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Variacao nos indicadores de referéncia
Revisoes das expectativas de mercado

PIB 2020 (% de crescimento)

4%
PIB 2021

3,47%
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Fonte: Boletim Focus - Banco Central IBGE - 05 de fevereiro de 2021
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Meta taxa SELIC (final de 2020 - % a.a.)
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Retorno e volatilidade das classes dos ativos hedge_
Relacao risco x retorno adequada

RETORNO RETORNO RETORNO VOLATILIDADE VOLATILIDADE VOLATILIDADE

2019 2020 2021 2019 2020 2021

DOLAR 4,02% 28,93% 4,33% 11,1% 20,2% 20,3%

35,98%
AN [=10)Y; 31,58% 2,92% 0,38% 18,0% 45,3% 23,5%
.-~~~ IMOB 70,60% -24,27% -4,35% 22,5% 62,5% 36,9%

Fonte: Hedge, B3 e Economatica. Até 09/02/2021. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
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Prémio dos Fll sobre a renda fixa hedge.

A classe de ativos permanece competitiva

12,0% T
’ Prémio médio

(2017 - 2018)

Prémio médio

10,0% (2011 - 2012) 2,23%
2,07% A
A :
8,0% . . -
: /// . . )
l / 7, ?/
Wy o
' rr 7/ O ~ 3,1%
. Prémio dos Flis
4,0% :
Prémio médio 2
g 3.3% NTN-B
2,0% (2013 20016) Prémio médio d de Referéncia*
3,74% (2019 - 2021)
3,15%
0,0%
jan/11 jun/12 nov/13 abr/15 out/16 mar/18 ago/19 jan/21

Fonte: Hedge, B3 e Economatica. Até 29/01/2021. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
*De jan/11 a dez/13 foi considerada a NTN-B 2024 e de jan/14 a jan/21 foi considerada a NTN-B 2030
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Breakdown retorno total do IFIX hedge.

Variacao por segmento
SEGMENTO Retorno 2020 P/B % IFIX
CRI -0,1% 1,05 27,6%
Logistico /Industrial -5,8% 1,14 18,4%
- Joutrs -8,7% 1,05 13,2%
........ IFIX -10,2% 1,04
Corporativo -13,9% 0,92 15,2%
FOFII -14,8% 1,03 10,8%
I Agéncias -21,3% 1,22 2,8%
I Shopping -22,0% 0,95 12,0%

*“Qutros” incluem Desenvolvimento, Varejo, Residencial, Educacional, Hoteéis e Hibrido
Fonte: Hedge, B3 e Economatica. Até 31/12/2020. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
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Industria de Fundos Imobiliarios
Marcha para 0s alternativos

Evolucao no nimero de investidores (milhares)

hedge.
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Evolucao na média diaria de negociacao (R$ MM)

Total Investidores no més

1062

1014

jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20

Fonte: Hedge, B3 e Economatica. Até 31/12/2020.
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68
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IndUstria de Fundos Imobiliarios hedge.

Marcha para 0s alternativos

Apesar de representar 2,7% da industria de fundos... ...0s Flls representaram 18,3% da captacao liquida em 2020

-30,0% -20,0% -10,0%» 0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

" 2,7% S
,,,,,,,, I Renda Fixa 37,0% ¢
o IMuItimercado 23,4% Flls
A | Previdéncia 16,6%
........ . Previdéncia -
-------- I Acoes 9,6% Vi I
o | Fp 6,1% FIp ]
o | Fioc 3,0%
........ C bial |
........ Flls 217% ampia

SR | off-shore 0,9% ETE

-------- ETF 0,6%

o - FIDC -
I Cambial 0,1%

........ Renda fixa _

Fonte: Hedge e Anbima. Ate 31/12/2020.
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Indistria de Fundos Imobiliarios hedge_

Marcha para os alternativos
Volume captado em 2019 Volume captado em 2020 Volume captado + pipeline em 2021
Outros Outros Captado +
FoF . CRI Pipeline Total :
\ CRI S CRI 14,3 bi
= \ Outros —
Shopping Total (rs) Total (r$) —
18% 35,5 bi Corporativos 3510 bi VqumTeO(;Z:Iptado:
_— FoF Logistico
Corporativos Logistico FoF Logistico Volum:I:ipeline:

Corporativos

10,0 bi

Total

1°tri  2°tri 3° tri 4° tri 1° tri 2° tri 3° tri 4° tri
Volume Captado por trimestre 2020 (R$ bilhoes) Volume ofertado x Volume Captado 2020 (R$ bilhdes)
12,8 m Ofertado 14,6
11,0 Captado 12,8
11,7 4 1,0
nomires 97 9z
Corporativos
FoF
Logistico
CRI 2,0 19 2,0
; 0,2
- B5 I
1°TRI 2°TRI 3°TRI 4°TRI 10 TRI 20 TRI 3°TRI 4° TRI

Fonte: Hedge, B3 e CVM. “Outros” incluem Desenvolvimento, Varejo, Residencial, Educacional, Hotéis e Hibrido
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Retorno dos principais indicadores de mercado hedge_

Impactos nos precos apos chegada da pandemia
Ativo/indice Retorno 1° Sem. 2020 Retorno 2° Sem. 2020 Retorno 2020

I Ibovespa -17,8% +25,2% +2,9%

- IFIX -12,2% +2,3% -10,2%

I Flls de Shopping de Portfdlio -26,6% +9,0% -20,0%

I IMOB -29,8% +7,9% -24,3%

I Empresas de Shopping do IMOB -40,4% +7,0% -36,3%

Fonte: Hedge, B3 e Economatica. Até 31/12/2020. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
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Mercado de fundos imobiliarios

hedge.

Yield de Flls de Shopping™* sobre a cota patrimonial de 30 de dezembro de 2019 INVESTMENTS

Ativo/indice Yield 1°S 2020 Yield 2°S 2020 Yield 2020
HGBS 2,40% 0,89% 3,29%
Média Flls de Shopping de Portfélio 1,94% 1,16% 3,10%
Flls de Shopping 1,82% 1,00% 2,82%
Média Flls Monoativos 1,73% 0,87% 2,60%

Flls de Portfolio: BPML, FIGS, HGBS, HSML, LASC, MALL, VISC, VSHO, XPML
Flls Monoativos: ABCP, ATSA, FLRP, FVPQ, HMOC, HPDP, JRDM, PQDP, RBGS, SHPH, WPLZ

Fonte: Economatica, Hedge. * Caixa do Investidor
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Impactos da Pandemia no Setor em 2020 hedge_

Variacao Mensal de Vendas (sobre o mesmo meés do ano anterior) INVESTMENTS
2020 Fechamento Funcionamento
Pré-Pandemia Shoppings com restricoes
. llllllllllllllll ..IIIIIIIIIIIIIIIII‘ .IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII.
20%
0%
-20%
: 00000 00O0OOOGOEOSINOGNONDBLOLEOLS 00000000000 0000000000000 00000000000000000 .0..0..O..O..O..O..O.....O..........
0,
-40% 2020/2019: -33,2%
-60%
-80%
-100%
. jan-20 fev-20 mar-20  abr-20 mai-20  jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20
. Manutencao dos protocolos sanitarios Horarios foram flexibilizados a medida IO EERERE 0 O IR

B , - alguns segmentos
- por todo o periodo que houve evolucao das fases . ~ .
(ex: alimentacao e cinema)

Fonte: Abrasce
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Resultados Censo Abrasce 2020

Principais indicadores do setor

Evolucdo da Area Bruta Locavel (ABL em milhdes de m?) +1, 6%
16,981 17 258
16,300 16,750
e uu Im I H B
2016 2017 2018 2019 2020 2021e
Faturamento Real do Setor por ABL - R$/m? - precos correntes
12.066 12.178 11.952 12.030 7.585
8.172

2020

@ 2017 2018 2019
— -32%

Vacancia média do setor (% ABL - Final do periodo)
4,8% 5,7% 5,2% 4,7%
2016 2017 2018 2019

Fonte: Abrasce. Faturamento ajustado por IPCA a precos de 2020

9,3%

2020

601 shoppings em
operacao

Vestuario foi um dos mais
afetados pela crise, com

hedge.
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7 inauguracoes em 2020

1 3 inauguracoes
previstas para 2021

Modveis e eletrodomésticos
apresentaram alta de

gueda de 25,1% em 2020 11,6%
. Retencao de
Lojas foram .. .
lojistas com a Juros baixo
fechadas em e e . .
~ flexibilizacao impulsionou
funcao da " e~
. nas politicas de comercializacao
pandemia

faturamento
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Indicadores Operacionais do Fundo hedge.

Consolidados INVESTMENTS

Vendas/m? (R$)

Principais responsaveis pela queda do NOI/m?

9470 813863 919 985 992 1.007 g4y " Descontos

g
' . = |nadimpléncia (Aluguel + Encargos)
. 67 = Maior reducao no resultado do estacionamento

07U NOI/m2 (R$) Vacancia (% da ABL)

= 10,0%

........ 90 92 92
........ 7 -
........ = 8,0%
........ 65 64 g1 gg 62 % . 7,2%
L % 6,0%
........ 0,
........ 4/ 4,0% 4,8%
........ )
........ 3 2,0%
................................................................. - 0,0%
abr mai  jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul  ago set out nov dez
#2019 = 2020 2019 2020

Fonte: Administradores. Ndo inclui os shoppings Via Parque, Floripa, Grand Plaza e Jardim Sul visto que néo temos acesso as informacoes
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Case: Estratégias Digitais em Shoppings
Criacéo de solucoes omnichannel, integrando o varejo fisico ao online

MODELOS DE NEGOCIO .
Ecossistema e-commerce

= Engajamento com diversos players
da esfera digital, tais como
plataformas integradoras, apps de
vendas, empresas logisticas e
desenvolvedores;

““-lll.....
. LS

. . *  americanas.com ",
= Gerenciamento de centrais de

distribuicao de produtos nos
shoppings, facilitando as entregas.

@ Loggi

MARKETPLACE

delivery

= Adesao de grande numero de lojistas
aos marketplaces constituidos (ex:
proprios ou terceiros, como Amazon,
B2W, Magazine Luiza);

= (Obter total controle sobre as
informacodes de vendas, e possibilitar
personalizacao no momento da
compra para o cliente.

«® Correios .+

L J

8 .
L .
“sugguuns®

hedge.
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= | gjista envia catalogo de produtos

para cadastro na plataforma;

= | ojista recebe o pedido, imprime a

etiqueta e prepara o produto;

= Shopper faz a coleta do produto na

loja e leva até o CD;

= O entregador escaneia as etiquetas e

realiza as entregas.

HUB LOGISTICO

» Transformar o shopping em um
grande centro de logistica;

= Solucgbes incluem central de
distribuicao, lockers, drive thru e
entregadores.

HEDGE BRASIL SHOPPING FII - RESULTADOS 2020
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Case: Estratégias Digitais em Shoppings hedge_

Vendas online possibilitando entregas no mesmo dia INVESTMENTS

Transformacao de Lojistas Jornada do Consumidor

Centraliza o cadastro do
produto em uma sé
ferramenta

Conexao com multiplos Comodidade para realizar Fortalecimento da relacao

canais de venda compras online entre consumidor e shopping

Lojista assina contrato com a plataforma
propria ou parceira do shopping 0

a Pedido é recebido na plataforma central
*

& *

-------- f-’v/j Treinamento através de consultores

........ I¥¥Y dedicados

Lojista embala o pacote

....°
L 4
.0

-------- #QA Lojista gerencia estoque de e
........ @@l produtos e vendas

Shopper retira pedido na loja

S Lojista paga percentual sobre o °
S produto vendido ») N

gun®

Entregador sai do hub do Shopping

L4
*

POOOGC

L4
4
"""" g Consumidor recebe pedido no mesmo dia
A’
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Case Shopping Tivoli hedge.

Participacao ativa na gestao do portfolio INVESTMENTS

2007 = 2012 } Maio-2015 } Abril-2016 } Maio-2017 } Outubro-2018 } Junho-2020 } ;:‘:\;’Igt";:g%‘;
i dogaricipacio  expance. s o
o < o N aturacao e consolidacao do shoppin SEEEEEEEEELEEEEEEY
59% de participacao expansao administracao ¢ ¢ PpIng
A
; !E CENTAURO

Kalunga PERNAMBUCANAS Cobasi)
SHOPPING i) 1’2:' COCO BHmBU
SRR +833 m? +1.043 m?

S Expanso 2015 Total ABL Vacancia (% ABL)

........ Blindagem de mercado e

-------- * 5 milm?deABL [24.693 | fortalecimento do mix com
........ 23.878 | i) : 5

........ E@/ T f expansao de ABL
-------- » Blindagem para potencial -

........ concorréncia 2015 2017 2020 2015 2017 2020 ] Crescimento de vendas
........ e NOI por m? acima da

........ i SEN— — ] it
........ = Duas novas ancoras: Renner e Vendas/m (medla 12m) NOI/m (medla 12m) média do setor
... ..... Riachuelo 51 I
........ 48 | V Alcance da menor vacancia
"""" » Reformulacdo da fachada ° e 24% A B | LS I EE
: expansao e pandemia
2015 2017 2019 2015 2017 2019

Fonte: Hedge
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Hedge Brasil Shopping hedge.

NQmerog INVESTMENTS

14......HGBS 17 88% RS 2,2 bilhses

8 Emissdes shoppings do portfdlio Valor
Realizadas 12 cidades em SP de Mercado'

O Maior Fundo de R$ 1,2

mil m?
Shopping da B3’ bilhao negociados 1 73 ABL Prépria
em 2020

Negociacao B3 Dezembro-20

5 5 /0 Presenca em pregoes 100%

do total de cotas do  volume negociado (R$ milhaes) 52,0
Fundo e e .

Giro (em % do total de cotas do Fundo) 2,4%

Fonte: Hedge e Economética. ' Considera o valor da cota na B3 no dia 31 de dezembro de 2020
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Hedge Brasil Shopping FllI hedge.

Informacoes financeiras 2018 - 2019 - 2020 INVESTMENTS

HGBS 11 2018 2019 2020 A20/19

Receita Imobiliaria 82.137.832 91.417.523 59.148.177 (35%)

Imoveis 61.548.718 64.075.960 41.180.130 (36%)

Flls Estratégicos - Rendimento 20.589.114 27.341.564 17.968.047 (34%)

Outras Receitas 6.428.328 18.071.186 17.344.574 (4%)

Flls Liguidos - Rendimento 1.380.178 4.820.176 15.351.700 218%

CRI 4.286.987 4.018.844 225.701 (94%)

LCl 394.449 1.902.440 90.888 (95%)

Renda Fixa 366.714 11.905.216 1.676.285 (86%)

,,,,,,,, Total de Despesas (8.255.814) (11.592.188) (15.500.454) 34%
"7 Resultado Operacional 80.310.346 97.896.521 60.992.297 (38%)
~° Lucro Operacdes 152.777 25.952.193 14.647.604 (44%)
-------- Flls Estratégicos - Ganho de Capital - 29.874.488 18.466.439 (38%)
........ Flls Ligquidos - Ganho de Capital 152.777 2.348.621 90.795 (96%)
~ " IRGanho Flls - (6.270.917) (3.909.630) (38%)
-------- Resultado HGBS11 80.463.122 123.848.714 75.639.901 (39%)
.. ... ... Rendimento HGBS11 78.850.076 125.042.514 72.100.000 (42%)
~____ Resultado Médio / Cota 1,25 1,48 0,63 (57%)
.. ... ... Rendimento Médio / Cota 1,22 1,45 0,60 (59%)

-------- Principais destaques do periodo

R e e ————

-------- Duas emissoes realizadas em 2019 5 imdveis adquiridos Resultado médio por cota em 2020
Aumento de cotas de 86% +3 FllIs estratégicos impactado pela pandemia

Fonte: Hedge, Ital. Acumulado até 31/12/20;
Informacdes de 2019 nado levam em consideracao receita financeira e nem rendimentos pagos aos recibos da 72 e 82 emissoes de cotas do Fundo.
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Hedge Brasil Shopping FllI hedge.

Resultado acumulado desde o inicio do Fundo (250% do CDI e 119% do IFIX*) INVESTMENTS
Hedge Brasil Shopping Fl Dez/20 Inicio
Cota Aquisicao (R$) 209,20 299,99 100,00
Renda Acumulada 0,29% 2,65% 198,44%
Ganho de Capital Liquido 2,65% -27,95% 92,90%
TIR Lig. (Renda + Venda) 2,94% -25,77% 739,80%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 39,39% -25,85% 16,34%
% CDI Liquido 2105% - 368%
-~ Retorno Total Bruto 3,6% -25,3% 314,6%
S FIX 2,2% -10,2% N/A*
o %IFIX 164% - N/A*
e
EEEEEEE
........ IFIX ) ) 561%
e (Inicio dez/2010) Valor da Cota ajustada por rendimento
........ PY h 187%
... .. 400
L . R s gy 224%
... 200

........ —= CDI Acumulado

0
dez-07 dez-08 dez-09 dez-10 dez-11 dez-12 dez-13 dez-14 dez-15 dez-16 dez-17 dez-18 dez-19 dez-20

Fonte: Economética. *Desde o inicio do IFIX em dez/2010 / No mesmo periodo a variacéo do HGBS foi de 223%.
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Composicao do patrimonio liquido do Fundo
Desconto de 1,8% entre cota de mercado e patrimonial

Patrimonio Liquido do Fundo em 29/jan/2021

hedge.

INVESTMENTS

-------------- - 11% I Iméveis 62,9%
87 CIdo pla\trirgﬁnio c(l:o
o R EEELLE Fundo alocado em Caixa, 4 evi 0
4 % Sondc 10% om Flls g, I Flls Estratégicos 24,6%
Imove|§ e
Flls Estrategicos I Flls Liquidos 10,1%
CRI + Fundos de RF 2,8%
-0,4%

I Outros valores a pagar

Cota patrimonial em 29/01

v
88
dos ativos no estado
de Sao Paulo

R$ 220,43

Reavaliado em
-2,12% em dez-20

Fonte: Hedge, Itau.

Fechamento em 09/02

R$ 216,39
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Aquisicao da fracao ideal do Shopping Praca da Moca hedge_
Operacao de compra de 23,06% do Shopping Praca da Moca INVESTMENTS

Situacao Atual Situacao Proposta

= Participacdo equivalente no Shopping de 18,35% = Participacao direta no Shopping de 23,06%

= Sem custo intermediario e receita imobiliaria em
M+1

= Condicionante; auditoria

= Baixa liquidez no mercado secundario

= Rendimento impactado pelos custos do fundo e com
descasamento (M+2)

o s Mercado = Aumento de

o [rseo = 20,4% participagéo
........ m = Reducao de custos
N 23,06% Demais

"""" do FIl (R$ 822 mil : a——
: em 2019) proprietarios
o ' 76,94% = Antecipacao de :

........ rendimentos

proprietarios

........ SHOPPING

........ Praca da Mocga

DDDDDDD

SHOPPING

Praca da Mocga

DDDDDDD

Fonte: Hedge
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hedge.

INVESTMENTS

"Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta, recomendagdo 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 decisdo sobre produtos, servicos e investimentos,
-incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das sucessdes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as
“condicOes indicadas no material e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a
“situacdo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento ndo 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 ndo se responsabilizam por decisdes dos investidores
-acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por eles consultados. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de
" Investimento ndo sado garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecdes nao significam retornos futuros. O
" objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de
.isencdo 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 cldusulas relativas ao
- objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material
‘'n&o seja o0 benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica e ndo como meta ou pardmetro 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, cenérios e possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo
* se responsabiliza por erros, omissoes ou pelo uso das informacgoes contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidacdo da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
“ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracéo a qualguer momento e sem aviso prévio. O investimento em determinados ativos financeiros pode
.sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada de decisado sobre investimentos. Ao investidor cabera a
- decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a cdpia, a distribuicao ou a reproducéo total ou parcial deste material, sem a

prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Quvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia as demandas que ndo tenham sido solucionadas nos

canais de atendimento primarios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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