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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$ 239,90

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.

GESTORA

R$ 1 38,3 7 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

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

R$ 25,93 mi TAXA DE PERFORMANCE

Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Uma emissao de cotas realizada

195.000

CODIGO DE NEGOCIACAO
PRSV11

TIPO ANBIMA
1 . 1 84 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 / Ital. Data base: agosto-21.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Caros investidores, vamos abrir essa carta com uma comparacao que para nés define bem a nossa situacao
atual. Em agosto o Ibovespa caiu 2,48% em reais e 2,89% em ddlares. Alids, entre os mercados emergentes,
fomos os Unicos a apresentar variacao negativa em ddlares: Turquia, México, Russia, Chile, entre outros
tiveram variacdo positiva em seus respectivos mercados acionarios. Saindo dos emergentes e olhando para
as economias desenvolvidas, pegando o S&P 500 como exemplo, verificamos que este apresentou em agosto
uma variacdo positiva de 2,90%. Por sinal, cabe lembrar que os principais indices aciondrios nos EUA bateram
sucessivos recordes durante o més. Por que serd que os rumos da nossa bolsa de valores se descolaram de
forma tao acentuada do restante do mercado?

Tivemos algumas noticias positivas, como a balanca comercial de agosto, de R$ 7,66 bi, levando o acumulado
do ano para R$ 52,03 bi; sdo nimeros expressivos que apontam para um desempenho recorde nesse quesito
em 2021. Outra estatistica positiva que saiu em agosto foi a PNAD Continua, que mostrou que ao fim de junho
tinhamos 14,1% da forca de trabalho desempregada contra 14,7% ao fim do primeiro trimestre. Sdo nimeros
ainda ruins, afinal estamos falando de 14,44 milhdes de desempregados, mas vieram melhor que o esperado
e apontam para uma recuperacdo do emprego em 2021.Também nao podemos deixar de mencionar a
arrecadacao federal em julho, que foi de R$ 171,27 bi, portanto 35,47% acima de julho de 2020 e 23,67%
acima de junho de 2021.

Por fim, ao final do més, tivemos a aprovacao pela Camara da Reforma do Imposto de Renda. Muito se discute
se isso foi bom ou ruim para o pais, porque alguns célculos apontam que a Reforma reduziréd a arrecadacao
em um momento em que existe uma preocupacao com o resultado fiscal, mas foi uma vitéria do governo,
afinal, a Reforma, embora modificada em seu texto original pelo relator Celso Sabino, foi encaminhada a
Camara pelo Ministro da Economia e traz avancos que o governo considera importantes, como, por exemplo,
a volta da taxacao dos dividendos das empresas, que nao vinham sendo taxados desde 1996, o fim do JCP, o
aumento da faixa de isencao da tabela do IR de R$ 1.903,00 para R$ 2.500,00, a tributacao de fundos fechados,
além da reducao do IRPJ de 15% para 8 % e da CSLL de 9% para 8%, entre outras medidas de um extenso rol
de mudancas.

0 ponto que queremos fazer aqui € que esse resultado negativo no desempenho do principal indice acionario
brasileiro que experimentamos em agosto se deve principalmente ao ambiente politico e ao prémio de risco
gue essa incerteza politica e fiscal comeca a cobrar dos mercados. Ndo podemos esquecer que sim, a politica
pode muito bem causar grandes estragos ao desempenho econémico do pais, como vimos recentemente nos
ultimos anos da presidente Dilma. Hoje ja notamos a queda nos indices de confianca de consumidores e
empresarios e muito disso se deve aos constantes atritos entre o Poder Executivo e o Poder Judicidrio,
causando grande apreensao de uma ruptura institucional e contaminando o ambiente de negécios no Brasil.
Por essa razao, em agosto, nosso mercado andou na contramao dos mercados de fora do Brasil, desenvolvidos
e emergentes.

Como mencionado, no campo externo as Bolsas tiveram mais um més de desempenho muito positivo, causado
em grande parte pelas declaraces do presidente do FED, o Banco Central americano, que adiou mais uma
vez o anuncio do tapering, ou reducao das aquisicdes de titulos pela autoridade monetaria americana, e o
inicio de uma mudanca na conducao de sua politica monetéaria. As ameacas continuam sendo a variante delta
da COVID-19, que pode frear a recuperacdo das economias do mundo através de uma maior cautela da
populacdo pelo risco de nova onda de contaminacdes que ja podemos perceber em alguns paises, além da
recente desaceleracdo do crescimento chinés, e, principalmente, a recente pressao regulatéria das
autoridades chinesas sobre diversos setores econdémicos do pais, como o educacional e o de tecnologia
financeira.

Por aqui, além das preocupacdes manifestadas no comeco dessa carta, ndo podemos deixar de mencionar
gue o outro ponto de grande atencdo passa a ser a crise hidrica, a maior dos Ultimos 91 anos, em um pais cuja
matriz energética tem forte dependéncia da geracao das hidrelétricas. Os reservatdrios de nossas hidrelétricas
podem chegar a 15,4% de sua capacidade, segundo os célculos de alguns analistas, volume menor do que
aquele registrado na crise hidrica de 2001. Esse é o principal motivo para os nimeros de inflacdo ndo cederem,
e fez com que o governo criasse uma bandeira de escassez hidrica que aumentou o valor da tarifa de energia
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elétrica mais uma vez, contribuindo para sustentar os indices inflacionarios que ja comecavam a apontar para
baixo, com a queda dos precos do minério de ferro, do milho, da arroba do boi, da soja e do trigo. Outro ponto
de atencdo é a questdo dos precatdrios, mas aparentemente o Judiciario e o Legislativo estdo trabalhando em
uma solucao que elimine os riscos legais de um parcelamento dessas despesas que o governo tem obrigacao
de honrar.

Outro ponto que gostariamos de destacar é a grande oportunidade de investimento que estamos visualizando
no mercado de Fll listados. Desde que a inflacao intensificou sua escalada, forcando a resposta do Banco
Central via aumento de juros, temos observado uma perda de valor de grande parte dos Fll. Quando
analisamos o IFIX, em agosto, ele apresentou uma queda de 2,63% e desde o comeco do ano essa queda ja
chega a 4,19%. Na verdade, esses nimeros mascaram o fato de que os fundos de tijolo apresentam expressiva
gueda desde o0 ano passado e o que tem colaborado para o desempenho do IFIX ndo ser catastréfico tem sido
a significativa parcela de Fll de CRI na sua composicao, visto que esse segmento da indUstria de Fll tem sido
o responsavel por 48% das captacdes em 2021. Acreditamos que a inflacdo ainda ndo estabeleceu seu pico
para esse movimento Unica e exclusivamente em razéo da crise hidrica. Com varios Fll de tijolo negociando
com desconto em relagdo ao seu valor patrimonial, alguns com o valor de seus portfolios imobilidrios
representando valores abaixo do seu custo de reposicao, a indexacdo contratual vinculada a inflagcdo e, por
fim, a diminuicdo da vacancia que vira da reabertura plena da economia apds o grande aumento da populacao
vacinada, temos o combustivel perfeito para promover a virada nesse quadro e comecar uma recuperagao
importante nessa classe de ativos.

Enfim, estamos um pouco mais preocupados com os riscos internos, mas acreditamos que ndo entraremos
em uma crise institucional, que os mercados retomarao o caminho da recuperacao das perdas recentes que
tivemos no Ibovespa e que a inflacdo serd controlada pela guinada na politica monetaria promovida pelo Banco
Central do Brasil.

Mais uma vez, agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

0 Fundo néo distribuird rendimento referente ao més de agosto 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 ago-21 2021 12 meses
Receita Imobiliaria 280.143 1.988.515 4.168.545
Imdveis 280.143 1.988.515 4.168.545
Outras Receitas 9.713 41.466 63.417
Renda Fixa 9.713 41.466 63.417
Total de Receitas 289.856 2.029.980 4.231.962
Total de Despesas (169.188) (1.603.904) (3.085.682)
Resultado Operacional 120.668 426.076 1.146.280
Lucro Operacgdes - - (28.194.699)
Resultado PRSV11 120.668 426.076 (27.048.419)
Rendimento PRSV11 - - 315.900
Resultado Médio / Cota 0,62 0,27 (11,56)
Rendimento Médio / Cota - - 0,14

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, honorérios 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 / Itau.

RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo Fundo,
reinvestidos no préprio 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 sao 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 secundéario 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 integralizacao 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 liquido contempla a variacao do valor da cota no periodo, ja descontados os 20% de imposto
de renda em caso de variacdo positiva. O calculo 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, correcdo e, também, sem tributacao.
Neste caso, o retorno total bruto &€ comparado ao IFIX, gue possui metodologia comparavel.
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Presidente Vargas FlI ago-21 2021 12 meses Inicio

Cota Aquisig&o (R$) 138,37 172,00 362,79 1.00000
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 0,98% 6435% -
Ganho de Capital Lig.** -3,90% -22,69% 16,21% 8329% . ... ..
TIR Lig. (Renda + Venda) -3,90% -22,69% -11,57% -351% ...
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -36,62% -32,18% -11,61% -032%
% CDI Liquido - - - =
Retorno Total Bruto** -3,9% -22,7% -15,2% -189% - - - - - -
IFIX -2,6% -4,2% -1,2% N/A*
% do IFIX - - - N/AX

* 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.

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$)
mm Valor da Cota (R$)
300 mm |FIX (base 100)
= CDI Acumulado Liquido (base 100)
250
200
150
100
50
0
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Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economatica *Valor da cota foi ajustado da amortizacao.

LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

ﬂ_r/'.k

2018

275,0

— 212,8

2019

2020

93,6

13,3

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 132,97, o que representa um valor de mercado
total do Fundo de R$ 25,93 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 239,39. No més de agosto-21, o

Fundo esteve presente em 91% dos pregdes da B3.

ago-21 2021 12 meses

Presenca em pregoes 91% 97% 97%

Volume negociado (R$ milhoes) 0,14 3,97 6,77

Giro (em % do total de cotas) 0,5% 13,8% 18,4%
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 Imodveis Renda Fixa
Fonte: Hedge

0 Fundo encerrou o més com investimento em dois imdveis, 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 comercializacado do edificio com exclusividade. O contrato prevé
abordagens para locacao dos espacos vagos e para venda do edificio.

No més julho-21 foi assinado aditivo para prorrogacao do contrato de locacao da ANAC por mais um ano, de
modo gue seu encerramento estéd previsto para setembro-22.

SETOR ATUAGCAO LOCATARIOS (% ABL) LOCATARIOS (% ABL)

100%

m Autarquia Federal = ANAC

CARTEIRA DE IMOVEIS
Imdveis Area Bruta Locavel Vacancia Fisica

2 10.082,05 m? 40,90%
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VENCIMENTO DOS CONTRATOS (% ABL)

120% 100%
100%
80%
60%
40%
20% 0% 0% 0%
0%
2020 2021 2022 2023 em
diante

Fonte: Hedge

Abaixo o mapa de locacao do ativo.

ED. TORRE BOA VISTA

VAGO

LOCADO

AREA COMUM

Fonte: Hedge

AGOSTO DE 2021

REAJUSTE DOS CONTRATOS (% ABL)

120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%

Terracgo

Cobertura
Pavimento 2201
Pavimento 2101
Pavimento 2001
Pavimento 1901

Pavimento 1801

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

100%

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Pavimento 1701
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ED TORRE BOA VlSTA (93,19% 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, 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.

T S —
coRnov L - avanin i
PEui . 5

R [ Carranal Ceper erie
it GAMBOA

Ta
TEMALDD TRIZ SANTO CRISTOD
VAL e SASCABUR

D e s
Caratora - W

Ral Gahints
o 0.«..-...,..» o Leitiea

CENTRO

iR

kS SANTA TERESA

Basma D

Ficha Técnica
Tipologia 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?

Pavimentos

Area Locavel

Estrutura Concreto armado

Fachada Pele de vidro e painéis ACM (Material de Aluminio Composto)

Ar condicionado VRF

Elevadores Quatro elevadores Atlas Schindler

Gerador

Sistema de combate a
incéndio

Administracao Predial

Areas comuns e sistemas de emergéncia

Sprinklers, hidrantes, extintores, detectores, iluminacao e sinalizacéo de
emergéncia.

CBRE

Relatério Gerencial Presidente Vargas Fll

10



AGOSTO DE 2021

hedge.

INVESTMENTS

ED. TORRE BOA VISTA

N
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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 nao 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 andlise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servigos
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 condig¢des indicadas no material e ndo 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, variagado 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 qualqguer 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 reproducgdo 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/Informe_Mensal/2021_07_PRSV_Informe_Mensal.pdf

hedge.
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