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OBJETIVO DO FUNDO

O Presidente Vargas FIl 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.

INiCIO DAS ATIVIDADES
abril de 2010

R$ 235,83

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA

R$ 1 55142 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

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

R$ 30,31 mi TAXA DE PERFORMANCE

Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Uma emissao de cotas realizada

195.000

CODIGO DE NEGOCIACAO
PRSV11

TIPO ANBIMA
1 . 29 2 Fll Renda Gest&o 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 informacbes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos relevantes e
outras publicacdes.

RELACAO COM INVESTIDORES

Para comentdrios, criticas e sugestbes, 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 / Itau. Data base: fevereiro-21.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Esse més de fevereiro foi realmente surpreendente. Tivemos muita volatilidade em todos os fronts, seja no
mercado externo, nas questdes politicas e econdmicas internas e também na evolucdo da pandemia.

Vamos comecar essa carta fazendo um disclaimer. Nao é possivel dissociar as inquietacdes politicas dos
desdobramentos que essas questdes trazem para o campo econdmico e por consequéncia, seus efeitos nos
humores dos mercados.

Por que explicar isso, que para muitos é tdo 6bvio? Porque nesse més em especial tivemos exemplos gritantes
dessa dindmica, ou seja, os impactos da forma como foi anunciada a saida do presidente da Petrobrés, Roberto
Castello Branco, mexeram com os humores dos investidores e foram determinantes para que os mercados,
gue iniciaram o més com um comportamento positivo e bastante promissor, rapidamente mudassem de sinal
e, a partir desse evento, o ddélar alcancou os niveis mais altos em meses na sua cotacao contra o real, o
Ibovespa voltou para niveis que nao viamos desde novembro de 2020, com expressiva saida de recursos de
investidores estrangeiros e o mercado futuro de juros disparou.

Cabe ressaltar que a prerrogativa de troca do presidente da Petrobrds, ainda mais ao fim de seu mandato,
sempre serd do executivo. Portanto, nada de errado quanto a isso. Porém, a comunicacao desse fato nao
precisava ter sido feita de uma forma tao sugestiva no sentido de passar a intencao de se pretender uma
alteracao na politica de precos da estatal, passando a impressao de que essa mesma politica de precos pode
ser usada para se fazer politica de conveniéncia com certos setores organizados da sociedade que usam seu
peso eleitoral para procurar melhor atender seus préprios interesses.

Os equivocos da politica econdmica da ex-presidente Dilma Rousseff ainda sdo muito recentes e fazem com
que os investidores muitas vezes exagerem suas reacoes ao perceber que a conducao da politica econdmica
pelo governo atual ameaca se aproximar de situacdes tdo nefastas como foram aquelas que vivemos no
governo Dilma que acabaram desorganizando varios setores da economia, principalmente o setor elétrico.

Nas questbes sanitdrias assistimos ao agravamento da situacao dificil que o Brasil ja enfrentava. Entramos no
pior momento da pandemia com o nimero de mortos superando os 1.800 ao dia e 0 niumero de novos casos
ao redor de 70.000/dia. O atendimento hospitalar atingiu o seu limite em varios estados da Unido e assistimos
perplexos filas de pacientes serem formadas para admissdo nas UTls dos hospitais em quase todo o pais. O
surgimento de novas cepas do coronavirus, com uma capacidade de transmissao maior fez com que a
intensidade da propagacdo da doenca acelerasse de uma forma espantosa. Essa situacdo so se reverterd
guando tivemos um ritmo de vacinacao mais abrangente e como essa questdo nao se resolverd no curto prazo,
assistiremos a novos lockdowns e seus impactos na economia, em especial no setor de servicos, sem falar no
mais importante que é o fato de milhares de vidas serem ceifadas de uma forma triste e que talvez pudesse
ter sido evitada ou, pelo menos, reduzida.

Voltando a economia, o destaque vai para a disparada dos juros, de forma que, em determinado ponto,
assistimos ao mercado futuro de DI na B3 projetar juros acima de 7,50% para Jan23, o que nos parece
desconectado da realidade, mas mostra como o mercado se desestabilizou no fim de fevereiro. Os nimeros
finais foram bem ruins: queda do Ibovespa de 4.37%, queda do IMAB de 1,52% e desvalorizacao do real em
relacdo ao délar da ordem de 2,49%, lembrando que até o meio do més de fevereiro todos esses indicadores
estavam positivos, com o Ibovespa tendo atingido mais de 121.000, por exemplo. O indicador mais resiliente
acabou sendo o IFIX, que subiu 0,25% e segue com variacao positiva de 0,57% no ano. Com tudo isso tivemos
a percepcdo do eminente aumento de juros na préxima reuniao do COPOM em 18 de marco, iniciando um ciclo
de aperto monetério que deve levar a SELIC a 4,50% até o fim do ano, em linha com uma inflacdo nesses
mesmos niveis, o que nos levaria ao fim da situacao de juros reais negativos que temos visto ao longo dos
ultimos meses.

Passada a discussao da reintroducao dos beneficios aos mais necessitados e definidos os parametros entre
R$ 180,00 e R$ 375,00 mensais, dependendo da estrutura da familia, esperamos que o Congresso vote o
Orcamento ainda no més de marco e que possamos comecar a discussao da Reforma Administrativa em abril,
tirando os holofotes dessas questdes mais criticas do momento, como pandemia e auxilio emergencial e
voltando a discussao para as reformas estruturantes.
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Os destaques no campo externo foram a disparada dos juros, com o Treasury de 10 anos batendo 1,61% e
terminando fevereiro com uma alta de impressionantes 42,20% e o receio da volta da inflagdo. Comeca a
crescer, principalmente nos EUA, o temor de que a inflacdo ganhe corpo devido a retomada da atividade
econbmica e um novo ciclo de alta nas commodities. Os indices das principais bolsas americanas oscilaram
bastante com a perspectiva que esse cendrio de volta da inflacado e alto crescimento do PIB, acima de 7,00%,
antecipe o fim da politica monetaria dovish praticada pelo FED ao longo dos ultimos anos e que se esperava
fosse continuar no minimo até o fim de 2022.

Com isso vemos que as incertezas nao estao sé aqui, mas novas ameagas comecam a tumultuar o ambiente
de negdcios fora do Brasil também. Portanto, faz-se necessario redobrar a atencado as alteracées que surjam
na politica monetaria aqui e no exterior. Cabe ressaltar que acreditamos que o comportamento dos mercados
nos ultimos dias de fevereiro e comeco de marco foi de um pessimismo exagerado. Temos que conseguir
aumentar a velocidade de vacinacao da populacéo. Esse, atualmente, € o ponto mais critico do Brasil. Sem o
fim da pandemia, que sé sera alcancado com um programa de vacinacao da populacao de abrangéncia ampla
e volumosa, ndo poderemos voltar nossas atencoes a melhoria do ambiente de negdcios do pais. Precisamos
tirar a crise sanitaria da frente para prosseguirmos com as reformas e com isso retomarmos o caminho do
crescimento sustentavel.

Mais uma vez, agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

O Fundo ndo distribuird rendimento referente ao més de fevereiro de 2021.

Em fevereiro, foram pagos os carnés de IPTU dos andares vagos do Edificio Torre Boa Vista e das vagas de
garagem disponiveis no Edificio Auto Parque Guanabara, em parcela Unica, totalizando R$ 206.486,04. Optou-
se pelo pagamento em parcela Unica em razao da disponibilidade de caixa do Fundo e do desconto oferecido
para pagamento nessa modalidade.

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 locacdes, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas de
imoveis. A tabela abaixo demonstra o fluxo de caixa do Fundo (em R$).

PRSV11 fev-21 2021 12 meses
Receita Imobiliaria 271.627 271.627 5.912.196
Imdveis 271.627 271.627 5.912.196
Outras Receitas 2.269 4.879 28.136
Renda Fixa 2.269 4.879 28.136
Total de Receitas 273.896 276.506 5.940.332
Total de Despesas (380.279) (542.659) (3.017.371)
Resultado Operacional (106.383) (266.153) 2.922.961
Lucro Operacoes - - (28.194.699)
Resultado PRSV11 (106.383) (266.153) (25.271.739)
Rendimento PRSV11 - - 2.751.450
Resultado Médio / Cota (0,55) (1,36) (129,60)
Rendimento Médio / Cota - - 14,11

Receita Imobilidria: compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacdes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da
exploragdo das areas 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, intermedia¢des, reembolso de despesas imobilidrias, entre outros; e despesas operacionais, aquelas diretamente relacionadas
ao Fundo, tais como taxa de administracao, honorarios juridicos, assessoria técnica, contabil e imobilidria, taxas CVM e B3. Lucro
Operacodes: diferenca entre valor de venda e valor de aquisicdo dos ativos, incluindo custos relacionados.

Fonte: Hedge / Itad.

RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo Fundo,
reinvestidos no proéprio fluxo, e a variacao 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 liguida calculada considera o fluxo liquido de impostos e é comparada ao CDI, também liquido, com
aliquota de 15%.

Na tabela seguinte, a cota de aquisicao 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 aquisicdo da cota. O
ganho de capital liguido contempla a variacao do valor da cota no periodo, ja descontados os 20% de imposto
de renda em caso de variacado positiva. O cédlculo 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 qualquer reinvestimento, correcao e, também, sem tributacao.
Neste caso, o retorno total bruto é comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.
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Presidente Vargas FlI fev-21 2021 12 meses Inicio
Cota Aquisicao (R$) 155,00 172,00 449,00 1.000,00
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 3,14% 64,35%
Ganho de Capital Lig.** 0,22% -7,71% -36,54% -80,47%
TIR Lig. (Renda + Venda) 0,22% -9,64% -20,21% 0,53%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 3,08% -48,94% -20,43% 0,05%
% CDI Liquido 190% - - 0,4%
Retorno Total Bruto** 0,3% -9,6% -33,4% -16,1%
IFIX 0,2% 0,6% -2,6% N/A*
% do IFIX 110% = = N/A*

* 0 IFIX iniciou em dezembro de 2010, apds a constituicdo do Fundo. Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economatica.

** Para o calculo do ganho de capital liquido e retorno total bruto, as cotas de aquisicao foram ajustadas da amortizacao.

RENTABILIDADE ACUMULADA

O gréafico 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
= Valor da Cota Ajustada por Rendimento (R$)
mmm Valor da Cota (R$)
300 = FIX (base 100)
= CDI Acumulado Liquido (base 100)
250
200
150
100
50
a

2010 2011 2012 20132 2014 2015 2016 2017

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

LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

2018

2013

288,6

209,7

95,3

15,6

2020

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 155,42, o que representa um valor de mercado
total do Fundo de R$ 30,31 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 235,83. No més de fevereiro-21, o

Fundo esteve presente em 100% dos pregdes da B3.

fev-21 2021 12 meses

Presenca em pregdes 100% 100% 96%

Volume negociado (R$ milhdes) 0,3 0,9 21,5

Giro (em % do total de cotas) 0,9% 2,9% 35,4%
Fonte: Hedge / B3 / Economatica
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Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
* Valor da cota foi ajustado da amortizacao.
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CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

DIVERSIFICACAO

W Imoveis Renda Fixa
Fonte: Hedge
0 Fundo encerrou o més com investimento em dois imoveis, a totalidade do Edificio Torre Boa Vista e 50 boxes
de garagem no Edificio Auto Parque Guanabara, vagas estas destinadas aos contratos de locacdo 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.

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

100%

» Autarquia Federal = ANAC

CARTEIRA DE IMOVEIS

Iméveis Area Bruta Locavel Vacancia Fisica
2 10.082,05 m? 40,90%
VENCIMENTO DOS CONTRATOS (% ABL) REAJUSTE DOS CONTRATOS (% ABL)
120% 100% 120% 100%
100% 100%
80% 80%
60% 60%
40% ’
) 40%
20% 0% 0% 0% .
0% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2020 2021 2022 2023 em 0%
diante jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge
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Abaixo o mapa de locagao 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

FEVEREIRO DE 2021
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ED TORRE BOA VISTA (94,59% da carteira)

Rio de Janeiro - RJ 10.082,05 m?

Localizacao
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, gue passam pela prépria via do imdvel e nas vias anteriormente citadas. As estacoes
de metrd Uruguaiana e Presidente Vargas e estacao de trem Central do Brasil encontram-se a poucos metros
do imdvel.

Atividades (raio 500 m)

Restaurantes; Bares; Mercados; Farmacias; Igrejas; Agéncias bancérias; Estacionamentos; Comércios.

r.nre:.wi‘l ----- a— 2 Al ;n'!l\e

Brun ,.
gL
7 GAMBOA

g i i e “odra 43 Sal
Pl e | SANTO CRISTO e
=

[ Cairsnal Copet <rae

iR

% s CatedralMeragnifana 9
@ dasm Sehasilde d

®

AwTh a ‘,\‘
iy mocins ; iy @ f Mnumeie Kacinal
e e -] S SANTA TERESA _ 2oz Maries da Sequncs
Ficha Técnica
Tipologia Edificio comercial com configuracdo para ocupacdo multiusuario
Subsolo - apenas area técnica
. Térreo - recepcao geral
Pavimentos © eo‘ Ip(; geral .
Mezanino - area administrativa
21 pavimentos, cobertura e terrago (area técnica)
Area Locavel 10.082,05 m?
Estrutura Concreto armado
Fachada Pele de vidro e painéis ACM (Material de Aluminio Composto)
Ar condicionado VRF
Elevadores Quatro elevadores Atlas Schindler
Gerador Areas comuns e sistemas de emergéncia
Sistema de combate a Sprinklers, hidrantes, extintores, detectores, iluminacao e sinalizacdo de
incéndio emergéncia.

Administracao Predial CBRE
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ED. TORRE BOA VISTA

N
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 23 de dezembro de 2020, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob o0 n°® 07.253.654/0001-76 (“Administradora”), com sede na Avenida Horacio Lafer,
n° 160, 9° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-080, cidade e Estado de Sdo Paulo, na qualidade de instituicao
administradora do PRESIDENTE VARGAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n®
11.281.322/0001- 72 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que, em cumprimento ao
disposto na Instrucao CVM n° 516, o ativo Torre Boa Vista, situado na Avenida Presidente Vargas, 850, Centro,
cidade e Estado do Rio de Janeiro, foi avaliado a mercado (valor justo) pela empresa Colliers, resultando em
valor 1,72% inferior ao valor contdbil atual de referido imdvel, o que representa uma variacao negativa de
aproximadamente 1,63% no valor patrimonial da cota do Fundo nesta data.

Em 25 de fevereiro de 2021, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob 0 n® 07.253.654/0001-76 (“Hedge Investments”), com sede na Avenida Horacio
Lafer, n° 160, 9° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-080, cidade e Estado de Sao Paulo, vem comunicar aos
cotistas e ao mercado em geral que o Informe de Rendimentos dos fundos de investimento imobiliario
administrados pela Hedge Investments serd enviado para todos os cotistas até 28 de fevereiro de forma
eletronica ou por correspondéncia fisica, caso o investidor ndo possua e-mail cadastrado na base da B3.
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DOCUMENTOS

Regulamento Vigente Informe mensal

Autarregulagho

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e nao deve ser entendido como oferta,
recomendacao ou andlise de investimento ou ativos, material promocional, solicitagdo de compra ou venda. Recomendamos consultar
profissionais especializados e independentes para uma andlise 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 informacgoes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condi¢Oes indicadas no material e ndo serao
atualizadas. Verifique a tributacao aplicdvel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os
objetivos de investimento, a situacdo 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 isencdo de risco para o investidor. 0 administrador do Fundo e o gestor da carteira
ndo 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 qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo
Fundo Garantidor de Crédito (FGC). ProjecGes ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides,
sugestdes de alocacdo, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de
rentabilidade e resultado ou de isencéo de risco pela Hedge Investments. Ao investidor € 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 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 econdémica 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 concentracdo em ativos de poucos emissores, variagao cambial e outros riscos. Os
riscos eventualmente mencionados neste material nao refletem todos os riscos, cendrios 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, liquidacdo da operacao, liquidez, remuneracdao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As
informacoes, 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 cabera a decisao 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. Relacdo com Investidores:
ri@hedgeinvest.com.br. OQuvidoria: 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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