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OBJETIVO DO FUNDO

O Presidente Vargas Fll tem como objetivo auferir ganhos pelo investimento nos Edificios Torre Boa Vista e Auto
Parque Guanabara, localizados na Cidade e Estado do Rio de Janeiro.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Abril de 2010

R$ 154,81

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

R$ 43 78 GESTORA
V4 Hedge Investments Real Estate Gestdo de Recursos Ltda.

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

R$ 9,16 mi

TAXA DE PERFORMANCE
Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS

209. 1 20 Uma emissao de cotas realizada

cODIGO DE NEGOCIAGAO
PRSV11

840 TIPO ANBIMA

Tijolo Renda Gestao Definida - Lajes Corporativas

PRAZO
10,1 mil m2 Indeterminado

PUBLICO ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING
Cadastre-se
AAN Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos

relevantes e outras publicacoes.

RELAGCAO COM INVESTIDORES

Para comentérios, criticas e sugestdes, mande e-mail para ri@hedgeinvest.com.br.

*QObservado o valor minimo mensal de R$ 12.916,80 (doze mil, novecentos e dezesseis reais e oitenta centavos), conforme Fato
Relevante, até 30 de junho de 2025. Apds, o valor minimo mensal serd de R$ 21.528,00 (vinte e um mil, quinhentos e vinte e oito reais),
conforme artigo 9 do Regulamento.

Fonte: Hedge. Data base: janeiro-25.
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MERCADO DE ESCRITORIOS DO RIO DE JANEIRO

0 mercado de escritdrios corporativos da cidade do Rio de Janeiro segue ha quase dez anos com elevadas taxas
de vacancia, ao redor de 30% na média. Porém, em 2024 esse mercado encerrou o ano com alto fluxo de retorno
aos escritérios e resultados positivos, sem novos estogques e uma absorcao liquida ao redor de 35.300 m?*, ainda
qgue elevada, a taxa de vacancia apresentou a sexta queda trimestral consecutiva no quarto trimestre de 2024,
de 28,1%. Segundo dados da consultoria imobilidria especializada CBRE, dos mais de 300 prédios de escritdrios
no Rio de Janeiro monitorados, 70% desses prédios registraram um percentual de retorno de 82%, representando
um aumento de 12 pontos percentuais em comparacao com o 4° trimestre de 2023.

A tabela abaixo apresenta os principais indicadores do mercado da regido para o fechamento do quarto trimestre
de 2024,

* Acumulado ano de 2024.

Regides Estoque Total Taxa de Vacancia

Centro (CE) 2.086.700 30,8%

Porto Maravilha (PM) 242.800 24,8%
Cidade Nova (CN) 381.600 42,5%
Flamengo (FL) 177.800 27,7%
Botafogo (BO) 376.900 22,6%

Zona Sul (ZS) 173.200 6,4%

Barra da Tijuca (BT) 638.500 24,0%
Outros (OU) 165.000 17,8%

Total 4.244.600 28,1%

Fonte: CBRE.

O Edificio Torre Boa Vista, de propriedade do Fundo e situado na Avenida Presidente Vargas, esté localizado entre
o Centro e a Cidade Nova, regies que, em conjunto, possuem mais de 1,1 milhdo de metros quadrados
disponiveis para ocupacao. A alta disponibilidade, somada a baixa procura, mantém o imdvel 100% vago desde
o término do contrato de locacdo com a ANAC em setembro de 2022, ocasido em que a autarquia se movimentou
para um imovel de propriedade do poder publico. A partir daguele momento, empenhamos esforcos na reducao
dos custos relacionados a operacdo do condominio, de modo a buscar minimizar os impactos financeiros da
desocupacao.
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Fonte: Google Maps.
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PRINCIPAIS DESTAQUES

ASSEMBLEIA E EMISSAO DE COTAS

Em 07 de junho de 2024 foi realizada Assembleia Geral Extraordindria do Fundo, na qual deliberou-se
favoravelmente a realizacao da 22 Emissao de Cotas do Fundo, destinada a investidores profissionais, com Preco
por Cota equivalente a R$ 66,40 (sessenta e seis reais e quarenta centavos) considerando o Preco por Cota e o
Custo Unitério e Distribuicdo. A quantidade total de cotas ofertada foi de 45.000 (quarenta e cinco mil), perfazendo
o montante total de R$ 2.988.000,00 (dois milhdes e novecentos e oitenta e oito mil reais) considerando o Preco
por Cota e o Custo Unitério e Distribuicao.

A emissdo visou regularizar uma situacdo de disponibilidade de caixa para manutencdo do edificio e das
despesas operacionais do Fundo. Informacées adicionais relacionadas a assembleia realizada, bem como a
oferta de cotas, estdo disponiveis no site do Fundo na pégina da Hedge Investments (Link).

Ja foram efetuadas trés integralizaces de cotas, em 23/07/2024, 11/11/2024 e 08/01/2025, totalizando 40%
do capital comprometido da 22 Emissao de Cotas do Fundo. Em janeiro de 2025, o Fundo fez uma chamada de
capital equivalente a 10% do capital comprometido, com data de liquidacdo em 07 fevereiro 2025. Portanto, ao
final do més de fevereiro, 50% do capital comprometido teréd sido integralizado.

COMERCIALIZACAO E LOCACOES

Como estratégia de comercializacado, seja para locacdo ou venda, priorizamos transacdes que contemplam a
totalidade do edificio, uma vez que a maioria dos prédios e das disponibilidades da regido sdo para ocupacdes
do tipo multiusuario.

Em 2023 formalizamos a contratacdo da CBRE, consultoria especializada, para comercializacdo do edificio de
forma ativa, oferecendo ao mercado tanto a possibilidade de locacao quanto de venda. A primeira acao realizada
foi a intensificacao da divulgacao do imdvel, com a instalacdo de placas bem-posicionadas na fachada do edificio.
Seguimos acompanhando as demandas existentes no mercado, mas nao ha negociacao ativa para o prédio no
momento. O objetivo é estar presente em toda e qualquer concorréncia ou procura na cidade do Rio de Janeiro,
gue tenha como possibilidade a ocupacéo de espacos no Centro e em perfil de ativo compativel com o Torre Boa
Vista.

Imagens da fachada do Torre Boa vista com placa do contato para locacao.

Relatdrio Gerencial Presidente Vargas FlI 5
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

0 Fundo nao distribuiu rendimento referente ao més de janeiro de 2025.

A politica de distribuicao 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 locacdes, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas de imdveis.
Ressaltamos que, conforme aprovado em assembleia geral de cotistas realizada em 2 de outubro de 2020, o
fundo vendeu o Ed. Torre Vargas. O patrimoénio do fundo € marcado a mercado, portanto a contabilidade ja refletia
um valor abaixo do custo de aquisicao que o fundo teve com o imdvel que foi vendido. Por outro lado, a venda
gerou um prejuizo a regime de caixa. De forma a cumprir a legislacado vigente, o fundo voltard a distribuir apenas
guando este prejuizo for totalmente amortizado. A tabela abaixo demonstra o fluxo de caixa do Fundo (em R$).

PRSV11 janeiro-25 2025 12 meses
Receita Imobiliaria - - -
Imdveis - - -
Outras Receitas 1.692 1.692 23.733
Renda Fixa 1.692 1.692 23.733
Total de Receitas 1.692 1.692 23.733
Despesas Imobiliarias (122.954) (122.954) (1.940.040)
Despesas Operacionais (52.131) (52.131) (523.275)
Total de Despesas (175.085) (175.085) (2.463.315)
Resultado Operacional (173.393) (173.393) (2.439.582)
Lucro Operacoes - - -
Resultado PRSV11 (173.393) (173.393) (2.439.582)
Rendimento PRSV11 - - -
Resultado Médio / Cota (0,83) (0,83) (0,99)

Rendimento Médio / Cota o - .

Receita Imobilidria: compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperactes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da
exploracdo das areas comuns dos empreendimentos. Outras Receitas: compreende rendimentos com investimentos em Renda Fixa. Total de
Despesas: Inclui despesas imobilidrias, aquelas diretamente relacionadas aos imdveis, tais como condominio, IPTU, taxas, seguros, energia,
intermediacoes, reembolso de despesas imobilidrias, entre outros; e despesas operacionais, aquelas diretamente relacionadas ao Fundo, tais
como taxa de administracao, honorarios juridicos, assessoria técnica, contabil e imobilidria, taxas CVM e B3. Lucro Operacdes: diferenca entre
valor de venda e valor de aquisicao dos ativos, incluindo custos relacionados.

Fonte: Hedge.

RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo Fundo,
reinvestidos no préprio fluxo, e a variacao do valor da cota. Este célculo 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 ligquida calculada considera o fluxo liquido de impostos e é 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 secundério no fechamento
do més anterior, ano anterior, 12 meses atras e valor da cota inicial do Fundo, em 29 de abril de 2010 (data da
Ultima integralizacado por investidores). A renda acumulada é calculada como sendo o total de rendimentos
distribuidos pelo Fundo nos respectivos periodos, divididos pelo valor de aquisicdo da cota. O ganho de capital
liguido contempla a variacdo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20% de imposto de renda em caso
de variacado positiva. O calculo da TIR liquida também é apresentado de forma anualizada desde a primeira
integralizacao 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.

Relatoério Gerencial Presidente Vargas Fll 6
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Presidente Vargas FlI janeiro-25 12 meses Inicio
Cota Aquisigao (R$) 55,18 55,18 68,00 1.000,00
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 0,00% 64,35%
Ganho de Capital Lig.** -20,66% -20,66% -35,62% -75,21%
TIR Lig. (Renda + Venda) -20,66% -20,66% -35,62% -24,61%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -92,94% -92,94% -35,62% -1,90%
% CDI Liquido - - - -
Retorno Total Bruto** -20,7% -20,7% -35,6% -10,9%
IFIX -3,1% -3,1% -9,4% N/A*
% do IFIX - - = N/A*

* 0 IFIX iniciou em dezembro de 2010, apds a constituicdo do Fundo. Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economatica.
** Para o célculo do ganho de capital liquido e retorno total bruto, as cotas de aquisicdo foram ajustadas da amortizacao.
*** Para calculo do ganho de capital do Fundo desde o inicio, considera-se amortizacdo de cotas no valor de R$ 204,10 em novembro/20.

RENTABILIDADE ACUMULADA

0 grafico abaixo compara a série histérica acumulada, na base 100, de alguns indicadores de mercado em relacao
ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do IFIX, em janeiro de 2011.
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Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economatica *Valor da cota foi ajustado da amortizacao.

LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 43,78, o que representa um valor de mercado
total do Fundo de R$ 9,16 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 154,81. No més de janeiro-25, o Fundo
esteve presente em 95% dos pregdes da B3.

Negociacao B3 janeiro-25 2025 12 meses
Presenca em pregdes 95% 95% 99%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,02 0,02 0,53
Giro (em % do total de cotas) 0,2% 0,2% 4,3%

Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
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Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
* Valor da cota foi ajustado da amortizacao.

CARTEIRA DE INVESTIMENTOS
DIVERSIFICACAO

99,4%

m Imdveis m Renda Fixa
Fonte: Hedge.

0 Fundo encerrou o més com investimento em dois imdveis, a totalidade do Edificio Torre Boa Vista e 50 boxes
de garagem no Edificio Auto Parque Guanabara, vagas estas destinadas aos contratos de locacdo do primeiro
prédio. O Edificio Torre Boa Vista soma aproximadamente 10,1 mil m? de ABL e estd localizado na Avenida
Presidente Vargas, Centro, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro.

CARTEIRA DE IMOVEIS

Iméveis Area Bruta Locavel Vacancia Fisica

1 10.082,05 m? 100%
Fonte: Hedge.

Relatoério Gerencial Presidente Vargas Fll 8
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ED. TORRE BOA VISTA

VAGO

AREA COMUM

Fonte: Hedge

Terrago

Cobertura
Pavimento 2201
Pavimento 2101
Pavimento 2001
Pavimento 1901

Pavimento 1801

Pavimento 201
Mezanino
Térreo

Subsolo
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ED. TORRE BOA VISTA

100% Rio de Janeiro - RJ 10.082,05 m?

Localizacao
Endereco: Avenida Presidente Vargas 850, Centro, Rio de Janeiro/RJ

Principais vias de Acesso
Avenida Presidente Vargas, Avenida Rio Branco, Avenida Presidente Anténio Carlos e Avenida Almirante
Barroso.

Transporte Publico

Diversas linhas de 6nibus, que passam pela prépria via do imdvel e nas vias anteriormente citadas. As estacbes
de metr6 Uruguaiana e Presidente Vargas e estacdo de trem Central do Brasil encontram-se a poucos metros
do imdvel.

Atividades (raio 500 m)
Restaurantes; Bares; Mercados; Farmacias; Igrejas; Agéncias bancarias; Estacionamentos; Comércios.
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Ficha Técnica
Tipologia Edificio comercial com configuracao para ocupacao multiusuério

Subsolo - Area técnica
Térreo - Recepcao
Pavimentos Mezanino - Area administrativa
21 pavimentos - Open space com banheiros, copa e salade T.I.
Cobertura - Mezanino com salas de reuniao e terraco

Area Locavel 10.082,05 m?

Estrutura Concreto armado

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

Ar condicionado VRF

Elevadores Quatro elevadores Atlas Schindler

Gerador Areas comuns e sistemas de emergéncia

Sistema de combate a Sprinklers, hidrantes, extintores, detectores, iluminacao e sinalizacao de
incéndio emergéncia.

Administracao Predial JLL

Relatdrio Gerencial Presidente Vargas Fl 10
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 16 de janeiro de 2025, 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 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 PRESIDENTE VARGAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob
0on°11.281.322/0001- 72 (“Fundo”), vem comunicar aos cotistas e ao mercado em geral que deliberou, por meio
de ato particular, pela extensdo do periodo de reducdo em 40% (quarenta por cento) do valor da taxa de
administracdo minima do Fundo por mais 6 (seis) meses, de modo que o valor minimo da taxa de administracéo
do Fundo, até 30 de junho de 2025, serd de R$ 12.916,80 (doze mil, novecentos e dezesseis reais e oitenta
centavos), sendo tal valor minimo mensal corrigido anualmente pela variacao do IGP-M, ou por outro indice que
vier a substitui-lo, desde o inicio de funcionamento do Fundo, o que representa atualmente R$ 34.923,95 (trinta
e quatro mil, novecentos e vinte e trés reais e noventa e cinco centavos).

Em 19 de dezembro de 2024, 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 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 PRESIDENTE VARGAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob
0 n° 11.281.322/0001-72 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que, em cumprimento ao
disposto na Instrugao CVM n° 516, o ativo Torre Boa Vista, situado na Avenida Presidente Vargas, 850, Centro,
cidade e Estado do Rio de Janeiro, foi avaliado a mercado (valor justo) pela empresa Cushman & Wakefield,
resultando em valor 4,36% (quatro inteiros e trinta e seis centésimos por cento) inferior ao valor contabil atual de
referido imdvel, o que representa uma variacdo negativa de aproximadamente 4,38% (quatro inteiros e trinta e
oito centésimos por cento) no valor patrimonial da cota do Fundo nesta data.

Relatdrio Gerencial Presidente Vargas Fl 13
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DOCUMENTOS

Demonstracdes

Financeiras 2023 e e

Regulamento Vigente

Autorregulagao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem caradter 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 questGes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoOes. As informacOes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributacéo 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 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. 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 nao representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo sao garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projectes
nado significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecoes 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 clausulas 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 esté 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 parédmetro de
performance. Verifigue 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, variagao cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material nao refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas
neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagdo da operagao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anédlises apresentadas podem sofrer alteracdo 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 decisdo 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 distribuicao 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 instadncia 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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https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/PRSV/Documentos_Legais/2025_01_16_PRSV_Regulamento.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/PRSV/Demonstracoes_Financeiras/2023_12_PRSV_Demonstracao_Financeira.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/PRSV/Demonstracoes_Financeiras/2023_12_PRSV_Demonstracao_Financeira.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/PRSV/Informe_Mensal/2025_01_PRSV11_Informe_Mensal.pdf
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