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FATO RELEVANTE

HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 08.431.747/0001-06
Codigo negociacao B3: HGBS11

A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ
sob 0 n® 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 11° andar, cjto 112
(parte), Itaim Bibi, na cidade e Estado de Sdo Paulo, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administradora”) do HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ
sob 0 n° 08.431.747/0001-06 (“Fundo”), vem comunicar aos cotistas e ao mercado em geral que o Fundo

concluiu, na presente data, a compra de 25% (vinte e cinco por cento) do empreendimento imobiliario
denominado SHOPPING JARAGUA ARARAQUARA (“Imdvel” ou “Shopping”), situado no Municipio de
Araraquara, Estado de Sado Paulo, a Avenida Alberto Benassi, n° 2.270, objeto da matricula n® 134.508, do
19 Registro de Iméveis da Comarca de Araraquara (“Transacao” ou “Operacao”).

0 valor total da Transacao foi de R$ 63.027.676,70 (sessenta e trés milhdes, vinte e sete mil, seiscentos e
setenta e seis reais e setenta centavos) (“Preco”), pago nesta data da seguinte forma:

i) R$ 10.750.000,00 (dez milhdes, setecentos e cinquenta mil reais) pagos através da assuncao
pelo Fundo de parte da divida do vendedor, no ambito do Termo de Securitizacado de Créditos
Imobilidrios dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2052 e 3482 Séries da 12 Emissao da
Habitasec Securitizadora S.A. inscrita no CNPJ n® 09.304.427/0001-58 (“CRI| Habitasec”),
mediante cessao de crédito desta parcela para o CRI Habitasec, que passa a ser corrigida pela
variacao acumulada mensal do IPCA/IBGE acrescida de juros de 5,38% (cinco inteiros e trinta e
oito centésimos por cento) ao ano, calculados pro rata die e pagos mensalmente.

ii) R$ 52.277.676,70 (cinquenta e dois milhdes, duzentos e setenta e sete mil, seiscentos e setenta
e seis reais e setenta centavos) pagos ao vendedor contra a lavratura da Escritura, sendo que
tal pagamento foi operacionalizado por meio da cessdo de crédito do vendedor para uma nova
Securitizadora, do valor respectivo, viabilizando uma nova estrutura de securitizagao, conforme
termo de securitizacdo da série Unica da 2422 emissao da Virgo Companhia de Securitizacao,
companhia securitizadora, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gerivatiba, n° 207, 16° andar, conjunto 162, inscrita no CNPJ sob o n° 08.769.451/0001-08,
gue sera, corrigido monetariamente, pela variacdo acumulada mensal do IPCA/IBGE, bem como
acrescido de juros anual de 8,60% (oito inteiros e sessenta centésimos por cento) ao ano,
calculados pro rata die e pagos mensalmente (“CRI HGBS 11”)

0 cap rate estimado da Operacao é de 9,10% (nove inteiros e dez centésimos por cento), considerando o NOI
orcado para o ano de 2025. Os valores mencionados ndo consideram os custos relacionados a Transacao.
Ainda, considerando expectativas de aumento de rentabilidade do empreendimento nos préximos anos,
estimamos gue esta operacdo terd um cap rate de 12,0% (doze por cento) considerando o NOI estimado
para 2028.

Adicionalmente a cessao de crédito do vendedor, no &mbito do CRI HGBS Il conforme acima mencionado, o
Fundo realizou operacao de cessao de créditos locaticios no volume de R$ 47.722.323,30 (quarenta e sete



milhdes, setecentos e vinte e dois mil, trezentos e vinte e trés reais e trinta centavos), de forma que o volume
total do CRI HGBS Il emitido nesta data perfaz o montante de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

As premissas de projecdo de resultados para os ativos do Fundo, ja incluindo esta Operacdo e os
desinvestimentos anunciados, ndo alteram a projecao de rendimentos do Fundo de R$ 1,60 (um real e
sessenta centavos) por cota até junho de 2025.

Com esta aquisicao, o Fundo passa a deter participacdo em 20 shopping centers, situados em 15 cidades,
atingindo o volume de 87% (oitenta e sete por cento) de sua carteira investidos em ativos estratégicos no
Estado de Sao Paulo.

A Transacao ocorreu em linha com a estratégia e estudo de viabilidade apresentado no Prospecto da 102
Emissdo de Cotas e atende integralmente a politica de investimento do Fundo e aos critérios de
enguadramento constantes no Regulamento.

Informacd@es adicionais sobre o CRI HGBS I, esta Transacado e o ativo estdo disponiveis na apresentacao
anexa a este Fato Relevante.

Sdo Paulo, 19 de dezembro de 2024.

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
ADMINISTRADORA DO HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Jaragua
Araragquara

Localizado em Araraquara - SP, cidade em intenso
desenvolvimento, o Shopping Jaragua Araraquara
redne uma arquitetura moderna a um ambiente
acolhedor, sendo um dos principais destinos de
compras, lazer e entretenimento da regiao.



Aquisicao de 25% do Shopping Jaragua Araraquara hedge_

Crescimento do resultado estimado em 31,6% até 2028, representando um cap rate de 12,0%. INVESTMENTS

Preco de aquisicao de R$ 63.027.676,70

Coco Bambu e Outback (a inaugurar),
Rock & Ribs, Renner, Riachuelo, C&A,
Caedu, Inova Academia, 1 a 99,
Moviecom Cinemas, Cobasi, Polo Wear.

WE9 21.099 m? AeB

Indicadores Operacionais

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4
Orcado*

5,7% R$ 1.088 R$13.621

o Evolucao do cap rate considerando o preco de compra

. NOI nominal do shopping (milhdes) - 100% do Imdvel Fonte: Hedge, Administradora do shopping.

*Considera o orcamento aprovado para 2025.
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Estrutura de funding da aquisicao hedge.

Custo medio de IPCA + 8,05% vs. TIR esperada de IPCA + 12,22%
Parcela CRI Habitasec Parcela CRI HGBS Il
R$ 10.750.000,00 R$ 52.277.676,70
IPCA + 5,38% IPCA + 8,60%

SEHE S ———

........ Preco de Aquisicao

S R$ 63.027.676,70
o IPCA + 8,05%

Fonte: Hedge, Virgo e Habitasec.
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CRI
HGBS II




Alocacao de recursos

Destinacdo dos recursos levantados via CRI HGBS I

Detalhamento

Retorno
Esperado

Aquisicdo do Shopping Jaragué
Araraquara a um
cap rate de 9,1%.

Yield on cost de 12,0% no ano 4".

hedge.
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Earn-Out, Retrofit e Investimentos Comerciais

Earn-out esperado referente as aquisicdes dos Shoppings
Capim Dourado e Bauru.
Retrofit e investimentos comercias, buscando o aumento da
rentabilidade através de uma maior qualificacdo dos equipamentos.

Yield on cost de 12,2% no ano 4.

Hedge Investments

DEZEMBRO 2024 5



Portfdlio atual - Investimentos mapeados para os préoximos anos hedge_
Expectativa de Yield on cost médio de 12%

Retrofits Benfeitorias e
Investimentos comerciais

Shopping Penha

Boulevard Bau

Fonte: Hedge; Administradoras.
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Composicao do patrimonio liquido do HGBS11 hedge_

Balanco do Fundo apds a conclusdo das operacoes’

1,3%

I

27,3% 100,0%
-3,5% -0,4%

91,7% do ativo total -

. . . Divida Bruta / PL = 12,6%

investido em ativos

estratégicos
\ . § {o R Q\ @”\\- \7

9,3% do PL em Renda W pjyiga Liquida / PL = 3,4% : S g

Fixa + FllIs Liquidos & © £

Fonte: Hedge. " valores ja consideram volume captado no ambito da 102 Emissdo de Cotas.
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HGBS11 - Portfolio atual hedge.

Diversificacao entre ativos estrategicos (% do valor contabil)

SHOFPPINGEG 2
90% do shopping 15 Cidades

25% do shopping

o

JdelmSU| 20 Shoppings

7 posicoes majoritarias
57% da carteira

Prasca da Moga
23% do shopping

= |

_____ 3 0

....... VILLALOBOS
"""" 15% do shopping

9 67% do portfolio na Grande Sao Paulo

5 ~
..... BOULEVARD 87% no estado de Sao Paulo

..... SHOPPING
------

...... 65% do shopping

o L 779 mil m? de ABL total
Sl TIVOL o 246 mil m? de ABL prépria

....... 59% do shopping

West Plaza
89% do shopping

9 administradores

L g Parque c l
........ 60% do shopping 550\«/ ﬂ = &

........ BERNARDO | -1\ Dom F‘gdro
........ PLAZA 1B 8% do shopping

SHOPPING SHOPPING
35% do shopping  20% do shopping

Fonte: Hedge
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HGBS - Novos CRIs hedge.

Compromissos assumidos no montante de R$ 110,75 milhoes
CRI HGBS I CRI Habitasec
R$ 100 milhoes R$ 10,75 milhdes

z O - O
pr IPCA +8,60% Em junho/2032 I IPCA +5,38% Em setembro/2032

Vencimento

Emissao Vencimento Emissao

Habitasec - 12 emissao
série 2052 / 3482

Virgo Securitizadora
2422 Emissao, série 1

20J0030144

2411967186 20J0947707

Emissao

alams ©)

Alienacao Fiduciaria de 20% ~ Lz
ZZZ |l 34 anos R Fiauclapia de 20% 3,4 anos Nao h (por parte do HGBS)
Duration Garantia Duration Garantia

.
aDEN  Sem lock-up

A Prémio de 2,0%
Pagamento

Sem lock-up

Prémio de 0,7% x duration Nao ha

Caréncia Caréncia

Pagamento

Fonte: Virgo e Habitasec.
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HGBS - CRIs hedge.

Cronograma de amortizacao do principal consolidado (em milhoes)

M CRIHGBS |
B CRI HGBS I

B CRI Habitasec

"""" R$ 1,6

........ R$ 1,5

........ R$ 1,4
........ R$ 1,4
........ R$ 1,3
........ R$ 1’2

........ R$ 1,2

R$ 1,2

L 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
"""" R$229  R$295  R$325  R$359  R$397  R$438  R$486  R$445  R$188

Fonte: True, Virgo e Habitasec.
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