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OBJETIVO DO FUNDO

O Parque Anhanguera FIl tem como objetivo auferir a valorizacao 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$ 57,47

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 59 '78 Hedge Investments Real Estate Gest&o de Recursos Ltda.
4

TAXA DE ADMINISTRA(;RO (inclui Gestao)
0,20% ao ano sobre PL

Q TAXA DE PERFORMANCE
R$ 836 mi e s

CODIGO DE NEGOCIACAO
PQAG11

486 TIPO ANBIMA

Tijolo Desenvolvimento Gestao Ativa - Logistica

PRAZO
Indeterminado

13.991.890

PUBLICO-ALVO
Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING
Cadastre-se
S

/7N Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos
relevantes e outras publicacdes.

RELACAO COM INVESTIDORES

Para comentarios, criticas e sugestbes, mande e-mail para ri@hedgeinvest.com.br.

Fonte: Data base: julho-24.
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PALAVRA DA GESTORA
CENARIO MACRO E POLITICO

Assistimos, nos Ultimos meses, a um forte aumento da percepcao de risco e ao consequente aumento da
volatilidade dos mercados. Depois de termos um primeiro trimestre com ganhos na renda varidvel e uma
perspectiva de continuidade na execucdo da politica monetéria, que nos levaria a encerrar 2024 com juros ao
redor de 9% a.a., veio a mudanca de guidance em meados de abril, anunciada de forma intempestiva pelo
presidente do Banco Central do Brasil (BACEN), Roberto Campos Neto, em evento em Washington, trazendo a
volatilidade de volta para os mercados. A partir dai o quadro sé se agravou. As criticas feitas pelo Presidente Lula
ao presidente do BACEN, que sempre existiram, tornaram-se mais frequentes, causando muito ruido. Alids,
sempre que a situacao permite, o presidente Lula critica a autonomia do BACEN, a politica monetéria praticada
e o proprio presidente da instituicao. O fato é que essa instabilidade vem de inUmeras desconfiancas, que vem
crescendo ao longo dos Ultimos meses e ndo apenas de discursos do presidente Lula.

A conducao da politica monetéaria pelo Banco Central dos Estados Unidos (FED) foi um dos principais pilares do
aumento do nervosismo do mercado. Comecamos 0 ano com a grande maioria dos analistas prevendo pelo
menos cinco cortes na taxa de juros americana. Terminamos junho com o mercado acreditando que talvez nao
tivéssemos corte de juros algum em 2024 e assistimos, na primeira semana de agosto, a defensores de um corte
extraordindrio (fora do calenddrio de reunides) e um corte de 0,50% na reunido de setembro, seguido de outros
cortes nas demais reunides de 2024 e algumas de 2025 levando a um corte de 150 a 200 bps ao fim do ciclo.
Essas alteracdes de grande magnitude, em um espaco de tempo tao curto, fizeram a volatilidade dos mercados
disparar, como pudemos verificar no comeco de agosto, quando o VIX, indicador que mede a volatilidade no
mercado americano, teve a maior variacdo dentro de um mesmo dia da histéria, além de atingir a terceira maior
marca ja vista (65,73).

Continuando no mercado externo, o inesperado aumento da taxa de juros promovido pelo Banco Central do
Japao (BoJ) foi o gatilho para essa movimentacdo, ao subir para 0,25% os juros de referéncia, apds té-los
aumentado, quatro meses atras, de zero para 0,10%, colocando a taxa acima de zero pela primeira vez em
dezessete anos. Ha décadas o mercado faz operacdes de carry trade com a moeda japonesa (YEN). O juro baixo
no Japao por tanto tempo dava confianca para que os investidores tomassem empréstimos em Yen e aplicassem
0S recursos em ativos diversos, como moedas em paises com juros mais elevados como o Brasil ou o México, ou
mesmo acodes de tecnologia. A desmontagem dessas operacoes, que alguns estimam podem ter um tamanho
superior a um trilhdo de ddlares, trouxe ordens de liquidacdo a mercado para parar as perdas dos investidores
(stop loss orders) e com o alto nivel de alavancagem gue o mercado tem, acabou causando esse pico de
volatilidade gque mencionamos no pardgrafo anterior. Em catorze dias o SP500, indice de precos da bolsa
americana, desvalorizou-se 8,50% e o NIKEI, indice de precos da bolsa japonesa, apresentou uma queda de
12,40% no pregao de 5 de agosto, na segunda maior queda da histéria para esse indicador.

No campo interno a grande preocupacao segue sendo a situagao fiscal do Brasil. Os investidores continuam
duvidando da capacidade da equipe econdmica em entregar o resultado primario prometido (banda entre -0,25%
e 0,25 % do PIB) além de temer por um aumento da inflacdo em virtude da grande variacao apresentada pela
moeda americana em relacdo ao real, chegando a bater R$ 5,86/ddlar. Dessa forma os mercados de juros futuros
passaram a apresentar um grande prémio de risco embutido nos precos. Para ilustrar, o DI de janeiro 2025
chegou a precificar uma taxa de juros terminal para 2024 ao redor de 11,75%, embutindo, portanto, um aumento
de juros de 1,25 p.p. até o final do ano em um ciclo total de aperto monetario, quando se olha para os meses
seguintes, da ordem de 200 bps. A ata da ultima reunido do Comité de Politica Monetaria do BACEN (COPOM)
trouxe clara preocupacao de seus integrantes com relacdo a convergéncia da inflacdo a meta de 3%. Esse tom
mais conservador estd manifestado quando o BACEN afirma que nao hesitard em elevar a taxa de juros para
assegurar a convergéncia da inflacdo a meta. Enfim, esse quadro agudo, na nossa opinido, representa o lado
histérico do mercado. Quando a situacdo chega a esse nivel de nervosismo e torna-se, pode se dizer, cadtica,
precisamos parar para respirar fundo e avaliar se a situacao é realmente tdo extrema como os mercados estao
precificando ou se a desalavancagem de posicoes realizadas em outro nivel de precos e outra situacao de
mercado ndo leva as cotacdes a niveis que nao se verificardo quando essas posicdes forem liquidadas.

Concordamos que o Brasil tem uma reacao divida/PIB mais delicada que seus pares emergentes, perto dos 80%,
enguanto Chile, México e Africa do Sul, por exemplo, estdo com esse indicador ao redor de 40%. Portanto, temos
que enderecar de maneira clara como estabilizar essa relacdo pelo menos nos proximos cinco anos para
podermos atrair o capital internacional que tanto precisamos para promover o investimento que trard o
crescimento que desejamos. Mas o quadro ndo é tdo ruim. Existem indicadores que mostram que estamos no
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caminho certo, talvez sem a intensidade que os mais aflitos desejassem, mas sem duvida a direcao esté correta,
como demonstram dados e fatos recentes.

O Ministério da Fazenda anunciou medidas de contencao no gasto publico, R$ 11,2 bilhdes de blogueio
orcamentdrio e R$ 3,8 bilhdes de contingenciamento, além de estabelecer uma trava adicional pela qual os
Ministérios s6 poderdo empenhar 35% da verba orcamentdaria que restou apds os cortes, ou seja, j& abriu o espaco
necessario para mais blogueios e contingenciamento a frente, o que é alinhado com a expectativa de resultado
primario. A pesquisa FOCUS do BACEN passou a prever um déficit primario de 0,69% ante 0,80% anteriormente.
0 numero ainda ¢ alto e fora da meta, mas com as novas medidas deve diminuir. O fato & que sairemos de um
déficit de R$ 230 bilhdes em 2023 para um nimero significativamente menor em 2024. E fato também que o
presidente Lula reafirmou seu compromisso com o arcabouco fiscal para 2024 em 28 de julho, em cadeia
nacional, e aceitou o contingenciamento para esse ano e para o proximo. O governo iniciou uma operacao pente
fino nos beneficios sociais e pode haver medidas adicionais de cortes de gastos.

Tivemos crescimento de 4,10% na producao industrial sobre maio e 3,20% sobre junho de 2023, com crescimento
de 2,60% no ano. O desemprego terminou o segundo trimestre de 2024 em 6,90%, o menor nivel em dez anos.
Espera-se crescimento do PIB entre 2,30% e 2,50% em 2024. O Brasil tem indicadores razoaveis tanto na balanca
de pagamentos quanto nas contas fiscais. Estamos com um crescimento de arrecadacao da ordem de 8,50%
real. Temos aumento de massa salarial da ordem de 9%, reservas internacionais elevadas, inflacao relativamente
controlada e contas publicas sendo ajustadas, de novo, talvez sem a intensidade desejada. Mas todas essas
medidas estao na direcao correta.

N&o precisamos de maior aperto monetéario. O que precisamos é ter uma meta de inflacdo realista. Em 25 anos
de politica de metas de inflacdo, em apenas quatro oportunidades o Brasil teve inflacdo abaixo de 4%, sendo que
em duas delas estdvamos na esteira da forte recessao do fim do desastroso governo Dilma. Realista para o Brasil
seria termos uma meta de inflagao de 3,75%, caindo a cada dois anos algo como 0,25%, por exemplo, e uma
banda de tolerdncia menor, talvez da ordem de 0,75%. Com esse quadro, o teto da banda ficaria inicialmente
inalterado em 4,50%, mas o centro em linha com o que temos de previsao para os proximos doze meses na
FOCUS, eliminaria qualguer clamor por mais aumento de juros. O que serd melhor: inflacdo de 3,75% para os
préximos doze meses, juros em 10,50%, desemprego em 6,90% e crescimento do PIB de 2,50% ou inflacdo de
3,0%, juros de 12,50%, desemprego em 9% e crescimento zero do PIB? Muito possivelmente esse seria o quadro
para frente, se tivéssemos que apertar a politica monetaria e subir os juros em 200 bps como o mercado precifica.

Sem duvida, ndo esperdvamos que o mercado tivesse o comportamento que teve até o momento. Nossa visao
para 2024 era mais otimista do que aguela que esta se manifestando, mas consideramos esse momento vivido
nas ultimas trés semanas como algo fora do razodvel, uma verdadeira histeria alavancada pela desmontagem
de posicdes a nivel global. Sim, poderiamos estar vivendo um momento de maior tranquilidade nos mercados se
tivéssemos fundamentos melhores, mas dentro da realidade que temos, tanto no que diz respeito ao quadro
politico e aqui fazemos mencao ao Legislativo também, como as restricbes orcamentérias, com total
incapacidade para investimentos por parte do Governo Federal em virtude do comprometimento com gastos
obrigatdrios, estamos navegando na direcdo correta. Com ajustes na indexacao dos pensionistas e beneficidrios
de programas publicos a politica de reajuste do saldrio minimo e uma reforma administrativa que reduza o
tamanho do Estado, talvez consigamos apertar o passo na direcao correta.

Segue abaixo uma tabela com as variacdes dos mercados em junho e julho, além do acumulado para o ano.

Variacao dos Indicadores jun-24 jul-24 2024
Ibovespa 1,48% 3,02% -4,87%
[FIX -1,04% 0,52% 1,61%
Délar (R$ / U$) 6,05% 1,86% 16,95%
DI Fut - Jan/25 +38 bps -6 bps +68 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 acgbes do dia a dia da administracao da Natura, dando todo o suporte
técnico tanto para a conservacao do imovel, em questdes de manutencao corretiva, quanto para aprovacao de
benfeitorias.

Com auxilio da construtora responsavel pela construcao 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 ambito
operacional e estético que remontam dos primeiros anos apés a entrega da obra e que foram resgatados na
busca de uma solucao definitiva. Assim, alternativas técnicas estao sendo elaboradas em conjunto para concluir
esse processo.

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

Térreo da Sede Administrativa.
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DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo divulgou o rendimento de R$ 0,46 por cota referente ao més de julho de 2024, considerando as
13.991.890 cotas no fechamento do més, com pagamento em 14 de agosto de 2024, aos detentores de cotas em
31 de julho de 2024.

Em 31 de janeiro de 2024 o Fundo recebeu o do aluguel anual referente ao contrato de locacdo a Sede
Administrativa e ao Edificio Anexo, equivalente a 74% da receita imobilidria total contratada pelo Fundo. Para
alocacao mais eficiente do caixa do Fundo, foram adquiridas Letras de Crédito Imobilidria (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
distribuicao de, no minimo, 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O resultado contempla as
receitas provenientes das locacgbes, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas dos
imoveis. A tabela abaixo demonstra a composicao de resultado do Fundo no més e acumulado no semestre (em
R$ e em R$/Cota). O Fundo encerrou o primeiro semestre de 2024 com aproximadamente R$ 0,20 por cota de
resultado acumulado nao distribuido, contra um total de R$ 0,10 por cota no fechamento do primeiro semestre
de 2023.

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

R$/Cota Médio

PQAG11 R$/Cota Semestre

Mensal

Receita Imobiliaria 6.415.977 0,46 38.282.820 0,46
Receitas de Locagao 6.415.977 0,46 38.282.820 0,46
Outras Receitas 976.670 0,07 1.397.706 0,02
Rendimento LCI 946.269 0,07 1.223.295 0,01
Fundos de Renda Fixa 30.401 0,00 174.411 0,00
Total de Receitas 7.392.647 0,53 39.680.527 0,47
Despesas Operacionais (142.050) (0,01) (912.937) (0,01)
Despesas Imobiliarias - - - -
Total de Despesas (142.050) (0,01) (912.937) (0,01)
Resultado Total 7.250.597 0,52 38.767.590 0,46
Rendimento PQAG 6.436.269 0,46 38.477.698 0,46

Fonte: Hedge.

Fluxo de Caixa Operacional maio-24 junho-24 julho-24
Receitas de Locagao 6.415.977 6.415.977 6.415.977
Rendimento LCI 213.464 445.331 946.269
Fundo de Renda Fixa 2.718 6.518 30.401

Total de Receitas 6.632.159 6.867.826 7.392.647
Despesas do Fundo (202.675) (146.763) (142.050)
Despesas Imobilidrias - - -

Total de Despesas (202.675) (146.763) (142.050)

Resultado Operacional 6.429.484 6.721.063 7.250.597
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 recuperacoes, adiantamentos, multas, juros e receitas obtidas por meio da
exploracao das areas comuns dos empreendimentos. As Outras Receitas compreendem rendimentos com investimentos em Renda Fixa,
adquiridos para melhor alocacao de caixa. O Total de Despesas inclui as despesas operacionais (relacionadas as atividades do Fundo, com
destaque para taxa de administracdo 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.
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Conforme informado abaixo, na secéo de Histdrico e Caracteristicas do Contrato de Locacdo, 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 d3, efetivamente, quando da utilizacdo
do imdvel no respectivo més de competéncia. Os recursos entao recebidos estdo aplicados em ativos renda fixa,
sendo 65% em LCl e 35% em Fundo de Renda Fixa.

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

Disponibilidade de Caixa

Caixa + Fundo RF 6.341 83.569 952.389
Recebimento de Aluguel - - -
Aquisicao LCI - - (4.102.571)
Amortizacdo LCI 6.500.000 7.000.000 20.051.295
Outras Receitas 216.182 451.849 976.670
Benfeitorias - - -
Total de Despesas (202.675) (146.763) (142.050)
Pagamento de Rendimento (6.436.279) (6.436.266) (6.436.273)
Caixa + Fundo RF 83.569 952.389 11.299.460
Posicdo LClIs 44.777.622 37.640.230 21.010.878
Disponibilidade Total 44.861.191 38.592.619 32.310.338

Fonte: Hedge.

RENTABILIDADE

ATaxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracao os rendimentos distribuidos pelo Fundo, reinvestidos
no proprio 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 liquida
calculada considera o fluxo liquido de impostos e & 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
integralizacdo 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 variacdo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20% de imposto
de renda em caso de variacao 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, gue possui metodologia comparavel.

Cota Aquisicao (R$) julho-24 2024 12 meses Inicio
Cota Aquisicdo (R$) 59,50 59,47 55,49 57,05
Renda Acumulada 0,77% 5,4% 9,8% 34,3%
Ganho de Capital Liq. 0,4% 0,4% 6,2% 3,8%
TIR Lig. (Renda + Venda) 1,2% 6,0% 16,7% 44,8%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 13,4% 10,4% 16,7% 9,6%
% CDI Liquido 149,8% 114,0% 172,6% 128,8%
Retorno Total Bruto 1% 6% 17% 39%
IFIX 0,5% 2% 5% 22%
% do IFIX 239% 366% 334% 175%

Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economaética.
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RENTABILIDADE ACUMULADA

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

150,0
e Cota Ajust Rend Base 100
: 144,8
140,0 e |FIX base 100
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130,0 l,;,q",
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120,0
A .
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Fonte: Hedge / B3/Economatica.

LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 59,78, que representa um valor de mercado total
do Fundo de R$ 836 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 57,47. Nos Ultimos 12 meses, o Fundo esteve
presente em 89% dos pregoes.

Negociagao B3 julho-24 2024 12 meses
Presenca em pregdes 91% 88% 89%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,05 39,24 40,41
Giro (em % do total de cotas) 0,01% 4,79% 4,94%

Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
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Fonte: Hedge / B3 / Economatica.
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CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

O Fundo possui investimentos na totalidade do complexo Natura Sao Paulo (Nasp), localizado as margens da
Rodovia Anhanguera e a um quilémetro da Marginal Tieté, e onde estd localizada a Sede Administrativa e o maior
e mais moderno Centro de Distribuicdo da Natura Cosméticos. O imdvel é formado por trés construcdes
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)
= Sede
Administrativa
= Imdveis
Renda Fixa C?nt'_'o d_e~

Distribuicao
Edificio Anexo

Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.

Em 31 de janeiro de 2024, o locatério efetuou o pagamento do aluguel anual referente ao Edificio Anexo e a Sede
Administrativa. Neste mesmo dia, com objetivo de melhor alocacao do caixa, o Fundo realizou o investimento em
sete LCls conforme tabela consolidada abaixo. No fechamento do més, os ativos que compdem os investimentos
em renda fixa, equivalente a cerca de 4% da carteira, estavam 65% investidos em LCls.

No més de julho venceram duas LCls no montante total de R$ 20.997.563,60.

Diversificacao de Letra de Crédito Imobiliario (LCI)

Emissor Data Compra Vencimento Valor da Compra Valor na Curva
Caixa Econdmica 28/09/2023 26/09/2024 2.000.000,00 2.177.105,19
Caixa Econdmica 31/01/2024 17/01/2025 2.005.044,02 2.104.250,42
Caixa Econdmica 31/01/2024 27/01/2025 2.000.000,00 2.100.012,77
Caixa Econdmica 31/01/2024 27/01/2025 10.000.000,00 10.505.346,30
Caixa Econdmica 11/07/2024 26/03/2026 4.102.570,53 4.124.163,24

Total 20.107.614,55 21.010.877,92

Fonte: Hedge.

CARTEIRA DE IMOVEIS

Imoveis Area construida Vacancia fisica
0%

64.936,24 m?

Fonte: Hedge.

LOCATARIOS

0 imdvel é um ativo monousudrio, desenvolvido para a locataria Natura, empresa do setor de cosméticos, na
modalidade Built to Suit (BTS). Considerando a divisao da construcao do imdvel, o Fundo possui dois contratos de
locacao, sendo 95% da receita imobilidria do fundo contrato atipico (BTS) e 5% contrato tipico.
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CONTRATOS DE LOCACAO

TERMINO DOS CONTRATOS MES DATA-BASE DOS CONTRATOS
(% da Renda Imobiliaria) (% da Renda Imobiliaria)
100% Contratos Reajustados pelo IPCA
100% 95% 74%
50%
26%
5% 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
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 rescises antecipadas ja foram

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

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 Distribuicao (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, proprietério e locatdrio negociaram, a época, uma
condicdo 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 Distribuicdo, 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 locatdrio possui direito de ocupacdo 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 locatario realizou pagamento de aluguéis por 48 meses e 16 dias anteriormente
ao recebimento das chaves e, em virtude de negociacOes ocorridas entre as partes, tera direito a utilizar o imovel
por 36 meses e 16 dias apds o término da vigéncia, previsto para 30/09/2034 e, desde que, permaneca ocupando
0 imdvel por pelo menos mais um ano apds esta data.

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

2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037

cDh
Sede

Prorrogacao de Pagamento
de Aluguel

Fonte: Hedge.

Pagamento de Aluguel Caréncia Renovacao
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O contrato de locacao atipico possui previsao de direito a renovacao, a favor da locataria, 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 imobiliaria 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 poderd 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 112 mil m2 64.936,24 m?

MAPA DE LOCALIZACAO

Vmpinas

Vila Pirituba

Rodovia dos Bandeirantes Aeroporto de
1 Guarulhos
] ""’

Marginal Tieté
1

Limdo !
—————— I Santana
1

Via Anhanguera

Osasco

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?
Certificacdes LEED GOLD LEED GOLD

Pé direito livre 2,75 m 2,75 m 12 m
Ndmero de vagas 1824 no total

SOBRE 0 ATIVO

Situado as margens da Rodovia Anhanguera e a 1km da Marginal Tieté, o imdvel possui uma localizacdo Unica,
inserido no contexto urbano da cidade de Sao Paulo, em uma zona adensada e com boa infraestrutura viaria e
de servicos, além de estar posicionado na entrada da cidade, regido estratégica para distribuicao e com forte
demanda para o last mile. Com classificacdo AAA, atende aos mais modernos critérios do mercado. O ativo
também se encontra préximo (22km) da fébrica 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 area construida entre a Sede Administrativa e Centro de
Distribuicdo, gue contam com uma arquitetura que procura externar os principios que fundamentam, regem e
conduzem as acbes da empresa: sustentabilidade, inovacao, 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 20 de junho de 2024, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob 0 n® 07.253.654/0001-76 (“Administradora”), com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n° 3600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de
instituicdo administradora do PARQUE ANHANGUERA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ
sob 0 n®12.978.943/0001-72 (“Fundo”), vem comunicar aos cotistas e ao mercado em geral que serd realizada
uma oferta publica de distribuicdo secundaria, com intermediacéo da Administradora (“Coordenador Lider”), de
cotas de emissao do Fundo, todas de titularidade de determinados cotistas do Fundo identificados no Contrato
de Distribuicado (“Ofertantes”), sob o rito de registro automatico perante a CVM, nos termos da Resolucado da
CVM n° 160 de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 160" e “Oferta Secundéaria",
respectivamente). Serdo ofertadas, inicialmente, até 3.334.000 (trés milhdes, trezentas e trinta e quatro mil)
cotas de titularidade dos Ofertantes (“Cotas Ofertadas”), ao preco de R$ 59,50 (cinquenta e nove reais e
cinguenta centavos) por Cota Ofertada (“Preco por Cota”), o qual sera atualizado mensalmente, pela variacéo
do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica ("IPCA/IBGE"), a partir da data da primeira integralizacédo e assim sucessivamente (“Valor
Atualizado da Cota Ofertada”), perfazendo o montante, inicialmente, de até R$ 198.373.000,00 (cento e noventa
e oito milhdes, trezentos e setenta e trés mil reais) (“Montante Total da Oferta Secundéria”), que sera corrigido
conforme o Valor Atualizado da Cota Ofertada, sem considerar a Taxa de Distribuicdo (conforme abaixo
definida), observado que a Oferta Secundéria serd destinada exclusivamente a investidores profissionais,
conforme definidos no artigo 11 da Resolugcdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada
(“Investidores”).

Em 17 de junho de 2024, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob 0 n® 07.253.654/0001-76 (“Administradora”), 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, na qualidade de
instituicdo administradora do PARQUE ANHANGUERA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ
sob on®12.978.943/0001-72 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que, em cumprimento
ao disposto na Instrucao CVM n° 516, o imével do Fundo foi avaliado a mercado (valor justo) pela empresa CBRE
Consultoria do Brasil Ltda., resultando em valor 0,46% superior ao valor contabil atual de referido imdvel, o que
representa uma variagao positiva de aproximadamente 0,46% no valor patrimonial da cota do Fundo nesta data.

Em 07 de junho de 2024, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob 0 n° 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.600, 11° andar,
cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de instituicao
administradora do PARQUE ANHANGUERA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°®
12.978.943/0001-72 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que a Assembleia Geral
Extraordindria ("AGE”) do Fundo, convocada em atendimento a solicitacdo de Marcelo Pereira Lopes de
Medeiros, Marcelo Pinto Duarte Barbara, Tulio Silva Ribeiro, Frederico Paulo Albarran e Eduardo Balestrero
Thiele, na qualidade de detentores, em conjunto, de 19,52% (dezenove inteiros e cinquenta e dois centésimos
por cento) da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo (“Cotistas Solicitantes”) e realizada por meio de consulta
formal aos cotistas encerrada na presente data, aprovou a substituicao da RB Capital Asset Management Ltda.,
com sede na Av. Brig. Faria Lima, n® 4.440, 11° andar - parte, Itaim Bibi, Sao Paulo/SP, CEP 04538-132, inscrita
no CNPJ/ME sob 0 n® 07.981.934/0001-09 (“Gestor”) pela Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos
Ltda., empresa com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n®
3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 26.843.225/0001-01,
como gestora da carteira do Fundo (“"Hedge Gestao”). A efetiva substituicdo se dara a partir da abertura dos
mercados do dia 9 de junho de 2023.
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DOCUMENTOS

Demonstragdes

financeiras 2023 et L

Regulamento vigente

Autorregulacao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem carater meramente informativo e nao 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 analise especifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoOes. As informacgdes veiculadas, os valores e as taxas sdo referentes as datas e as condicOes indicadas no material e ndo serdo
atualizadas. Verifique a tributagcdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sao meramente indicativas e ndo consideram os objetivos
de investimento, a situacao 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. 0 administrador do Fundo e o gestor da carteira nao se responsabilizam por
decisbes 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 qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecdes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecoes e hipdteses
apresentadas sao uma mera estimativa e nao 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 atencdo para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢cées do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material nao seja o benchmark
descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econdmica e nao como meta ou parametro 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, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nao se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informagdes contidas
neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagao da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracao a qualquer 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 decisao 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 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. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia as demandas que nao tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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