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Este material foi preparado pela Hedge Investments, € meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta,
recomendacdo ou andlise de investimento ou ativos. O material é de uso exclusivo do destinatdrio, apresenta
informacdes confidenciais e ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa
concordancia da Hedge Investments.
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Agenda hedge.

INVESTMENTS

O Indicadores de Mercado

= |ndicadores Econ6micos
* |mpacto dos juros nos Fundos Imobiliarios
= Performance do HFOF

= Desenvolvimento da industria

o
S » Relacdo cota bolsa e cota patrimonial: prémio ou desconto
= Desconto em dupla camada
= Potenciais do portfolio
EEREEEE = Case BBPO

"""" O QUE ESPERAR?

-------- PERGUNTAS E RESPOSTAS

HEDGE TOP FOFII 3 - RESULTADOS E PERSPECTIVAS SETEMBRO 2021 3



Indicadores Economicos hedge.

Evolucao das expectativas

PIB 2020 (% de crescimento) | PIB 2021 (% de crescimento) Expectativa SELIC 2020 (% a.a.) | Expectativa SELIC 2021 (% a.a.)
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Fonte: Boletim Focus. Até 17/09/2021
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Impacto dos juros nos Fundos Imobiliarios hedge_

Correlacao alta (e negativa)
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Correlacao: -0,79
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Fonte: Hedge, Economatica. Até 31/08/2021.
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Fotografia em janeiro de 2020 hedge.

Em 3’|—Jan—2020 INVESTMENTS
cota bolsa
R$ 123,50 = Crescimento econdomico
= Momento favoravel do ciclo econémico
/l/ = Aumento nos rendimentos
= Valorizacao das cotas
,,,,,,,, Cota
L patrimonial
S R$ 109,33

FFO esperado: R$ 0,48 média/més

Jan-2020
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Fotografia em agosto de 2021 hedge.

Cenario hipotéetico: caso portfolio tivesse se mantido estatico desde 31-janeiro-20  wvestuents
GESTAO PASSIVA

PORTFOLIO ESTATICO

QUEDA DO MERCADO

D Cota Retorno total: -13,50%
........ patrimonial
L R$ 109,33 IFIX: -11,35%

> R$ 94,18

R$ 85,02

Jan-2020 Ago-2021

HEDGE TOP FOFII 3 - RESULTADOS E PERSPECTIVAS SETEMBRO 2021 7



Fotografia em agosto de 2021 hedge.

Cenario efetivo: retorno patrimonial desde 31-janeiro-2020
GESTAO ATIVA
o Cota Retorno total: -4,07%
........ patrimonial
o R$ 109,33 IFIX: -11,35%

SRS R$ 12,82 B

S . RS 104,87
o R$ 92,05

Jan-2020 Ago-2021
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Desenvolvimento da industria de Flls

Classe de ativo continua atraindo novos investidores

# de investidores (mil)

hedge.

INVESTMENTS

Média de volume diario (R$ mi)

1.462
1.172 542
216
633 130
208 46
102 101 93 89 89 121 15 32 21 23 23 30
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020  Ago/2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Ago/2021
# de FllIs listados Market cap (R$ bi)
368
136
311 122
250 101
190
156
127 127 127
96 117 asg 416
. . . . . 253 28,7 25,1 25 30 !
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020  Ago/2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020  Ago/2021

Fonte: Hedge, B3 e CYM. Até 31/08/2021

HEDGE TOP FOFII 3 - RESULTADOS E PERSPECTIVAS

SETEMBRO 2021 9



Desenvolvimento da industria de Flls hedge_

Composicao da captacao

Captacao em 2019 Captacao em 2020

Outros

" &5

Shopping 18%

. Corporativma)gistica

........ FoF Logistica

CRI Shopping 2%

Total (r$)
35,5 bi Corporativos

Total (rR$)

35,0 bi

--------
1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T

Captacao + Pipeline 2021

Captacao em 2021 Pipeline 2021

........ Shopping 2% 3% Outros Outros

Renda urbana 3% 2% Outros
Shopping

........ Hibrido
........ Desenvolvimento \‘ FoF 0 Desenvolvimento
L Agronegécio Q@ CRI eRl Hibrido °
Renda Urbana b
|
]

........ CRI

Agronegocio

Logistica FoF
@ Total (RS) Corporativos

Total (rs) Hibride Total (rs$)

Logistica 31,2 bi Agronegdcio 13,6 bi Logistica 44,7 bi

Corporativos

o @«

Corporativos

Shopping

Fonte: Hedge e CVM. Até 31/08/2021
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Desenvolvimento da industria de Flls

AuM e composicao da captacao

Apesar de representar 2,9% da industria de fundos...

hedge.

INVESTMENTS

...Flls representam 8,2% da captacao liquida de 2021

4

<&

R$ 6,7

trilhoes

I Renda Fixa

I Acdes

I FIDC

Flls

I Off-shore
ETF

I Cambiais

Fonte: Hedge e Anbima. Até 31/08/2021.

I Multimercados
I Previdéncia

I Private equity

36,5%
23,4%
15,2%
10,1%
6,3%
3,8%
2,9%
0,9%
0,7%
0,1%

Renda Fixa
Multimercados
FIDC

Fundos imobiliarios
Previdéncia

Acdes

ETF

Cambiais

Private equity

I 2,4%
I 2,0%

I 1,2%

o1

-2,9% I
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Desenvolvimento da industria de Flls hedge_

O indice tem mudado ao longo dos anos

IFIX, indice de Flls da B3, iniciou em dezembro de 2010. Selecao e peso dos Flls que fazem parte consideram tanto o valor de mercado quanto liquidez dos
Flls negociados. Atualmente O IFIX é composto por 103 fundos, segregados conforme abaixo:

100% 1,67 _] —2,0% | [~ 20% [ 2,4% | "~ 2,3% |

90%

’ 7,6%
80%
19,4% 16,7%
. 70%
o 11,4%
. 4%
7,8%
- 60% 4
. 7,1%
" 50%
: 7,2%
. 40%
- 30%
: 20% 38,5%
. 28,5%
- 0,
. 10% ] G 17.8% 21,7%
0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
m CRI Corporativo mHibrido mRendaUrbana mShopping mLogistico/Industrial Outros Desenvolvimento mAgronegdcio = FOFII

Fonte: Hedge Investments, Economatica e B3. Carteira do 3° quadrimestre de 2021
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Fundos Imobiliarios: Yield atual (ait. 12m) hedge.

Prémio exigido para classe Fll esta proximo das maximas historicas

12,0%

Prémio médio

(2017 - 2018)
2,59%

10,0%

8,0%

6,0%

4,0%

4........

Prémio médio (2011 - 2012) Prémio médio (2013 - 2016)

2,0% 2,40% 3,86%
Prémio médio (2019 - 2021)
4,39%
0,0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fonte: Hedge, Bloomberg, Economatica. Até 31/08/2021.

HEDGE TOP FOFII 3 - RESULTADOS E PERSPECTIVAS SETEMBRO 2021 13



Fundos imobiliarios: Desconto hedge.

Fundos de tijolo com importante desconto sobre valores de avaliacao

APENAS PRECO
Yield Atual (U12M)

% IFIX Price-to-book
Variacao 2020* Variacao 2021** (Variacdao acumulada

FOFII 9% -22,8% -16,9% -35,8% 0,81 7,86%

Corporativo 12% -19,6% -13,4% -30,4% 0,83 7,73%

Shopping 8% -20,3% -12,2% -30,0% 0,90 4,74%
Logistico 18% -15,3% -13,2% -26,5% 0,89 6,65%
Renda Urbana 6% -18,2% -6,9% -23,8% 1,05 9,11%
Outros 10% -9,5% -10,9% -19,4% 0,91 6,77%
CRI 38% -8,0% -5,0% -12,6% 1,02 11,14%

"""" *Fundos existentes desde dez-19 e participacao ponderada pela composicao atual do IFIX
"""" **Fundos existentes desde dez-20 e participacado ponderada pela composicao atual do IFIX

Fundos de tijolo na média
: 14% descontados :
Fonte: Hedge, B3 e Economatica . Até 31/08/2021 e ;
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Relacao cota bolsa e cota patrimonial

Desconto em dupla camada

Valor Patrimonial dos fundos investidos

DESCONTO

HLOG11

GTWR11

HGBS11
PVBI11

FEXC11

Fonte: Hedge e Economatica. Até 31/08/2021.

Valor Patrimonial
do fundo investido

R$ 114,11

R$ 100,92

R$ 215,12

R$ 99,99

R$ 93,85

Valor de negociacao dos fundos investidos

Valor negociado
do fundo investido

R$ 107,90

R$ 94,98

R$ 188,29

R$ 94,00

R$ 87,99

Desconto versus Patrimonial

-5,45%

-5,88%

-12,47%

-5,99%

-6,24%

hedge.

INVESTMENTS
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Relacao cota bolsa e cota patrimonial hedae.

Desconto em dupla camada

Valor Patrimonial dos fundos investidos

DESCONTO

Valor de negociacao dos fundos investidos Impacto na cota patrimonial do HFOF

.
Valor de negociacao do HFOF

o Valor Pat.rimonial Valor negocia(:!o Preco correspondente Descon.to ve.rsus Yield Projetado 12M

........ do fundo investido do fundo investido @HFOF R$88,00 Patrimonial

DR HLOG11 R$ 114,11 R$ 107,90 R$ 103,15 -9,61% 7,48% R$ 2.370

o GTWR11 R$ 100,92 R$ 94,98 R$ 90,80 -10,02% 10,18% R$ 16.903

S HGBS11 R$ 215,12 R$ 188,29 R$ 180,01 -16,32% 6,78% R$ 9.446

"""" PVBI11 R$ 99,99 R$ 94,00 R$ 89,86 -10,13% 7,66% R$ 19.601
FEXC11 R$ 93,85 R$ 87,99 R$ 84,12 -10,37% 10,10% n/a

Fonte: Hedge e Economatica. Até 31/08/2021.
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Relacao cota bolsa e cota patrimonial hedge_

Prémio ou desconto | janelas de oportunidade | prémio medio: 3,73%
R$ 130
.......... N & Jan-20: +13,48%
R$ 125
R$ 120
------- 8 s 1202000

R$ 115 ry
.. ......R$10
S Cota Bolsa
S ReT0s
B
,,,,,,,, R$ 100 r". . 3
. B
A Cota PL | \
........ R$ 90
S e ¢ [ [

........ : & Set-21: ~ -4,40%
........ R$ 80
........ & Out-18: -5,88% PONTO DE ENTRADA?

------- PONTO DE ENTRADA!
R$ 75

fev-18 abr-18 jun-18 ago-18 out-18 dez-18 fev-19 abr-19 jun-19 ago-19 out-19 dez-19 fev-20 abr-20 jun-20 ago-20 out-20 dez-20 fev-21 abr-21 jun-21 ago-21

Fonte: Hedge, B3 e Economatica. Até 31/08/2021. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
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Rendimentos Projetados vs Distribuidos hedge_

Entrega em linha com o projetado nas emissoes

112,5% 113,2% 118,4% 106,6% 107,0% 103,9% 97,3% 115,5% 109,3% 100,0%

8,6% 9,7% 9,2% 8,0% 8,0% 7,4% 6,7% 6,9% 7,0% 7,3%
26,78
rrrrrrrr 23,22
o 18,93
SRR 1659 15,25
SR 12,33
........ 11,05
L 6,50
SR 4,95
SN . . 1,80
L e
-------- 12 Emissao 22 Emissao 32 Emissao 42 Emissao 53 Emissao 62 Emissao 72 Emissao 82 Emissao 92 Emissao 102 Emissao
S (fev-18) (set-18) (mar-19) (jul-19) (set-19) (jan-20) (abr-20) (ago-20) (dez-20) (jun-21)
B Projetado (R$/cota) H Yield a.a. B Percentual sobre projetado

Fonte: Hedge, B3 e Economaética. Até 31/08/2021. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
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Resultado Gerado vs Distribuido hedge.

Resultados Acumulados

Resultado (R$ MM) 95,7%

———_ o
Lucros
95,2% 78,8
& 2 95,5% Acumulados
——— o
71,5 Ago/2021
67,7
95,7% .
PN el R$17,5 mi
97,0% R 0= 6
' $0,7
Y 4
28,4
96,5% por cota
@i Reserva de lucros
17,2
= l

1° sem / 2018 2°sem / 2018 12sem /2019 2°sem /2019 1° sem / 2020 2° sem / 2020 1% sem /2021 2° sem /2021

Fonte: Hedge, B3 e Economatica. Até 31/08/2021.
Lucros acumulados contemplam a incorporacao do TFOF e FOFT. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
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Carteira balenceada entre renda e ganho de capital hed e.

Diversas posicoes com potencial de impulsionar o fundo
Renda Renda e Ganho Ganho de Capital
26% 47% 27%
° °
ssssnsnsnsnnansnunnnnnnunnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn| DESTRAVAR VALORDA COTA |sssssususssssssnsnsasanuansananuanunnanuanunnnnnn

CORPORATIVO
Prédios AAA | bem localizados | negociando em linha com custo de reposicao

MOBILIARIOS
Fundos de CRI High Grade com spread em relacdo a B de referencia | play tatico em fundos high yield

LOGISTICO
Galpoes AAA | bem localizados | demanda crescente | negociando em linha com custo de reposicao

RENDA URBANA
Altos dividendos | alta previsibilidade do fluxo | baixo risco de crédito

SHOPPINGS
Shoppings maduros | bem localizados | com potencial de recuperar o NOI do periodo anterior ao COVID

-------- DESENVOLVIMENTO
Tese focada em prédios boutique de escritérios | alta demanda e baixa disponibilidade

Fonte: Hedge. A expectativa considera o cenario atual e ndo representam promessa, garantia de rentabilidade ou isencao de riscos para os cotistas.
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Case BBPO hedge.

Tese do investimento INVESTMENTS

Projecao considerava queda nos

s e (el auan e Prémio embutido nos dividendos,

Investimento com relacao risco-

~ . lastreado por contratos firmes de w—
renovacao, para alinhar a valores de + plongo S — retorno adequada.
mercado. (entre -20% e -30%)
S R$ 132,88
S R$ 127,17 R$ 126,96
S R$10,2 mi -R$ 5,72 -R$ 0,21
........ em rendimentos
o adicionais
. . . Custo Ajuste rendimentos  Custo médio Ajuste lucros Custo médio
Dividendo Flls t”OIO Dividendos BBPO médio Extraordinarios Ajustado realizados ajustado
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Case BBPO

Projecao de estabilizacao

Estabilizacao do rendimento daqui a aprox. 12 meses:
terminada a negociacao dos imdveis faltantes, finalizado o
pagamento da despesa extraordinaria de consultoria
imobilidria = ~R$ 0,89/més

+

hedge.

INVESTMENTS

Normalizacao do patamar das taxas de juros de referéncia e
do prémio praticado para o ativo.
(alta previsibilidade do fluxo e baixo risco de crédito)

R$ 0,02 R$ 0,04 RS 0,87 R$ 0,91 R$ 0,89
“ -R$ 0,04 -R$ 0,03 - I I l
Iméveis Iméveis Queda na renovagao Receita Taxa de adm Consultoria Fim da consultoria Outras despesas Resultado IPCA 12m Dividendos
renovados a renovar (-25% nos 6 ativos) financeira imobiliaria imobilidria Projetados 12m
PREMIO
NTN-B 28 2,50% 3,00% 3,50% 4,00% 4,50%
3,50% R$ 178,19 R$ 164,48 R$ 152,74 R$ 142,55 R$ 133,64
3,75% R$ 171,06 R$ 158,39 R$ 147,47 R$ 137,95 R$ 129,59
4,00% R$ 164,48 R$ 152,74 R$ 142,55 R$ 133,64 R$ 125,78
4,25% R$ 158,39 R$ 147,47 [R$ 137,95| R$ 129,59 R$ 122,19
4,50% R$ 152,74 R$ 142,55 R$ 133,64 R$ 125,78 R$ 118,79
4,75% R$ 147,47 R$ 137,95 R$ 129,59 R$ 122,19 R$ 115,58
5,00% R$ 142,55 R$ 133,64 R$ 125,78 R$ 118,79 R$ 112,54
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Hedge TOP FOFII 3 (HFOF) hedge.

Destaque e 0 que esperar? INVESTMENTS

Atravessamos momentos dificeis para industria de fundos imobiliarios:
Pandemia, Instabilidade Politica e Econ6mica, Aumento Expressivo de Juros

,,,,,,,, Apesar da volatilidade da cota em bolsa, o patrim6nio do HFOF teve um desempenho mais
"""" resiliente (versus industria FlI)

R @ Cenario atual contempla descontos exagerados | (juros e dividendos de curto prazo)

EEEE ® Fundo possui dividendos acumulados e portfolio posicionado para capturar estas

SR distorcdes e ganho de capital
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hedge.
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Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem carater meramente informativo e ndo 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 andlise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributério e das sucessdes. As informacgdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes
as datas e as condicdes indicadas no material e nao 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 isencdo de risco para o investidor. O 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 néo 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 nao
significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo 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 atencao
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 ndo seja o benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica e ndo como meta ou pardmetro de performance.
Verifiqgue se os fundos utilizam estratégia com derivativos como parte integrante de suas politicas de investimento. Verifiqgue 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 ndo refletem todos os riscos, cenéarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nao se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informagdes contidas neste material, bem como ndo garante a disponibilidade, liguidacdo da
operacdo, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualgquer momento e sem
aviso prévio. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos,
previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Ao investidor caberd a 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. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Quvidoria: canal
de atendimento de Ultima instancia as demandas que nao tenham sido solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicao. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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