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Cenario macroeconomico

Revisoes das expectativas do mercado de 14-fev para 22-mai
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Fonte: Boletim Focus - Banco Central
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Meta taxa SELIC (final de 2020 - % a.a.)
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Cenario macroeconémico hedge.
Variagao acumulada no ano para os principais indices de referéncia
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Fonte: Economatica. Até 27/05. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura.
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Mercado de fundos imobiliarios

Evolucao no nimero de investidores
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Fonte: Hedge, B3 e Economatica

Evolucao na média diadria de negociacao

333
311
) |||||| “““
10/2019  11/2019  12/2019 1/2020 2/2020

Volume captado em 2020

. Outros
Shopping 3%

6% I‘I

CRI
40%

Corporativos
15%

FoF
25%

247

3/2020
2° trii

1° tri

97%

hedge.

INVESTMENTS
146

131
4/2020 5/2020

Total
9,3 bi

HEDGE BRASIL SHOPPING Fll - PERSPECTIVAS E DESAFIOS

MAIO 2020 6



Mercado de fundos imobiliarios hedge.

Variacdo por segmento no ano
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Fonte: Economatica. Até 27/05. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
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Cenario macroeconomico hedge_
Impactos nos precos dos ativos apos chegada da pandemia
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Fonte: Economatica. Até 27/05. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura.
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Faturamento do setor e do portfdlio
Crescimento acelerado no periodo pre-COVID-19
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- Janeiro @

ABRASCE 9,1%

Penha

Tivoli

Mooca

Sao Bernardo
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Fonte: Hedge, Administradores
Nao inclui shoppings detidos via cotas de Flls
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Principais medidas de contencao de caixa hedge_

Maiores frentes de reducao de despesas

Energia @ Mao de obra propria [ Investimentos
(mercado livre) e terceirizada
B = Maior flexibilidade nos contratos » Readequacao do quadro de » Paralizacao de todos os
S com demanda minima contrada funcionarios (suspensao, reducao investimentos programados
S de jornada)
... .. = Vendada sobra da energia nao = Renegociacdo dos investimentos
B consumida » Suspensao de contratos nao em andamento
o essenciais para o periodo
- = Postergacdes e parcelamentos = Revisdo dos orcamentos para o
B de faturas para o 2° semestre e » Postergacoes e parcelamentos de ano
-------- para 2021 faturas para o 2° semestre

........ » Revisao de condicdes comerciais

Fonte: Administradores
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Politica de faturamento hedge.

Desconto no aluguel, reducao de custos condominiais e cancelamento de eventos — mvestuents

OPERADOR ALUGUEL CONDOMINIO

A) Marco: 50%

Marco: 30% a 50% Marco: 100%

SHOPPING Abril: 100% Abril: 50% Abril: 50% a 100%
o ALIANSCE Margo: 50% Marco: 20% 100%
S SONAE Abril: 100% Abril: 50%
brMalls Marco: 50% Marco: 10% Postergacio
L Abril: 100% Abril: 60%
REE. Marco: 50% Marco: 10% 0
o IGUATEMI 100%
-------- @ Abril: 100% Abril: 50%
HBR@ Marco: 0% Marco: 30% 100%
““““““ Abril: 30% Abril: 35%
Fonte: Hedge, Administradores
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Principais medidas de apoio ao lojista hedge

Acoes de suporte as vendas em diversas plataformas

Campanhas dos empreendimentos Parcerias e plataformas de vendas

- Rappi 1
_kg_-ziljuuv _ >, ’f \.J. d

mmmahdead 7 6 deliverycenter
2 mercado
D) livre

JA ACESSOU NOSSA
VITRINE VIRTUAL?

W ‘ g WhatsApp r@
=

Fonte: Administradores
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Desafios decorrentes da pandemia no curto prazo hedge_
Impactos financeiros nos empreendimentos

Impactos financeiros Projecao da vacancia potencial do Fundo

/8=

Reducao do
faturamento

10%

9%

Aumento da 8% @ B

inadimpléncia

6,98% _ —-——==%
- -

7
(conforme politicas detalhadas) (entre 10% - 30%) 6% _ _
Estimativa nos
5% proximos meses
4%
3%
Necessidade de aporte Aumento da
HGBS vacancia 2%
(inferiora R$ 1 milhéo) (projecéo ao lado) 1%
no 1° sem/20
0%

jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20 Vacanc.la
Fonte: Administradores potencial

N&o inclui os shoppings Via Parque, Floripa, Grand Plaza e Jardim Sul visto que ndo temos acesso as informacoes
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Antecipacao de tendéncias ja conhecidas hedge_

Oportunidades e desafios
Shopping como Consolidacao da Readequacao
centro de distribuicao Multicanalidade dos espacos
= Localizacao privilegiada dos = Adesdo do pequeno e médio lojista a = Consolidacao de transportes
empreendimentos nos principais multicanalidade alternativos e queda da receita de

centros urbanos estacionamento

= Criacao de e-commerce, vendas por

= Utilizacao do shopping para atender redes sociais e retirada na loja ou = Alteracao na legislacao referente a
o last mile delivery drive thru vagas de estacionamento

= Expansao do uso de plataformas = 0 shopping se beneficia da = Rentabilizacao de areas
como Delivery Center, Rappi e iFood expansao do faturamento para além subutilizadas
para entrega de refeicoes das lojas fisicas.

Estratégia de investimento HGBS

= Localizacao do portfélio: 14 dos 16 shoppings localizados em capitais e regioes metropolitanas, sendo 10 na Grande Sao Paulo
= Diversificacao de operadores: exposicao as melhores praticas de gestao de administradores de 12 linha

= Potencial de longo prazo: portfélio composto por ativos maturados e resilientes

HEDGE BRASIL SHOPPING Fll - PERSPECTIVAS E DESAFIOS MAIO 2020 14



Perspectivas para o mercado de shopping center hedge_

O que esperar para o setor?

Impacto agudo e repentino com o fechamento dos empreendimentos
Flexibilizacao nas politicas de faturamento, com isencdes e descontos em aluguel
Aumento de inadimpléncia no condominio com eventual necessidade de aporte

Médio Prazo

= Retomada econdmica (queda de PIB x juros baixo) e potencial de consumo (demanda reprimida)
= Aumento de vacancia e inadimpléncia

= Necessidade de recomposicao e atratividade do mix de lojas

Longo Prazo

= Dinamismo do segmento com o surgimento de novas tendéncias e experiéncias
= Last Mile: a localizacao e posicionamento dos ativos serao essenciais

= Varejo hibrido: facilidade de adaptacao as novas tecnologias e tendéncias
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Cenario de reabertura de shoppings no Brasil hedge_

Shoppings reabertos por regides e principais medidas tomadas

TOTAL DE SHOPPINGS NO BRASIL

e BY77 Y
7=\
Horario de funcionamento reduzido e
REABERTOS FECHADOS limite de fluxo
155 422
| —— @/ Reforco de higienizacao e limpeza
NORDESTE

nas areas comuns

Quantidade 96
1

L Medicao de temperatura

S CENTRO-OESTE SUDESTE Recomendacao do uso de méascaras
B Quantidade 300

........ Abortos Abertos 23]

Suspensao de servicos de valet e de eventos

........ SU
Quantidade

® D =

Abertos 94

Fonte: Abrasce em 27/05
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Cenario de reabertura dos shoppings do Fundo hedge_

Shoppings reabertos por regides e percepcoes iniciais

TOTAL DE SHOPPINGS NA CARTEIRA

@ :erererererererererrrrsrsrr e 1 6 ........................................................ ®
AR FECHADOS Shoppings reabertos correspondem por VL
E 14 5% do PL do Fundo QQ
A Grande adesao a abertura por parte =

........ dos lojistas

Fluxo ao redor de 50% do observado

- CENTRO-OESTE
........ . o o e
........ Quanidace antes da COVID-19 o
L :i i i Previstos

-------- | |

AT Menor tempo de permanéncia no shopping (_9

Quantidade

Abertos 2

Fonte: Hedge em 27/05. Aberturas previstas até 15/06, conforme plano anunciado pelo Governo do Estado de Sao Paulo e pela Prefeitura de Cuiaba
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Hedge Brasil Shopping FlI hedge.
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Composicao do patrimonio liquido do Fundo

Diversificacao da Carteira Variacao de -5,6% em relacao a cota de 28/02

LT
.....
.
3
.
.
.

R$238,02 0,1%

86,8%

" Ativos estratégicos

L mewes o7

|| Fus Estratégicos 23,1%

e I Flls Liquidos 10,6%

| CRI+Fundos de RF 2,7%

"""" I Outros valores a pagar -0,2% Comial Iméveis Fll FlI CRI + Outros valores Cota patrimonial
""" 28/02 Estratégicos Liquidos Fundo RF 30/04

Fonte: Hedge, Itau
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Hedge Brasil Shopping FlI hedge.

Informacoes financeiras do Fundo
HGBS 11 Jan - Abr 2020 é
Receita Imobiliaria 49.804.029
Renda Imobiliaria 35.284.870 R$ 278 mi R$ 38 mi
Lucro Operacdes 14.519.160 Renda Fixa + Flis de CRI liguidez imediata
-~ Receita Financeira 6.052.173
-~ Total de Receitas 55.856.202
Total de Despesas (6.286.929) E:@:E

~4

........ «‘*"ﬁ
BORBOON - 49,569,273 all

" Rendimento HGBS11 40.500.000 R$ 0,91 95%

de distribuicao
no 1° semestre

por cota de Resultado
acumulado
e nao distribuido

Fonte: Hedge, Itad. Acumulado até 30/04
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Hedge Brasil Shopping FlI hedge.
Resultado acumulado desde o inicio do Fundo (246% do CDI e 133% do IFIX*)

1,000

800
+542%
600
Valor da Cota ajustada por +160%*
rendimento ’
400 IFIX
(Inicio dez/2010) , +220%

200

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

Fonte: Economatica
*desde o inicio do IFIX em dez/2010 / No mesmo periodo a variacdo do HGBS foi de 213%.
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Este material foi preparado pela Hedge Investments, € meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta, recomendacdo ou andlise de investimento ou ativos. Recomendamos uma consulta a
assessores de investimento e profissionais especializados para uma analise especifica, personalizada antes da sua decisédo sobre produtos, servicos e investimentos. A Hedge Investments podera estabelecer a
seu exclusivo critério requisitos e procedimentos especificos para o acesso a produtos. Fundos de Investimento ndo contam com a garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Crédito - FGC. A rentabilidade divulgada néo ¢é liguida de impostos. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
Para fundos que perseguem a manutencao de uma carteira de longo prazo, ndo ha garantia de que o fundo terd tratamento tributario para fundos de longo prazo. As rentabilidades divulgadas sé&o liquidas de
administracéo e performance e bruta de impostos. 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 parametro de performance. Verifique se os fundos utilizam estratégia com derivativos como parte integrante de suas politicas de investimento. Tais estratégias
podem resultar em perdas patrimoniais para seus cotistas, podendo inclusive acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir os
prejuizos dos fundos. Verifique se os fundos estédo autorizados a realizar aplicacdes em ativos financeiros no exterior. Verifique se os fundos investem em crédito privado. Tais fundos podem estar sujeitos a risco
de perda substancial do patriménio liquido em caso de eventos que acarretem o ndo pagamento dos ativos integrantes da sua carteira, inclusive por forca de intervencao, liquidacéo, regime de administracéo
tempordria, faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial dos emissores responséaveis pelos ativos do fundo. Os fundos apresentados podem estar expostos a significativa concentracdo em ativos de poucos
emissores, variagao cambial e outros riscos ndo mencionados neste material. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe
a responsabilidade de informar-se sobre eventuais riscos previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Este material ndo deve substituir o julgamento independente dos investidores. Ao investidor
caberd a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca de produtos e investimentos. Verifique a data de inicio das atividades dos fundos. Para avaliacdo da performance de fundos de
investimento é recomendavel uma anadlise de, no minimo, 12 meses. A partir de 02/05/2008, todos os fundos de investimento que utilizam ativos de renda varidvel em suas carteiras deixam de apurar sua
rentabilidade com base na cotacdo média das acdes e passam a fazé-lo com base na cotacao de fechamento destes ativos. A liquidacao financeira e conversédo dos pedidos de resgate destes fundos podem
ocorrer em data diversa do respectivo pedido. Os cendrios aqui apresentados podem nao se refletir nas estratégias dos diversos fundos e carteiras geridos pela Hedge Investments. Este material apresenta
conclusdes, opinides, portfdlios hipotéticos, sugestdes de alocacdo e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a Hedge Investments acredite que essas premissas sejam razoaveis e
factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou ainda que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacdo dessas conclusodes,
opinides, sugestdes, projecdes e hipdteses. As conclusdes, opiniGes, sugestdes de alocacéo, projecbes e hipoteses sdo baseadas nas condigcdes de mercado e em cenarios correntes e passados que podem variar
significativamente no futuro. Projecdes nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestao de alocacdo equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos
aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusoes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipoteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade
e resultado ou de isencdo de risco pela Hedge Investments. Alguns produtos e ativos mencionados podem néo estar disponiveis ou cotados nos precos esperados ou projetados no momento da contratagcao ou
investimento pelo investidor. A Hedge Investments nao garante a disponibilidade, liquidagao da operacao, liquidez, pagamento de juros, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste
material. Para obter informacdes sobre conversao de cotas, objetivo, publico alvo e riscos, consulte a lamina e o regulamento dos fundos. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissées ou pelo
uso das informacbes contidas neste material. As informacoes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualguer momento e sem aviso prévio. Ao investidor é recomendada a leitura
cuidadosa do prospecto e/ ou da ldamina e do regulamento do fundo de investimento antes de aplicar seus recursos. www.hedgeinvest.com.br. A Hedge Investments ndo comercializa e nem distribui cotas de
fundos ou qualquer outro ativo financeiro. Este material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da Hedge Investments. Supervisao e Fiscalizacao:
Comissao de Valores Mobilidrios. CVM - Servico de Atendimento ao Cidaddo: www.cvm.gov.br. Contatos Ouvidoria: ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6143.
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