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OBJETIVO DO FUNDO

O HEDGE OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO tem como objetivo auferir valorizacdo e
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, objetivando a obtencao de renda pelo investimento de ao menos dois
tercos do seu patriménio liquido, direta ou indiretamente, em empreendimentos construidos,
preponderantemente destinados a escritérios, no todo ou em parte, bem como bens e direitos a eles
relacionados.

INFORMACOES GERAIS

INIiCIO DAS ATIVIDADES

R$ 69,55 Agosto de 2019

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobhiliarios
Ltda.

R$ 1 8,69 GESTORA

Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gesto)

R$ 70,63 mi 0,83% ao ano sobre valor de mercado

TAXA DE PERFORMANCE
Nao ha

6.806

CODIGO DE NEGOCIACAO
HOFC11

TIPO ANBIMA

3 5 779 5 00 1 Fll Renda Gest&o Ativa - Lajes Corporativas

PRAZO
Indeterminado

42,07 mil m?

PUBLICO-ALVO
Investidores em geral

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: dezembro-23.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Na esteira da expressiva melhora de mercado verificada em novembro, assistimos em dezembro a mais uma
performance bastante positiva dos ativos de renda variavel, consolidando 2023 como o ano de melhor resultado
para estes ativos desde 2019. O IFIX valorizou 4,25% em dezembro e encerrou o ano com 15,50% de alta e o
Ibovespa alcancou 5,38% de alta em dezembro e 22,28% no ano, sendo o grande destaque entre os investimentos
de renda varidvel. Os nimeros sao realmente muito positivos, principalmente quando lembramos que a Selic
média do ano se situou em 13,04%, ou seja, um numero bastante elevado. Alids, a renda fixa também teve um
desempenho muito satisfatério, com o IMA-B valorizando 16,05% em 2023 e o mercado futuro de juros na B3
indicando uma Selic para o fim de 2024 de 9,02% depois de ter terminado o més de novembro indicando uma
taxa de 9,49% para o mesmo periodo, ou seja, um fechamento da taxa de quase 5% em dezembro que promoveu
um alinhamento da expectativa do mercado com a expectativa da pesquisa FOCUS do Banco Central que
também terminou o ano prevendo uma Selic ao fim de 2024 de 9,00%.

As razoOes para esse desempenho positivo dos mercados foram varias e o resultado ndo expressa a grande
volatilidade que tivemos durante o ano. Sem duvida, no campo externo, apesar de as turbuléncias geopoliticas
terem se acentuado ainda mais, com os conflitos em Gaza e suas consequéncias para toda a regido, o marco
definitivo para essa melhora foi a definicao pelo Banco Central dos EUA (FED) do fim do ciclo de aperto monetério
indicando que podemos estar caminhando para o chamado “soft landing”, que seria a volta da inflacdo a niveis
préximos da meta, sem promover uma recessao. Ainda temos indicadores de inflacdo bastante elevados no
mundo desenvolvido. Nos EUA, a inflacao acumulada em 2023 ficou em 3,40%, enquanto na zona do Euro, a
prévia da inflacdo de 2023 aponta para 2,90%. Entretanto, quando lembramos que o pico de alta dos precos foi
9,10% nos EUA em junho de 2022 e 10,65% na zona do euro em outubro de 2022, verificamos que a autoridade
monetaria foi muito bem-sucedida na sua missao de derrubar a inflacado. A batalha ainda nao estd ganha, como
demonstra o nucleo da inflacdo de servicos nos EUA, por exemplo, que se situa em 5,50%, o que ressalta a
dificuldade que os bancos centrais terdo para cruzar essa Ultima milha e trazer a inflacdo para a meta de 2% em
2024. Mas ja permite que o mercado faca previsoes de corte nas taxas de juros nos mercados desenvolvidos
ainda no primeiro semestre de 2024 e abre a perspectiva de um mercado bastante promissor para 2024.

Aqui no Brasil nao foi diferente. Assistimos a inflacao encerrar 2023 em 4,62% no acumulado do ano, portanto
dentro da meta estabelecida pelo Banco Central, que era de 3,25% com oscilacao de 1,50% para cima ou para
baixo. O inicio do processo de relaxamento da politica monetaria pela BACEN se mostrou acertado e a expectativa
dos mercados, como j& dissemos acima, indica uma reducao da Selic para um patamar de 9,00% ao fim de 2024.
Lembramos que temos os mesmos desafios das economias desenvolvidas, o ndcleo da inflacdo de servicos no
Brasil se encontra em 4,73%, mas acreditamos que a dinamica esta funcionando bem e o BACEN conseguira
cumprir a meta em 2024 que terd um teto de 4,50%. Um bom exercicio, nos parece comparar a expectativa para
0s EUA com a nossa expectativa, assim teriamos, inflacao de 3% e juros de 4,25% a 4,50%, contando com 3 a 4
cortes de 0,25% promovidos pelo FED e inflacao de 4% e juros de 9% por aqui (expectativa da FOCUS). Esse
guadro seria, em nossa opinido, bastante equilibrado e permitiria que o prémio de risco para o Brasil
permanecesse estdvel, com atracao de capital estrangeiro, garantindo a manutencdo de um fluxo positivo de
recursos financeiros para o Brasil. Nesse cendrio nos parece que teremos mais um ano positivo para os
investimentos em ativos de renda varidvel no Brasil em 2024, poderiamos ter uma apreciacdo bastante
interessante tanto para o IFIX quanto para o Ibovespa.

Qual seria o0 ponto de atencao? Acreditamos que o risco pode estar em um enfrentamento maior entre o Governo
e o Congresso, como ja ficou claro, nesse comeco de ano, nas reacdes de alguns parlamentares ao veto feito pelo
presidente Lula ao estabelecimento de um calendario para o empenho e execucao de emendas parlamentares
que fazia parte da Lei de Diretrizes Orcamentérias (LDO) de 2024. Outro ponto sensivel pode estar na relacdo do
ministro da fazenda, Fernando Haddad com o PT e sua presidente Gleisi Hoffmann, visto que essa ultima se
tornou mais critica em relacdo ao posicionamento do ministro que se mostra mais consciente da importancia
dos indicadores macroecondmicos e da responsabilidade fiscal na implementacao de politicas econémicas para
0 pais. Por enquanto, Haddad conseguiu aprovar o chamado arcabouco fiscal, que se baseia, em uma abordagem
simplista, em um limite de gastos e uma meta para o resultado primario do governo e é instrumental para
controlar as contas publicas e, indo além, também conseguiu rever alguns beneficios fiscais, principalmente
aqueles ligados as reducdes de ICMS estaduais e seu impacto nos tributos federais. Além disso, temos que
ressaltar a aprovacao da Reforma Tributéria como a grande conquista do ministro e do governo federal em 2023.
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Como vimos, o quadro geral ndo se alterou e, na nossa visao, continua bastante positivo para os investimentos.
Acreditamos que a manutencao de investimentos em renda varidvel, em especial nos Fundos de Investimento
Imobilidrio e acoes, trard resultados muito favordveis em 2024.

Desejamos um excelente 2024 aos nossos investidores, colaboradores e amigos e mais uma vez agradecemos
a confianca em ndés depositada.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments

Relatério Gerencial Hedge Office Income FlI 5



hedge. DEZEMBRO DE 2023 |

INVESTMENTS

PRINCIPAIS DESTAQUES

REAVALIACAO DOS ATIVOS

Em 19/12/2023, em cumprimento ao disposto na Instrucdo CVM n°® 516, os imdveis do Fundo foram avaliados a
mercado (valor justo) pela empresa Cushman & Wakefield, resultando em valor 18,46% inferior ao atual valor
contédbil de referidos imdveis, o que representa uma variacdo negativa de aproximadamente 21,40% no valor
patrimonial da cota do Fundo nesta data, conforme memdria de célculo abaixo.

Cota Patrimonial 15/dez/23 19/dez/23
Caixa e Renda Fixa 3.040.713 3.040.713
Alamedas 40.870.191 30.870.000
Birmann 20 125.400.000 74.785.000
Morumbi (SPE + DRS) 91.838.897 85.060.000
Rachid Saliba 132.704.962 127.943.055
Pagar / Receber -56.672.319 -56.672.319

Patrimonio Liquido 337.182.443 265.026.448

Quantidade de Cotas 3.779.001 3.779.001

R$/Cota 89,23 70,13

Fonte: Hedge.

A metodologia de avaliacao considerou projecao de fluxo de caixa de cada um dos ativos em um prazo de dez
anos, com a venda do imdvel ao final do periodo nas referéncias de cap rate indicadas na tabela comparativa
abaixo. O fluxo gerado é trazido a valor presente pelas taxas de desconto também apresentadas. O valor de
mercado dos aluguéis é definido com base em estudo comparativo com homogeneizacao de fatores tais como
localizacao, padrdo e acabamentos técnicos e quantidade de vagas - esta informacao néo é divulgada por ser
considerada estratégica, contudo, &€ demonstrada a variacao de aluguel de mercado de referéncia da avaliacao
deste ano contra a avaliacdo do ano anterior. A absorcéo é o prazo estimado pela consultoria para que o ativo
atinja uma ocupacao estabilizada. Outras premissas também sao consideradas na modelagem financeira, como
o custo dos imdveis vagos, despesas com manutencao e honorarios de comercializacao. A principal variacéo
observada estd no Ed. Birmann 20, devido a reducao do aluguel de mercado e aumento do cap rate e da taxa de
desconto - comparativamente, entre os quatro imdveis, o Birmann 20 é o que apresenta maior percepcao de
risco, devido a localizacdo e vacancia atual e, por isso, possui as maiores taxas. Outro impacto importante foi
observado na avaliacdo do Ed. Alamedas, visto que em 2022 o imdvel encontrava-se 100% ocupado com aluguel
vigente ligeiramente acima do mercado, situacdo inversa da atual, em que o imdvel estd 100% desocupado desde
0 més de agosto.

Alamedas 2022 2023 Variacao 2022 2023 Variacao

Avaliador Colliers Cushman - Avaliador Colliers Cushman -
Aluguel Mercado -5,00% Aluguel Mercado -16,00%
Vacancia 0% 100% 100% Vacancia 65% 61% -4%
Absorcao (Més) 0 6 6 Absorcéo (Més) 24 24 0
Cap Rate 8,00% 8,25% 0,25% Cap Rate 8,00% 9,00% 1,00%
Taxa Desconto 8,75% 9,25% 0,50% Taxa Desconto 9,00% 10,00% 1,00%
Valor 40.800.000 30.870.000 9.930.000 Valor 125.400.000 74.785.000 -50.615.000
R$/m2 16.492 12.478 -24% R$/m2 6.916 4.137 -40%
Morumbi 2022 2023 Variacao Rachid Saliba 2022 2023 VELELET
Avaliador Colliers Cushman - Avaliador Colliers Cushman -
Aluguel Mercado -18,00% Aluguel Mercado -5,00%
Vacancia 39% 12% -27% Vacancia 18% 33% 15%
Absorcao (Més) 12 3 -9 Absorcéo (Més) 12 24 12
Cap Rate 8,25% 8,25% 0,00% Cap Rate 8,25% 8,25% 0,00%
Taxa Desconto 9,00% 9,00% 0,00% Taxa Desconto 9,00% 9,25% 0,25%
Valor 91.700.000 85.060.000 -6.640.000 Valor 132.700.000 127.943.055 -4.756.945
R$/m2 9.124 8.696 -5% R$/m2 10.738 10.353 -4%
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No mercado secundario de cotas da B3, o HOFC11 fechou cotado a R$ 18,30 no dia 18 de dezembro. Este valor
& 74% inferior ao valor de avaliacdo dos ativos, ja descontadas as obrigacdes do Fundo. Mantendo as proporcdes
relativas, nesta cotacdo os imdveis estao precificados da seguinte forma:

Cota Mercado 18/dez/23 R$/m2
Caixa e Renda Fixa 3.040.713 -
Alamedas 11.895.022 4.808
Birmann 20 28.816.626 1.594
Morumbi (SPE + DRS) 32.775.854 3.351
Rachid Saliba 49.299.822 3.989
Pagar / Receber -56.672.319 -

Patrimonio Liquido 69.155.718 -

Quantidade de Cotas 3.779.001 -

R$/Cota 18,3 -

Fonte: Hedge.

DISPONIBILIDADE DE CAIXA E PROJECAO DE RESULTADO

A tabela abaixo apresenta a disponibilidade de caixa do Fundo e sua evolucdo nos ultimos trés meses. Por
disponibilidade, entende-se o0s recursos mantidos em caixa, as aplicacbes em fundos de renda fixa e o
investimento em LCI. A variacdo da disponibilidade de caixa é impactada por:

i) Aporte SPE HOFC: ativo de propriedade do Fundo que possui a nua propriedade do Ed. Morumbi; o fluxo de
pagamento das prestacdes mensais do CRI Série 287 (Taxa CDI+), com vencimento da Ultima pmt da série em
31/07/2023, era de responsabilidade desta empresa e, portanto, o Fundo realizou aportes mensais para fazer
frente a este fluxo e continuard aportando para pagamento de demais despesas da empresa.

ii) Benfeitorias: investimentos que agregam valor aos empreendimentos; nos Ultimos meses foram realizados
investimentos no sistema de alarme perimetral e retrofit do ar-condicionado do Ed. Morumbi, no Ed. Alamedas
foram realizadas melhorias na impermeabilizacao e no Ed. Rachid Saliba houve reparos nas areas internas
decorrentes de vazamentos.

iii) Amortizacdo LCI: parte das disponibilidades de caixa do Fundo permanece aplicada em LCI; quando da
necessidade de caixa, o Fundo realiza resgates antecipados.

iv) Resultado Operacional: resultado auferido pelo Fundo a regime de caixa, considerando-se as receitas e
despesas operacionais, conforme detalhamento apresentado acima.

v) Pagamento de Rendimento: refere-se ao rendimento divulgado no més imediatamente anterior, cujo
pagamento se dé no décimo dia util.

Disponibilidade de Caixa out/23 nov/23 dez/23
Caixa + Fundo RF 440.355 1.420.625 998.407
Aporte SPE HOFC (245.389) (246.909) (496.904)
Benfeitorias (992) (496) (260.213)
Amortizacdo LCI - - 700.000
Fundo de Reserva CRI* 618.054 - -
Resultado Operacional 1.024.288 240.877 167.645
Pagamento de Rendimento (415.690) (415.690) (415.690)

Caixa + Fundo RF 1.420.625 998.407 693.246
Posicdo LCIs 1.950.000 1.950.000 1.250.000

Disponibilidade Total 3.370.625 2.948.407 1.943.246

Fonte: Hedge.

*Fundo de Reserva do CRI: caixa equivalente ao valor médio de duas parcelas mensais de juros e amortizacdo do CRI para o periodo
remanescente. O valor estd aplicado em investimentos de CDB na conta do CRI na Securitizadora. Caso o caixa do Fundo de Reserva nao seja
utilizado, ao final do término da divida, sera devolvido ao HOFC.

A tabela a seguir apresenta uma projecao da disponibilidade de caixa do Fundo até o final do segundo trimestre
de 2024.

No més de agosto de 2023 iniciaram-se os pagamentos das prestacdes do CRI Série 288 (IPCA+), sendo que o
componente de amortizacao deste CRI impacta a disponibilidade de caixa e o componente de juros impacta o
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resultado operacional. Com término do periodo de caréncia deste CRI e inicio do pagamento das prestacoes, o
Fundo realizou o complemento do fundo de reserva, conforme previsto na documentacao do CRI.

As projecOes consideram a formalizacao dos contratos de locacao que estao em fase final de negociacao para
locacao de parte da area disponivel no Ed. Morumbi. Para viabilizacdo desta locacao, serd necessario realizar
uma adequacdo na infraestrutura de ar-condicionado do edificio, além da divisdo de um dos andares para
permitir a implantacdo de duas diferentes operacdes. A viabilidade técnica e os orcamentos dos investimentos
jé foram realizados, sendo que tdo logo os contratos de locacdo sejam assinados, as obras serao iniciadas.

Isto posto, o Fundo terd demanda de recursos para fazer frente as suas obrigacdes contratadas até o segundo
trimestre de 2024. Conforme relatado nos relatdrios anteriores, a equipe de gestdo busca potenciais interessados
na aquisicdo de ativos de propriedade do Fundo, uma vez que o cendrio macro, juntamente com o elevado
desconto que a cota do Fundo negocia no mercado secundério, guando comparada a cota patrimonial, dificultam
a realizacao de novas emissdes de cotas no curto prazo.

Apods a tentativa de venda do Ed. Alamedas, que ndo ocorreu devido a notificacdo da rescisdo do contrato de
locacao recebida em maio e, dado que nos meses que se sucederam nao foi possivel realizar uma répida
reposicao desta locagcao, o Fundo contratou a CBRE Consultoria do Brasil para comercializacao dos ativos de
propriedade do Fundo. O objetivo é obter as melhores condicbes possiveis para venda de cada um dos imdveis,
permitindo com que, a partir de entao, seja tomada a decisao mais adequada com vistas a recomposicao de
caixa.

0 trabalho da CBRE segue andamento. Os ativos foram apresentados a investidores institucionais e familias com
potencial de aquisicao compativel com as propriedades. Até o fechamento do més de dezembro, duas propostas
foram recebidas de forma a permitir o inicio de negociacdes. A expectativa da equipe de gestado é evoluir em pelo
menos uma negociagao ao longo do primeiro trimestre de 2024, com vistas a realizar o fechamento da transacao
ainda no primeiro semestre.

Disponibilidade de

. . 3723 47123 1T24 2724
Caixa - Projecao
Caixa + Fundo RF 1.413.146 440.355 693.246 254.975
Aporte SPE HOFC (300.000) - - -
Amortizacdo CRI IPCA+ (486.209) (989.201) (504.622) (768.691)
Fundo de Reserva CRI (618.054) 618.054 - -
Benfeitorias (63.664) (261.701) (446.987) (60.300)
Amortizacdo LCI 1.450.000 700.000 - -
Fluxo Qintess 1.603.958 1.903.855 1.842.544 991.047
Resultado Ex-Qintess 502.169 (471.046) (384.455) (1.173.124)
Pagamento de Rendimento (3.060.991) (1.247.070) (944.750) -
Caixa + Fundo RF 440.355 693.246 254.975 (756.093)
Posicdo LClIs 1.950.000 1.250.000 1.250.000 1.250.000
Disponibilidade Total 2.390.355 1.943.246 1.504.975 493.907

Fonte: Hedge.

Conforme j& divulgado em relatdrios anteriores, dada a situacdo de ocupacdo dos imdveis da carteira do Fundo
e seus desafios, ndo ha expectativa de geracao de resultado operacional positivo a partir de janeiro de 2024, de
forma que ndo had expectativa de distribuicdo de rendimentos aos investidores a partir de entdo. Além disso, a
situacao de caixa do Fundo e a estratégia de venda de ativos, por mais que tenha potencial de gerar um
diferencial importante na precificacdo do Fundo, muito provavelmente ird gerar resultado negativo considerando
os valores de avaliacdo a valor justo das propriedades e os custos de aquisicao, o gue impactara ainda mais o
resultado gerado a regime de caixa. Ainda assim, a equipe de gestdo entende que esta é a estratégia que
possibilita trazer os resultados mais adequados aos investidores do Fundo.

COMERCIALIZAGCAO E LOCACOES

Conforme apresentado em relatdrios anteriores, no inicio do més de novembro de 2023 foi realizada a quitacao
dos valores devidos relacionados ao acordo pactuado com a Resource Tecnologia Tl (Qintess), locataria do
Edificio Rachid Saliba, que ocupa os conjuntos n® 51 a 54, 111 a 114, 121 e 122, 131 a 134 e 141 a 144, maior
ocupante do edificio com 3.747,24 m?, correspondente a cerca de 30,3% da area locavel do Edificio e 8,7% da
area locavel total do Fundo. a apdlice emitida em 01/09/2022 foi cancelada em 05/09/2022, devido a nao
apresentacao de documentos obrigatdrios pela Locataria. Os aluguéis de competéncia dos meses de julho a
setembro, cujos vencimentos se deram entre os meses de agosto e outubro foram negociados para recebimento
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em quatro parcelas mensais contadas a partir de 30 de novembro de 2023, com os devidos acréscimos dos
encargos previstos no contrato de locacao. Até o fechamento do més de dezembro de 2023, duas das parcelas
haviam sido quitadas. Em janeiro de 2024 ocorreu a quitacdo do aluguel de competéncia novembro de 2023
devido em dezembro de 2023.

0 Fundo monitora a situacao do locatédrio para que, caso necessério, tenha condicdes de rapidamente retomar o
andamento das acdes judiciais movidas anteriormente.

No més de dezembro, os processos de locacao caminharam de forma mais morosa, comportamento esperado
em decorréncia das festas de final de ano e periodo de férias.

Nas primeiras semanas de janeiro de 2024, ocorreu um fluxo mais intenso de visitas no Ed. Rachid Saliba. Trés
empresas visitaram o empreendimento e existe um processo ativo para locacao de dois conjuntos.

Conforme informado em relatdrios anteriores e fatos relevantes divulgados em 07 e 29 de novembro de 2023,
foram firmados contratos de locacdo em partes do Ed. Morumbi, em area locavel correspondente a 5,9% da area
locdvel total do Fundo. Os contratos possuem prazo de 60 meses e as condicdes comerciais foram firmadas em
linha com as praticas de mercado para a regido, sendo concedido o periodo de caréncia de nove meses para
pagamento de aluguel. Com estas novas locacbes o Edificio Morumbi atingiu 88,4% de ocupacao, restando
disponivel somente metade do primeiro andar. Para viabilizacdo dessas duas locacdes, o Fundo seguiu com a
contratacao das intervencdes necessarias no sistema de ar-condicionado.

0 Ed. Birmann 20 é o ativo mais desafiador da carteira. Sua baixa ocupacao é reflexo das condicdes de mercado
da regido onde esta localizado, com pouca demanda e com aluguéis sendo praticados em patamares bastante
reduzidos. Atualmente o empreendimento segue sendo comercializado por consultoria especializada, porém nao
existem processos ativos em andamento para ocupacao das adreas vagas. Assim como informado em relatérios
anteriores, temos priorizado a aproximacado com os atuais locatdrios com foco em um melhor entendimento em
relacdo as perspectivas e, assim, permitir com que haja uma alta probabilidade de retencdo. Nesse sentido, foi
concluida a negociacao para renovacao de um contrato de locacao que possuia previsdo de término em outubro
de 2023. O locatério, que ocupava trés andares no edificio, realizou a desocupacao de um dos andares e teve a
locacao de dois andares prorrogada por mais 60 meses.

Em relacdo ao Ed. Alamedas, o imével foi totalmente desocupado em agosto de 2023 e desde entdo a equipe de
gestao trabalha junto a uma consultoria especializada para comercializacao do ativo. Ao longo do segundo
semestre de 2023, o edificio recebeu diversas visitas e dois processos de locacdo foram iniciados. Ambas as
empresas interessadas permanecem avaliando o ativo e ha previsdo de evolugcado dos processos no primeiro
semestre de 2024.

Link para as apresentacdes comerciais de cada edificio:
Rachid Saliba

Morumbi 8.200

Birmann 20

Corporate Alamedas

ENGENHARIA E OPERACAOQ

0 Fundo tem atuado de forma muito préxima aos quatro empreendimentos da carteira com o intuito de otimizar
as acOes de cada condominio conforme as prioridades demandadas pelos locatarios. Nesse sentido, foi realizado
diagndstico técnico de cada edificacdo e as devidas providéncias estao sendo enderecadas. Além disso, o Fundo,
em conjunto com as administradoras dos condominios, tem buscado ofertar mais servicos e comodidades em
cada edificio, trazendo sensiveis percepcdes de melhoria para os usudrios no dia a dia.

No quarto trimestre de 2023 o Fundo atuou junto as administradoras dos condominios no planejamento para
2024, com a revisao da previsdo orcamentéria de cada um dos condominios, além da revisao de prioridade para
os investimentos de curto prazo pelo Fundo.

0 Edificio Rachid Saliba foi construido em 1974 e apresenta boas condicbes operacionais, porém alguns de seus
sistemas ja se encontram no final de sua vida util.

0 sistema de ar-condicionado, por exemplo, € um item que demanda atencdo. As manutencdes do sistema estdo
em dia e permitem que o desempenho dentro das unidades seja satisfatdrio. Porém, os equipamentos se
encontram fora de linha, sendo necesséario um plano de médio prazo para um retrofit completo. Em 2023 foram
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iniciados os estudos para esse retrofit, envolvendo uma analise multidisciplinar entre as instalacdes de ar-
condicionado e respectivos impactos civis nas areas internas dos conjuntos. Os trabalhos técnicos em
andamento envolvem a definicdo do sistema a ser implantado, seu respectivo custo e planejamento de obra.

Outro exemplo de demanda por retrofit sao os caixilhos da fachada, cuja configuragao de operacionalidade nao
condiz com escritérios corporativos modernos, desde a possibilidade de abertura das folhas, até a veneziana
existente entre os vidros duplos. Além disso, as pecas de reposicao para manutencdes estao em falta no mercado
e ha ocorréncias significativas de infiltracao. Com o parecer da auditoria técnica contratada pelo Fundo, concluiu-
se que a resolucao desse tema é prioritaria. Em 2023, o Fundo comecou a conceituar uma solucao definitiva, que
serd multidisciplinar. Como ponto de partida, foram consultadas empresas especializadas em caixilhos, mas o
estudo necessariamente envolverd também a obra civil, interna e externa.

A fachada ainda apresenta problemas de fissuras e outros pontos de infiltracdo, mapeados em laudo especifico
apresentado pelo condominio. Segundo o laudo técnico, tais questdes ndo sao criticas e poderdo ser tratadas
pela manutencao do préprio condominio, possivelmente em uma acdo coordenada com o pretendido retrofit dos
caixilhos.

Como ja informado em relatdrios anteriores, houve algumas ocorréncias de vazamentos decorrentes da idade
das tubulacdes nos banheiros das &reas privativas. O Fundo contratou reparos pontuais para as ocorréncias
ativas e 0 assunto no momento esta sob controle. Em paralelo, estdo sendo consideradas algumas possibilidades
de solucdo de longo prazo para prevenir novos transtornos aos usuarios.

Por fim, ha uma preocupacdo com a impermeabilizacao da cobertura, onde hd uma grande area técnica e um
heliponto desativado. A estrutura nessa area ja apresenta sinais de corrosdo que demandam tratamento a médio
prazo. O tema foi encaminhado pelo Fundo para orcamento e sera aprofundado em 2024.

No ambito operacional, estd em andamento o processo para renovacdo do AVCB em fevereiro de 2024. Durante
essas tratativas, foi possivel viabilizar a retirada de portas corta fogo que existiam na area privativa de quatro
andares, junto a entrada das empresas ali instaladas. Tais portas representavam um grande incomodo estético
no acesso as areas privativas, a retirada foi uma vitéria aos olhos dos locatarios.

Além disso, foram negociadas algumas benfeitorias no subsolo com investimento do operador do
estacionamento, como melhorias no mobilidrio de atendimento aos clientes, comunicacao visual e bicicletario.

O Edificio Morumbi possui cerca de vinte anos. Originalmente era ocupado por uma Unica empresa, mas foi
adaptado posteriormente para uma ocupacdo multiusuario. Conta com quatro pavimentos tipo, areas privativas
no térreo e uma area comum na cobertura.

Com relacdo as demandas por investimentos, o ar-condicionado é o tema prioritario. Conforme informado em
relatérios anteriores, ha dois chillers em operacdo e ambos apresentavam dificuldades. Em 2023 foi realizado
pelo Fundo o retrofit de um destes equipamentos, de forma a proporcionar o conforto operacional necessario as
locatarias presentes no edificio. Apds a conclusao desse retrofit, foram aferidos resultados muito satisfatérios,
com melhoria de desempenho perceptivel aos locatérios. Em paralelo, foram feitos estudos para a substituicdo
ou reforma do segundo chiller para a completa solucdo do problema. Por fim, considerando o atendimento a
operacao do novo locatario, foi aprovado o investimento em um sistema de ar-condicionado VRV novo, apenas
na area de seu conjunto. Tal sistema atuara de forma independente dos chillers originais e dividird a demanda
térmica do edificio, eliminando a necessidade imediata de reforma ou troca do segundo chiller. As éareas
atendidas pelos chillers permanecerao em observacao de desempenho para retomada do plano de retrofit se
necessario.

Ainda no quesito infraestrutura, o edificio apresenta problemas com quedas de energia. Foi realizada a
substituicdo do banco de capacitores em 2022, sob a gestao anterior do Fundo, mas houve novas quedas com
as chuvas intensas do primeiro trimestre de 2023 e o assunto foi retomado. O sistema elétrico, incluindo
geradores, passaram por avaliacao de especialistas para definicdo dos préximos passos. Foi identificado que as
controladoras dos geradores deverao passar por retrofit e que alguns disjuntores significativos dos quadros de
energia na entrada do edificio deverao ser trocados. Em setembro de 2023 foi viabilizada a contratacédo para
correcdo dos geradores, com perspectiva de conclusdo em dezembro de 2023. A troca dos disjuntores devera
ser programada em 2024.

Outra questao importante é aimpermeabilizacao da cobertura e do térreo, a fim de sanar vazamentos recorrentes
nos pavimentos logo abaixo dos mesmos. Tais ocorréncias sao pontuais, mas geram alguns transtornos aos
usuarios. O Fundo, em conjunto com a administracao do condominio, buscara atuar em 2024 na correcado desses
pontos. A auditoria técnica contratada pelo Fundo chamou atencao também para a necessidade de tratamento
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da estrutura metdlica de travamento da cobertura, o que ja foi concluido pelo condominio no més de agosto de
2023.

Com relacao a operacdo, o Fundo viabilizou a abertura de um café no térreo do edificio em maio de 2023. Essa
era uma demanda antiga dos locatéarios e finalmente péde ser atendida. Em setembro de 2023 foi iniciado o
servico de almoco nesse mesmo espaco, solidificando a operacao do novo operador.

Por fim, o Fundo concluiu as negociacdes para a entrada de um operador de estacionamento que se
responsabilizou por realizar algumas benfeitorias solicitadas pelos locatarios, como a implantacdo de vagas
elétricas, bicicletario e CFTV, além de melhorias operacionais para o dia a dia dos usudrios. A operacao foi iniciada
formalmente em agosto de 2023 e as benfeitorias foram concluidas em setembro. Em outubro de 2023 comecou
a ser oferecido aos usudrios um servico de lava-rdpido por agendamento com a mesma operadora.

As receitas provenientes das novas operacbes de café e estacionamento, viabilizadas pelo Fundo a partir do
segundo trimestre deste ano, permitirao que sejam feitas algumas manutencdes corretivas sem impacto ao
caixa.

0 Birmann 20 é um edificio com quase trinta anos e, naturalmente, apresenta demandas significativas de
investimento.

Os problemas mais urgentes estavam relacionados a infiltracdes, tanto pela cobertura e varandas descobertas,
guanto pelos caixilhos dafachada. Com relacao a fachada, foi concluida a correcao de todos os pontos mapeados
pelo condominio em julho de 2023, porém, no ultimo trimestres foram observados novos pontos que
demandarao correcao em 2024.

A guestao da cobertura esta relacionada a instalacao de equipamentos de ar-condicionado pelos locatarios, além
de varandas com impermeabilizacao fora da vida Util. Para a cobertura, em 2023 foi realizada uma acao conjunta
com o locatério para viabilizar o bom desempenho dos equipamentos e ainda proteger a area das intempéries,
mas no médio prazo a drea precisara ser impermeabilizada. As varandas descobertas também precisam receber
uma nova impermeabilizacao completa. O Fundo estudou opcdes de impermeabilizacao com diferentes
tecnologias para buscar a viabilidade de reparo dessas dreas e, por enquanto, aprovou o investimento para
tratamento das areas prioritarias, correspondentes a duas varandas grandes que j& afetam os usuérios. A
impermeabilizacao desses dois espacos foi concluida em novembro de 2023. Os demais locais permanecem em
observacao para impermeabilizacdo futura. Em 2024 o tema voltara a pauta.

Ha também demandas relativas ao ar-condicionado, sistema hidraulico e sistema de combate a incéndio dos
andares desocupados. A medida que avancarem negociacdes comerciais, deverd ser feito um levantamento
minucioso de cada pavimento para sanar as questdoes previamente a ocupacao das lajes. Para o contrato de
locacao firmado pelo Fundo em setembro de 2022, por exemplo, foram encontradas surpresas em tais sistemas
ao longo da obra executada pela locatéria, gerando a necessidade de investimentos imediatos pelo Fundo para
a regularizacdo das pendéncias.

Com relacao a operacao, no segundo trimestre de 2023 foi contratado pelo Condominio o retrofit do sistema de
acesso ao edificio, o qual se encontrava parcialmente inoperante. A implantacdo completa foi concluida ainda
em 2023.

Em maio de 2023 o Fundo concluiu as negociacbes com o operador de estacionamento contemplando
benfeitorias importantes para a infraestrutura existente, como melhorias no sistema de CFTV, sinalizacao viaria
horizontal e vertical e modernizacdo dos equipamentos de controle de acesso. Tais melhorias foram concluidas
em setembro de 2023.

Em julho de 2023, o Fundo também negociou a troca do operador de café, que ja implantou uma operacao mais
robusta do que existia anteriormente, com horério estendido e servico de almoco. Em novembro de 2023, o
mesmo operador abriu também a area do restaurante ao publico, reativando um importante espaco do edificio
que estava inoperante desde o inicio da pandemia. Atualmente é oferecido servico de almoco com buffet por
quilo diariamente.

Em setembro de 2023, foi inaugurada uma nova operacao de salao de beleza, com diversos servicos de interesse
do publico local. O espaco fica localizado ao lado da academia do condominio, que é bastante apreciada pelos
ocupantes do edificio.

As receitas provenientes das recentes negociacdes para cessao de espaco na drea comum permitirdo que sejam
feitas algumas manutencdes corretivas sem impacto ao caixa.
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O Edificio Corporate Alamedas é resultado de um retrofit completo para adaptacdo de uma edificacéo
residencial para o uso corporativo. A obra modernizou a fachada, refez as instalacdes internas, criou um subsolo
extra e adaptou totalmente as areas internas dos pavimentos em um conceito “open space”.

As demandas técnicas prioritarias neste edificio correspondiam a solucao para infiltracdes. Nesse sentido, em
2023 o Fundo realizou uma nova impermeabilizacdo da varanda da cobertura e de uma area técnica no térreo.
Destacamos aqui também a necessidade de manutencao corretiva das estruturas metélicas das sacadas no
curto a médio prazo. Tais estruturas apresentam processos corrosivos diagnosticados em relatério técnico
contratado pela gestao anterior e estdo em processo de orgamento e aprofundamento pela gestao atual.

Apods a saida do locatdrio do edificio, que era monousuario, foi necessario implantar uma operacao provisoria
envolvendo a contratacdo de seguranca patrimonial 24h e manutencdes preventivas periédicas em todos os
sistemas.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo divulgou o rendimento de R$ 0,25 por cota referente ao més de dezembro de 2023, considerando as
3.779.001 cotas no fechamento do més, com pagamento em 15 de janeiro de 2024, aos detentores de cotas em
28 de dezembro de 2023.

Em dezembro, a Qintess quitou a 22 parcela referente a divida dos aluguéis de julho a setembro de 2023,
acrescida de correcao de multa. foi negociado que a divida sera paga em 4 parcelas.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estd de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a
distribuicao 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, despesas dos iméveis
e despesas financeiras. As tabelas abaixo demonstram o fluxo de caixa do Fundo (em R$).

Para uma melhor andlise é importante olhar um prazo mais longo que um més pontual em funcao das
antecipacodes, atrasos e recuperacoes.

No més de dezembro de 2023 houve um descasamento no pagamento de despesas e recebimento de receita e
reembolso de despesas.

R$/Cota Médio

Resultado dez/23 R$/Cota Semestre
Mensal
Receita Imobiliaria 1.985.736 0,53 11.654.838 0,51
Receitas de Locagao 1.973.310 0,52 11.002.301 0,49
Receitas de Areas Comuns 12.426 0,00 652.537 0,03
Outras Receitas 147.184 0,04 414.926 0,02
Rendimento LCI 143.561 0,04 379.688 0,02
Fundos de Renda Fixa 3.624 0,00 35.238 0,00
Total de Receitas 2.132.920 0,56 12.069.764 0,53
Total de Despesas (1.965.275) (0,52) (8.530.827) (0,38)
Despesas Operacionais (254.219) (0,07) (693.545) (0,03)
Despesas Imobilidrias (684.886) (0,18) (4.725.931) (0,21)
Despesas Financeiras (1.026.170) (0,27) (3.111.351) (0,14)
Resultado Operacional 167.645 0,04 3.538.936 0,16
Resultado Total 167.645 0,04 3.538.936 0,16
Rendimento HOFC 944.750 0,25 3.363.311 0,15
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Fluxo de Caixa Operacional jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23
Receitas de Locagao 998.458 1.364.222 1.623.908 2.044.570 1.686.625 1.648.471
Receitas de Areas Comuns 179.630 121.210 88.102 109.307 104.314 95.160
Rendimento LCI - 108.229 - - - -
Fundo de Renda Fixa 6.627 4.959 17.867 12.678 14.817 11.963
Total de Receitas 1.184.715 1.598.620 1.729.878 2.166.555 1.805.756 1.755.594
Despesas do Fundo (173.979) (177.917) (143.685) (125.514) (157.917) (117.961)
Despesas Imobilidrias (577.251) - (769.905) (552.203) (886.857) (695.429)
Despesas Financeiras - - - - - -
Total de Despesas (751.230) (790.229) (913.590) (677.717) (1.044.774) (813.390)
Resultado Operacional 433.485 808.391 816.288 1.488.838 760.982 942.204
R$/Cota 0,11 0,21 0,22 0,39 0,20 0,25
Rendimento Distribuido 415.690 415.690 755.800 755.800 755.800 1.889.501
R$/Cota Médio 0,11 0,11 0,20 0,20 0,20 0,50
Fluxo de Caixa Operacional jun/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23
Receitas de Locagao 1.940.066 1.797.629 1.482.599 2.332.251 2.332.251 1.973.310
Receitas de Areas Comuns 16.298 323.971 94.962 103.180 103.180 12.426
Rendimento LCI - 142.992 93.135 - - 143.561
Fundo de Renda Fixa 7.774 4.232 3.599 4.009 4.009 3.624
Total de Receitas 1.964.139 2.268.824 1.674.295 2.439.440 2.439.440 2.132.920
Despesas do Fundo (94.112) (89.102) (95.402) (81.566) (81.566) (254.219)
Despesas Imobilidrias (773.809) (869.343) (811.248) (832.132) (832.132) (684.886)
Despesas Financeiras - (560.179) (507.936) (508.390) (508.390) (1.026.170)
Total de Despesas (867.921) (1.518.625) (1.414.585) (1.422.088) (1.422.088) (1.965.275)
Resultado Operacional 1.096.218 750.199 259.710 1.017.352 1.017.352 167.645
R$/Cota 0,29 0,20 0,07 0,27 0,27 0,04
Rendimento Distribuido 755.800 415.690 415.690 415.690 415.690 944.750
R$/Cota Médio 0,20 0,11 0,11 0,11 0,11 0,25

Fonte: Hedge. Receitas de Locacao: provenientes da exploracao comercial dos imdveis de propriedade do Fundo, notadamente via contratos
de locagao; esta conta considera o aluguel efetivamente recebido, incluindo eventuais descontos, diferimentos, atrasos, recuperacdes de
inadimpléncia, adiantamentos, juros e multas, sejam por atraso ou por inadimplemento contratual. Receitas de Areas Comuns: proveniente
da exploracdo comercial de dreas de uso comum dos edificios de propriedade do Fundo, tais como estacionamento, restaurantes e cafés,
locacdo de espacos, auditdrio, antenas, entre outros. Complemento de Renda: recebimento de complemento de renda por parte do vendedor
do Ed. Morumbi, cujo saldo foi completamente consumido até o més de julho de 2022. Fundo de Renda Fixa: rendimento liquido de impostos
auferido pelo Fundo com as aplicacdes do caixa em fundos de renda fixa. Rendimento LCI: rendimento auferido pelo Fundo com as aplicacdes
do caixa em LCI. Despesas do Fundo: despesas operacionais relacionadas as atividades do Fundo, com destaque para taxa de administragao
e custddia, consultoria imobiliaria, taxas periddicas devidas a Anbima, B3, Cetip e CVM, assessoria juridica, auditoria, laudos de avaliacao,
entre outros. Despesas Imobilidrias: despesas relacionadas aos imdveis de propriedade do Fundo, com destaque para condominio, IPTU e
despesas de consumo dos imdveis vagos, honordrios por intermediagao, consultoria técnica e despesas relacionadas as manutencdes dos
edificios, e as despesas financeiras (pagamento de juros, correcdo de amortizacao e despesas relacionadas a operacdo dos CRIs emitidos).
Lucro Operagoes: diferenca entre valor de venda e valor de aquisicao dos ativos, incluindo custos relacionados.

COMPOSICAO RECEITA IMOBILIARIA (DEZEMBRO/23)
843.697 12.426 1.985.736

-363.284

Atraso, Adiantamento,
Aluguel Contratado  Caréncias e Descontos Diferimento, Receita Areas Comuns Receita
Multa e Juros
Fonte: Hedge.
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O gréafico acima traz os detalhes sobre a composicdo da receita imobiliaria, considerando os aluguéis contratados,
caréncias, descontos, assim como eventuais atrasos, recuperacées, adiantamentos e pagamentos de multa e
juros. Por fim, a receita imobilidria também é composta pelas receitas de dreas comuns dos condominios dos
imoveis do Fundo.

RESULTADO GERADO E RENDIMENTO DISTRIBUIDO (R$/cota)

m Receitas de Locacao = Complemento de Renda Outras Receitas
Despesas Operacionais m Despesas Imobilidrias

H I ) H H H

-0,05 r
-0,20 0,23 -0,21 -0,22 -0,20 0,18 -0,19

-0,15 0,16 0.20
’ -0,23

jan/23  fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23

Resultado Total 0,11 0,21 0,22 0,39 0,20 0,25 0,29 0,20 0,07 0,27 0,06 0,04 0,11
Rendimento 0,11 0,11 0,20 0,20 0,20 0,50 0,20 0,11 0,11 0,11 0,11 0,25 0,11
Resultado Acumulado 0,04 0,15 0,16 0,36 0,36 0,11 0,20 0,29 0,25 0,41 0,36 0,16 0,04

Fonte: Hedge.

RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo Fundo,
reinvestidos no proprio 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 € 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 e o valor da cota inicial do Fundo, em 13 de julho de 2020 (data da primeira
integralizacdo por investidores da 32 emissao de cotas do Fundo). 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 liquido contempla a variacdo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20% de
imposto de renda em caso de variacdo 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 qualquer reinvestimento, correcao e, também, sem
tributacdo. Neste caso, o retorno total bruto é comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Hedge OFC FlI dez-23 2023 12 meses Inicio
Cota Aquisicdo (R$) 20,10 28,14 28,14 100,00
Renda Acumulada 0,55% 7.21% 7.21% 22,91%
Ganho de Capital Liq. -7,01% -33,58% -33,58% -81,31%
TIR Lig. (Renda + Venda) -6,49% -27,41% -27,41% -70,23%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -57,04% -27,69% -27,69% -23,82%
% CDI Liquido - - - -
Retorno Total Bruto -6,5% -26,4% -26,4% -58,4%
IFIX 4,2% 15,5% 15,5% 21,9%
% do IFIX - - - -

Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economaética.
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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 Fundo, em 12 de julho de 2019, data
da primeira integralizacao de cotas

160
140
120 126,2
100

80

60 esmmw\/alor da Cota Ajustada por Rendimento

40 41,18

CDI Bruto
20

e |F|IX base 100
jul-19 nov-19 mar-20 jul-20 nov-20 mar-21 jul-21 nov-21 mar-22 jul-22 nov-22 mar-23 jul-23 nov-23

Fonte: Hedge / B3/Economatica.

LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 18,69, que representa um valor de mercado total
do Fundo de R$ 70,63 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 69,55. Nos Ultimos 12 meses da negociacado
de suas cotas o Fundo esteve presente em 100% dos pregdes da B3.

Negociacdo B3 dez-23 2023 12 meses
Presenca em pregoes 100% 100% 100%
Volume negociado (R$ milhdes) 1,56 23,29 23,29
Giro (em % do total de cotas) 2,22% 26,57% 30,5%

* Considera os pregdes a partir de 17 de outubro de 2019, data em que o Fundo passou a ter suas cotas negociadas no mercado de bolsa
administrado e operacionalizado pela B3. Fonte: Hedge / B3 / Economaética.

150 12,00
130 10,00
110
8,00
90
6,00
70
4,00
50
)
10 0,00

out-19 fev-20 jun-20 out-20 fev-21 jun-21 out-21 fev-22 jun-22 out-22 fev-23 jun-23 out-23

Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economaética.
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CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

0 Fundo encerrou 0 més com 99% do total de ativos investidos em empreendimentos imobilidrios, totalizando
aproximadamente 42,7 mil m? de &rea locavel distribuidos em quatro empreendimentos: Rachid Saliba, Birmann
20, Morumbi e Alamedas.

COMPOSICAO DO PORTFOLIO

CARTEIRA DE ATIVOS
(% de Ativos)

EMPREENDIMENTOS

(% da Carteira Imobiliaria)

= Ed. Rachid Saliba
» Imdveis

= Ed. Birmann 20

Ed. M i
= Renda Fixa = Ed. Morumbi

= Ed. Alamedas

Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.

Custo e Prazo Méd. Receita

Iméveis Regido Ocupacdo Ocupacao Benfeitorias Patrimonial Locatarios Remanes- Imob.
HOFC Sao Paulo (m?3) (%) (R$MM) (R$MM) cente Contratada
(Meses)* (¢A)

. Santo

Ed. Birmann 20 Amaro 18.076 5.363 30% 129 75 3 52 14%
Ed. Alamedas Paulista 2.474 - 0% 38 31 - - 0%
Ed. Morumbi gg,ﬁ:\ 9.782  8.647 88% 110 85 4 81 37%
EgiiEZChld Paulista 12.358  8.730 71% 134 128 7 58 48%
Total 42.690 22.740 53% 411 319 14 66 100%

Fonte: Hedge. Os dados apresentados referem-se a carteira de fechamento do més de novembro de 2023, ndo tendo sido considerado,
portanto, os valores divulgados no Fato Relevante referente a reavaliacao.

LOCATARIOS
EMPRESAS

(% da Renda Imobiliaria)

SETOR DE ATUACAO

(% da Renda Imobiliaria)

= Qintess .
= Tecnologia
= Air Liquide = Industria
= Lojas Avenida = Varejo
« Conduent = Consultoria
Hospitalar
= Qutros
= Qutros
Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
Relatério Gerencial Hedge Office Income FlI 16
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CONTRATOS DE LOCACAO

REVISIONAL
(% da Renda Imobiliaria)

DEZEMBRO DE 2023 |

MES DATA-BASE DOS CONTRATOS

(% da Renda Imobiliaria)

36%
59%
24%
17%
24%
0,
17% 11%
8%
4%

0% 0% 0% @ 0% 0% I 0% 0%
2024 2025 2026 2027 em jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

diante

Fonte: Hedge. *Exclui contratos cujas rescisoes antecipadas ja foram Fonte: Hedge. *Exclui contratos cujas rescistes antecipadas ja foram
comunicadas. **Para os contratos cuja data da revisional é posterior comunicadas. **Para os contratos cuja data-base é posterior ao
ao término da vigéncia, a data considerada para revisional é a término da vigéncia, considera-se a renovacao do contrato com a

mesma do término.

TERMINO DOS CONTRATOS

(% da Renda Imobiliaria)

3%
—

2024

Fonte: Hedge.

manutencdo da data-base.

83%

14%

0%

2025 2026 2027 em diante

Relatério Gerencial Hedge Office Income FlI
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VACANCIA FiSICA
(% da ABL)

INDICE DE REAJUSTE

(% da Renda Imobiliaria

u |GP-M
= IPCA = Area Ocupada
= IPC = Area Vaga

Fonte: Hedge. *Exclui contratos cujas rescisdes antecipadas ja foram Fonte: Hedge.
comunicadas. **Para os contratos cuja data-base é posterior ao

término da vigéncia, considera-se a renovacao do contrato com a

manutencdo da data-base e indice de reajuste.

ALAVANCAGEM DO FUNDO

Em julho de 2020 foi emitido um Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRI) em duas séries para o pagamento
da aquisicao do ativo Ed. Morumbi. Para a aquisicao foi constituida uma Sociedade de Propdsito Especifico (SPE),
a HOFC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., detentora da nua propriedade, enquanto o Fundo possui o
direito real de superficie.

Em 15/07/2023 ocorreu o pagamento da 362 e Ultima parcela da divida da Série 287 do CRI. A partir do més de
agosto de 2023 o Fundo comecara a pagar as parcelas da divida da série 288.

Série

Volume

Garantia

Taxa de Emissao
Data de Emissao
Prazo

Saldo Devedor Atual

Série

Volume

Garantia

Taxa de Emissao
Data de Emissao
Prazo

Caréncia

Saldo Devedor Atual
Relacao Divida / PL

2872

R$ 12.500.000,00

Alienacao Fiduciaria da Nua Propriedade do Ed. Morumbi
CDI + 2,60 % ao ano

23/07/2020

36 meses

R$ 0,00

2882

R$ 38.250.000,00

Alienacao Fiduciaria da Nua Propriedade do Ed. Morumbi
IPCA + 7,70 % ao ano

23/07/2020

144 meses

36 meses (de juros e amortizagao)

R$58.846.920,05

22%

O gréfico abaixo apresenta os valores consolidados por ano de despesas financeiras, que sdo compostas pelos
juros mensais e a parcela da correcdo monetaria, e a amortizacdo do saldo devedor.

A amortizacao totaliza o valor de emissao original do CRI e o percentual indicado a cada ano se refere ao
montante pago a este titulo sobre o valor inicial.

Relatério Gerencial Hedge Office Income FlI 18
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Os juros e correcao monetaria foram calculados considerando os indicadores divulgados até 29/12/2023, de
forma que os valores futuros podem ser alterados conforme os indicadores corrigirem o saldo devedor.

Fluxo de Pagamentos (R$)
7.000.000
6.000.000

5.000.000 10,92%
10,14%

9,41% i

4.000.000 9
8.12% il 8,74% 11

3.000.000
2.000.000
1.000.000

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

mmm Amortizacdo  mmmm Despesa Financeira  e===%Amortizacao

Fonte: Hedge.
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RACHID SALIBA

100%

DEZEMBRO DE 2023 |

PAULISTA 12.358,20 m?

MAPA DE LOCALIZACAO
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FICHA TECNICA - RACHID SALIBA

Fachada

Lobby de Entrada
Pé-Direito

Forro

Energia
Sanitarios

Salas Técnicas

lluminacao

Carga de Piso
Subsolo

Sky Lobby e Heliponto
Ar-Condicionado Central
Elevadores
Telecomunicacdes

Geradores

Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Pessoal e Patrimonial

Servicos Adicionais

Relatdrio Gerencial Hedge Office Income FlI

Concreto e esquadrias.

Lobby com pé direito de 2,88m, com 4 elevadores.

Pé-direito livre de 2,50m.

Area de escritério com forro de gesso.

Entrada de energia em baixa tensdo para as dreas comuns e as areas dos escritorios
12 sanitdrios unissex por andar, sendo 3 sanitarios por conjunto.

2 salas técnicas de telefonia e energia para equipamentos e passagem de cabeamento.

Area de escritdrio preparada para receber luminarias de alto rendimento com 480
|é@mpadas LED de 18W.

150 Kg/m?.
2 niveis de subsolo com 119 vagas, sendo 59 no 1° SS e 60 no 2° SS.
Heliponto desativado medindo 25x19M

Sistema de ar-condicionado composto por 9 evaporadoras por conjunto com capacidade
de 36 trs por andar.

3 elevadores sociais e 1 elevador de servico.

Cabeamento estruturado em shafts independentes para a distribuicdo de voz, dados e
imagem em alta velocidade.

1 gerador de 310 KVA que atende 100% da carga das areas comuns e elevadores.

Sistema de deteccao de incéndio composto por sistema sonoro, botoeiras manuais,
hidrantes, extintores, escadas de seguranca pressurizadas, comunicacao visual e portas
corta fogo.

Circuito fechado de TV, cartdes magnéticos de controle de acesso, catracas e biometria.

Servico de manobrista e estacionamento avulso no piso térreo com capacidade de
aproximadamente 45 carros.

20
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MORUMBI 8.200

100%

MAPA DE LOCALIZACAO
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FICHA TECNICA - MORUMBI 8200

Fachada

Lobby de Entrada
Pé-Direito

Forro

Energia

Piso Elevado

Sanitarios

Salas Técnicas

lluminacao

Subsolo

Docas para carga,
descarga e expedicdo

Automacao e Supervisao

Predial

Ar-Condicionado Central

Elevadores

Geradores

Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Pessoal e
Patrimonial

Revestida parcialmente com vidro

Piso em marmore, porta automatica, balcdo em madeira

Pé-direito livre de 2,70m

Area de escritério com forro suspenso modular de 62,5 x 125cm, termoacustico e antichama.
Energia Parcialmente migrada ao Mercado Livre

Area de escritério com piso elevado a uma altura livre de 35 cm.

1 sanitario masculino (3 mictérios, 5 bacias e 6 lavatérios) 1 sanitario feminino (7 bacias e 7 lavatérios) e 1

sanitario PNE por andar.
4 salas técnicas de elétrica, ar-condicionado e hidraulica por andar.

Area de escritério preparada para receber luminarias fluorescentes de alto rendimento, com 268 |ampadas

de 36W.

1 nivel de subsolo com 218 vagas, além de 205 vagas no térreo.

Area localizada aos fundos do prédio

Central de controle dos sistemas de ar-condicionado, CFTV e monitoramento dos reservatérios de dgua

potavel e poco de esgoto.

02 Chillers de 180 TR cada

2 elevadores sociais e 1 elevador de servico/carga/emergéncia.

03 Geradores de 275 kva cada onde atende drea comum e area privativa

Sistema de deteccao de incéndio composto por hidrantes, extintores, detector de fumaca e calor, iluminacéo
de emergéncia, escadas de emergéncia pressurizadas e com antecamara, sistema de sprinklers.

Circuito interno analdgico e sistema de controle de acesso na recepcdo composto por catracas e torniquete.
Cancela para estacionamento.

22
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BIRMANN 20

100%

MAPA DE LOCALIZACAO

miting

]

o epuary

FICHA TECNICA

DEZEMBRO DE 2023 |

SANTO AMARO

Ponte Joso Dias

Gutemberg d Avila
£
e

Avenida Jo3o Dias

eny

s % =
»' Av. das Nacdes Unidas, 17891 &
Jardim Dom Bosco =
> Rua PEC = E’
B NS
& 5 miage B
Rua Engenheiro Antdnio Faggion = L
3 ‘;,o"""“
2
2
=

ot

FICHA TECNICA - BIRMANN

Fachada Granito/vidro
Lobby de Entrada
Pé-Direito

Forro

Energia

Piso Elevado
Sanitarios

Salas Técnicas
lluminagao

Carga de Piso 500 kgf/m?

Subsolo

Docas para carga, descarga e
expedicdo

Automacao e Supervisao
Predial

Pé-direito livre de 2,60m

Lobby com pé direito com dois niveis, com dois conjuntos de elevadores

Area de escritério com forro suspenso modular de 62,5 x 125cm, termoaclstico e antichama

Nao ha piso elevado, o piso é em concreto com canaletas distribuidas para passagem elétrica em toda area de escritério.
1 sanitario masculino (5 mictdrios, 4 bacias e 4 lavatdrios) e 1 sanitario feminino (4 bacias e 4 lavatérios) por andar.
2 shafts de elétrica (no hall), 1 Shaft de hidraulica e duas casa de maquina de fancoill na area priativa.

Area de escritério com 208 luminarias de duas ldampadas tubulares 32W

1 nivel de subsolo, com 470 vagas. Estacionamento terceirizado.

Area exclusiva para carga e descarga de materiais, correspondéncias, malotes, entre outros, com acesso pelo 1° subsolso.

Central de controle dos sistemas de ar-condicionado, CFTV e monitoramento dos reservatérios de dgua potavel e pogo de esgoto.

Entrada de energia em média tensdo para dreas comuns e as dreas de escritdrios, com disponibilidade de carga de até 75W/m? para piso/teto.

Sistema de ar-condicionado Central com dois fancoills por cada andar (1 fancoil 25 TR ala A) e (1 fancoill 22,6 TR ala B). OBS.: Valores n&o aplicaveis
para o 1° andar, 13° andar e térreo.

Ar-Condicionado Central

Ar-condicionado central com CAG, fan coil e sistema VAV nos pavimentos: Térreo, 1°, 22,69, 7°, 99, 10°, 12° e 13°.

Sistema de climatizagdo VRF - Volume de Refrigerante Variadvel - nos pavimentos: 3°,4°, 5°, 82,11° e 12°.

Elevadores

Telecomunicagbes

Geradores

Seguranca Contra Incéndio

Elevadores sendo, 6 elevadores sociais e 1 elevador de servico/carga/emergéncia.

1 gerador de 300 KVA (diesel) que atende a &rea comum do edificio.

pressurizadas e com antecamara, sistema de sprinklers. Painel de incéndio monitorado pela central de seguranca 24h.

Seguranca Pessoal e

Patrimonial estacionamento.

Servigos Adicionais

Relatdrio Gerencial Hedge Office Income FlI

Gestor de telecomunicacdes oferecendo cabeamento estruturado para distribuicdo de voz, dados e imagem em alta velocidade e fibra dtica.

Sistema de deteccao de incéndio composto por hidrantes, extintores, detector de fumaca e calor, iluminagdo de emergéncia, escadas de emergéncia

Circuito interno analdgico, sistema de controle de acesso na recepgdo composto por catracas e torniquete, identificacéo fotogréfica. Cancela para

Centro de convencdes com 5 salas, a maior com capacidade para 100 pessoas. Area de lanchonete, agéncia bancéria PAB Itau, academia (com
vestiario) e bicicletario com capacidade para 20 bicicletas.
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ALAMEDAS

100%

DEZEMBRO DE 2023 |

PAULISTA 2.474,00 m?

MAPA DE LOCALIZACAO

Colégio giz = &
A ca Alexandre
e de Gusmao ‘e.b'b
Alighieri <
®
L. 59
g g > Y
=, g *a ~a o,
o, o *‘o;,/ & o,
& £ % <~
%o < S
£3 :?’ “_9
&
= 0 o
o e
S
b?/
S £
S %,
x> .
i %,
P %
2 < %
e %,
S i 5
s %, %,
% & .
ey 5,
@
g
G
&
qb
o

FICHA TECNICA

FICHA TECNICA - ALAMEDAS

Fachada

Lobby de Entrada
Pé-Direito

Forro

Energia

Piso Elevado
Sanitarios

Salas Técnicas
lluminacao

Carga de Piso

Subsolo

Automacao e Supervisao
Predial

Ar-Condicionado Central
Elevadores
Telecomunicacgoes
Geradores

Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Pessoal e
Patrimonial

Servicos Adicionais

Relatdrio Gerencial Hedge Office Income FlI

Fachada revestida de ACM e caixilhos com pano de vidro

Lobby com pé direito de 2,83m

Pé direito dos andares h= aprox. 2,42m

Forro em placas de gesso acartonado e médulos de placa de forro mineral 60x60.

Entrada de energia em baixa tensao com reldgios separados por andar e um de area comum.

Area de escritério com piso elevado de placas modelo F52

1 sanitario masculino e 1 sanitario feminino por andar, totalizando 41 assentos sanitarios. No térreo ha um sanitario PNE.
1 sala de quadros, 1 sala de reldgios de energia, 1 central de monitoramento, 1 CPD

lluminacao geral em mddulos de led 60x60 e luminarias spot em led.

Nao temos essa informacao

2 subsolos, sendo 1SS de estacionamento com capacidade para até 11 veiculos. No 2SS ha um espaco destinado ao
arquivo.

Automacao no sistema de ar-condicionado e iluminagao

84 Split duto teto com sistema VRF.

2 elevadores sociais

Cabeamento estruturado de dados e voz, 1 sala de CPD
1 gerador de 125 KVA FP: 0.8

Sistema de SPK instalado no edificio

Circuito fechado de TV (MF), catracas com sistema de controle de acesso, sensores de alarme perimetral e seguranca 24h.

Espaco de refeitério no térreo

26
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 19 de dezembro de 2023, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,,
inscrita no CNPJ sob o 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 OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob
0 n° 31.894.369/0001-19 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que, em cumprimento ao
disposto na Instrucdo CVM n° 516, os imdveis do Fundo foram avaliados a mercado (valor justo) pela empresa
Cushman & Wakefield, resultando em valor 18,46% inferior ao atual valor contabil de referidos imdveis, o que
representa uma variacao negativa de aproximadamente 21,40% no valor patrimonial da cota do Fundo nesta data.

Em 29 de novembro de 2023, 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 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 OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob
0 n° 31.894.369/0001-19 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que o Fundo concluiu a
assinatura do Contrato de Locacao de Imdvel Urbano Para Fins Nao Residenciais, cujo objeto é a locacdo de espaco
no térreo e parte do segundo andar, totalizando 991,04 m2 de &rea locavel, bem como direito de uso de 31 (trinta
e uma) vagas de garagem cobertas e indeterminadas do edificio denominado Edificio Morumbi situado no
Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Avenida Morumbi n°® 8.234 (“Imdveis”). Os Imdveis representam
10,1% (dez inteiros e um décimo por cento) da area locavel total do Edificio Morumbi e 2,3% (dois inteiros e trés
décimos por cento) da area locavel total do Fundo. O contrato possui prazo de 60 (sessenta) meses, com inicio
nesta data e as condicGes comerciais foram firmadas em linha com as praticas de mercado para a regido, sendo
concedido o periodo de caréncia de 9 (nove) meses ao locatério. A locacao foi firmada com empresa lider no
segmento de genética do pais. Com esta nova locacéo o Edificio Morumbi atingird 8.647,05 m? de drea locada, que
representa 88,4% (oitenta e oito inteiros e quatro décimos por cento) da area locavel total do empreendimento. Ndo
h& expectativa de alteracao na distribuicao de rendimentos do Fundo no curto prazo.

Em 07 de novembro de 2023, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,,
inscrita no CNPJ sob o 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 OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob
0 n° 31.894.369/0001-19 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que o Fundo concluiu a
assinatura do Contrato de Locacao de Imdvel Urbano Para Fins Nao Residenciais, cujo objeto é a locacdo de sala
comercial, contendo a area privativa de 1.190,47 m? e &rea locdvel de 1.515,89 m?, localizada no 2° andar do
edificio denominado Edificio Morumbi, bem como o direito de uso de 59 (cinquenta e nove) vagas de garagem
cobertas e indeterminadas, situado no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, a Avenida Morumbi n® 8.234
(“Imdvel”). O Imdvel mencionado representa 15,5% (quinze inteiros e cinco décimos por cento) da adrea locavel total
do Edificio Morumbi e 3,6% (trés inteiros e seis décimos por cento) da area locavel total do Fundo. O contrato possui
prazo de 60 (sessenta) meses, com inicio em 5 de novembro de 2023 e as condicdes comerciais foram firmadas
em linha com as praticas de mercado para a regiao, sendo concedido o periodo de caréncia de 9 (nove) meses ao
locatério. A locacao foi firmada com empresa de primeira linha do setor de salde. Com esta nova locacao o Edificio
Morumbi atingird 7.656,02 m? de &rea locada, que representa 78,3% (setenta e oito inteiros e trés décimos por
cento) da area locavel total do empreendimento. Nao hd expectativa de alteracdo na distribuicdo de rendimentos
do Fundo no curto prazo.
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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 nao 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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