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OBJETIVO DO FUNDO

O Hedge Desenvolvimento Logistico Fll tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacdo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, pelo desenvolvimento de empreendimentos logisticos.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Julho de 2022

R$ 87,14

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 1 06’09 Hedge Investments Real Estate Gest&o de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRA(;RO (inclui Gestao)
1,5% ao ano sobre PL ou valor de mercado, caso o Fundo integre o IFIX

R$ 53 47M M TAXA DE PERFORMANCE
V4 20% sobre o que exceder a variacao do IPCA acrescido de 10% a.a.

CODIGO DE NEGOCIACAO
HDEL11

58 TIPO ANBIMA

FIl Venda Gestao Ativa - Logistica

PRAZO
4 anos

503.984

PUBLICO ALVO
Investidores profissionais

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

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

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Fonte: Hedge. Data base: agosto-23
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Agosto foi um més muito intenso. Tivemos diversos cendrios alternando-se e trazendo grande volatilidade ao
mercado durante o més, que comecgou com a boa noticia do primeiro corte de juros promovido pelo Banco Central
do Brasil desde agosto de 2020, quando caiu de 2,25% para 2,00%. A queda de 0,50%, trazendo a SELIC de
13,75% para 13,25% e a comunicacgao assertiva, sinalizando que novas quedas da mesma magnitude virao, fez
com que tivéssemos um comeco de més bastante positivo. Ao longo do més, entretanto, os desencontros entre
o ministro Fernando Haddad e o Congresso trouxeram alguma preocupagao, porgue o governo nao tem uma
base sdlida no legislativo e precisa sempre fazer composicdes no Congresso para aprovar as medidas que
propde. Chegando ao final de agosto, os nimeros do déficit primario de julho, de R$ 35,9 bilhdes, o segundo
maior da série histérica, perdendo apenas para o déficit de julho de 2020, impactado pelas medidas de
enfrentamento da pandemia, da ordem de R$109,6 bilhdes, com crescimento real de despesas da ordem de
31,30% e queda real da receita de 5,30% aumentaram a preocupacao dos agentes de mercado com relacao a
viabilidade e execucao do orcamento federal para 2024. O Projeto de Lei Orcamentéria Anual (PLOA) para 2024
foi apresentado no fim de agosto e prevé um aumento de arrecadacao da ordem de R$ 168,5 bilhdes para que
possamos alcancar o objetivo proposto de déficit fiscal zero ao fim do préximo ano. Alids, no campo do Congresso
também tivemos algumas medidas positivas para o Governo, como a aprovacdo do arcabouco fiscal e a
aprovacao da volta do voto de qualidade no CARF que pode contribuir com R$ 54,7 bilhdes para a arrecadacao
federal em 2024.

Com esse ambiente volatil, a B3 teve a maior saida de investidores estrangeiros no ano, de R$ 13,20 bhilhdes e
terminou 0 més em queda de 5,09%, mas ainda acumula uma alta de 5,47% em 2023. O IFIX foi mais resiliente
e fechou o més com alta de 0,49%, entregando 12,06% de alta ao longo do ano. O délar apresentou alta de 3,80%
em agosto, mas perde 5,67% em relacao ao real em 2023, usando a métrica do Ptax. Os juros medidos pelo IMA-
B cairam 0,38% no més e tém uma valorizacao de 11,84% no ano.

No campo externo, o sentimento que ficou ao fim de agosto é que o banco central americano vai encerrar o ciclo
de alta dos juros. O relatério JOLTS (Job Openings and Labor Turnover Survey), indicador do mercado de trabalho
americano veio com 8,8 milhdes de vagas em agosto, mais fraco do que as esperadas 9,5 milhdes de vagas.
Também tivemos uma maior criacdo de empregos nos Estados Unidos indicada pelo Payroll de 187 mil contra a
expectativa de 170 mil, e um relatério de gerentes de compras (PMI) mais fraco tanto nos EUA como na Europa.
Isso fez com que as taxas de 10 anos dos titulos do tesouro americano recuassem dos niveis mais altos dos
Ultimos 15 anos e iniciassem uma acomodacado com tendéncia de baixa. Sabemos que o FED vai deixar a taxa
de juros em um patamar bastante elevado por um bom tempo, mas a percepcéo que o ciclo de aperto monetario
na maior economia do mundo vai se encerrar é bastante positiva para os mercados.

Trouxeram preocupacao também, ao longo do més de agosto, os dados de crescimento da China, com previsdes
do Morgan Stanley de aumento de 4,70% do PIB em 2023 e apenas 4,20% em 2024. Crescimento abaixo de
5,00% na China pode prejudicar as exportacées brasileiras para este pais e impactar nossa balanca comercial,
reduzindo o nosso crescimento.

Aqui no Brasil tivemos uma peguena euforia no comeco do més com a queda de 0,50% da SELIC, para o patamar
de 13,25%, surpreendendo positivamente o mercado que esperava uma reducao de 0,25%. Com isso alguns
analistas chegaram a prever uma queda maior para a reuniao de setembro. No entanto, o aumento da gasolina
e derivados e a realidade trazida pelos nimeros do déficit primario de julho fizeram com que o mercado voltasse
rapidamente a projetar cortes de 0,50% na SELIC para as préximas reunides, projetando uma taxa para o
encerramento de ano ao redor de 11,75 %, com previsao para algo entre 9,00 e 9,50% para o fim de 2024.

As discussdes ao longo das proximas semanas vao se concentrar na viabilidade do orcamento federal para 2024
e na reforma tributdria. Algumas medidas que impactam os fundos de investimento foram propostas pelo
governo federal na MP 1.184 e devem dominar as discussoes entre o Congresso, Governo e os agentes do
mercado financeiro. Entre as medidas que afetam os fundos estruturados destacamos aquelas que impactam
os fundos imobilidrios e FIAGRO, principalmente aquela que discute o nimero minimo de cotistas para que o
fundo tenha isencao na distribuicao de dividendos, que se prop0e alterar de 50 para 500 cotistas. Com relacao a
essa previsdo da MP 1.184 acreditamos que deve ser revista e qualquer que seja o nimero minimo final, algo
entre 50 e 200 cotistas, por exemplo, deve haver prazo para enquadramento. Esta MP também faz referéncia a
necessidade de efetiva negociacdo das cotas dos fundos de investimento imobilidrio em ambiente de bolsa ou
balcdo organizado onde estiver a listagem do fundo, para que este possa ter direito a isentar os cotistas na
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distribuicao de dividendos. Entendemos que isso j& ocorre na grande maioria dos casos envolvendo os fundos
com mais de 50 cotistas e, portanto, essa questdo ndo precisa estar na MP 1.184. Saindo dos fundos imobiliarios,
medidas previstas na MP que serao discutidas com o mercado no ambiente do Congresso, destacamos o fim do
diferimento da tributacao nos fundos exclusivos e a questao da tributacao dos investimentos offshore. O Governo
tenta aumentar a arrecadacao para atingir o déficit primario zero para 2024 previsto em sua peca orcamentaria
e a sociedade e o Congresso tentardo evitar o aumento da nossa carga tributaria.

Por fim, para fechar em um tom otimista tivemos a divulgacdo do PIB do segundo trimestre de 2023 que
apresentou um crescimento de 0,90% sobre o primeiro trimestre do ano e um ganho de 3,40% quando
comparado com o segundo trimestre de 2022. Esse nUmero surpreendeu positivamente o mercado e fez com
gue a maioria dos analistas subisse a previsao para o fechamento do ano para perto de 3,00% de crescimento
do PIB. Sem duvida um nimero mais forte do PIB para 2023 ajudara a arrecadacdo do governo e tornard mais
facil alcancar um numero de déficit priméario melhor, talvez ao redor de 0,50% do PIB, visto que nao acreditamos
gue o Governo véa conseguir zerar o déficit primario para 2024, como esta na previsao orcamentaria.

Com uma estabilizagao nas taxas de juros americanas de curto prazo e queda nas taxas mais longas, que deve
contribuir para a queda das taxas de juros no Brasil, a aprovacado da reforma tributaria e o inicio da discussao
sobre a reforma administrativa acreditamos que nos préximos meses teremos a volta de um cenario mais
benigno para os mercados de renda variavel no Brasil.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments
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PRINCIPAIS DESTAQUES

STATUS DO DESENVOLVIMENTO

O contrato de construcdo do empreendimento foi firmado em agosto de 2022, com inicio das atividades em
setembro do mesmo ano, incluindo no escopo as obras do BTS Marelli, para os médulos 1 a 4 do galpao.

Em 15 de maio de 2023 foi cumprida a primeira etapa do empreendimento, com a entrega substancial do BTS
Marelli e &reas de Portaria e Administracdo, com emissao de AVCB e Habite-se parciais destas areas, permitindo o
inicio da operacao do locatario e contando com a mobilizacéo e inicio da Administracdo do Condominio a partir do
més de maio.

Em marco de 2023 foi firmado contrato para a implantacdo dos investimentos especificos do BTS Libbs. O inicio
das obras se deu no mesmo més e a entrega substancial se deu em 31 de agosto de 2023.

Em 31 de julho de 2023 foi concluida a segunda etapa, com a entrega substancial de todo o empreendimento, isto
é, sem pendéncias relevantes e com a emissdo do AVCB e Habite-se final. Em 1° de agosto de 2023 foram
formalizadas as entregas e inicio da vigéncia das locacdes dos mddulos 5 ao 12 aos respectivos locatarios.

Clique aqui para acessar o video realizado na entrega da obra, no dia 31 de julho de 2023.

Atualmente, seguem em execucao no empreendimento atividades de atendimento ao check-list de pendéncias,
além de obras de recomposicdo do talude de aterro, que sofreu erosdes no Ultimo periodo de chuvas, bem como
drenagem e cobertura vegetal deste mesmo talude.

Jé no BTS Libbs seguem em execucdo itens incorporados como aditivo ao escopo ao longo do contrato, como
implantacao de sala de amostragem e pequenas instalacdes adicionais, além de atividades de atendimento ao
check-list.

0 prazo para conclusdo das atividades finais do BTS Libbs e atendimento ao check-list & setembro e a concluséo
dos servicos de recomposicao, drenagem e cobertura vegetal do talude é outubro.

Clique aqui para acessar o video do empreendimento realizado em 15 de agosto de 2023.

FOTOS ATUAIS DO DESENVOLVIMENTO

Docas e circulacdo do condominio, com sinalizacdo horizontalDocas e sanitérios do galpao.
concluida.

A'rea de armazenagem.
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Ntcleo de recepcéao do galpéo.

Area de armazenager
BTS Libbs

Area de stage BTS Libbs. Area de fancoils, operacéo e gradil Médulo 5 - BTS Libbs.

COMERCIALIZACAO

Dos quatorze mddulos disponiveis para ocupacao, quatro foram previamente locados para a Marelli Cofap do Brasil
Ltda. na modalidade BTS com prazo de dez anos contados da entrega do empreendimento. A area locada para a
Marelli corresponde a 27% do total de area disponivel para locacdo, com entrega e inicio da contagem do prazo da
locacao efetivados em 15 de maio de 2023.

No més de marco de 2023 foram firmados dois contratos de locacao para outros seis médulos, totalizando 44% do
total de drea disponivel para locacao.

Para os mddulos 5 e 6, em laranja no mapa de ocupacao abaixo, foi firmado um contrato na modalidade atipica
com a Libbs Farmacéutica pelo prazo de dez anos contados da entrega do empreendimento, o que ocorreu em 01°
de agosto de 2023. Os investimentos especificos para a operacao do novo locatério sdo de responsabilidade do
proprietdrio e contarao com remuneracado negociada em linha com as praticas de mercado para operacdes desta
natureza. As especificacbes desta operacdo demandardo aproximadamente R$ 28 milhdes adicionais de
investimentos. O Fundo estd em fase final de negociacao de condicdes para obtencdo de recursos por meio
emissao de novos CRI, com expectativa de liquidacao par ao més de setembro de 2023.
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Para os mddulos 7 a 10 foi firmado um contrato na modalidade tipica, também com prazo de dez anos e inicio em
01° de agosto de 2023, com a Panpharma Distribuidora de Medicamentos, empresa lider no segmento em que
atua, e ndo contard com investimentos especificos por parte do proprietdrio. Ambas as negociacoes tiveram as
condicdes de aluguel em linha com o estudo de viabilidade do investimento.

Em maio, houve a assinatura de contrato de locacao na modalidade tipica com operador logistico multiclientes,
para ocupacao do mdédulo 14, com prazo de 60 meses contados de 01° de agosto de 2023. Em julho houve
assinatura de aditivo a este contrato, com alteracdo do objeto, substituindo o mdédulo 14 pelo médulo 11.

Em agosto foi firmado o contrato de locacdo na modalidade tipica para o mdédulo 12, com prazo de 60 meses
contados de 01° de agosto de 2023, com a Apsen Farmacéutica S.A., empresa 100% nacional que estd no mercado
farmacéutico ha mais de 50 anos, e ndo contard com investimentos especificos por parte do proprietario.

Dessa forma, em 01° de agosto de 2023 ocorreu o inicio de quatro contratos de locacdo, que, juntamente com
Marelli, cujo inicio se deu em 15 de maio de 2023, totalizam 86% da area locavel total.

Existem duas negociacdes avancadas, uma para locacdo do médulo 13 e outra para o médulo 14.

Importante destacar que em 24/05/2022, firmamos um protocolo de intencées com a INVEST MINAS
(http://www.investminas.mg.gov.br), agéncia de promocgao de investimento e comércio exterior de Minas Gerais.
Este acordo tem como objetivo facilitar e viabilizar a instalacdo de grandes empresas em no Citlog Sul de Minas,
incluindo obtencao de regimes especiais de tributacao.

MAPA DE OCUPACAO

WITTIEL TN RS 1 (T ST
o]l | e | g | e || 7 = ] e | e | e
WS R SRR AR ) i I E
lI|I'|M||"I'|

MOD. 11 MOD. 09 MOD. 07 MOD. 05 MOD. 03 MOD. 01
Operador
Logistico

Farmacéutico Farmacéutico Automotivo

MOD. 12 MOD. 10 MOD. 08 MOD. 06 MOD. 04 MOD. 02

Fonte: Hedge Investments.
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QUADRO DE AREAS FINAL (M?)

. : o . Recepgio Area S

Area Total Armazenagem Marquise Sanitérios Mezanino Vestidrio Subtotal Comum Eficiéncia

Maéd. 1 5.591 5.027 325 23 0 0 5.375 216 89,91%
Maéd. 2 4.043 3.600 277 10 0 0 3.887 156 89,04%
Maéd. 3 5.633 5.019 388 9 0 0 5.416 218 89,10%
Mad. 4 5.956 5.029 315 0 231 151,64 5.726 230 84,44%
Méd. 5 5.578 4.968 386 9 0 0 5.363 215 89,07%
Mad. 6 5.819 4.968 314 10 181 121,23 5.594 225 85,38%
Maéd. 7 5.606 4.994 387 9 0 0 5.389 217 89,08%
Méd. 8 6.360 4.994 319 9 672 121,23 6.114 246 78,51%
Méd. 9 5.606 4.994 387 9 0 0 5.389 217 89,08%
Mad. 10 5.661 4.994 318 9 0 121,23 5.442 219 88,22%
Maéd. 11 5.606 4.994 387 9 0 0 5.389 217 89,08%
Maéd. 12 6.136 4.999 319 10 450 121,23 5.899 237 81,47%
Maéd. 13 6.172 5.028 318 9 454 125,4 5.934 238 81,46%
Mad. 14 4.776 4.277 306 9 0 0 4.592 184 89,54%
Total 78.543 67.884 4.744 132 1.987 761,96 75.509 3.034 86,43%

Fonte: Hedge Investments.

CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

Para realizacao do investimento, o Fundo conta com a estrutura apresentada abaixo.

INVESTIDORES

R$ 84MM

)

HDEL FlI

1
100%

CRIs G
-3 HRE LOG S.A.

R$ 110MM

i
85%

15%
HRE VARGINHA ¢ PARCEIRO
LTDA.

TERRENISTA

1
100%

IMOVEL - CITLOG

SUL DE MINAS

Consolidando as entidades acima, apresentamos abaixo o fluxo de caixa mensal desde o inicio do Fundo até o final
do més de janeiro de 2023, composto por:

Captacao de Recursos: compreende os aportes realizados pelos cotistas do Fundo na medida em que sao
realizadas as chamadas de capital.
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Liguidacao CRI: captacao de recursos via CRI ja descontadas as taxas e despesas relacionadas a estruturacao dos
papéis.

Receitas Financeiras: rendimento liquido auferido com as aplicacbes do caixa disponivel.
Amortizacao CRI: pagamento do principal dos CRI, de acordo com a curva de amortizagcao apresentada acima.
Despesas Financeiras: pagamento de juros e despesas relacionadas a operacdo dos CRI emitidos.

Despesas do Fundo: despesas operacionais relacionadas as atividades do Fundo, com destaque para taxa de
administracao e custédia, consultoria imobilidria, taxas periddicas devidas a Anbima, B3, Cetip e CVM, assessoria
juridica, auditoria, laudos de avaliacao, entre outros.

Despesas SPE: despesas relacionadas as empresas HRE LOG e HRE VARGINHA, tais como assessoria juridica,
auditoria, contabilidade e despesas administrativas gerais.

Pagamento de Rendimento: refere-se ao pagamento de rendimento realizado pelo Fundo aos seus cotistas, uma
vez que, ao fechamento do segundo semestre de 2022, o Fundo apurou resultado positivo a regime de caixa,
conforme demonstrado mais abaixo.

Custos de Aquisicao: custos relacionados a aquisicdo do imdvel, tais como diligéncia juridica, ambiental e técnica,
custas de cartdrio de titulos e de registro de imdveis e ITBI. Com a publicacao da lei municipal n® 7.066 abaixo
destacada, em dezembro de 2022, obtivemos o reembolso do valor pago a titulo de ITBI quando da transferéncia
da propriedade.

Projetos e Consultorias: contempla os custos incorridos com o0s servicos dos projetistas de arquitetura e
complementares (Terraplenagem, Drenagem, Pavimentacao, Instalacdes), gerenciamento, despesas legais e taxas
relacionadas a aprovacao e ao licenciamento da obra.

Construcao: investimento necessério para realizacado da construcao do empreendimento, incluindo mao de obra e
materiais, taxas e impostos, remuneracao da construtora e contrapartidas. Para a expansao do Citlog Sul de Minas,
realizamos parte do investimento necessério para prolongamento da rede de abastecimento de dgua da cidade
de Varginha.

Fluxo Consolidado 2022 1T23 2723 jul/23 ago/23
Caixa Inicial - 75.027.934 27.731.007 31.061.111 12.005.512
Captacao de Recursos 4.198.300 - 46.200.100 788.200 32.813.400
Liquidagao CRIs 109.469.372 - - - -
Receitas Financeiras 1.061.384 1.237.363 437.274 145.601 284.393
Amortizacdo CRIs - 295.799 - 994.999 - 1.006.689 - 336.469 - 335.191
Despesas Financeiras - 693.299 - 2.186.500 - 2.199.893 - 749.347 - 778.085
Despesas do Fundo - 37.251 - 27.645 - 153.222 - 64.105 - 52.316
Despesas SPEs - 203.651 - 208.506 - 498.890 - 293.268 - 132.523
Pagamento de Rendimento - - 81.867 - - 725.723 -
Custos de Aquisicao - 383.696 189.161 - - -
Projetos e Consultorias - 1.807.345 - 366.530 - 346.411 -  316.784 - 146.128
Construgao - 36.280.080 -44.857.403 -39.872.978 - 18.054.919 - 13.736.087
Receitas Imobilidrias - - 770.813 551.216 633.898
Caixa Final 75.027.934 27.731.007 31.061.111 12.005.512 30.556.873

Fonte: Hedge Investments.

RESULTADO DO FUNDO

Os recursos disponiveis, que ao final do més de agosto de 2023 totalizavam R$ 30,6 milhdes, permanecem
aplicados em fundos de renda fixa pds-fixado com liquidez diaria.

0 Fundo distribuiu R$ 1,87 por cota como rendimento referente ao més de junho de 2023, considerando as 377.980
cotas no fechamento do més. O pagamento foi realizado em 14 de julho de 2023, aos detentores de cotas em 30
de junho de 2023. Em junho, além do recebimento do aluguel proporcional aos dias de maio, o Fundo também
recebeu, antecipadamente, o aluguel referente ao més de junho, cujo vencimento seria em julho.

Relatdrio Gerencial Hedge Desenvolvimento Logistico FlI 10
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A politica de distribuicao de rendimentos do Fundo esta 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 financeiras e as despesas operacionais do Fundo. A tabela abaixo demonstra o fluxo de caixa do Fundo
(em R$).

HDEL11 Total 2522 Total 1S23 jul/23 ago/23
Receitas de Locagao - 725.471 468.533 468.533
Receitas Financeiras 123.223 218.267 90.469 235.049
Despesas Operacionais - 37.251 - 180.867 - 64.105 - 52.316

Resultado Operacional 85.972 762.871 494.898 651.266

Rendimento 81.867 725.723 - -

% Distribuicao 95% 95% 0% 0%

-Fonte: Hedge.

DIVERSIFICACAO LOCATARIOS

SETOR DE ATUACAO EMPRESAS
(% ABL Locada) (% ABL Locada)
m Panpharm
m Farmacéutico a
m Marelli
= Automotivo m Libbs
H Apsen
= Operador
Logisitico Logati
Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
CONTRATOS DE LOCACAO
VENCIMENTO DOS CONTRATOS REAJUSTE DOS CONTRATOS
(% da ABL Locada) (% da ABL Locada)
100% .
85% 100%
80% 80%
68%
60% 60%
40% 40% 319
20%  15% 20%
. 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0%
2028 2029 2030 2031 em jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
diante
Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
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OFERTA E ALOCACOES E RECURS0S

Considerando os custos projetados para o desenvolvimento, incluindo os BTS contratados, bem como os custos da
estrutura do Fundo, projetamos uma demanda de R$ 212 milhdes de recursos necessarios.

Em 06/09/2022 foi encerrada oferta publica de cotas, tendo sido comprometido pelos investidores um total de R$
84.000.000. Foram realizadas chamadas de capital cujos aportes se deram em 09/09/2022, 05/05/2023,
05/06/2023 e 26/06/2023, correspondentes a 60% do capital comprometido. Em 02/08/2023 foi realizado 0 5° e
ultimo aporte de capital dos investidores no Fundo, equivalente a 40% do total comprometido, de modo que a
oferta encerrou o més de agosto de 2023 100% integralizada.

ALAVANCAGEM

Em 08/09/2022 foi emitido um Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) em duas séries, totalizando R$ 33
milhdes, conforme carateristicas abaixo:

Conforme previsto no Termo de Securitizacdo do CRI, apds a emissao do habite-se do empreendimento, os Juros
remuneratérios passarao a ser de 7,65%. A remuneracao serd calculada com base na nova taxa prevista a partir
da Data de Pagamento subsequente a comunicacdo para a Emissora e Agente Fiducidrio, que foi em agosto de
2023.

Caracteristicas CRI

Série 12 Série da 122 Emissdo da Habitasec
Volume R$ 22.000.000,00

. Alienacao Fiducidria 30% HRE VARGINHA
Garantia . I L . .

Alienacgao Fiduciaria 25,50% do Citlog Sul de Minas

Taxa de Emissao IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA +7,65% ao ano apdés habite-se
Data de Emissao 08/09/2022
Prazo 120 meses
Saldo Devedor Atual R$ 22.231.133

Caracteristicas CRI

Série 22 Série da 122 Emissao da Habitasec
Volume R$ 11.000.000,00

. Alienacao Fiducidria 30% HRE VARGINHA
Garantia . I L . .

Alienacgao Fiduciaria 25,50% do Citlog Sul de Minas

Taxa de Emissao IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA +7,65% ao ano apds habite-se
Data de Emissao 10/10/2022
Prazo 119 meses
Saldo Devedor Atual R$ 11.189.290

Em 08/11/2022 foi emitido um Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) em duas séries, totalizando R$ 77
milhdes adicionais, conforme carateristicas abaixo:

Caracteristicas CRI

Série 13 Série da 132 Emissdo da Habitasec
Volume R$ 11.000.000,00

. Alienacao Fiducidria 70% HRE VARGINHA
Garantia . I L . .

Alienacgao Fiduciaria 59,50% do Citlog Sul de Minas

Taxa de Emissao IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA +7,65% ao ano apdés habite-se
Data de Emissao 08/11/2022
Prazo 118 meses
Saldo Devedor Atual R$ 11.255.604
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Caracteristicas CRI
Séries 22 Série da 132 Emissao da Habitasec
Volume R$ 66.000.000,00
. Alienacao Fiducidria 70% HRE VARGINHA
Garantia . - . . .
Alienacgao Fiduciaria 59,50% do Citlog Sul de Minas
Taxa de Emissao IPCA + 8,15 % ao ano até o habite-se e IPCA +7,65% ao ano apdés habite-se
Data de Emissao 08/12/2022
Prazo 117 meses
Saldo Devedor Atual R$ 67.339.479
Fluxo de Pagamento Previsto (R$)
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Fonte: Hedge.

TESE DE INVESTIMENTO

MERCADO DE GALPOES LOGISTICOS

O Brasil encerrou 0 ano de 2022 com 734 condominios logisticos mapeados, totalizando um estoque de 31,6
milhdes de metros quadrados de area locdvel, representando um crescimento de 11% em relacao ao fechamento
de 2021. Deste total, somente 11% encontravam-se desocupados, menor valor para fechamento de ano desde o
inicio da série histérica mapeada pela plataforma Buildings.

EVOLUCAO DO ESTOQUE E TAXA DE VACANCIA DE CONDOMINIOS LOGISTICOS - BRASIL
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Fonte: Hedge e Buildings. Data base: fevereiro-23.
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Restringindo a andlise dos dados ao mercado dos empreendimentos Classes A a AAA localizados no Estado de
Minas Gerais, verificamos um total de 49 condominios e 2,3 milhdes de metros quadrados de area locavel no
encerramento de 2022. Com taxa de vacancia inferior a 10% ha mais de dois anos, a atividade construtiva do
Estado segue forte, aproximando Minas Gerais do posto de segundo maior parque logistico brasileiro, com um dos
maiores precos pedidos para locacao por metro quadrado.

GRAFICO DE ESTOQUE CLASSE A POR ESTADO DO BRASIL

= SP

= RJ

= MG

= Regido Sul
PE

= Qutros

%

Jé o sul do Estado, composto pelas cidades de Extrema, Itapeva, Pouso Alegre e Varginha, conta com 16
empreendimentos Classes A a AAA, totalizando 1,1 milhdo de metros quadrados entregues, dos quais 98%
encontram-se locados. Os pouco mais de 20 mil metros quadrados atualmente disponiveis para locacdo na regido
possuem preco pedido entre R$ 26 e 28 por metro quadrado de area locéavel.

Fonte: Hedge e Buildings. Data base: fevereiro-23.

O crescimento da regido vem sendo impulsionado pela localizacdo estratégica, de facil acesso aos principais polos
consumidores do pais e por uma forte atuacdo 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

A CIDADE DE VARGINHA

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.

Belo Horizonte
CFNO

Porto Seco

o‘ Portode  Porto do
. SepetibaRio de Janeiro
Sdo Paulo . 28pela

VCP/GRU Porto de Santos

Fonte: Hedge e Porto Seco Sul de Minas.

De acordo com resultado do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED), divulgado em janeiro de
2023, Varginha aparece em primeiro lugar entre os municipios mais populosos do Sul de Minas que mais geraram
empregos formais em 2022.
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Varginha fecha o ano de 2022 com um saldo positivo de 2.133 empregos formais. Entre as atividades econémicas
gue mais geraram empregos o setor de servicos se destaca com 1.229 vagas, em seguida o setor de indUstria com
492 vagas, comércio com 192 vagas, construcdo com 186 vagas e agropecuaria com 34 vagas.

Geracao de Empregos Formais
Sul de Minas Gerais 2022
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Fonte: Prefeitura Municipal de Varginha.

O CITLOG SUL DE MINAS

O complexo do Citlog Sul de Minas conta, atualmente, com aproximadamente 120 mil /\
metros quadrados de galpdes de alto padrdo construidos e totalmente locados para a W
grandes empresas de presenca global, com destague para os segmentos farmacéutico, CIt [Og
cosmeéticos, armazéns gerais e comércio eletrdnico. sul de Minas

Foto aérea do Citlog Sul de Minas.
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Ainda, o condominio possui em sua estrutura um Centro
Logistico e Industrial Aduaneiro (CLIA), um recinto
alfandegado conhecido como Porto Seco Sul de Minas
(www.portosecosuldeminas.com.br). O Porto Seco conta
com uma estrutura completa para armazenar e
movimentar em &rea alfandegada cargas gerais e
guimicas, além daquelas sujeitas a anuéncia do
Ministério da Agricultura, Pecudria e Abastecimento
(MAPA) e da Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria
I(ANVISA). No local, ainda estdo instalados escritorios
administrativos do MAPA, da ANVISA, da Receita Federal
e da Receita Estadual.

Fachada do Porto Seco Sul de Minas.

A equipe de gestdo da Hedge Investments estd presente em Varginha desde 2014, quando viabilizou o
investimento na construcao de duas naves do condominio. Atualmente, 66,8 mil metros quadrados de area locavel,
divididos em trés galpdes, compdem a carteira de investimentos do Hedge Logistica Fll
(www.hedgeinvestments.com.br/HLOG).

HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO

Desde 2019, quando firmamos a ultima locacdo no Citlog Sul de Minas, continuamos recebendo empresas
interessadas na locacado de espacos no condominio. Neste sentido, seguimos constantemente avaliando a
possibilidade de expandi-lo mediante a construcao de novos galpdes.

Entre o final de 2021 e inicio de 2022, evoluimos na negociacao para realizacdo de uma locacdo sob medida (BTS:
built to suit) com uma empresa lider no segmento de pecas automotivas. Em paralelo a este processo, iniciamos
tanto as tratativas para aquisicao de area de terreno adicional no complexo, bem como os estudos técnicos e
financeiros para viabilizar este novo projeto.

Em relacdo a definicdo do terreno, destacamos uma éarea de aproximadamente 205 mil metros quadrados do
complexo, de propriedade do nosso parceiro local e grupo idealizador do condominio.

Fonte: Google Maps. Vista aérea do Citlog Sul de Minas e terrenos adjacentes.

A negociacao para aquisicdo da area considerou uma permuta fisica de 15% da area construida bem como um
prémio em funcao do custo total do desenvolvimento. Este prémio seré de 50% sobre a diferenca auferida entre o
custo efetivo e a referéncia de R$ 2.390 por metro quadrado, corrigido mensalmente por IPCA/IBGE desde abril de
2022.

Para o projeto de arquitetura, foi contratado o escritério A.Dell’Agnese Arquitetura (www.adarquitetura.com.br),
com trinta anos de atuacdo, mais de cinco milhdes de metros quadrados projetados e ampla experiéncia no
segmento de galpdes logisticos e industriais. O projeto desenvolvido, de alta eficiéncia, conta com os mais
modernos e atualizados padrdes do mercado, com destaque para:
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Pé direito livre de 12m Balanca rodoviaria

Capacidade de piso de 6t por m? Portaria blindada com eclusa

Modulagao entre pilares de 21m x 22,50 Seguranca, vigilancia e CFTV 24h

Sistema de protecdo e combate a incéndio classificacao J4 Restaurante

Areas flexiveis de mezaninos, recepcio e vestiarios Administracdo condominial profissional

Possibilidade de adaptagdes e customizagdes sob medidas Previsao de certificacao Leed

Estacionamento interno e externo para veiculos e carretas Estacao de tratamento de esgoto e reuso de dgua

Area de apoio para motoristas Cobertura preparada para recebimento de placas solares

PLANTA DO GALPAO

MODULO 11 MODULO 09 MODULO 07 MODULO 05 MODULO 03 MODULO 01

ALPAO 100
=

AN
™~ MODULO 14 MODULO 12 MODULO 10 MODULO 08 MODULO 06 MODULO 04
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Fonte: AD Arquitetura.

Ao todo, sdo aproximadamente 68 mil metros quadrados de armazenagem, divididos em quatorze médulos com
possibilidade de cross docking. Considerando as areas de apoio e as possiveis customizacdes de mezaninos,
recepcoes e vestiarios, o projeto totaliza cerca de 80 mil metros de drea construida.

Em abril de 2022, firmamos contrato com a Marelli Cofap do Brasil Ltda. para locacao de aproximadamente 21,5
mil metros quadrados pelo prazo de dez anos contados da entrega e, desta forma, demos inicio a estruturacao do
Hedge Desenvolvimento Logistico Fll para viabilizar a realizacédo deste investimento.

EXPANSAO CITLOG SUL DE MINAS

HISTORICO

O terreno foi adquirido considerando a execucao da Terraplenagem ja em andamento, sob responsabilidade do
antigo proprietario. A terraplenagem foi iniciada em junho de 2020, com mais de 850 mil m3 de movimentacao de
terra.

Maio e Junho-22. Durante os meses de maio e junho de 2022, o Fundo, com apoio da gerenciadora contratada
(EQC Engenharia), definiu a matriz técnica e o memorial descritivo basico do empreendimento, o que nos permitiu
dar inicio ao processo de concorréncia para contratacdo da construtora. Ao todo, foram sete empresas convidadas
a participar, com trés delas avancando para a segunda fase.

Julho e Agosto-22. O processo foi concluido em meados de agosto de 2022 com a escolha e contratagao da Diase
Construtora (www.diase.com.br), empresa de atuacado nacional com mais de 20 anos de experiéncia e mais de 5
milhdes de metros quadrados entregues. O contrato firmado para construcdo é na modalidade de preco maximo
garantido (PMG). O valor contratado é em linha com o projetado na viabilidade inicial do Fundo e conta com
correcao por INCC/FGV anualmente, considerando a data base de agosto de 2022. A construtora apresentou
seguro performance equivalente a 10% do valor global do contrato, além de seguros de Risco de Engenharia e
Responsabilidade Civil.

Setembro-22. Em 08 de setembro, obtivemos o alvard de construcdo, o que nos permitiu dar inicio as obras
imediatamente. No primeiro més de atividade, em setembro de 2022, as principais atividades desenvolvidas foram
mobilizacdo de canteiro, topografia, sondagens, terraplenagem, armacéao, fundacao, fabricacao de pecas pré-
moldadas de concreto e montagem de pilares.

Outubro e Novembro-22. Durante os meses de outubro e novembro de 2022, a obra seguiu seu planejamento
com destaque para execucao de drenagem, montagem de pilares e painéis Tilt-up da fachada do galpéao, fundacao
e pilares da portaria, montagem de estrutura de cobertura do galpao e da portaria, plantio de grama e perfuracao
do poco artesiano, além da finalizacdo da terraplenagem, de responsabilidade do proprietario anterior.
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Dezembro-22. Em 12 de dezembro de 2022, foi sancionada a Lei Ordindria Municipal n° 7.066 do Municipio de
Varginha/MG, a qual, mediante contrapartidas, concedeuincentivos ao desenvolvimento do empreendimento, com
isencdes tributdrias de IPTU, por 60 meses, ISSQN, durante a construcado, por até 36 meses, e ITBI, cujo valor
anteriormente pago foi restituido pelo Municipio em janeiro de 2023. A Lei é retroativa a 1° de setembro de 2022,
portanto, desde o inicio da obra. Também em dezembro, o Corpo de Bombeiros do Estado de Minas Gerais deferiu
o Projeto Legal de Protecao e Combate a Incéndio, parte do processo para obtencao do Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros (AVCB), ao final da obra.

Janeiro-23. 0 andamento dos trabalhos nos meses de dezembro de 2022 e janeiro de 2023 sofreram impactos
significativos em funcdo das chuvas, cujos volumes acumulados reais foram muito superiores a média histérica
de cada més, conforme apresentado abaixo.

Pluviometria - Citlog Sul de Minas (Varginha-MG)
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Neste sentido, desde a segunda quinzena do més de janeiro de 2023 iniciaram-se as avaliacdes dos impactos no
cronograma e no caminho critico de execucdo da obra, bem como os estudos de solucdo para minimizacao de
atrasos e recuperacao das atividades. Ainda em janeiro, realizamos a contratacao dos servigos de implantacao de
pistas de acesso e circulacao de equipamentos, o que viabilizou a continuacao da obra, em especial a conclusao
das estacas do galpdo, montagem de estrutura de pilares, painéis e cobertura, mesmo com boa parte do terreno
apresentando niveis de saturacao elevado, com alta impraticabilidade.

EVOLUCAO DAS ATIVIDADES

FOTOS DAS ATIVIDADES DE SETEMBRO
3 = f [
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FOTOS DAS ATIVIDADES DE DEZEMBRO

FOTOS DAS ATIVIDADES DE FEVEREIRO
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FOTOS DAS ATIVIDADES DE MAIO

FOTOS DAS ATIVIDADES DE JUNHO
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 24 de agosto de 2023, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob 0 n® 07.253.654/0001-76 (“Administradora”), com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°®
3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de
instituicdo administradora do HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
inscrito no CNPJ sob o0 n° 44.514.162/0001-13 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que o
Fundo concluiu assinatura de contrato de locacdo (“Contrato de Locacao”) na modalidade tipica com empresa do
setor farmacéutico, para ocupacdo do Mdédulo 12, com aproximadamente 6.136,15 m? de &rea locével, pertencente
ao Citlog Sul de Minas 03, situado na Avenida Porto Seco, n® 1.540, Bairro Aeroporto, Cidade de Varginha, Estado de
Minas Gerais (“Imdvel”). O Contrato de Locacao possui prazo de 60 (sessenta) meses contados de 1° de agosto de
2023 e foi firmado em valores de aluguel em linha com a viabilidade do investimento. Com essa nova locacgao, a
ocupacao da expansao do Citlog Sul de Minas passa a ser de 86,1% (oitenta e seis inteiros e dez décimos por cento).
N&o ha expectativa de alteracdo na distribuicao de rendimentos do Fundo no curto prazo.

Em 29 de junho de 2023, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob 0 n® 07.253.654/0001-76 (“Administradora”), com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°®
3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de
instituicdo administradora do HEDGE DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
inscrito no CNPJ sob 0 n® 44.514.162/0001-13 (“Fundo”), vem comunicar aos cotistas e ao mercado em geral que
a equivaléncia patrimonial do ativo detido pelo Fundo, realizada nesta data, resultou em valor 23,92% inferior ao
atual valor de referido ativo, o que representa uma variagcao negativa de 19,84% no valor patrimonial da cota do
Fundo nesta data.
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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 isencao 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 econémica 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 nao 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. Relacao
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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https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HDEL/Documentos_Legais/2022_07_26_HDEL_Regulamento.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HDEL/Demonstracoes_Financeiras/2022_12_HDEL_Demonstracao_Financeira.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HDEL/Demonstracoes_Financeiras/2022_12_HDEL_Demonstracao_Financeira.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/HDEL/Informe_Mensal/2023_07_HDEL_Informe_Mensal.pdf
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