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OBJETIVO DO FUNDO

0 Fundo tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas cotas no longo
prazo, objetivando a obtencao de renda pelo investimento de seu patrimdnio liquido, direta ou indiretamente,
no empreendimento imobilidrio denominado Shopping Parque Dom Pedro, localizado na Avenida Guilherme
Campos, n® 500, na cidade de Campinas, Estado de Sao Paulo.

INFORMAGCOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Dezembro de 2019

R$ 94,92

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 8'7 8'7 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.
4

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestao)
0,50% ao ano sobre o valor do patriménio liquido

o TAXA DE PERFORMANCE
R$ 256 mi Nao hs

CODIGO DE NEGOCIACAO
HPDP11

2.908.813 TIPO ANBIMA

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

365

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

—
Cadastre-se para receber por e-mail informacées do Fundo

como relatdrios gerenciais, fatos relevantes e outras publicacdes.

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Data base das informacgoes: 31/08/2022.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

0 més de agosto foi muito positivo para o segmento de renda varidvel. Tivemos a continuidade do movimento
de alta que se iniciou em julho, com a variacao positiva para o IFIX chegando a 5,76% no més e alcancando
6,11% no acumulado do ano. O Ibovespa teve um comportamento muito bom, com alta de 6,16%, a segunda
maior do ano, acumulando 4,48% em 2022. Com relacdo ao délar, houve desvalorizacdo de 0,19% e na
variacdo anual estamos em 7,21% de valorizacdo do real em relacdo a moeda americana. Na renda fixa, houve
alguma oscilacao durante o més, com as taxas mais longas apresentando ligeira queda e o DI janeiro 2023
estavel em 13,75%, indicando que o ciclo de aperto monetério promovido pelo Banco Central teria chegado ao
fim. Tivemos destaque para um movimento de maior atencao para os produtos de renda fixa que possam ser
impactados pela deflacao de julho e agosto, mas como ja havia a previsao de queda das taxas de inflacao para
0 campo negativo, a maioria dos produtos, como, por exemplo, os fundos de CRI, ja tinham reservas
acumuladas para passar por esse periodo sem grande impacto nas suas distribuicoes de dividendos.

Tivemos na primeira semana de setembro alguns comentarios do presidente e de diretores do Banco Central
a respeito da necessidade de manter a vigilancia em relacao a inflacao para termos a certeza de que os juros
ndo precisam continuar subindo, ou ainda, da necessidade de deixar a taxa Selic em um patamar elevado por
um tempo mais longo para realmente promover a queda da inflacdo, mas, em nossa opiniao, trata-se apenas
de retdrica da autoridade monetaria que quer evitar uma pressao do mercado para que haja uma antecipacao
do inicio de um ciclo de baixa das taxas de juros que ja comeca a ser precificado para o segundo trimestre de
2023 e na nossa opiniao deveria comecar ja no primeiro trimestre do ano que vem. A realidade é que apds a
deflacdo apresentada no IPCA de julho de 0,68%, tivemos mais uma queda no IPCA de agosto, que ficou
negativo em 0,36% e também se espera nova deflacdo em setembro, ao redor de 0,20%. Com isso, os Ultimos
dados da pesquisa Focus do Banco Central (05/09), j& indicam uma previsado de inflacdo para o ano de 2022
da ordem de 6,61% e de 5,27% para 2023. Caso esses nimeros se confirmem, teremos uma taxa de inflacao
inferior a varias economias do primeiro mundo e uma taxa de juros muito elevada para o0s proximos meses o
que traz um risco grande de queda mais acentuada da atividade econdmica no fim desse ano e comeco de
2023.

Enguanto o juro alto nao manifesta os seus efeitos no comportamento da economia em geral, o dado mais
expressivo do més foi o anuncio do PIB do segundo trimestre de 2022, que surpreendeu positivamente com
uma alta de 1,2% em relacao ao trimestre anterior e fez com que varias casas de analise e pesquisa econdmica
refizessem suas projecdes para o ano de 2022, com a expectativa passando para um possivel crescimento do
PIB entre 2,50% e 3,00% para o ano fechado. Pelo lado da demanda, o PIB cresce pelo aumento do consumo
das familias, turbinado pela liberacdo do FGTS, pela antecipacdo do 13° saldrio para aposentados e
pensionistas e pela volta a normalidade em eventos presenciais com o fim da pandemia. J& pelo lado da oferta
tivemos crescimento tanto na producao industrial como nos servicos. Com o estimulo da politica fiscal e o
aumento da mobilidade urbana, o mercado de trabalho vem reagindo com reducdo do desemprego més apds
més e o PIB quando anualizado para o periodo do segundo trimestre, j& apresenta um resultado de 3,20%.
Cabe lembrar que esses dados ainda ndo capturam o aumento do auxilio Brasil e a reducao do ICMS da energia,
além do corte no preco dos combustiveis, uma queda de 19,22% apds quatro cortes em quarenta dias. Com
tudo isso, teremos um terceiro trimestre bastante forte e provavelmente um crescimento do PIB que pode
bater 3,00% em 2022.

Com relacdo a campanha politica ndo temos grandes novidades. Como se previa, a diferenca de preferéncia
dos votos entre os dois principais candidatos tem diminuido e a tendéncia é termos uma disputa muito parelha
e um segundo turno das eleicdes bastante disputado entre o ex-presidente Lula e o atual presidente Bolsonaro.
No campo das propostas faltam aos dois candidatos uma maior assertividade sobre seus planos para os
préximos quatro anos, principalmente porque a questao fiscal no Brasil ndo estd enderecada e com os juros
no atual patamar, o crescimento do PIB em 2023 dever ser préoximo de 0,50% e com isso a arrecadacao do
governo central deve diminuir consideravelmente, sem falar da necessidade de se lidar com o teto dos gastos
do governo federal, que na pratica j& acabou e existe a necessidade de se indicar uma nova ancora fiscal para
que o pais goze de credibilidade e possa contar com o investimento externo para ajudar no crescimento e
financiar principalmente projetos de infraestrutura.

Seguimos otimistas com os mercados acreditando que tanto o Ibovespa quanto o IFIX devem seguir no campo
positivo, atraindo a atencdo dos investidores, como j& vimos em agosto, quando houve entrada de R$16,39
bilhdes de investidores estrangeiros na B3 e uma movimentacao também expressiva de investidores
institucionais na compra de fundos de investimento imobilidrio.
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Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada,

Equipe Hedge Investments

MERCADO DE SHOPPING CENTERS

MONITORAMENTO MENSAL (ABRASCE)

Segundo dados da Associacao Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), em julho, o mercado de shoppings
brasileiro apresentou crescimento do faturamento de 17% quando comparado ao mesmo més de 2019.

Abaixo, trazemos o comparativo dos Ultimos 13 meses, comparados com o0 mesmo més de 2019.

Variacaode Vendas em Shopping Center no Brasil (vs 2019)
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Fonte: indice Cielo de Varejo em Shopping Centers (ICVS-Abrasce), Hedge.
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Fonte: Abrasce
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SHOPPING PARQUE D. PEDRO

Apresentamos neste relatdrio o resultado do Shopping e do Fundo referente ao més de agosto de 2022, que
reflete as vendas de julho de 2022 do Shopping Parque Dom Pedro.

Em julho, a receita total de vendas do shopping foi 8% superior ao observado em julho de 2019. No ano, as
vendas totais apresentam crescimento de 9% vs. o mesmo periodo de 2019.

Em relacdo a vacancia, o empreendimento encerrou o més com 1,3% da ABL vaga vs. 2,1% no més anterior,
uma reducdo de 950m?, sendo a principal responsavel por esta reducéo a entrada da Dream Store (850m?),
lojas de produtos oficiais e licenciados da Disney.

Em relacdo ao resultado financeiro do shopping, informamos que a Aliansce Sonae, administradora do
empreendimento, esta passando por uma alteracdo de sistema e, portanto, os nimeros apresentados poderao
sofrer alteracées no futuro.

Para melhor analise, as bases completas com os resultados e indicadores operacionais do Fundo podem ser
encontradas na Planilha de Fundamentos disponivel na pagina do Fundo.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

0 Fundo ird distribuir R$ 0,45 por cota como rendimento referente ao més de agosto de 2022. Assim, o Fundo
encerrou o més com um resultado acumulado e ainda nao distribuido de R$ 0,55 / cota.

0 pagamento serd realizado em 15 de setembro de 2022, aos detentores de cota em 31 de agosto de 2022. A
politica de distribuicao de rendimentos do Fundo esté de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a
distribuicao de pelo menos 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. Para uma analise mais
completa do fluxo de caixa do Fundo recomenda-se considerar uma média de um periodo mais longo.

HPDP11 ago-22 2022 12 Meses
Receitas totais 1.370.478 12.263.417 17.481.853
Renda Imobiliaria 1.347.434 12.108.683 17.260.815
Receita financeira 23.044 154.734 221.038
Despesas totais (145.504) (1.051.996) (1.597.577)
Resultado 1.224.973 11.211.421 15.884.276
Rendimento 1.308.966 10.471.727 15.271.268
Resultado Médio / Cota 0,42 0,48 0,46
Rendimento Médio / Cota 0,45 0,45 0,44

Fonte: Hedge / General Shopping

RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/COTA)

0,00 0,01 0o
0.00 Receita
Financeira
0,52 0,46
0,43 Renda
imobiliaria
I S

[ ]
(0,04) (0,05) (0,05) (0,05) Despesas

set-21  out-21  nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 Média 12m

0,39 0,48 0,47 0,27 0,50 0,41 0,45 0,50 0,43 0,52 0,63 0,42 0,46

0,35 0,40 0,40 0,50 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,44

Resultado - Rendimento
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LIQUIDEZ
HPDP11 ago-22 2022 12 Meses
Presenca em pregodes 83% 77% 77%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,06 0,48 1,01
Giro (em % do total de cotas) 0,03% 0,21% 0,44%

Valor de mercado

R$ 255,6 milhoes

Quantidade de cotas do Fundo

2.908.813 cotas

Fonte: Hedge / Economatica / B3

RENTABILIDADE

A rentabilidade global calcula a taxa interna de retorno contemplando renda mensal e ganho de capital,
comparada ao CDI Liquido (aliquota de 15%). Pessoas Fisicas que detém volume inferior a 10% do total do
Fundo sao isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% de imposto de
renda sobre o ganho de capital na venda da cota. No fechamento do més, o valor de mercado da cota do fundo

foi de R$ 87,87 e o valor patrimonial foi de R$ 94,92.

HPDP11 ago-22 2022 12 Meses
Cota Aquisi¢cdo (R$) 82,00 79,08 84,36
Renda Acumulada 0,5% 4,6% 6,1%
Ganho de Capital Lig. 5,7% 8,9% 3,3%
TIR Liq. (Renda + Venda) 6,3% 13,8% 15,9%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 95,2% 21,4% 15,9%
% CDI Liquido 635% 212% 120%
Retorno Total Bruto 7,7% 15,7% 10,3%
IFIX 5,8% 6,1% 8,2%
% IFIX 134% 257% 125%

*Considera a integralizacdo da cota da 12 emissdo em 15 parcelas
Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)

99%

m Imodveis m Renda Fixa

Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

0, q 2
10,53% 126,9 milm Aliansce Sonae
do Shopping Parque Dom Pedro 100% do Shopping

Principais Operagoes: Zara, Renner, Centauro, Decathlon, Magazine Luiza, Riachuelo, Telhanorte, Casa
Portefa, Pecorino, Barbacoa, Outback, Madero, Jangada Restaurante, Bodytech, Track & Field,
Hipermercados BIG.

Lazer: Kinoplex

Endereco: Av. Guilherme Campos 500 - Campinas, SP

Fonte: Aliansce Sonae
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RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)

Més 2

Meés 1 Caixa do shopping: Vencimento dos boletos

Competéncia do shopping dos contratos de locagGes vigentes no més 1

Periodo de venda do lojista com contratos vigentes . .
Caixa do Fundo: Repasse do resultado do shopping,

liquido das despesas, referente a competéncia do més

Segue abaixo o resultado operacional (NOI), incluindo estacionamento, de agosto de 2022 para 10,53% do
shopping, ou seja, trata dos contratos de locacdo vigentes e das vendas do més de julho. Conforme
mencionado anteriormente, a Aliansce Sonae, administradora do shopping, estd passando uma reorganizacao
de sistemas e, portanto, os nimeros apresentados abaixo poderao sofrer alteracdes no futuro.

. Realizado Realizado| Variagao Acum. Acum. Variagao
Shopping Parque D. Pedro (10,53%)
ago-22 ago-21 |vs.ago-21 ago-22 ago-21 acum. a/a

Aluguel minimo 1.106.964 1.059.668 4% 8.814.315 5.825.241 51%
Aluguel complementar 41.920 26.714 57% 375.207 144.121 160%
Outras receitas 170.584 137.562 24% 1.704.589 1.028.839 66%
Receitas totais 1.319.468 1.223.944 8% 10.894.111 6.998.202 56%
Despesas totais (194.553) 15.945 -1320% (1.777.956) (2.084.594) -15%
Resultado operacional (NOI) 1.124.915 1.239.889 -9% 9.116.155 4.913.608 86%
Resultado estacionamento 357.417 233.468 53% 2.576.214 1.513.026 70%

NOI + estacionamento 1.482.332 1.473.357 11.692.369 6.426.633

Benfeitorias (208.552) (93.635) 123% (1.492.042) (829.888) 80%

Resultado ndo operacional - - - - - -

Fluxo de caixa total 1.273.780 1.379.722 -8% 10.200.327 5.596.745 82%

Fonte: Aliansce Sonae

Para complementar as informacoes financeiras apresentadas anteriormente, o grafico abaixo traz o NOI
(resultado operacional) do shopping, comparados com os anos de 2021 e 2019, ultimo ano antes da
pandemia. O histdrico completo, incluindo 0 ano de 2020, esta presente na planilha de fundamentos do Fundo.

HISTORICO DE NOI + ESTACIONAMENTO (R$ MILHOES, 100% DO SHOPPING)

25,0 Variacao acumulada
20.0 2022/2021: 81,9%
! 2022/2019: 13,2%
15,0
10,0
5,0
0,0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

2019 m 2021 m 2022
Fonte: Aliansce Sonae
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INDICADORES OPERACIONAIS - CONSOLIDADOS

Os gréficos abaixo apresentam o histdrico dos principais indicadores operacionais do shopping, comparados
comos anos de 2021 e 2019, ultimo ano antes da pandemia. Os histdricos completos, incluindo o ano de 2020,
estao presentes na planilha de fundamentos do Fundo.

Em julho, a receita total de vendas do shopping foi 8% superior ao observado em julho de 2019. No ano, as
vendas totais apresentam crescimento de 9% vs. o mesmo periodo de 2019.

A direita, apresentamos o histdrico do fluxo de veiculos do shopping. No més, o fluxo de veiculos apresentou
gueda de 19% vs. julho de 2019.

Para melhor analise, as bases completas com os resultados e indicadores operacionais do Fundo podem ser
encontradas na Planilha de Fundamentos disponivel na pdgina do Fundo.

VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS ('000)
o5 Variagdo acumulada m2019 m2021 m2022 750 Variacdo acumulada 22019 m2021 m2022
2022/2021: 67,6% 2022/2021: 55,8%
2022/2019: 8,9% 2022/2019: -19,5%
200 600
150 450
100 300
50 150
0 0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Abaixo, pode-se também observar o histérico do % de inadimpléncia liquida de aluguéis do shopping. O
indicador considera tanto a inadimpléncia do més vigente, como o recebimento de valores de competéncia
anteriores. A direita, apresentamos a vacancia do empreendimento.

INADIMPLENCIA LiQUIDA 12M VACANCIA (% ABL)
20% 2019 2021 2022 55% 2019 2021 2022
15% 13,2% 4,5%
10% 3,5%
5% 2,5%
1,3%
0% 1,5%
-1,2%
-5% 0,5%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Aliansce Sonae
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PARQUE D. PEDRO SHOPPING - EXPANSAO E REVITALIZACAO

As atualizacdes sobre o andamento das obras sao realizadas a cada 3 meses, assim, seguiremos esta
periodicidade na atualizacdo desta secao do relatério.

O projeto de revitalizacao do Shopping Parque Dom Pedro, foi melhor detalhado no relatério gerencial do Fundo
de outubro de 2021 (link).

A reforma serd dividida em quatro etapas, conforme abaixo:

CRONOGRAMA FiSICO DO PROJETO

2021: Arguitetura,
Design e Projetos

FLOWERS

2022: Flores + Arvores

2023: Aguas

2024: Pedras e Colinas
+ Expansao

CRONOGRAMA FINANCEIRO DO PROJETO

O valor total aprovado para o projeto, para 100% do Shopping, é de R$ 200 milhdes, sendo parte ja gasto em
2021 com arquitetura, design e projetos e o restante sera realizado conforme cronograma seguir.

Cronograma do Projeto

Flores

Arvores

Aguas

Pedras e Colinas

Expansao

Toétem, Caixa d'agua e outros

Capex Total (100%) R$ 37,9 mi R$ 58,5 mi R$ 96,5 mi

Fonte: Aliansce Sonae
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ACOMPANHAMENTO DE OBRAS

ENTRADA FLORES

Obras Projeto

Relatério Gerencial Hedge Shopping Parque Dom Pedro FlI 12
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DOCUMENTOS

Demonstragdes

financeiras 06 2021 (e 1 ereel

Regulamento vigente

Autorregulacao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e nao deve ser entendido como oferta,
recomendacdo 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 decisao sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoOes. As informacgdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condicOes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributagcdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sao meramente indicativas e ndo 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. 0 administrador do Fundo e o gestor da carteira nao se responsabilizam por
decisbes 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). Projecdes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecoes e hipdteses
apresentadas sao uma mera estimativa e nao 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 atencdo para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢cées do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material nao seja o benchmark
descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econdmica e nao 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 concentracdo em ativos de poucos
emissores, variacdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nado se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informagdes 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 andlises apresentadas podem sofrer alteragao 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 decisao sobre investimentos. Ao investidor cabera
a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a
copia, 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. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia as demandas que nao tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Documentos_Legais/2020_09_21_HPDP_Regulamento.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Demonstracoes_Financeiras/2021_06_HPDP_Demonstracao_Financeira.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Demonstracoes_Financeiras/2021_06_HPDP_Demonstracao_Financeira.pdf
http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HPDP/Informe_Mensal/2022_07_HPDP_Informe_Mensal.pdf

hedge.

INVESTMENTS

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3600
11%andar cj 112 04538-132
Itaim Bibi Sao Paulo SP

hedgeinvest.com.br


https://www.hedgeinvest.com.br/

	pág.
	SUMÁRIO NAVEGÁVEL
	OBJETIVO DO FUNDO
	INFORMAÇÕES GERAIS
	FAÇA PARTE DO NOSSO MAILING
	RELAÇÃO COM INVESTIDORES
	PALAVRA DA GESTORA
	MERCADO DE SHOPPING CENTERS
	DESEMPENHO DO FUNDO
	INVESTIMENTOS (% POR CLASSE DE ATIVOS)
	FICHA TÉCNICA DO SHOPPING
	RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)
	INDICADORES OPERACIONAIS - CONSOLIDADOS
	PARQUE D. PEDRO SHOPPING – EXPANSÃO E REVITALIZAÇÃO
	ACOMPANHAMENTO DE OBRAS
	Projeto
	Obras
	DOCUMENTOS

