 1201
Pavimento 1101
Pavimento 1001
Pavimento 901
Pavimento 801
Pavimento 701
Pavimento 601
Pavimento 501
Pavimento 401
Pavimento 301
Pavimento 201
Mezanino

Térreo

NOVEMBRO DE 2021
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ED TORRE BOA VlSTA (92,38% da carteira)

100%

Localizacao

Rio de Janeiro - RJ

10.082,05 m?

Endereco: Avenida Presidente Vargas 850, Centro, Rio de Janeiro/RJ

Principais vias de Acesso
Avenida Presidente Vargas, Avenida Rio Branco, Avenida Presidente Antonio Carlos e Avenida Almirante

Barroso.

Transporte Publico

Diversas linhas de 6nibus, que passam pela prépria via do imdvel e nas vias anteriormente citadas. As estacoes
de metr6 Uruguaiana e Presidente Vargas e estacdo de trem Central do Brasil encontram-se a poucos metros

do imdvel.

Atividades (raio 500 m)
Restaurantes; Bares; Mercados; Farmacias; Igrejas; Agéncias bancarias; Estacionamentos; Comércios.
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Tipologia

Pavimentos

Area Locavel
Estrutura
Fachada

Ar condicionado
Elevadores
Gerador

Sistema de combate a
incéndio

Administracao Predial

Edificio comercial com configuracdo para ocupacao multiusuario

Subsolo - apenas éarea técnica

Térreo - recepgao geral

Mezanino - drea administrativa

21 pavimentos, cobertura e terrago (area técnica)

10.082,05 m?

Concreto armado

Pele de vidro e painéis ACM (Material de Aluminio Composto)
VRF

Quatro elevadores Atlas Schindler

Areas comuns e sistemas de emergéncia

Sprinklers, hidrantes, extintores, detectores, iluminacao e sinalizacéo de
emergéncia.

CBRE

Relatério Gerencial Presidente Vargas Fll
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ED. TORRE BOA VISTA
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DOCUMENTOS

Regulamento Vigente Demonstracgoes financeiras 2020 Informe mensal

Autarregulagho

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem carater meramente informativo e nao deve ser entendido como oferta,
recomendacao ou analise de investimento ou ativos, material promocional, solicitagcdo de compra ou venda. Recomendamos consultar
profissionais especializados e independentes para uma andlise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servigos
e investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condig¢des indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributacao aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e nao 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 isengao de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira
nado 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 sdo garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualgquer 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 alocagao, projecOes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de
rentabilidade e resultado ou de isencado de risco pela Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do
prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com especial atengdo para as cladusulas relativas ao objetivo e a politica de
investimento do Fundo, bem como as disposi¢coes 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 concentragdo em ativos de poucos emissores, variagado cambial e outros riscos. Os
riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenérios e possibilidades associados ao ativo. A Hedge
Investments ndo se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informagdes contidas neste material, bem como ndo garante a
disponibilidade, liquidagao da operagao, liquidez, remuneragao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As
informac0es, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteragdo a qualqguer 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 decisdo sobre investimentos. Ao investidor caberd a deciséo final, sob sua
Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a cdpia, a distribuicao
ou a reproducgdo 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 insténcia as demandas que ndo tenham sido solucionadas nos canais
de atendimento primarios da instituicao. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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