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OBJETIVO DO FUNDO

O Parque Anhanguera FIl tem como objetivo auferir a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas, por meio da
exploracdo comercial dos ativos que compdem seu patrimdnio, inclusive bens e direitos a ele relacionados,
mediante locacao, arrendamento ou outra forma legalmente permitida.

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
Outubro de 2010

R$ 57,51

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

GESTORA
R$ 54 50 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.
7

TAXA DE ADMINISTRAGAO (inclui Gestao)
0,20% ao ano sobre PL

= TAXA DE PERFORMANCE
R$ 762,6 mi  [pe

cODIGO DE NEGOCIAGAO
PQAG11

474 TIPO ANBIMA

Tijolo Desenvolvimento Gestao Ativa - Logistica

PRAZO
Indeterminado

13.991.890

PUBLICO-ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING
Codastro-se

Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos
relevantes e outras publicacoes.

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Fonte: Data base: janeiro-25.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

0 ano de 2025 se iniciou com um viés bastante negativo dos analistas em relacdo aos principais precos de
mercado. Depois de um dezembro extremamente nervoso e volatil, em que assistimos aos juros prefixados
negociar a mais de 15% ao ano e as NTN-B, em alguns vértices baterem niveis ao redor de IPCA + 8%, como por
exemplo a NTN-B 2029, o mercado tentou procurar um ponto para acomodacao. Cabe lembrar que o Banco
Central do Brasil teve que injetar U$ 32,5 bilhdes no mercado em 2024, sendo U$ 21,5 bilhdes em venda de
moeda a vista, o maior volume desde a adocado do regime de cadmbio flutuante em 1999 e U$ 11 bilhdes em
leildes com compromisso de recompra. Mesmo assim, a desvalorizacao do real ficou em 27,34% em 2024, a
maior alta desde 2020, ficando atras apenas da desvalorizacao do peso argentino que foi 27,53%.

0 fluxo cambial de 2024 ficou negativo em U$ 15,9 bilhoes, o terceiro maior da histéria, perdendo apenas para
os U$ 44,7 bilhdes de 2019 e os U$ 27,92 bilhdes de 2020. Assistimos ao fluxo financeiro (investimentos
estrangeiros diretos e em carteira, remessas de lucros e juros) ficar negativo em U$ 84,39 bilhdes. S6 na B3, a
saida de recursos foi de R$ 32,1 bilhGes no mercado secundario, o maior valor desde 2020. As nossas reservas
cafram 8,49%, saindo de U$ 363 bilhdes para U$ 332,3 bilhdes. O saldo da balanca comercial caiu 24,6% em
relacdo a 2023, para U$ 74,6 bilhdes, ainda assim, o segundo melhor resultado da histéria.

No inicio de janeiro, o quadro ainda era preocupante no campo externo, com as ameacas de Trump de aumentar
tarifas, que foram confirmadas em 31/01, embora s6é entrem em vigor daqui a alguns meses. Com tudo isso, as
expectativas no mercado eram de que o ddlar ficaria acima de R$ 6,00 e os juros teriam que subir muito além
dos 14,25% ja& contratados para a reunido do Comité de Politica Monetaria (COPOM) em marco, apos a
confirmacao da alta de 100 bps na Selic pela reunido do COPOM de 29/01.

Os primeiros dias de janeiro trouxeram de volta ao noticidrio a utilizacdo do termo “dominancia fiscal”, quando
as contas publicas ficam insustentaveis, limitando a capacidade do Banco Central de controlar a inflacao, e passa
a existir desconfianca sobre a capacidade do governo de honrar seus compromissos. Qualquer semelhanga com
a situacao pré-impeachment da ex-presidente Dilma Roussef ndo é mera coincidéncia. No entanto, a esperada
acomodacédo veio, e o0 mercado corrigiu ao longo do més alguns dos exageros de 2024. Até porque alguns
analistas j& comecaram, na Ultima semana de janeiro, a apontar o risco de forte desaceleracdo econdmica para
o final de 2025.

No campo do resultado fiscal do governo, finalizamos o ano dentro da meta. Na verdade, o déficit fiscal em 2024
foi de R$ 43 bilhdes, ou 0,36% do PIB. Porém, ao excluir os gastos com o socorro ao Rio Grande do Sul e outras
despesas extraordinarias, o déficit cai para 0,09% do PIB, ou R$ 11 bilhdes, portanto, dentro da meta que era
entre queda de 0,25% e 0% do PIB, ou até R$ 28,8 hilhdes. Com esses malabarismos fiscais, conseguiu-se que a
despesa total do governo terminasse o ano em R$ 2,089 trilhdes, que era o compromisso do Ministério da
Fazenda. Para contextualizar, o déficit primario em 2023 havia sido de R$ 230,5 bilhdes, ou 2,12% do PIB.

A arrecadacao terminou o ano de 2024 em R$ 2,65 trilhdes, alta de 9,62%, niUmeros muito bons, apesar de outros
numeros terem se mostrado totalmente equivocados, como por exemplo a arrecadacao de receitas oriundas de
julgamentos do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (CARF) que foi de R$ 307 milhdes, apenas 0,50%
da previsao de R$ 55,6 bilhdes. Outro ponto que temos que destacar é que o governo, no orcamento de 2024,
subestimou as despesas com a Previdéncia Social em R$ 29,9 bilhdes, saindo de projetados R$ 908,7 bilhdes
para R$ 938,5 hilhGes. Esse montante acabou representando uma alta real de 0,1%. Mas, se tirarmos os
pagamentos de precatérios que foram antecipados em 2023 (R$ 32,2 hilhdes), e que deveriam ter sido pagos
em 2024, a alta real seria de 3,8%. Em 2023, a alta acabou sendo de 4,30% de acordo com a Instituicdo Fiscal
Independente (IFl), 6rgdo de monitoramento das contas publicas ligado ao Senado Federal. O Beneficio de
Prestacdo Continuada (BPC) também estourou a previsdo de despesas, saindo de uma projecdo no orcamento
de 2024 de R$ 103,5 bilhdes para um numero final de R$ 111,1 bilhdes, alta de R$ 7,6 bilhdes. A despesa com o
BPC, auxilio mensal de um saldrio-minimo pago a idosos carentes e a pessoas com deficiéncia de qualquer idade
cresceu 14,9% acima da inflacdo em 2024. Se pegarmos a peca orcamentaria submetida ao Congresso no fim
de 2024, e que deve ser votada até o més de marco de 2025, a mesma subestimativa para as despesas com
Previdéncia Social (R$ 20 milhdes) e BPC (R$ 7 bilhdes) esté presente.

No campo do emprego a perda de 536.000 postos de trabalho em dezembro j& acende uma luz amarela com
relacdo aos indices muito positivos de 2024, que terminou com a criacdo de 1,7 milhdo de empregos com carteira
assinada, um crescimento de 16,5% em relacdo a 2023, melhor resultado desde 2022 quando foram criados 2
milhdes de empregos formais.

Por fim, em 30/01, o presidente Lula declarou que ndo haverad novas medidas de cunho fiscal e confirmou que,
em marco, enviard ao Congresso o Projeto de Lei que amplia a taxa de isencdo do imposto de renda para R$ 5
mil. A divida bruta do governo geral ficou em R$ 8,98 trilhdes, ou 76,1% do PIB, abaixo do esperado, devido
principalmente ao desmonte de operacbes compromissadas que acabaram nao renovadas pela venda de
reservas internacionais para conter a alta do cadmbio. Desculpem trazer tantos nimeros, mas sdo importantes
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para nos mostrar que, embora a foto ao final de 2024 nao seja tao ruim do ponto de vista fiscal, quando
analisamos o filme inteiro com projecdes equivocadas e malabarismos de todo o lado, percebemos que o quadro
é ruim.

Analisando os numeros da industria de fundos em 2024 vemos que o grande destaque foram os fundos de
infraestrutura, que captaram R$ 109,5 bilhdes no ano, mais do que o dobro dos Flls, que captaram R$ 44 bilhoes.
Os fundos multimercado tiveram resgates de R$ 356,7 bilhdes, mas recuperaram a rentabilidade durante o
segundo semestre de 2024 e devem captar recursos em 2025, depois de trés anos de resgates liquidos.

Outro ponto de atencao foi o veto do presidente a pontos da reforma tributaria que afetam a industria de fundos
imobilidrios e FIAGROs. Hoje o estoque de investimentos em FlIs chega perto de R$ 286 bilhdes e os de FIAGROs
apresentam um patrimonio liquido de R$ 41 bilhdes. Depois de meses de negociacdo com o Congresso e um
acordo que deixava os Flls e FIAGROs como nao contribuintes, o presidente Lula vetou o inciso V do art. 26
justamente que tratava dessa questao, alegando através da procuradoria geral da Fazenda Nacional que manter
os fundos na posicdo de ndo contribuintes seria inconstitucional. O fato é que tanto Flls como FIAGROs nunca
foram contribuintes e, por isso mesmo, ndo existe nenhuma inconstitucionalidade em manté-los assim. Depois
de muita discussao, e a unido de diversas entidades, acreditamos que esses vetos serdo derrubados no
Congresso no inicio de marco.

Para 2025, temos uma grande inclinagao a acreditar que a alta da Selic se encerra na reuniao de marco, com o
COPOM consagrando a alta de 100bps prevista ainda em dezembro de 2024 e referendada na reunido de janeiro
de 2025 e, provavelmente, nao deve dar forward guidance para as préximas reunides, alegando que deve
analisar o impacto das altas recentes de juros e o comportamento da politica fiscal do Governo Federal. A inflacdo
deve continuar acima da meta, mas os precos de alimentos tendem a cair devido a safra recorde e a
desvalorizacao do ddlar, que jé iniciou 2025 com queda de 5,85% em janeiro, e deve seguir se desvalorizando
em relacdo ao real. Adicionalmente, o bom regime de chuvas nos leva a crer que nao haverd pressao adicional
nos precos da energia, um dos subitens com maior peso no indicador de inflacao.

Nesse cendrio acreditamos que o IFIX recuperard terreno em breve, e as cotacbes atuais representam um
excelente ponto de compra para essa classe de ativos, com carrego positivo de dividendos ao redor de 11% na
média e potencial de valorizacao real em virtude de varios fundos estarem negociando com forte desconto em
relacao ao seu valor patrimonial.

Segue abaixo uma tabela com as variacdes dos mercados em dezembro e janeiro, além do acumulado para o
ano:

Variagéo dos Indicadores dez/24 jan/25 2025
Ibovespa -4,28% 4,86% 4,86%
IFIX -0,67% -3,07% -3,07%
DI Fut - Jan/25 +148 bps -43 bps -43 bps

Mais uma vez, agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe de Gestao Hedge Investments
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PRINCIPAIS DESTAQUES
ENGENHARIA E OPERAGAO

A equipe de gestao do Fundo acompanha ac¢bes do dia a dia da administracdo da Natura, dando todo o suporte
técnico tanto para a conservacdo do imdvel, em questdes de manutencdo corretiva, quanto para aprovacao de
benfeitorias.

Com auxilio da construtora responsavel pela construcdo da Sede e da prépria locatéria, foi tracado o histérico das
questdes relacionadas a garantia de obra, retomadas no ano passado. Trata-se de questdes de &mbito operacional
e estético que remontam dos primeiros anos apds a entrega da obra e que foram resgatados na busca de uma
solucdo definitiva. Assim, alternativas técnicas estao sendo elaboradas em conjunto para concluir esse processo.

Apesar de se tratar de uma locacdo para monousuario, na qual o locatario possui autonomia na manutencao e
operacao do site, a equipe de gestdo busca intensificar o suporte a Natura, a fim de estreitar as relacdes e se
aproximar cada vez mais das demandas do imével.

Térreo da Sede Administrativa.

Em outubro, a locatéria reportou recorrentes vazamentos na rede principal de combate a incéndio. Apds uma
investigacao conduzida por uma consultoria especializada, a causa provavel identificada foi a oxidacao das
tubulacoes, possivelmente decorrente de falhas na execucdo da protecdo das redes enterradas quando da
construcao do empreendimento. Diante das informacdes, o Fundo contratou uma consultoria para a apresentacao
de um projeto de manutencao corretiva e em paralelo iniciou o contato com a construtora responsavel pela obra
para discussao técnica quanto a garantia da construcao.

Considerando que se trata de um item critico de seguranca e com impacto patrimonial, o Fundo planeja dar inicio
as atividades de reparo, mesmo sem ter finalizado as tratativas com a construtora.

Assim, em janeiro de 2025, com a contratacdo de uma gerenciadora, foi realizado refinamento do escopo para
concorréncia do servico. A expectativa é que o processo seja concluido em fevereiro de 2025, para gue 0s servicos
possam efetivamente comecar em margo do mesmo ano.

N&o hé previsdo de impacto na distribuicao de rendimento do Fundo, uma vez que ao final do més de janeiro, o
Fundo totalizava aproximadamente R$ 5MM de resultado acumulado de periodos anteriores. Assim, as
adequacoes mencionadas irdao consumir parte deste resultado.

Relatdrio Gerencial Parque Anhanguera Fll 6



hedge. JANEIRO DE 2025 | E

INVESTMENTS

Falta de aderéncia na fita anticorrosiva.

Oxidagdo na tubulagao.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo divulgou o rendimento de R$ 0,46 por cota referente ao més de janeiro de 2025, considerando as
13.991.890 cotas no fechamento do més, com pagamento em 14 de fevereiro de 2025, aos detentores de cotas
em 31 de janeiro de 2025.

Em 27 de janeiro de 2025 o Fundo recebeu o aluguel anual referente ao contrato de locacao a Sede Administrativa
e ao Edificio Anexo, equivalente a 74% da receita imobiliaria total contratada pelo Fundo. No més de setembro de
2024 o Fundo recebeu o aluguel anual referente ao Centro de Distribuicdo, equivalente a 26% da receita imobilidria
total contratada pelo Fundo. Para alocacdo mais eficiente do caixa do Fundo, foram adquiridas Letras de Crédito
Imobiliaria (LCI) de acordo com as caracteristicas apresentadas na secao Carteira de Investimentos.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estd de acordo com a regulamentacao vigente, que prevé a
distribuicdo de, no minimo, 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O resultado contempla as
receitas provenientes das locacdées, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas dos imdveis.
A tabela abaixo demonstra a composicao de resultado do Fundo no més e acumulado no semestre (em R$ e em
R$/Cota). O Fundo encerrou o segundo semestre de 2024 com aproximadamente R$ 0,04 por cota de resultado
acumulado nao distribuido, contra um total de R$ 0,10 por cota no fechamento do segundo semestre de 2023.

Na sequéncia, apresentamos a composicao de resultado operacional aberta mensalmente dos ultimos 3 meses.
Os rendimentos das LCI sdo auferidos quando hd o pagamento dos juros remuneratérios dos titulos, no caso,
guando do vencimento ou resgate antecipado, conforme o caso. Na medida em que ha reducdo da meta da taxa
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Selic e, consequentemente, do CDI, os rendimentos financeiros obtidos pelo Fundo também sao reduzidos, o que
impacta o resultado final percebido.

Semestre R$/Cota Médio

PQAG11 janeiro-25 R$/Cota Anterior Mensal
Receita Imobiliaria 6.482.825 0,46 38.696.406 0,46
Receitas de Locacao 6.482.825 0,46 38.696.406 0,46
Outras Receitas 1.483.508 0,11 1.534.936 0,02
Rendimento LCI 1.375.223 0,10 1.252.529 0,01
Fundos de Renda Fixa 108.285 0,01 282.407 0,00
Total de Receitas 7.966.332 0,57 40.231.342 0,48
Despesas Operacionais (155.287) (0,01) (998.164) (0,01)
Despesas Imobiliarias - - (21.600) (0,00)
Total de Despesas (155.287) (0,01) (1.019.764) (0,01)
Resultado Total 7.811.045 0,56 39.211.577 0,47
Rendimento PQAG 6.436.269 0,46 38.617.616 0,46

Fonte: Hedge.

Fluxo de Caixa Operacional novembro-24 dezembro-24 janeiro-25
Receitas de Locacao 6.482.825 6.482.825 6.482.825
Rendimento LCI - 130.012 1.375.223
Fundo de Renda Fixa 46.158 15.195 108.285

Total de Receitas 6.528.983 6.628.032 7.966.332
Despesas do Fundo (162.781) (187.266) (155.287)
Despesas Imobiliarias (15.000) - -

Total de Despesas (177.781) (187.266) (155.287)

Resultado Operacional 6.351.201 6.440.766 7.811.045
Rendimento Distribuido 6.436.269 6.436.269 6.436.269

R$/Cota Médio 0,46 0,46 0,46

A Receita Imobilidria compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacdes, adiantamentos, multas, juros e receitas obtidas por meio da
exploracdo das areas comuns dos empreendimentos. As Outras Receitas compreendem rendimentos com investimentos em Renda Fixa,
adquiridos para melhor alocacdo de caixa. O Total de Despesas inclui as despesas operacionais (relacionadas as atividades do Fundo, com
destaque para taxa de administracédo e custddia, taxas periddicas devidas a Anbima, B3, Cetip e CVM, assessoria juridica, auditoria, laudos de
avaliacdo, entre outros) e as despesas imobilidrias (relacionadas aos imdveis). Fonte: Hedge.

Conforme informado abaixo, na secdo de Histdrico e Caracteristicas do Contrato de Locacao, os pagamentos de
aluguel sao realizados anualmente, de forma antecipada. Assim, os fluxos apresentados acima consideram o
diferimento do valor recebido, visto que o reconhecimento da receita se d4, efetivamente, quando da utilizacdo do
imovel no respectivo més de competéncia. Os recursos entdo recebidos estdo aplicados em ativos renda fixa, sendo
39% em LCl e 61% em Fundo de Renda Fixa.

Abaixo, histérico do fluxo de caixa mensal do Fundo dos ultimos 3 meses.

Disponibilidade de Caixa novembro-24 dezembro-24 janeiro-25
Caixa + Fundo RF 11.839.800 4.191.901 790.500
Recebimento de Aluguel - - 59.547.718
Aquisicao LCI (1.080.007) - (25.015.392)
Amortizacdo LCI - 3.076.928 15.085.051
Outras Receitas 46.158 145.207 1.483.508
Benfeitorias - - -
Total de Despesas (177.781) (187.266) (155.287)
Pagamento de Rendimento (6.436.269) (6.436.269) (6.436.269)
Caixa + Fundo RF 4.191.901 790.500 45.299.827
Posicao LCls 23.267.670 20.190.742 29.278.027
Disponibilidade Total 27.459.570 20.981.242 74.577.854

Fonte: Hedge.
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RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo Fundo, reinvestidos
no préprio fluxo, e a variacdo do valor da cota. Este calculo é realizado considerando que pessoas fisicas que detém
guantidade inferior a 10% do total de cotas do Fundo sado 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 liquida
calculada considera o fluxo liquido de impostos e é comparada ao CDI, também liquido, com aliquota de 15%.

Na tabela seguinte, a cota de aquisicdo 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
integralizacao 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 aquisicdo da cota.
0 ganho de capital liquido contempla a variacao 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, correcdo e, também, sem tributacdo. Neste caso, o retorno
total bruto é comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Cota Aquisicao (R$) janeiro-25 2025 12 meses Inicio
Cota Aquisigcdo (R$) 56,49 56,49 58,25 57,05
Renda Acumulada 0,8% 0,8% 9,5% 39,1%
Ganho de Capital Lig. -3,5% -3,5% -6,4% -4,5%
TIR Lig. (Renda + Venda) -2,7% -2,7% 3,2% 41,9%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -27,1% -27,1% 3,2% 8,0%
% CDI Liquido - - 34,4% 102,0%
Retorno Total Bruto -2,7% -2,7% 3,0% 34,7%
IFIX -3,1% -3,1% -9,3% 9,8%
% do IFIX - - - 354%

Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economatica.

RENTABILIDADE ACUMULADA

0 gréfico abaixo compara a série histérica acumulada, na base 100, de alguns indicadores de mercado em relacéo
ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde 13 de julho de 2020 (data da primeira integralizacdo por
investidores da 32 emissao de cotas do Fundo).

160,0 e Cota Ajust Rend Base 100

e |FIX base 100

150,0
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140,0
. 136,1
130,0 LM
120,0
‘ .
110,0 109,8
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Fonte: Hedge / B3/Economatica.

Relatdrio Gerencial Parque Anhanguera Fll 9



hedge. JANEIRO DE 2025 | E

INVESTMENTS

LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 54,50, que representa um valor de mercado total
do Fundo de R$ 762,6 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 57,51. Nos ultimos 12 meses, o Fundo esteve
presente em 88% dos pregoes.

Negociacao B3 janeiro-25 2025 12 meses
Presenca em pregoes 86% 86% 88%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,03 0,03 57,70
Giro (em % do total de cotas) 0,00% 0,00% 7,07%

Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
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Fonte: Hedge / B3 / Economatica.

CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

0O Fundo possui investimentos na totalidade do complexo Natura Sao Paulo (Nasp), localizado as margens da
Rodovia Anhanguera e a um quildmetro da Marginal Tieté, e onde esta localizada a Sede Administrativa e o maior
e mais moderno Centro de Distribuicdo da Natura Cosméticos. O imdvel é formado por trés construcoes integradas
entre si em um terreno de aproximadamente 112 mil metros quadrados. Sao elas: a Sede Administrativa; o Centro
de Distribuicao; e o Edificio Anexo.

DIVERSIFICACAO

Diversificacao Carteira (% de Ativos) Empreendimento (% da Receita Imobiliaria)

8%

= Sede
Administrativa

= Imdveis
= Centro de

. Distribuicao
= Renda Fixa

Edificio Anexo

Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
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No més de janeiro de 2025, o locatario efetuou o pagamento do aluguel anual referente ao Edificio Anexo e Sede.
Com objetivo de melhor alocacdo do caixa dessas receitas, o Fundo realizou o investimento em LCls, conforme
tabela consolidada abaixo. No fechamento do més, os ativos que compdem os investimentos em renda fixa,
equivalente a cerca de 8% da carteira, estavam 39% investidos em LCls.

No més de janeiro, houve compra de LCls.

Diversificacao de Letra de Crédito Imobiliario (LCI)

Emissor Data Compra Vencimento Valor da Compra Valor Atual
Caixa Econdmica 11/07/2024 26/03/2026 1.025.642,63 1.084.059,66
Caixa Econdmica 03/10/2024 03/10/2025 3.000.000,00 3.103.091,91
Caixa Econ6mica 07/01/2025 07/01/2026 5.000.000,00 5.039.847,25
Caixa Econ6mica 27/01/2025 16/01/2026 5.015.392,30 5.024.379,90
Caixa Econdmica 27/01/2025 18/01/2027 10.000.000,00 10.017.827,19
Caixa Econ6mica 27/01/2025 18/01/2027 5.000.000,00 5.008.820,69

Total 29.041.034,93 29.278.026,60

Fonte: Hedge.

CARTEIRA DE IMOVEIS

Imadveis Area construida Vacancia fisica

64.936,24 m? 0%

Fonte: Hedge.

LOCATARIOS

0 imdvel é um ativo monousuario, desenvolvido para a locatdria Natura, empresa do setor de cosméticos, na
modalidade Built to Suit (BTS). Considerando a divisdo da construcao do imdvel, o Fundo possui dois contratos de
locacao, sendo 96% da receita imobilidria do fundo contrato atipico (BTS) e 4% contrato tipico.

CONTRATOS DE LOCACAO

TERMINO DOS CONTRATOS MES DATA-BASE DOS CONTRATOS
(% da Renda Imobiliaria) (% da Renda Imobiliaria)
100% Contratos Reajustados pelo IPCA
100% 96% 73%
50%
27%
4%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% |

2027 2034 jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge. Fonte: Hedge. Exclui contratos cujas rescisGes antecipadas ja foram

comunicadas. Para os contratos cuja data-base é posterior ao
término da vigéncia, considera-se a renovacdo do contrato com a
manutencao da data-base.

Relatdrio Gerencial Parque Anhanguera Fll 11



hedge. JANEIRO DE 2025 |

INVESTMENTS

HISTORICO E CARACTERISTICAS

O contrato de locacdo atipico (BTS) foi firmado em 21/12/2010 com previsdo de entrega das chaves em
30/09/2011 para o Centro de Distribuicdo (com entrega parcial em 31/05/2011) e em 31/01/2013 para a Sede
Administrativa.

Em virtude de atrasos ocorridos no momento da entrega, proprietdrio e locatario negociaram, a época, uma
condicao de caréncia no pagamento do aluguel prevista para quando do encerramento do prazo do contrato, visto
gue o fluxo de pagamento dos aluguéis nao foi alterado, mesmo com o atraso na entrega.

No caso do Centro de Distribuicado, o pagamento de aluguel ocorre anualmente, de forma antecipada, em todo dia
01° de outubro, sendo o primeiro recebimento tendo ocorrido em 01/10/2011, com efetiva entrega das chaves em
08/02/2013. Desta forma, o locatario possui direito de ocupagao do imdvel por 16 meses sem que haja pagamento
de aluguel apds o término da vigéncia, previsto para 30/09/2034.

Jé para a Sede Administrativa, o pagamento de aluguel ocorre anualmente, de forma antecipada, em todo dia 01°
de fevereiro, sendo o primeiro recebimento tendo ocorrido em 01/02/2013, com efetiva entrega das chaves em
16/02/2017. Desta forma, o locatério realizou pagamento de aluguéis por 48 meses e 16 dias anteriormente ao
recebimento das chaves e, em virtude de negociacdes ocorridas entre as partes, tera direito a utilizar o imdvel por
36 meses e 16 dias apds o término da vigéncia, previsto para 30/09/2034 e, desde que, permaneca ocupando o
imovel por pelo menos mais um ano apds esta data.

A tabela abaixo ilustra os periodos em que serdo devidos os pagamentos de aluguel pela locatéria e, também, os
periodos em que ha previsao de utilizacdo do imdvel com caréncia para pagamento de aluguel.

2024 | 2028 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037

ch
Sede

Prorrogacao de Pagamento
de Aluguel

Fonte: Hedge.

Pagamento de Aluguel Caréncia Renovacao

O contrato de locacdo atipico possui previsdo de direito a renovacédo, a favor da locatéria, desde que respeitado
aviso prévio de 180 dias, podendo o contrato ser renovado por igual periodo de 15 anos por duas vezes. O valor de
aluguel deveré ser definido com base em laudos elaborados por trés empresas de consultoria imobilidria a serem
contratadas.

Além disso, ao término da vigéncia, a locataria possui opcdo de compra (total ou parcial) mediante aviso prévio
entre 360 e 180 dias do término. O preco da transacao devera ser determinado com base em laudos elaborados
por trés empresas de consultoria imobilidria a serem contratadas.

Por fim, a rescisdo antecipada do contrato poderé ser realizada mediante aviso prévio de 30 dias e pagamento do
fluxo remanescente previsto para todo o periodo locaticio, além de multa correspondente a 25% do valor do aluguel
vigente.
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PARQUE ANHANGUERA

NASP NATURA

Sao Paulo - SP 64.936,24 m?2

MAPA DE LOCALIZACAO

Vmpinas

Vila Pirituba

Rodovia dos Bandeirantes Aeroporto de
1 Guarulhos
] ""’

Marginal Tieté
1

imio |
Limdo |

Via Anhanguera

Osasco

—————— I Santana
1

Vila Jaguara Barra Funda

Sao Paulo

Jaguaré

Osasco Vila Leopoldina

r Pargue

Av. dos Autonomistas Villa-Lobos Aeroporto de
________ Congonhas

Pinheiros

Morumbi

FICHA TECNICA

Sede Administrativa Edificio Anexo Centro de Distribuicao
Endereco Avenida Alexandre Colares, 1188 - Parque Anhanguera. Sao Paulo - SP.
Ano de entrega 2016 2017 (retrofit) 2013
Area do terreno 112 mil m?
Area construida 27.522,72 m? 5.136,54 m? 32.276,98 m?
CertificacOes LEED GOLD LEED GOLD
Pé direito livre 2,75 m 2,75 m 12 m
NUmero de vagas 1824 no total

SOBRE O ATIVO

Situado as margens da Rodovia Anhanguera e a 1Tkm da Marginal Tieté, o imdvel possui uma localizacao Unica,
inserido no contexto urbano da cidade de Sdo Paulo, em uma zona adensada e com boa infraestrutura vidria e
de servicos, além de estar posicionado na entrada da cidade, regido estratégica para distribuicdo e com forte
demanda para o last mile. Com classificacdo AAA, atende aos mais modernos critérios do mercado. O ativo
também se encontra proximo (22km) da fabrica da Natura em Cajamar, SP, o que o torna ainda mais estratégico
para sua logistica e distribuicao.

Construida sob o modelo built to suit, a atual sede da empresa é fruto de um concurso de arquitetura promovido
pela prépria Natura, que premiou o projeto do renomado escritério Dal Pian Arquitetos para ser sua nova Sede
Administrativa.

No total do complexo sdo quase 65 mil m? de &rea construida entre a Sede Administrativa e Centro de
Distribuicdo, que contam com uma arquitetura que procura externar os principios que fundamentam, regem e
conduzem as acdes da empresa: sustentabilidade, inovagcado, compromisso socioambiental e transparéncia.
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FOTOS DO EMPREENDIMENTO

Fonte: Dal Pian Arquitetos e Hedge.
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 11 de dezembro de 2024, 0 PARQUE ANHANGUERA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ sob o n° 12.978.943/0001-72 (“Fundo”), a HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, na cidade e
Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob 0 n® 53.466.467/0001-98, devidamente credenciada pela CVM para
o exercicio da atividade de administracao de carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n°
16.388, de 5 de julho de 2018, na qualidade de administradora do Fundo (“Administradora” e/ou
“Escrituradora”) e a HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria
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, inscrita no CNPJ sob o n° 26.843.225/0001-01 (“Gestora”), comunicaram, na data
deste AnuUncio de Encerramento, o encerramento da oferta publica secundaria (“Cotas” e “Oferta Secundaria”,
respectivamente) submetida ao rito de registro automatico de distribuicao, realizada sob o regime de melhores
esforgos de colocagao, nos termos do disposto no artigo 76 da Resolugcdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022
(“Resolucao CVM 160”). Foram subscritas no ambito da Oferta Secundaria um total de 3.334.000 (trés milhoes,
trezentas e trinta e quatro mil) Cotas, equivalente a um montante de: R$ 198.373.000,00 (cento e noventa e oito
milhdes, trezentos e setenta e trés mil reais), considerando o Preco por Cota, e R$ 198.873.100,00 (cento e
noventa e oito milhdes, oitocentos e setenta e trés mil e cem reais), considerando o Preco por Cota e o Custo
Unitario de Distribuicdo, sem considerar o Valor Atualizado da Cota oferta.

Em 18 de outubro de 2024, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 07.253.654/0001-76, com sede na cidade e Estado de Sdo Paulo, na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.600, 11° andar, cj 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, na qualidade de instituicao
administradora (“Administradora”) do PARQUE ANHANGUERA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito
no CNPJ sob 0 n°® 12.978.943/0001-72 (“Fundo”), informou acerca das decisdes tomadas na Assembleia Geral
Ordinaria de Cotistas do Fundo, cujas deliberacdes foram tomadas de forma ndo presencial, por meio de
consulta formal encerrada nesta data (“Consulta Formal”). A Consulta Formal teve participacao de cotistas do
Fundo (“Cotistas”) representando 37,16% (trinta e sete inteiros e dezesseis centésimos por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo. Os Cotistas vinculados e/ou em posicao de potencial conflito de interesses com o Fundo
nao foram considerados para fins de apuracdo do quérum de deliberacdo em razdo de sua condicao e, portanto,
tais Cotistas vinculados e/ou conflitados ndo exerceram direito de voto, nos termos do artigo 78, Parte Geral e
do artigo 31, Anexo Il da Resolugcao CYM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolugao CVM 175”). Em relacao
a Ordem do Dia, a unanimidade dos Cotistas, representando 16,81% (dezesseis inteiros e oitenta e um
centésimos por cento) da base votante do Fundo, deliberou pela aprovacédo das contas e das demonstracdes
financeiras do Fundo referentes ao exercicio social encerrado em 30 de junho de 2024.
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DOCUMENTOS

Demonstracdes

Financeiras 2024 R

Regulamento Vigente

Autorregulacao

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
sucessoes. As informacoes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condices indicadas no material e ndo serao
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 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 sdo garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecdes
nado significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecoes e hipdteses
apresentadas sao 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 esta 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 ndo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anélises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualguer momento e sem
aviso prévio. 0 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. Sao 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 instédncia 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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