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recomendacdo ou andlise de investimento ou ativos. O material é de uso exclusivo do destinatario, apresenta informacdes
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Investments.
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Sul de Minas 3

Ampliacao do Condominio Citlog
Sul de Minas, hoje em operacao,
localizado na Avenida Porto Seco
n° 1540, Varginha-MG.




Sumario Executivo
Introducao

O Ativo € um condominio logistico classe AAA, expansao de condominio j& existente, Citlog Sul de Minas, mas com infraestrutura e operacao apartadas.
Localizado na cidade de Varginha, no estado de Minas Gerais, seu acesso se da a partir da Rodovia Fernao Dias. Com uma localizacao estratégica, no eixo
entre as trés principais capitais do pais, combinada com incentivos fiscais estaduais e uma excelente gestdao municipal, a cidade estd em franca expansao

com potencial para se tornar um novo hub logistico nacional.

0 condominio, como um todo, possui em sua estrutura um Centro Logistico e Industrial Aduaneiro (CLIA), um recinto alfandegado conhecido como Porto Seco
Sul de Minas. O Porto Seco conta com uma estrutura completa para armazenar e movimentar em area alfandegada cargas gerais e quimicas, além daquelas
sujeitas a anuéncia do Ministério da Agricultura, Pecudria e Abastecimento (MAPA) e da Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria (ANVISA). No local, ainda

estao instalados escritdrios administrativos do MAPA, da ANVISA, da Receita Federal e da Receita Estadual.
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PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO PROJETO

Pé direito livre de 12m

Capacidade de piso de 6t por m?

Modulacgao entre pilares de 21m x 22,50

Sistema de protecdo e combate a incéndio classificacdo J4
Mezaninos, recepcdo e vestiarios

Possibilidade de adaptacdes e customizacoes sob medidas
Estacionamento interno e externo para veiculos e carretas

Area de apoio para motoristas

Balanca rodoviéria

Portaria blindada com eclusa

Seguranca, vigilancia e CFTV 24h

Restaurante

Administracao condominial profissional
Certificacao Leed Silver

Estacao de tratamento de esgoto e reuso de dgua

Cobertura preparada para recebimento de placas solares
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QUADRO DE AREAS (m?)
Moo | mmw | wtow | e | b | St | Mewnino® | ecosioVestiro | Aracorm | fctnca
[ wméd1 | 5.590,12 5.375,22 5.026,94 324,85 23,43 0,00 0,00 214,90 0,90
[ wméd.2 ] 4.042,21 3.886,81 3.599,95 277,15 971 0,00 0,00 155,40 0,89
[ wméd.3 ] 5.632,26 5.415,74 5.019,17 387,81 8,76 0,00 0,00 216,52 0,89
d Méda | 5.955,18 5.726,24 5.029,30 314,77 0,00 230,53 151,64 228,94 0,84
f  wméds | 5.576,91 5.362,52 4.968,12 385,56 8,84 0,00 0,00 214,39 0,89
S wméde | 5.817,64 5.593,99 4.968,13 314,04 9,86 180,73 121,23 223,65 0,85
g wméd7 | 5.604,65 5.389,19 4.993,64 386,79 8,76 0,00 0,00 215,46 0,89
f  wméds 0 | 6.358,91 6.114,46 4.993,64 318,57 8,76 672,26 121,23 244,46 0,79
¥  wméd9 | 5.604,51 5.389,06 4.993,64 386,58 8,84 0,00 0,00 215,46 0,89
d Mméd10 | 5.659,53 5.441,96 4.993,64 318,25 8,84 0,00 121,23 217,57 0,88
f 00 wmedun | 5.604,67 5.389,21 4.993,64 386,81 8,76 0,00 0,00 215,46 0,89
y  wmed12 | 6.134,99 5.899,15 4.998,98 318,86 9,71 450,37 121,23 235,85 0,81
d 2 Med1z | 6.170,93 5.933,70 5.028,04 317,92 8,84 453,50 125,40 237,23 0,81
f 00 meda | 5.161,92 4.963,48 4.276,72 418,68 9,25 132,11 126,72 198,44 0,83
[ 0 | mwun | mww | oms | mw | e | amo | me | somn | mow |

locado Disponibilidade para fev/2026

* Area no piso superior do nucleo de recepgao/vestiarios, fora da projecéo do piso de armazenagem.
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Fotos do Empreendimento hedge
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Varginha hedge.
Localizacao INVESTMENTS
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Varginha é uma cidade em franca expansao, equidistante das trés principais capitais do pais. Em um raio de 60km conta com 800 mil habitantes e ampla
disponibilidade de mao de obra qualificada.

........ Franca .-
-------- ... _S.S. Paraiso_
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Localizacao privilegiada e estratégica: hedge.

Equidistante das trés principais capitais do Brasil, areas que, juntas, geram 65% do PIB do INVESTMENTS
Pais

Referéncia Distancia

MG

Belo Horizonte
CFN

Belo Horizonte 300 km Populacdo

sob influéncia:

Aeroporto de Viracopos 300 km

SRR VARGINHA 800.000 habitantes
/. Aeroporto de Guarulhos 300 km em um raio de 60km
R Sao Paulo 320 km
A Sdo Paulo Porto de Santos 370 km

Regiao com
ampla disponibilidade
de mao de obra

T VCP / GRU

Rio de Janeiro 380 km

Porto do Rio de Janeiro
Porto de Sepetiba Porto de Sepetiba 380 km

...... Porto de Santos
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Incentivos Fiscais INVESTMENTS

= O crescimento da regiao vem sendo impulsionado pela localizacao estratégica, de facil acesso aos principais polos
consumidores do pais e por uma forte atuacao do governo com objetivo de atrair empresas para o Estado com
desburocratizacao de processos e incentivos fiscais, melhorias da infraestrutura de transporte e qualificacao de mao

de obra.

' O empreendimento possui isencao de IPTU durante 60 meses desde 1° de setembro de 2022, conforme leis n®
- 7.066/2022 e 7.085/2023 sancionadas pelo Municipio.

........®" Ap longo dos anos, o Estado de Minas Gerais tem implementado medidas com o objetivo de promover incentivos
- fiscais por meio da concessdo de Regimes Especiais de Tributacéo.
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Entre as medidas adotadas, destaca-se a padronizacado do tratamento tributario por segmento empresarial, conhecido como TTS (Tratamento Tributario
Setorial), e a dispensa da celebracdo de protocolo de intencdes para alguns segmentos (dispensa da exigéncia de contrapartida por parte das empresas em
relacdo aos beneficios concedidos), o que reduz a burocracia para obtencao dos incentivos.

O Regime Especial de Minas Gerais oferece diversos beneficios fiscais, como o diferimento do ICMS na importacado e aquisicao de insumos e mercadorias para
comercializacao, diferimento do ICMS na aquisicao de ativo imobilizado e do DIFAL na aquisicao de ativo imobilizado de outros estados, dispensa do ICMS
substituicdo tributaria na compra de mercadorias e crédito presumido de ICMS. Esses beneficios permitem uma significativa reducao nos custos de aquisicao
para as empresas, tornando-as mais competitivas e capazes de oferecer precos mais atrativos. Atualmente, o Estado conta com mais de 60 setores
incentivados, abrangendo desde indUstrias até empresas de e-commerce.

o CONFECGOES R ESMAGADORES DE SOJA CORREDOR DE
ELETROELETRONICOS E-COMMERCE cren IMPORTACAQ
IMPORTAGAO VEiCULOS
E AUTOPECAS MOVEIS E =
CIGARROS, FUMO E AFINS CALCADOS FEE MEDICAMENTOS ARTEFATOS MOVEIS DE BEBIDAS - CERVEJAS,
. CENTROS DE DISTRIBUICAO DE METAL i L AR A
BEBIDAS ALCOOLICAS, - : DE INDUSTRIA -
A CAFE E DERIVADOS .
EXCETO CERVEJA, CHOPE, AT Po | AL COSMETICOS E PRODUTOS
VINHOS E AGUARDENTE ) ; CORREDOR DE e DE HIGIENE PESSOAL
>4 ELETRODOMESTICOS st :
¢ E ELETROPORTATEIS - AERED:
CERVEJA ARTESANAL f TRADING COMPANY SETOR AUTOMOTIVO -
. SISTEMISTAS E
REAGENTES E VACINAS o 50 TTS Lo FRALDAS, LENCOS CHAVES E CADEADOS 50 TTS = FERRAMENTARIA
DE USO HUMAND P UMEDECIDOS E ABSORVENTES ~
'S PADRONIZADOS Al CORREDOR DE PADRONIZADOS ) INDUSTRIAS ACUMULADORAS
CIGARROS DE PALHA i 1 FIOS E CABOS IMPORTACAO AERONAVES f DE CREDITO DE ICMS,
CONDUTORES ELETRICOS LOCALIZADAS NA AREA
e SUCOS E POLPAS DE FRUTAS MINEIRA DA SUDENE
i $ | e SIDERURGIA ¢ e
ENERGETICOS v P L PRODUTOS QUIMICOS
PRODUTOS DE ACO VINHOS SORVETES COLCHOES PRODUTOS
RESTABELECIDO X :
Eg { ! APURACAO SIMPLIFICADA DE LIMPEZA i L
EQUIPAMENTOS DE
A St PORTA A PORTA
PROTECAO INDIVIDUAL - EPI PAPEL, PAPELAO E FORNECEDORES DE INSUMOS DAS DISTRIBUIDOR FERTILIZANTES
AGUARDENTE EMBALAGENS DE INDUSTRIAS DE CALCADOS, HOSPITALAR E ADUBODS

ATACADISTAS

PAPEL E PAPELAO

CONFECCOES, MOVEIS E COLCHOES
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Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta, recomendacado ou andlise de investimento ou ativos, material promocional,
solicitacdo de compra ou venda. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para uma analise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das sucessoes. As informac&es veiculadas, os valores e as taxas sao referentes
as datas e as condicOes indicadas no material e nao serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de
investimento, a situacao financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatérios. 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 isencado de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira ndo se responsabilizam por decises
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 nao representa garantia de rentabilidade
futura. Fundos de Investimento ndo sdo garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projeces néo
significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de
rentabilidade e resultado ou de isencao de risco pela Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com especial atencéo
para as cldusulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd 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 pardmetro de performance.
Verifiqgue 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 concentracdo em ativos de poucos emissores, variagdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenérios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nao se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagao da
operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anélises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualquer 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 decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. S0
vedadas a cdpia, a distribuicdo ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Quvidoria: canal
de atendimento de Ultima instancia as demandas que ndo tenham sido solucionadas nos canais de atendimento primérios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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