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OBJETIVO DO FUNDO

O Cidade Jardim Continental Tower Fll tem como objetivo auferir ganhos pelo investimento no Edificio
Continental Tower, localizado no empreendimento denominado Cidade Jardim Corporate Center, na Cidadee . . . . . .
Estado do Séo Paulo.

INFOMACOES GERAIS

INICIO DAS ATIVIDADES e

janeirode 2011
R$64’84 o
ADMINISTRADORA

Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. R

GESTORA
R$ 68,0 0 Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

TAXA DE ADMINISTRAGAO (inclui Gestdso)

0,70% ao ano sobre PL ou valor de mercado, caso o Fundo integreo IFIX . . . . ..

R$ 195,1 1l TAXA DE PERFORMANCE B

Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Duas emissoOes de cotas realizadas

2.870.000

CODIGO DE NEGOCIACAO
CJCT11

TIPO ANBIMA
1 .404 FIl Renda Gestao Passiva - Lajes Corporativas

PRAZO
Indeterminado

24.790 m? PUBLICO ALVO

Investidores em geral

FACA PARTE DO NOSSO MAILING

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

RELACAO COM INVESTIDORES

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

Fonte: Hedge. Data base: dezembro-21

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI 2


mailto:ri@hedgeinvest.com.br
https://www.hedgeinvest.com.br/#mailing
https://www.hedgeinvest.com.br/#mailing
https://www.hedgeinvest.com.br/#mailing

hedge. DEZEMBRO DE 2021

INVESTMENTS

PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Chegamos ao fim de 2021, e o sentimento que temos ao olhar para tras e tentar fazer um balanco desse ano
gue se encerra acaba sendo um misto de alivio, preocupacao e esperanca. Para tentar traduzir melhor essa
percepcao, talvez a melhor palavra seja transicédo. Para nés, 2021 foi um ano de transicao.

Comecamos de fato a sair de uma crise sanitaria que foi o principal fator de impacto para os mercados desde
0 inicio da pandemia em 2020 e mudamos o nosso foco em 2022 para as questées tanto econdmicas, como,
inflacdo, juros e reformas, quanto politicas, principalmente por entrarmos em um ano de eleicdes majoritarias.
Na verdade, as Ultimas semanas do ano nos mostraram que ainda ndo temos dominio sobre a COVID-19. A
alta transmissibilidade da variante Omicron assustou o mundo todo e levou as estatisticas de nimero de
infectados ao seu ponto mais alto desde o comeco da pandemia, mas pudemos verificar a grande eficacia das
vacinas na prevencao de internacdes e mortes. Nesse quadro, o sucesso das campanhas de vacinacao, com o
aumento da imunizacdo da populacao, nos levou a enfrentar esse novo surto da doenca sem a necessidade
de fechamento da economia em varios paises, inclusive o Brasil, minimizando o impacto econdmico da
pandemia. Temos esperanca de que uma maior atencao dos paises mais desenvolvidos com relacdo ao
fornecimento de vacinas para 0s paises mais pobres e o surgimento de medicacdes que ajudem a prevenir a
contaminacao pelo virus possam contribuir para a transicdo de uma pandemia para uma endemia, onde irad
existir a convivéncia com a doenca sem maiores impactos sociais ou econémicos.

0 que vimos em 2021 foram dois semestres muito diferentes. Na primeira metade do ano, a expectativa
dominante era de estabilizacdo das questdes sanitarias, o que permitiria o comeco de uma normalizacdo da
politica monetaria, com um aumento gradual dos juros e a retomada das reformas com a aprovacéo pela
Camara da Reforma Tributéria e o inicio da discussao da Reforma Administrativa, além de uma agenda de
privatizagOes e concessoes que incluia ativos marcantes como o Porto de Santos e grandes empresas como a
Eletrobras. Esse quadro levou a uma forte recuperagdo dos mercados, com o IBOVESPA alcancando os
131.000 em junho, com ganhos expressivos em relacdo ao fechamento de 2020 e o IFIX segurando o patamar
de 2850/2900, mantendo, portanto os niveis do fim de 2020 apesar da expressiva alta de juros. Outra prova
das expectativas positivas que se criaram foi o comportamento do cambio, onde vimos o real se valorizar e
sua cotacao contra o délar vir abaixo dos R$ 4,90/US$, e as previsdes de aumento do PIB, que chegaram a
mais de 5,50% para 2021.

A partir do segundo semestre, entretanto, o quadro virou totalmente, com o aumento da inflacdo, devido tanto
a fatores externos como secas e geadas, que afetaram o custo da energia e o preco das commodities, como
também a fatores internos como a taxa de cdmbio e globais como o aumento dos combustiveis, que nos
mostraram que o BACEN foi um pouco timido na sua reacao e consequente enfrentamento da inflacdo e trouxe
uma percepcao para o mercado de que a autoridade monetaria havia ficado “atras da curva” e, a partir desse
momento, tivemos um expressivo aumento de juros que levou ao término de 2021 a uma taxa SELIC de 9,25%
e um discurso do Banco Central de que na préxima reuniao do COPOM teremos mais uma aumento de 1,50%,
indicando que o fim do ciclo de aperto monetario pode nos levar a uma taxa de 11,50% na mediana das
expectativas do mercado medida pela pesquisa FOCUS. No campo politico, houve um acirramento do
enfrentamento entre os Poderes Constituidos da Republica, especialmente entre o Supremo Tribunal Federal
e o Executivo, causando uma crise politica que teve seu ponto mais agudo no dia 07/09, data em que
comemoramos a independéncia do Brasil, no que talvez tenha sido a pior crise institucional que o pals
enfrentou desde a redemocratizacdo. Também no Congresso houve uma certa discordancia entre Camara e
Senado em diversos aspectos, o que dificultou o seguimento das reformas, culminando com o adiamento da
aprovacao pelo Senado da Reforma Tributdria. A agenda do Legislativo fez a transicdo de reformas e
privatizacdes para substituicdo de Bolsa Familia para Auxilio Brasil e discussdo da PEC dos Precatérios,
aumento do Fundo Eleitoral e aumento salarial de certos segmentos do funcionalismo publico, todas questdes
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gue passam pelo Orcamento e impactam o teto de gastos do Governo Federal. Como pano de fundo dessas
movimentacdes, ndo temos duvida que estdo as eleicdes de 2022. Na medida em que as candidaturas foram
se definindo e houve a constatacao da dificuldade que existe para o surgimento de uma candidatura de
terceira via, fora do eixo Bolsonaro/Lula, com as pesquisas indicando o favoritismo do petista, os holofotes se
voltaram para o forte cunho populista que tanto Bolsonaro como Lula carregam em suas convicgdes e o risco
gue isso pode representar, no campo fiscal, para a economia brasileira, tendo como consequéncia, ao final do
ano, uma expressiva queda dos mercados e forte desvalorizacao do real em relacdo ao ddlar.

Dessa forma terminamos o0 ano com o seguinte quadro:

Var. % Dez Var. % 2021

IFIX 8,78% -2,28%
IBOV 2,85% -11,93%
IMOB 6,43% -31,14%
IMA-B 0,22% -1,26%
Dodlar -0,70% 7,39%
CDI 0,77% 4,40%

Fonte: Economatica. Dados atualizados até 31/12/2021.

Falando agora das nossas expectativas para 2022, acreditamos que a inflacdo deve se acomodar, tanto pela
diluicdo do impacto dos choques climéticos, como também pela forte retracdo que uma politica monetaria
extremamente contracionista vai produzir. As previstes dos analistas de mercado para o PIB j& indicam uma
possivel queda, e o indicador deve ficar ao redor de zero. Temos uma diminuicdo do desemprego, houve
inclusive recuperacao de empregos em 2021, mas o nivel atual, 12,9%, ainda é muito alto, e sem crescimento
provavelmente veremos esse quadro de recuperacdo desacelerar ou estagnar. Nesse quadro nao teremos
inflacdo de demanda e, portanto, como indica a propria pesquisa FOCUS nesse comeco de ano, a previsdo de
inflacdo para 2022 esté na casa dos 5,00%. Caso esse quadro de baixo crescimento no emprego e inflacao
voltando para perto da meta se confirme, o Banco Central vai ter que rever o nivel de juro que marcara o
encerramento desse ciclo de aperto monetdrio que estd promovendo, talvez para algo ao redor de
10,50/11,00%, e provavelmente pensar em reduzir juros no final do ano ou no comeco de 2023. Esse quadro
nos traz alivio e nos faz pensar que assistiremos em 2022 a uma recuperacado de mercado tanto para as acoes
como para os fundos imobilidrios.

Mas o que nos traz preocupacao, sem qualquer duvida, é o quadro da disputa eleitoral, com os candidatos que
estdo a frente das pesquisas se furtando a apresentar, de forma assertiva, quais sao seus projetos e planos
para o futuro do Brasil, ou mesmo quem serao os quadros profissionais que formardo suas equipes nas
guestdes econdmicas e sociais. O mercado precisa de bastante clareza, principalmente no campo fiscal, para
devolver a credibilidade e a confianca que o Brasil precisa para atrair investimentos e promover o
desenvolvimento que vai nos permitir melhorar as condicdes das populacdes mais carentes.

Enfim, temos esperanca que, em 2022, terminaremos essa transicao e voltaremos ao ritmo de crescimento
gue precisamos a partir de 2023.Agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments
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OFERTA E ALOCACAO DE RECURSOS

Em 16 de setembro de 2021 foi aprovada a 22 Emissao de Cotas do Cidade Jardim Continental Tower Fll. O
encerramento da Oferta Restrita (CVM 476) ocorreu em 25 de outubro 2021 e a captacao foi no montante total
de até R$ 9.777.600,00, equivalente ao valor de R$ 61,11 por Cota.

Parte dos recursos da Oferta serd utilizado para a reestruturacdo completa de dois andares do Edificio
Continental Tower, com a reconfiguracio das lajes em conjuntos menores, com ABL a partir de 147 m?2.

A divisdo dos conjuntos foi proposta apds meses de foco na comercializacao dos espacos vagos do edificio,
guando se verificou que as demandas para o empreendimento se destinam, em sua maioria, a espacos
menores e dificilmente alcancam a totalidade de um andar ou mesmo de um conjunto, que variam de
aproximadamente 800 m? a quase 1.000 m? de 4rea BOMA no Continental Tower. Mesmo com a dificuldade
adicional trazida pelo agravamento da pandemia no primeiro semestre de 2021, a vacancia dos outros dois
edificios do complexo Cidade Jardim manteve-se baixa, indicando que hd demanda por espagcos menores no
empreendimento. Hoje, o Capital Building estd 100% locado, e o Park Tower possui apenas 4% de vacancia, ao
passo que o Continental Tower, com lajes 3 a 4 vezes maiores, possui vacancia de 44%. Nos andares mais
baixos, pertencentes ao Fundo, a situacao é ainda pior: a vacancia chega a 59%, sendo que alguns andares
nunca foram locados.

Edificio Area de Laje Vacéncia
Capital Building 460 - 561 m? 0%
............................. T
~ " Continental Tower ~ 1675-1985m° . a4%

Fonte: Buildings, dados do 3°TRI2021.

Ao longo dos anos o empreendimento recebeu diversas melhorias para solucao de antigos problemas, como o
da mobilidade, com a implantacao do servico de vans que integra o empreendimento ao transporte publico e
ao Shopping Morumbi. Além de facilitar a chegada ao complexo por quem utiliza os trens da CPTM, com paradas
nas estacdes Morumbi e Cidade Jardim, esse mesmo servico viabilizou também o acesso mais democratico a
alimentacao, expandindo as possibilidades para além do préprio complexo de torres e Shopping Cidade Jardim.
0 empreendimento ainda conta com restaurante, um café Starbucks, e no momento estuda-se oferecer outras
trés opcdes de alimentacdo na drea do complexo comercial.

Ainda assim, ocupacdes menores, como escritérios boutique, sdo mais aderentes as caracteristicas do
empreendimento como um todo, sendo menos afetadas pela questao do transporte, possuem forte sinergia
com o complexo residencial do Cidade Jardim e areas residenciais do entorno.

Procurando entdo trazer novas possibilidades para as ocupacées e atender ao perfil das empresas que buscam
espacos na regiao, a empresa ITS Informov foi contratada para elaborar um estudo para os andares do
Continental Tower.

0 trabalho foi desenvolvido ao longo do primeiro semestre e resultou no projeto para divisdo do andar em até
oito conjuntos, em trés opcdes de plantas distintas, com possibilidades de espacos flexiveis, com &reas de uso
compartilhado como recepcao, lounge, sala de espera e salas de reuniao.

Para que fosse possivel definir a melhor subdivisao, foram levados em consideracao os sistemas e instalacoes
existentes nos andares, como rotas de fuga, posicionamento das escadas de emergéncia, compartimentacao,
portas corta fogo, shafts hidraulicos e sistema de ar-condicionado.

Dessa forma, a divisdo do andar foi sugerida de modo a atender a demanda por conjuntos menores, assegurar
o0 cumprimento das normas de seguranca contra incéndio e gerar uma menor necessidade de adaptacao dos
sistemas existentes, e consequente reducdo dos custos de obra. Para isso, optou-se por considerar as areas de
influéncia dos equipamentos de ar-condicionado para delimitacdo de cada conjunto.
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Banheiros e Hidraulica Seguranca e incéndio Ar-condicionado

Foram propostas trés opcdes de ocupacédo, todas baseadas na criacdo de um corredor central de acesso aos
conjuntos (sete no Modelo 1 e oito nos Modelos 2 e 3).

Para todos os layouts propostos, as dreas compartilhadas e areas de corredor seriam computadas na locacao
dos conjuntos como &reas BOMA, evitando assim a reducdo das areas locéveis por andar.

OPCAO 01| LOUNGE OPCAO 02 | CIRCULACAO OPCAO 03 | RECEPCAO

7 conjuntos corporativos + 1 espaco de 8 conjuntos corporativos e espacos 8 conjuntos corporativos e area de
lounge equipado com copa e espagos reduzidos de espera dispostos ao longo recepgao comum reduzida, SEM
colaborativos da circulagéo area de apoio.

. AREA COMUM / LOUNGE . AREA COMUM / LOUNGE . AREA COMUM/LOUNGE

=

() ESC.MODELO | Family Office

| ESC. MODELO | Fundo Investimentos

Além de opcdes para a divisdo dos espacos, o trabalho desenvolvido pela ITS Informov buscou uma nova
identidade para os andares do Continental Tower. Foram propostos ambientes flexiveis e sofisticados, com
aplicacdo de diversos materiais, cores, sugestao de mobiliario etc.

Nessa linha, para todas as possibilidades estudadas levou-se em consideracao a importancia do corredor
construido pela subdivisdo do andar e a necessidade de trabalhar o espaco com diferentes texturas e boa
iluminacdo, de modo a tornar todo o ambiente atrativo.

0 modelo de ocupacao aprovado possui oito conjuntos corporativos, com areas privativas que variam de 147m?
a 230m?2. A reforma serd executada em dois andares, no 5° e 6° pavimentos.
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Corredor de Circulacao

------ Circulacao

- Lounge de Recepgao
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Implantacao - 5° Pavimento
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0 quinto pavimento serd entregue com todas as divisdrias instaladas, com conjuntos de 147 m? a 230 m2. Todos
0S conjuntos serao entregues com piso elevado, forro, iluminacao e pintura, além de infraestrutura hidraulica
para instalacao de sanitérios. O corredor central possui dois halls de espera em frente a drea de circulacdo dos
elevadores.
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Implantacao - 6° Pavimento
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0 sexto pavimento apresenta a mesma metragem de conjuntos, de 147 m? a 230 m?. Neste pavimento serdo
entregues dois conjuntos modelo prontos para ocupacdo. Haverd ainda um lounge, focado na recepcao de
visitantes para comercializacao dos escritérios. Posteriormente, o lounge serd adaptado para funcionar como
conjunto corporativo.

Neste pavimento os demais conjuntos nao serdo entregues com diviséria, possibilitando flexibilidade na
ocupacao, podendo atender a demandas maiores que 230 m?. Porém, toda a infraestrutura hidraulica sera
instalada, permitindo a construcao de sanitarios sem necessidade de intervencdes posteriores.

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI 9



hedge. DEZEMBRO DE 2021

INVESTMENTS

Escritério Modelo 1
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Escritério Modelo 2
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Ainda, em ambos os andares, os sanitarios da drea comum também passarado por reforma, adaptando-os ao
novo estilo arquitetdnico proposto para os andares. Paredes terdo revestimento em tons de marmore e madeira
e as ceramicas atuais serdo substituidas por itens mais compativeis com o padrdo do empreendimento.

Sanitérios - Atual

AREAS DE INTERVENGCAO = 23,55m? POR
CONJUNTO DE SANITARIOS
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PINTURA TINTA
COLCRIDA

ESPELHO
RETROILUMINADC COM
FITA LED 3000K

LUMINAR LUMINI
ECLIPSE ACABAMENTCY
MADEIRA

RODAMEID BP
CARVALHO AVELA

TGRNEIRADECA
1198.633
CUBADE APOID
DECAL2E0

BANCADA EM
GRANITO ITAUNAS.
LEVIGADD

SAIAEMEP

CARVALHO AVELA
DIVISORIA
MICTORIO EM

VIDRO BRANCO
LETO8

Investimento Necessario

A ITS Informov foi contratada para execucao da obra no formato de empreitada global, pelo valor de R$
6.648.662,99. 0 escopo inclui todos os custos, diretos e indiretos, como fornecimento de material, mao de obra,
administracdo, gerenciamento, assessorias e/ou consultorias técnicas, controle de qualidade de materiais, bem
como terceiros contratados para execucao completa do projeto elaborado para o 5° e 6° andares.

0 contrato também prevé a reforma da meia laje atualmente desocupada no 13° pavimento, de modo a retornar
0 espaco a configuracao original do empreendimento, formato open space, por meio da retirada das divisérias,
recomposicdo de forro, iluminacéao, piso elevado e sistema de combate a incéndio.

Abaixo, o custo da reforma discriminado por andar. Os custos indiretos sdo referentes aos projetos e
administracao de obra.

Indiretos 5° andar 6° andar 13° andar Total
Obra Civil 440.540,97 1.972.648,61 2.740.431,54 615.116,81 5.768.737,93
Mobiliario 0,00 98.376,48 273.170,02 0,00 371.546,50
Banheiros 0,00 201.053,15 201.050,48 106.274,93 508.378,56
Total 440.540,97 2.272.078,24 3.214.652,04 721.391,74 6.648.662,99

Cronograma de Obra

O contrato foi firmado no final de setembro e os projetos foram aprovados pelo condominio no dia 10 de
novembro. A obra teve inicio na data prevista, dia 15 de novembro.

@ 30/09- Assinatura do contrato
30/09a22/10 - Elaboracao projetos
4 25/10 - Protocolo dos projetos na condominio
Il 26/ 102 04/11 - Andlise dos projetos pelo condominio
- 05/11a09/11 - Revisao dos projetos (se necessario)
€ 10/11 - Aprovacéo dos projetos pelo condominio
- 02/11a09/11 - Termo de responsabilidade técnica (ART)

09/11a10/11 - Vistoria e recebimento dos pavimentos, testes
_ 30/09a 13/10 - Compras e contratagoes

@ 15/11 - Inicio da Obra
15/11a16/01 - Obra
#17/01 - Checklist de obra
18/01 a 31/01 - Data-book
@ 14/02 - Encerramento contrato
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Acompanhamento de Obra

Em 15 de novembro ocorreu o inicio das atividades com a mobilizacdo do canteiro de obras. Os servicos estao
sendo realizados de forma simultanea nos trés pavimentos. No 5° e 6° andar, esté sendo realizada a instalacao
de infraestrutura elétrica, hidraulica, telefonia, CFTV, adequacédo de dutos de ar-condicionado, sprinklers e ja foi
iniciada a instalacdo das divisdrias em drywall. A reforma do 13° andar teve a conclusdo da demolicdo das
divisorias, carpetes e retirada de entulho. Além disso, para todos os andares estd ocorrendo a reforma dos

sanitarios existentes, demolicdo e impermeabilizacao foram concluidas e revestimento estd em andamento.

Uma vez que o 5° e 6° pavimentos nunca haviam recebido uma ocupacao, foi necesséria a execucdo de um
servico adicional, de responsabilidade do condominio, o startup do sistema de ar-condicionado de ambos os
andares. A atividade gerou um atraso na instalacao dos forros e demandou um replanejamento da obra, que

agora tem conclusédo prevista para 21/fev e prazo méximo para conclusdo do checklist de obra para 14/mar.

Abaixo, segue o cronograma atualizado e fotos da obra ao longo do més de dezembro.

Cronograma Previsto-Realizado -03/01/2022

98% 99% 100%

95%

3%
QA 2 2 AV N A o o S 'S 'S A A A A < <
QO (\0 ,\\Q 6@ 6@ 6@ b?’ & @ @ @ @ 3 &2 & 2 ((@ (O’D
RO S A N M P\ B R I N T\ S PR
—a—Previsto = —®—Realizado Replanejado
13° pavimento - dezembro
13/12/2021 04/01/2022
14
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5° pavimento - dezembro

e

04/01/2022
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6° pavimento - dezembro
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

0 Fundo ndo distribuiu rendimento referente ao més de dezembro de 2021.

A politica de distribuicao de rendimentos do Fundo esté de acordo com a regulamentacédo vigente, que prevé
a distribuicdo de no minimo 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. O resultado contempla as
receitas provenientes das locacoes, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas de
imodveis. A tabela abaixo demonstra o fluxo de caixa do Fundo (em R$).

CJCT11 dez-21 12 meses
Receita Imobiliaria 675.435 5.839.810

Imdveis 506.418 5.179.619

Receita Areas Comuns 169.016 660.191
Outras Receitas 39.592 107.807

Renda Fixa 39.592 107.807
Total de Receitas 715.027 5.947.618
Total de Despesas (439.249) (7.993.732)
Resultado Operacional 275.778 (2.046.114)
Lucro Operacoes - -
Resultado CJCT11 275.778 (2.046.114)
Rendimento CJCT11 - -
Resultado Médio / Cota 0,10 (0,06)

Rendimento Médio / Cota - -

Receita Imobilidria: compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacOes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da
exploracdo das dreas 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, intermediacbes, reembolso de despesas imobilidrias, entre outros; e despesas operacionais, aquelas diretamente relacionadas ao
Fundo, tais como taxa de administracdo, 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 / Itau.

COMPOSICAO RECEITA IMOBILIARIA (dezembro/21)

169.016 675.435
525.502 0 0
-19.084
Aluguel Contrado Caréncia Descontos Atrasos, Recup. e Adiant. Receita Areas Comuns Receita

Fonte: Hedge.
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0 grafico acima traz os detalhes sobre a composicdo da receita imobilidria, para o caixa do més de dezembro,
considerando os aluguéis contratados, caréncias, descontos, assim como eventuais atrasos, recuperacoes,
adiantamentos e pagamentos de multa. Por fim, a receita imobilidria também é composta pelas receitas de
areas comuns. No caso do Continental Tower, principalmente os repasses referentes ao estacionamento e
heliponto, no més de dezembro houve pagamento de repasse no valor de R$ 169.016. desde o més de outubro
de 21, o aluguel no valor de R$ 241.674,14 vem sendo foi antecipado.

As oscilacdes verificadas na receita imobilidria sdo decorrentes de aluguéis pagos de forma antecipada. Os
adiantamentos sao recorrentes neste Fundo e poderéo ser verificados eventualmente em outros meses.

0 Fundo encerrou 0 més com R$ 7.302.693,75 em caixa, aplicados em fundo de renda fixa.

RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liguida 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 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 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, 12 meses atras e valor da cota inicial do Fundo, em 28 de dezembro
de 2010 (data da primeira integralizacao por investidores). A renda acumulada é calculada como sendo o total
de rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos periodos, divididos pelo valor de aquisicao da cota. O
ganho de capital liquido contempla a variacédo do valor da cota no periodo, j& descontados 0os 20% de imposto
de renda em caso de variacao 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 tributacao.
Neste caso, o retorno total bruto é comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Cota Aquisicao (R$) Dez-21 2021 Inicio
Cota Aquisicdo (R$) 68,98 61,75 100,00
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 42,28%
Ganho de Capital Lig. -1,42% 8,10% -32,00%
TIR Lig. (Renda + Venda) -1,42% 8,10% 14,98%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -16,50% 8,13% 1,28%
% CDI Liquido - 217% 12,78%
Retorno Total Bruto -1,4% 10,1% 10,3%
IFIX 8,8% -2,3% N/A*
% do IFIX - = N/A*

*0 IFIX iniciou em dezembro de 2010, apds a constituicdo do Fundo. Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economaética.
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RENTABILIDADE ACUMULADA

0 gréafico abaixo compara a série histérica acumulada, na base 100, de alguns indicadores de mercado em
relacdo ao valor da cota e aos rendimentos distribuidos desde o inicio do IFIX, em janeiro de 2011.

350

...... 300

e
o
e
o

...... 2011

e Valor da Cota (R$)
e Valor da Cota Ajustada por Rendimento (R$)
e |FIX (base 100) 280,5

e CDI Acumulado Liguido (base 100) I“_,‘/\’ 1 216.9

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

""" Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economaética.

...... LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

...... No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 68,00 o que representa um valor de mercado
total do Fundo de R$ 195,160 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 64,84. No més de dezembro-21, o
Fundo esteve presente em 90% dos pregbes da B3.

Negociacao B3 dez-21 12 meses
Presenca em pregoes 90% 92%
Volume negociado (R$ milhoes) 3,3 64,2
Giro (em % do total de cotas) 1,68% 38,4%

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

DIVERSIFICACAO (% da carteira)

m Imoveis ®mRendaFixa

LOCATARIOS (% ABL)

...... = Tecnologia m Zebra Technologies
...... = Telecomunicacgdes = Motorola Solutions
= IndUstria = GE
= Servicos

= Focus Energia
Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.

CARTEIRA DE IMOVEIS

Imadveis Area bruta locavel Vacancia fisica

24.789,77 m? 59,0%
Fonte: Hedge.
VENCIMENTO DOS CONTRATOS (% ABL) REAJUSTE DOS CONTRATOS (% ABL)
80% 63% 60% 53%
60% =0%
0,

40% 40%

19% 18% 30%
20% 18%

0,
b 10%
2021 2022 2023 2024 2025em B B

0,
diante 0% . . .
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
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Os andares objeto do fundo estdo localizados entre 0 1° e 0 13° pavimentos do edificio Continental Tower

Pavimentos do Fundo

(Torre 3), e somam é&rea locavel de 24.789,77 m?, conforme mapa de locacéo e quadro de dreas abaixo.

EDIFICIO CONTINENTAL TOWER

I . l l Area privativa  Area comum Area total Area BOMA

] I i i i 1° pavimento  Conjunto 11 906,41 1.308,51 221492 985,44

! ! = || 1° pavimento  Conjunto 12 906,41 130851 2.214,92 999,20

- EEE - = = | 2° pavimento  Conjunto 21 906,41 130851 2.214,92 985,44

| . . I ' ' l i = 2° pavimento  Conjunto 22 906,41 1.308,51 2.214,92 999,20

. . ' I ' ' . . ' ' 3° pavimento  Conjunto 31 906,41 130851 2.214,92 985,44

. . L : = = . I 3° pavimento  Conjunto 32 906,41 130851 2.214,92 999,20

= = = ‘ ' . . : = 4° pavimento  Conjunto 41 906,41 130851 2.214,92 985,44

. l 0 | . . ' . . 4° pavimento  Conjunto 42 906,41 130851 2.214,92 999,20
] 5] ! )

. I . = i ' ' | . . 5° pavimento  Conjunto 51 906,41 130851 2.214,92 985,44

= : = : = = = = = 5° pavimento  Conjunto 52 906,41 130851 2.214,92 999,20

. . . . . . . i 6° pavimento  Conjunto 61 906,41 1.308,51 2.214,92 985,44

. . ( . ‘ . 6° pavimento  Conjunto 62 906,41 130851 2.214,92 999,20

| B | = . 7° pavimento  Conjunto 71 906,41 130851 2.214,92 985,44

. = = . ' = 7° pavimento  Conjunto 72 906,41 130851 2.214,92 999,20

‘. . . . . i . . 8° pavimento  Conjunto 81 809,96 1.168,27 1.978,23 899,68

. [ ] ' . . . . . . 8° pavimento  Conjunto 82 809,96 1.168,27 1978,23 913,46

| | . || . I | . [ | ! g9° pavimento  Conjunto 91 809,96 1.168,27 1978,23 899,68

= I = = n = = = = 9° pavimento  Conjunto 92 809,96 1.168,27 1978,23 913,46

. . i i | - i ' i . 10° pavimento  Conjunto 101 809,96 1.168,27 1.978,23 899,68

- i ' ' i . 10° pavimento  Conjunto 102 809,96 1.168,27 197823 913,46

:

i i I I E-E-i l ' ' . 11° pavimento ~ Conjunto 111 809,96 1.168,27 1978,23 899,68

. i i . . 11° pavimento ~ Conjunto 112 809,96 1.168,27 1978,23 913,46

. ‘ 12° pavimento  Conjunto 121 1619,92 2.336,51 3.956,43 1.792,06

13° pavimento  Conjunto 131 809,96 1.168,27 197823 898,47

W Locado W Vago 13° pavimento  Conjunto 132 866,52 1.249,83 2.116,35 954,20

TOTAL 22.465,82 32.419,91 54.885,73 24.789,77
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ED CO NTlNENTAL TOWER (96,07% da carteira)

49,2% S&o Paulo - SP 24.789,77 m?

MAPA DE LOCALIZACAO

\ N SHOPPING L
| EstacAoviLa
CIDADE JARDIM [E et
: ; SHOPPING
B VILA OLIMPIA

SHOPPING
MARKET PLACE SHOPPING
¥ MORUMBI

ESTACAO MORUMB| THIE

SOBRE O ATIVO

0 edificio Continental Tower esta localizado no empreendimento Cidade Jardim Corporate Center, situado a
Av. Magalhaes de Castro, 4.800, em Sao Paulo. O complexo abriga mais 2 torres corporativas, Park Tower e
Capital Building. O empreendimento soma mais de 189 mil m? de &drea construida e é parte do complexo
Parque Cidade Jardim, que inclui ainda Shopping Center e 9 torres residenciais.

A &rea comum do condominio corporativo conta com restaurante, café Starbucks, ampla drea verde, além de
acesso interno exclusivo para o Shopping Cidade Jardim. O complexo oferece ainda um business center com
salas de reunido e auditério com capacidade para 150 pessoas, area de foyer, amplo estacionamento com
valet e self parking, ambulatério médico para primeiros socorros, acesso independente de servico com docas
e trés helipontos homologados, um em cada torre. Com objetivo de mitigar os impactos das quedas de energia
da rede publica, constantes na regido, toda a infraestrutura elétrica do empreendimento foi reformada, de
modo que os geradores passaram a atender 100% da carga dos edificios, inclusive areas privativas. Elevador
e portas de acesso operam com nobreak e ndo apresentam oscilagao de energia. 0 empreendimento encontra-
se no mercado livre de energia, gerando uma reducao em torno de 20% em relacdo as despesas pré geradores.

Em localizacdo nobre na cidade de S&o Paulo, o edificio tem facil acesso pela Marginal Pinheiros, proximo a
Ponte Estaiada e a Avenida dos Bandeirantes. O estacionamento tem capacidade para 2.579 veiculos. O
complexo é atendido por 8 linhas de 6nibus e ha ainda duas estacdes da CPTM préximas, Vila Olimpia e
Morumbi, conectadas ao condominio por um servico de vans que funciona entre 5h e 22h, garantindo
facilidade e conforto para aqueles que utilizam o metr6/CPTM. O acesso a Estacdo Morumbi busca também
oferecer mais opcdes de alimentacao aos colaboradores, pela proximidade com os shoppings Morumbi e
Market Place.
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FICHA TECNICA

FICHA TECNICA

DEZEMBRO DE 2021

Fachada
Lobby de Entrada

Pé-Direito

Forro

Energia

Piso Elevado

Sanitarios

Salas Técnicas

lluminacao

Carga de Piso

Subsolo

Docas para carga,
descarga e expedicao

Sky Lobby e Heliponto

Automacao e Supervisao
Predial

Ar-Condicionado Central

Elevadores

Telecomunicagdes

Geradores

Seguranca Contra
Incéndio

Seguranca Pessoal e
Patrimonial

Servicos Adicionais

Revestimento em massa e tijolo
Lobby com pé-direito duplo de 5,91m.
Pé-Direito livre de 2,79m.

Area de escritdrio com forro suspenso modular de 62,5 por 125cm, termoacustico e
antichama

Entrada de energia em média tensao para as areas comuns e as areas de escritérios, com
disponibilidade de carga de até 50W/m2 para piso e forro.

Area de escritério com piso elevado a uma altura livre de 15 cm.

6 sanitdrios masculinos e 6 sanitarios femininos por andar, mais infraestrutura de
prumadas para instalacdo de banheiros adicionais.

5 salas técnicas de elétrica, logistica e telefonia por andar para equipamentos e passagem
de cabeamento.

Area de escritério preparada para receber luminarias fluorescentes de alto rendimento,
com 450 lampadas de 16W.

300 kgf/m2.

7 niveis de subsolo, com 2.579 vagas (para as 3 torres do conjunto), sendo 52 a 53 vagas
por andar, além de mais duas vagas VIP.

Area de docas isolada destinada exclusivamente a receber carga e descarga de materiais,
correspondéncias, malotes, entre outros.

Heliponto com dimensao de 30 x 30 m e capacidade para 10 toneladas e sala VIP.

Central de controle dos sistemas de ar-condicionado, gerenciamento energético,
elevadores, bombas, subestacdes elétricas, sistemas de prevencdo e combate a incéndios,
circuito fechado de televisao.

Sistema de Ar-Condicionado central composto por 12 evaporadoras com capacidade total
de 64 trs andar ja com dutos de distribuicdo instalados. Espaco disponivel para instalacdo
de sistema adicional privativo.

Elevadores sendo, 14 elevadores sociais, 1 elevadores de servico, 1 privativo, 4 elevadores
do 7° subsolo ao térreo. Elevadores sociais equipados com Sistema de Antecipacao de
Chamada e de Gerenciamento de Trafego.

Gestor de telecomunicacdes oferecendo cabeamento estruturado em shafts independentes
para distribuicdo de voz, dados e imagem em alta velocidade, fibra dptica e internet 24h.

4 geradores que atendem 100% da carga, inclusive areas privativas. Sdo 3 equipamentos
2500 kVA e 1 equipamento 1941 kVA.

Sistema de deteccao de incéndio composto de hidrantes, extintores e sprinklers, sistemas
sonoros e visuais de aviso, detectores de fumaca, escadas de seguranca pressurizadas,
portas corta-fogo para 2 horas, dampers, sistema manual de alarme, sistema de
comunicacdo e sensores de CO2 nos subsolos.

Circuito fechado de TV, cartdes magnéticos de controle de acesso, cancelas, sensores de
porta e seguranca 24h. Centro médico de primeiros socorros.

Concierge, auditério com capacidade para 150 pessoas, restaurante e café.
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FOTOS DO EMPREENDIMENTO

CONTINENTAL CAPITAL
TOWER oA BUILDING

Fonte: Hedge.
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 27 de dezembro de 2021, 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 Horacio Lafer,
n° 160, 9° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-080, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de instituicao
administradora do CIDADE JARDIM CONTINENTAL TOWER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ sob o0 n°® 10.347.985/0001-80 (“Fundo”), vem comunicar aos cotistas e ao mercado em geral que o
Fundo recebeu proposta nao solicitada para venda dos conjuntos 41, 42, 51, 52, 61, 62 e 71 de propriedade
do Fundo e integrantes da Torre 3 - Continental Tower, integrante do Condominio Cidade Jardim Corporate
Center, situado na Avenida Magalhaes de Castro 4800 e Rua Armando Petrella, no 13° Subdistrito Butanta, na
cidade e Estado de Sao Paulo, objetos das matriculas n°® 212.270 a 212.276 do 18° Cartério de Registro de
Imoveis de Sao Paulo, perfazendo um total de 6.344,87 m2 de area privativa e 6.939,36 m2 de &rea locavel,
pelo valor total de R$ 57.103.830,00 (cinquenta e sete milhdes, cento e trés mil, oitocentos e trinta reais),
negdcio ad mensuram, a serem pagos em 12 parcelas iguais, mensais e consecutivas de R$ 4.758.652,50
(quatro milhoes, setecentos e cinquenta e oito mil, seiscentos e cinquenta e dois reais e cinguenta centavos),
sendo a primeira parcela em 30 dias da assinatura do compromisso de compra e venda, o que deverd ocorrer
apods o término satisfatério da due diligence e superacdo das demais condicdes precedentes, a ser realizada
em até 90 (noventa) dias contados a partir da entrega dos documentos.

A referida proposta possui prazo de validade de 15 (quinze) dias contados do seu recebimento, de forma que,
para que haja tempo habil para a sua andlise e validacdo, bem como para convocacao e realizacdo de
assembleia geral extraordinaria de cotistas com objetivo de aprecia-la, faz-se necessario o recebimento de
nova proposta com maior prazo de validade. Caso uma nova proposta seja recebida, a Administradora adotara
as providéncias cabiveis, nos termos do Regulamento.

Em 25 de outubro de 2021, 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 Horécio Lafer,
n° 160, 9° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-080, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de instituicao
administradora do CIDADE JARDIM CONTINENTAL TOWER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ sob o n®10.347.985/0001-80 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral o encerramento
da oferta publica de distribuicdo das Cotas da 22 Emissao, realizada sob o regime de melhores esforcos de
colocacdo, observado o disposto na Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Instrucao CVM 476", “22 Emissao” e “Oferta Restrita”).

Apés a liquidacao do Direito de Preferéncia, foram subscritas no ambito da Oferta Restrita 80.510 (oitenta mil,
guinhentas e dez) Cotas da 22 Emissao, pelo preco por Cota de R$ 61,11 (sessenta e um reais e onze centavos)
(“Preco por Cota”), correspondentes ao montante total de R$ 4.919.966,10 (quatro milhdes, novecentos e
dezenove mil, novecentos e sessenta e seis reais e dez centavos).

Dessa forma, foram distribuidas, na 22 Emissao, um total de 160.000 (cento e sessenta mil) Cotas, equivalente
a um montante de R$ 9.777.600,00 (nove milhdes, setecentos e setenta e sete mil e seiscentos reais), e
encerrada a oferta publica. Os valores expressos em reais nao compreendem o Custo Unitario de Distribuicao.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas da 22 Emissdo ainda ndo estejam convertidos em Cotas
(CJCT11), o seu detentor fard jus aos rendimentos liquidos calculados desde a data de sua integralizacéo até
0 encerramento do més de outubro de 2021. A partir de novembro de 2021, com a conversao do recibo de
Cotas da 22 Emissao em Cotas, o detentor fard jus aos rendimentos do Fundo nas mesmas condicdes dos
demais Cotistas.

Exceto quando especificamente definidos neste Fato Relevante, os termos aqui utilizados iniciados em letra
mailscula terdo o significado a eles atribuido na ata da Assembleia Geral Extraordinaria (“AGE”) realizada por
meio de consulta formal aos cotistas, encerrada em 16 de setembro de 2021, a qual aprovou a 22 Emissao, e
nos demais documentos da Oferta Restrita, os quais encontram-se disponiveis no site da Administradora e na
pagina do Fundo na B3 e CVM.

Em 22 de outubro de 2021 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 Horécio Lafer,
n° 160, 9° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-080, cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de instituicao
administradora do CIDADE JARDIM CONTINENTAL TOWER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ sob o n° 10.347.985/0001-80 (“Fundo”), comunicou aos cotistas e ao mercado em geral que, em
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cumprimento ao disposto na Instrucdo CYM n® 516, o imoével do Fundo foi avaliado a mercado (valor justo) pela
empresa Colliers International do Brasil, resultando em valor 2,9% inferior ao valor contabil atual do referido

imovel, o que representa uma variacdo negativa de aproximadamente 2,9% no valor patrimonial da cota do
Fundo nesta data.
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DOCUMENTOS

Regulamento vigente Demonstracoes financeiras 2020 Informe Mensal

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter 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 anélise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessodes. As informacoes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicoes indicadas no material e ndo serao
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicével. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos
de investimento, a situacdo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento ndo
constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia
de garantia de resultados ou isencao de risco para o investidor. O 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 nao sao garantidos pelo
administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecoes
ndo significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecdes e hipdteses
apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencdo 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 disposi¢cdes do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material ndo seja o benchmark
descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica e ndo como meta ou 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 ndo 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, liquidacao da operagao, liquidez, remuneracgao, retorno ou preco dos produtos
ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e analises 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 decisédo sobre investimentos. Ao investidor cabera
a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. S&o vedadas a
copia, a distribuicdo ou a reproducédo 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 ndo tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI 27


https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/CJCT/Documentos_Legais/2020_07_20_CJCT_Regulamento.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/CJCT/Demonstracoes_Financeiras/2020_12_CJCT_Parecer_Auditoria.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/CJCT/Informe_Mensal/2021_12_CJCT_Informe_Mensal.pdf
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