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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$ 238,76

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.

GESTORA

R$ 1 23,0 O Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

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

R$ 23,99 mi TAXA DE PERFORMANCE

Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Uma emissao de cotas realizada

195.000

CODIGO DE NEGOCIACAO
PRSV11

TIPO ANBIMA
1 . 1 5 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: dezembro-21.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Chegamos ao fim de 2021, e o sentimento que temos ao olhar para tras e tentar fazer um balanco desse ano
gue se encerra acaba sendo um misto de alivio, preocupacao e esperanca. Para tentar traduzir melhor essa
percepcao, talvez a melhor palavra seja transicado. Para nés, 2021 foi um ano de transicao.

Comecamos de fato a sair de uma crise sanitaria que foi o principal fator de impacto para os mercados desde
0 inicio da pandemia em 2020 e mudamos o nosso foco em 2022 para as questdes tanto econdmicas, como,
inflacdo, juros e reformas, quanto politicas, principalmente por entrarmos em um ano de eleicdes majoritarias.
Na verdade, as Ultimas semanas do ano nos mostraram que ainda nao temos dominio sobre a COVID-19. A
alta transmissibilidade da variante Omicron assustou o mundo todo e levou as estatisticas de nimero de
infectados ao seu ponto mais alto desde o comeco da pandemia, mas pudemos verificar a grande eficacia das
vacinas na prevencao de internacdes e mortes. Nesse quadro, o sucesso das campanhas de vacinacao, com o
aumento da imunizacdo da populacao, nos levou a enfrentar esse novo surto da doenca sem a necessidade
de fechamento da economia em varios paises, inclusive o Brasil, minimizando o impacto econdémico da
pandemia. Temos esperanca de que uma maior atencao dos paises mais desenvolvidos com relacdo ao
fornecimento de vacinas para o0s paises mais pobres e o surgimento de medicacdes que ajudem a prevenir a
contaminacao pelo virus possam contribuir para a transicdo de uma pandemia para uma endemia, onde ird
existir a convivéncia com a doenca sem maiores impactos sociais ou econémicos.

0 que vimos em 2021 foram dois semestres muito diferentes. Na primeira metade do ano, a expectativa
dominante era de estabilizacdo das questdes sanitarias, o que permitiria o comeco de uma normalizacdo da
politica monetaria, com um aumento gradual dos juros e a retomada das reformas com a aprovacéo pela
Camara da Reforma Tributéria e o inicio da discussao da Reforma Administrativa, além de uma agenda de
privatizagOes e concessoes que incluia ativos marcantes como o Porto de Santos e grandes empresas como a
Eletrobras. Esse quadro levou a uma forte recuperagdao dos mercados, com o IBOVESPA alcangando os
131.000 em junho, com ganhos expressivos em relacdo ao fechamento de 2020 e o IFIX segurando o patamar
de 2850/2900, mantendo, portanto os niveis do fim de 2020 apesar da expressiva alta de juros. Outra prova
das expectativas positivas que se criaram foi o comportamento do cambio, onde vimos o real se valorizar e
sua cotacao contra o délar vir abaixo dos R$ 4,90/US$, e as previsdes de aumento do PIB, que chegaram a
mais de 5,50% para 2021.

A partir do segundo semestre, entretanto, o quadro virou totalmente, com o aumento da inflacdo, devido tanto
a fatores externos como secas e geadas, que afetaram o custo da energia e o pregco das commodities, como
também a fatores internos como a taxa de cdmbio e globais como o aumento dos combustiveis, que nos
mostraram que o BACEN foi um pouco timido na sua reacao e consequente enfrentamento da inflacdo e trouxe
uma percepcao para o mercado de que a autoridade monetaria havia ficado “atras da curva” e, a partir desse
momento, tivemos um expressivo aumento de juros que levou ao término de 2021 a uma taxa SELIC de 9,25%
e um discurso do Banco Central de que na préxima reuniao do COPOM teremos mais uma aumento de 1,50%,
indicando que o fim do ciclo de aperto monetario pode nos levar a uma taxa de 11,50% na mediana das
expectativas do mercado medida pela pesquisa FOCUS. No campo politico, houve um acirramento do
enfrentamento entre os Poderes Constituidos da Republica, especialmente entre o Supremo Tribunal Federal
e o Executivo, causando uma crise politica que teve seu ponto mais agudo no dia 07/09, data em que
comemoramos a independéncia do Brasil, no que talvez tenha sido a pior crise institucional que o pals
enfrentou desde a redemocratizacdo. Também no Congresso houve uma certa discordancia entre Camara e
Senado em diversos aspectos, o que dificultou o seguimento das reformas, culminando com o adiamento da
aprovacao pelo Senado da Reforma Tributdria. A agenda do Legislativo fez a transicdo de reformas e
privatizacdes para substituicido de Bolsa Familia para Auxilio Brasil e discussdo da PEC dos Precatérios,
aumento do Fundo Eleitoral e aumento salarial de certos segmentos do funcionalismo publico, todas questdes
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gue passam pelo Orcamento e impactam o teto de gastos do Governo Federal. Como pano de fundo dessas
movimentacdes, ndo temos duvida que estdo as eleicdes de 2022. Na medida em que as candidaturas foram
se definindo e houve a constatacao da dificuldade que existe para o surgimento de uma candidatura de
terceira via, fora do eixo Bolsonaro/Lula, com as pesquisas indicando o favoritismo do petista, os holofotes se
voltaram para o forte cunho populista que tanto Bolsonaro como Lula carregam em suas convicgdes e 0 risco
gue isso pode representar, no campo fiscal, para a economia brasileira, tendo como consequéncia, ao final do
ano, uma expressiva queda dos mercados e forte desvalorizacao do real em relacdo ao ddlar.

Dessa forma terminamos o0 ano com o seguinte quadro:

Var. % Dez Var. % 2021

IFIX 8,78% -2,28%
IBOV 2,85% -11,93%
IMOB 6,43% -31,14%
IMA-B 0,22% -1,26%
Dodlar -0,70% 7,39%
CDI 0,77% 4,40%

Fonte: Economatica. Dados atualizados até 31/12/2021.

Falando agora das nossas expectativas para 2022, acreditamos que a inflacdo deve se acomodar, tanto pela
diluicdo do impacto dos choques climaticos, como também pela forte retracdo que uma politica monetéria
extremamente contracionista vai produzir. As previsdes dos analistas de mercado para o PIB ja indicam uma
possivel queda, e o indicador deve ficar ao redor de zero. Temos uma diminuicdo do desemprego, houve
inclusive recuperacao de empregos em 2021, mas o nivel atual, 12,9%, ainda é muito alto, e sem crescimento
provavelmente veremos esse quadro de recuperacdo desacelerar ou estagnar. Nesse quadro ndo teremos
inflacdo de demanda e, portanto, como indica a prépria pesquisa FOCUS nesse comeco de ano, a previsao de
inflacdo para 2022 estd na casa dos 5,00%. Caso esse quadro de baixo crescimento no emprego e inflacéo
voltando para perto da meta se confirme, o Banco Central vai ter que rever o nivel de juro que marcard o
encerramento desse ciclo de aperto monetdrio que estd promovendo, talvez para algo ao redor de
10,50/11,00%, e provavelmente pensar em reduzir juros no final do ano ou no comeco de 2023. Esse quadro
nos traz alivio e nos faz pensar que assistiremos em 2022 a uma recuperacao de mercado tanto para as acoes
como para os fundos imobiliarios.

Mas o que nos traz preocupacdo, sem qualquer duvida, é o quadro da disputa eleitoral, com os candidatos que
estdo a frente das pesquisas se furtando a apresentar, de forma assertiva, quais sao seus projetos e planos
para o futuro do Brasil, ou mesmo quem serdo os quadros profissionais que formardo suas equipes nas
guestdes econdmicas e sociais. O mercado precisa de bastante clareza, principalmente no campo fiscal, para
devolver a credibilidade e a confianca que o Brasil precisa para atrair investimentos e promover o
desenvolvimento que vai nos permitir melhorar as condicdes das populacdes mais carentes.

Enfim, temos esperanca que, em 2022, terminaremos essa transicao e voltaremos ao ritmo de crescimento
gue precisamos a partir de 2023.

Mais uma vez agradecemos a confianca em ndés depositada.

Equipe Hedge Investments
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

0 Fundo ndo distribuiu rendimento referente ao més de dezembro 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 dez-21 2021
Receita Imobiliaria 617.694 3.475.341
Imoveis 617.694 3.475.341
Outras Receitas 20.969 100.122
Renda Fixa 20.969 100.122
Total de Receitas 638.663 3.575.464
Total de Despesas (167.247) (2.281.260)
Resultado Operacional 471.416 1.294.204
Lucro Operacgdes - -
Resultado PRSV11 471.416 1.294.204
Rendimento PRSV11 - -
Resultado Médio / Cota 2,42 0,55

Rendimento Médio / Cota - -

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.

Relatorio Gerencial Presidente Vargas Fl 5



hedge. DEZEMBRO DE 2021

INVESTMENTS

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 aquisicao da cota. O
ganho de capital liqguido contempla a variacado do valor da cota no periodo, ja descontados os 20% de imposto
de renda em caso de variacado 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 é comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Presidente Vargas FlI dez-21 2021 Inicio
Cota Aquisicao (R$) 129,97 172,00 1.000,00
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 64,35%
Ganho de Capital Lig.** -5,36% -28,49% -84,55%
TIR Lig. (Renda + Venda) -5,36% -28,58% -5,44%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -45,33% -28,68% -0,48%
% CDI Liquido - - -
Retorno Total Bruto** -5,4% -28,5% -20,2%
IFIX 8,8% -2,3% 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.
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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.

350
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s ' ——
200 ’,.J"Af 215,5

150

100

50

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economatica *Valor da cota foi ajustado da amortizacao.
LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 123,00, o que representa um valor de mercado
total do Fundo de R$ 25,34 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 238,76. No més de dezembro-21, o
Fundo esteve presente em 71% dos pregdes da B3.

dez-21 2021

Presenca em pregoes 71% 91%
Volume negociado (R$ milhoes) 0,07 4,33
Giro (em % do total de cotas) 0,3% 15,2%

Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
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Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
* Valor da cota foi ajustado da amortizacao.

CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

DIVERSIFICACAO

m Imdveis m Renda Fixa
Fonte: Hedge.

0 Fundo encerrou o més com investimento em dois imadveis, 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 estd 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 locacdo 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 reducao de custos, adequacao 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 atualizacao
dessa prestacao de servico com base no mercado. A JLL foi contratada como nova administradora e o novo
contrato se inicia em fevereiro. No momento, a empresa estd em fase de implantacao no prédio.

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

100%

m Autarquia Federal = ANAC
Fonte: Hedge Fonte: Hedge

CARTEIRA DE IMOVEIS

Iméveis Area Bruta Loc4vel Vacancia Fisica
2 10.082,05 m? 40,90%
VENCIMENTO DOS CONTRATOS (% ABL) REAJUSTE DOS CONTRATOS (% ABL)
100% 100% 1987
80% 100% 80%
60% 60%
40% 40%
20% 20%
’ 0% 0% 0% ° 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0%
2020 2021 2022 2023 em jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
diante

Fonte: Hedge
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Abaixo o0 mapa de locacao do ativo.

ED. TORRE BOA VISTA

VAGO

LOCADO

AREA COMUM

Fonte: Hedge

Terracgo

Cobertura
Pavimento 2201
Pavimento 2101
Pavimento 2001
Pavimento 1901
Pavimento 1801
Pavi 701
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

DEZEMBRO DE 2021
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ED TORRE BOA VlSTA (91,93% 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
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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 ndo 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 anélise 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
sucessoes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicdes indicadas no material e nao 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, 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 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 qualguer 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 reproducdo 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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https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/PRSV/Documentos_Legais/2020_10_29_PRSV_Regulamento.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/PRSV/Demonstracoes_Financeiras/2020_12_PRSV_Parecer_Auditoria.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/PRSV/Informe_Mensal/2021_12_PRSV_Informe_Mensal.pdf

hedge.
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