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Informe Anual

. HEDGE TOP FOFII FUNDO DE X
Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo: 20.834.884/0001-97
Data de Funcionamento: | 17/10/2014 Publico Alvo: Investidor Qualificado
Codigo ISIN: BRTFOFCTF007 Quantidade de cotas emitidas: 850.530,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotl.sfas possuém vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Class1ﬁca§:ao~ Segmento de Atuacdo: Titulos e Val. Prazo de Duragio: Determinado
autorregulacio: Mob.
Tipo de Gestio: Ativa
Data d~o Prazo de 24/07/2020 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: 12/2019
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
11 Gestor: Hedge Investments Real Estate Gestao [26..84.3.2/25/0- [Av. Horacio Lafer, 160, 9° andar (parte) - Sdo Paulo - (11) 3124-4100
" |de Recursos LTDA 00 SP
. e TTo 60..70.1.1/90/0- |P¢ Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100 - Torre
1.2 |Custodiante: Itat Unibanco S.A. 00 Olavo Setubal - Sio Paulo - SP (11) 2740-2023
13 Auditor Independente: KPMG Auditores 57..75.5.2/17/0- |Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105 ED Ez (11) 3940-1500
"~ [Independentes 00 Tower - Torre A - Sdo Paulo - SP
1.4 [Formador de Mercado: /-
1.5 |Distribuidor de cotas: .-
1.6 |Consultor Especializado: /-
1.7 Empresa Especializada para administrar as /.
" |locagoes: B
1.8 |Outros prestadores de servigos':
Nao possui informagdo apresentada.
2. |Investimentos FII
2.1 [Descri¢do dos negocios realizados no periodo
[Ndo possui informagdo apresentada.
3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:
O Fundo seguira sua politica de investimentos, conforme regulamento do mesmo, e podera buscar possibilidades de ampliacao de seu
patrimonio.
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 patrimoénio. Durante o exercicio de 2019 o Fundo auferiu
rendimentos que somaram R$ 23,07 por cota.
4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O ano de 2019 terminou e foi, sem diivida, um ano para comemorar — o melhor para os investimentos em renda variavel quando tomamos como
referéncia a crise que se iniciou em 2014. Desde entdo, nunca haviamos tido um ritmo tio forte de crescimento. Em uma breve retrospectiva,
apos a desolagdo que experimentamos em 2014, passamos por um longo e agudo periodo de recessdao em 2015 e 2016, no qual houve uma forte
retracdo do PIB, seguido de uma lenta e timida recuperagdo econdmica em 2017 e 2018, até que no ano passado finalmente as perspectivas de
uma melhora consistente apareceram. Sem diivida a Refoma da Previdéncia, em conjunto com o engajamento do Congresso em uma pauta

reformista — ainda que somente da perspectiva econdomica — foram fundamentais para a mudanga de expectativa que devolveu a confianga aos
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investidores. Todas as expectativas do mercado foram superadas, com uma alta de 32% no Ibovespa, 36% no IFIX e uma taxa de juros de
4,50%. Vale destacar também o desempenho do IMA-B, dos fundos de crédito, das debéntures incentivadas, de diversas categorias de
investimento que funcionaram e, principalmente, vale destacar que o mercado financeiro brasileiro voltou a estruturar operagdes com muita
eficiéncia em varias classes de ativo, permitindo que assistissemos ao inicio de uma marcha migratoria do investidor da renda fixa para outras
alternativas de investimento que, além de proporcionarem uma rentabilidade melhor, ajudam a ancorar o desenvolvimento do Brasil via
investimento privado produtivo. Vale destacar, ainda, que o ano de 2019 foi bastante positivo em relagdo a evolugdo da industria de fundos
imobiliarios. De acordo com dados do Boletim Imobiliario (B3), o nimero de investidores em fundos imobiliarios atingiu novo recorde,
alcangando 632 mil no encerramento de 2019, um crescimento de 208% em relag¢ao ao ano anterior. Ainda, conforme dados da B3, o volume
médio de negociagédo do total dos fundos imobiliarios no ano foi de R$129 milh&es por dia, recorde da série histérica. Considerando apenas o
més de dezembro de 2019, a média diaria de negociagdo foi de R$ 309 milhdes, apontando assim para uma tendéncia de alta. Como comparagéo,
a liquidez em janeiro de 2018, més anterior ao inicio do HFOF, era de R$39,7 milhdes por dia. O valor de mercado da industria, que superou os
RS 100 bi em dezembro de 2019, era de R$38,9 bi em janeiro de 2018, e o volume de novas emissdes totalizou R$ 35,6 bi, distribuidos em 155
emissdes de cotas (CVM 400 e CVM 476), atingindo assim mais um recorde em 2019.

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

O cenério que se desenha, ainda em estagio inicial de maturagdo, ¢ amplamente beneficiado pela mudanca estrutural de patamar das taxas de
juros e nos traz um beneficio fantastico, o fato de que essa conjuntura deva continuar a ser sustentada pela continuidade das politicas monetarias
expansionistas implementadas pelos principais Bancos Centrais das economias desenvolvidas, como consequéncia da dindmica deflacionista que
se instalou no mundo a partir da crise econdmica global de 2008. Acreditamos que, em 2020, muitos dos projetos de privatizagdo comegarao a
sair do papel e que em algum momento do segundo semestre podera ocorrer uma melhora do rating do Pais nas principais agéncias de
classificagdo de risco, contribuindo para um aumento expressivo do fluxo de capital estrangeiro. Nossa expectativa ¢ muito positiva e nao
esperamos que haja uma mudanga estrutural nas politicas monetarias das principais economias do mundo. Com isso o Comité de Politica
Monetaria deve se sentir confortavel para manter as taxas de juros reais aos niveis atuais. Ainda que surjam pressdes inflacionarias ocasionadas
por choques externos, como no caso das carnes ou do petroleo, e se torne necessario algum aumento nominal de juros no Brasil, esse aumento
deve ser pontual. Com a inflag@o e os juros incentivando o investimento e a busca dos investidores por retornos maiores, ndo resta duvida que se
cria um ambiente propicio para o estabelecimento de uma dindmica muito positiva, que devera levar a bolsa a novos patamares. No campo dos
F1Is, acreditamos que em 2020 seguiremos com a recomposicdo do leasing spread (reajustes de aluguel acima da inflagdo) e com isso o impulso
vira mais do proprio ciclo imobiliario do que da politica monetaria e das taxas de juros, que foram os principais vetores a empurrar o IFIX para
niveis recordes nos ultimos anos.

S. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

'Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contibil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valorizl;:;z«;]l;?;la;l:ﬁmcﬁo
Relaciio de ativos imobilidrios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
Nao possui informagdo apresentada.

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

[Ndo possui informagdo apresentada.

7. [Relagiio de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes

[Nao possui informagdo apresentada.

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

[Ndo possui informagao apresentada.

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

[Ndo possui informagao apresentada.

10. [Assembleia Geral

10.

—_

Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario 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 deliberagdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletrdnicos dos demais
cotistas para envio de pedido puiblico de procuracio.

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

10.3 |Descriciio das regras e procedimentos aplicaveis a participacido dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovaciio da qualidade de cotista e representaciio 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 eletronica de voto.

Poderao participar da Assembléia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagéo da respectiva Assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, é 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 condigdes especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentagdo. O procedimento para
verificacdo da qualidade de cotista e sua representagdo acima descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3 |Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletronico.
A administradora ndo tem como pratica, neste momento, a realizagdo de assembléias por meio eletronico.
11.|Remunerac¢ao do Administrador

11.1|Politica de remuneracio definida em regulamento:

O Fundo paga a Administradora uma taxa de administragao correspondente a 0,8% (oito décimos por cento) ao ano sobre o valor do patrimonio
liquido do Fundo, provisionada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestagio dos servigos.
Sera paga uma taxa de performance a Gestora, independente da taxa de administragio acima, de 20% sobre o que exceder a variagdo do Indice
de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX) divulgado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo. A taxa de performance ¢ calculada e
provisionada diariamente, considerando o periodo de apurag@o encerrado no tltimo dia til dos meses de junho a dezembro, e sera paga
semestralmente até o 5° (quinto) dia util dos meses de julho e janeiro, respectivamente, ou quando da amortizagdo das cotas ou liquidagdo do
Fundo, o que ocorrer primeiro.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimdnio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
870.417,47 0,75% 0,62%
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12.|Governanga

12.1|Representante(s) de cotistas

N30 possui informagdo apresentada.

12.2 [Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Maria Cecilia Carrazedo de Andrade Idade: 34 anos

Profissao: Administrador de Empresas CPF: 343.913.778-37

Administragdo de Empresas
E-mail: dtvm@hedgeinvest.com.br Formacio académica: EAESP-FGV. Certificagdo
Profissional - CFA

Quantidade de cotas 50.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’
Quantidade de cotasdo | , Data de inicio na funcdo: 23/06/2018

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os iiltimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo careo empresa na qual tais

g experiéncias ocorreram
Hedge Investments Fevereiro/2017 até a presente data Sécia 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 1.576,00 546.532,00 64,25% 99,97% 0,03%

Acima de 5% até 10% 5,00 303.998,00 35,74% 84,26% 15,73%

Acima de 10% até 15%

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 Instrucio CVM n° 472, de 2008

Nio possui informagao apresentada.

15. [Politica de divulgacao de informacdes

.1|Descrever a politica de divulgac¢iio 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 manutencao 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 do Administrador (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 do Administrador (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 do Administrador (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.

N30 possui informagdo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

O Fundo ndo possui previsdo de chamadas de capital.

Anexos

5.Riscos
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Nota

1 A relac@o 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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