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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.

INFORMACOES GERAIS

INICIO DAS ATIVIDADES e

janeirode 2011
R$ 64,79 SRS
ADMINISTRADORA

Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. R

GESTORA
R$ 73170 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$ 211,5 mi TAXA DE PERFORMANCE SR

Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Duas emissoOes de cotas realizadas

2.870.000

CODIGO DE NEGOCIACAO
CJCT11

TIPO ANBIMA
1 .344 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: margo-22
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Em marco, tivemos muitos desdobramentos de eventos que ja estavam no radar ha algum tempo. Houve, sem
ddvida, um pouco mais de certezas em relacdo a tendéncias que j& estavam despontando no cenério de
investimentos e algumas alteracGes de rumo. Inquestionavelmente, a grande surpresa foi a evolucao da
invasao da Ucrania pela Russia. Poucos analistas esperavam gue esse conflito fosse ser demorado. A grande
maioria esperava um desfecho rapido, como foi aquele que vimos na invasdo da Criméia em 2014, mas nao
foi 0 que aconteceu dessa vez. O exército ucraniano, com o suporte de armamento ocidental e sua aguerrida
populacao, deram provas definitivas que ndo aceitardo a dominacao russa, forcando, inclusive, um recuo tatico
do exército russo para rever a estratégia de ataque inicialmente imaginada. Destaque negativo, também, para
as noticiadas atrocidades cometidas pelo exército russo contra a populacao civil de regides dominadas por
suas tropas. E lamentéavel que ocorram barbaridades como essas em pleno século XXI. Do ponto de vista
econdmico, o fluxo de fornecimento de petréleo russo ndo foi muito impactado, mas por outro lado teremos
interrupcoes no fornecimento de fertilizantes e de algumas commodities como trigo, milho, éleo de girassol e
outras em que Russia e Ucrania tém forte destaque na producdo em relacao a oferta global. Os precos mais
altos, tanto da cadeia do petréleo quanto de algumas cadeias de grdos estao contribuindo bastante para alta
de precos que estamos vendo em todo o mundo, com a FAO (Organizacdo das Nagbes Unidas para
Alimentacao e Agricultura), inclusive, apontando que os precos dos alimentos no mundo estdo no maior
patamar da histdria. No entanto, a inclinacdo da curva de alta ja diminuiu e, em alguns casos, até cedeu um
pouco e ja estd comecando a apontar para uma estabilizacao ainda que em precos bastante elevados.

Saindo da questao geopolitica e entrando nas questdes mais ligadas a economia, mas ainda focando no plano
exterior, assistimos em marco a consolidacao da visdo mais conservadora do FED (Banco Central Americano)
para a politica monetaria que pretende implementar nos préximos meses. Consagra-se o cenario de
sucessivas altas para as préoximas reunides, com a maioria dos analistas apostando em duas altas de 0,50%
nas reunioes de 04/05 e 11/06. Também j& devemos ter a mudanca da politica de compra de titulos, deixando
vencer os titulos do tesouro que carrega sem renovacdo e mesmo vendendo alguns titulos ligados a hipotecas
imobilidrias. A especulacao agora passa a ser qual serd a taxa terminal do juro americano ao fim desse ciclo
de aperto monetdrio. Pelo fato de a economia americana estar hoje em uma situacao de pleno emprego,
estarmos vivenciando uma forte alta das commodities e ainda termos alguns gargalos em cadeias produtivas
gue nao se normalizaram, acreditamos que o FED terd de lidar com o impacto inflaciondrio por muito tempo.
Alids, os EUA, estao lidando com a maior taxa de inflacao dos Ultimos 40 anos. Assim, nossa visdo é que o FED
terd que levar a sua taxa de juros de referéncia acima de 3,50%, 0 que pode causar impactos no
comportamento das bolsas de valores americanas que podem passar por um processo de realizagcdo mais
intenso.

Com relacao a COVID19, aparentemente o seu impacto nas economias ocidentais j& estd diminuindo, devido
as altas taxas de vacinacdo e ao surgimento de remédios que parecem ser bastante efetivos na reducao dos
efeitos da doenca e com isso estamos assistindo a um processo de normalizacdo na mobilidade das pessoas,
0 que é bastante positivo para a economia, especialmente no que diz respeito ao setor de servicos que foi um
dos mais afetados pela pandemia. Cabe aqui a ressalva de que a China estd vivendo seu pior momento em
nimero de casos de COVID19 e continua com uma politica de lockdowns que deve contribuir para a
manutencao do estado de atencdo em relacdo a normalizacado de algumas cadeias produtivas, em virtude de
eventuais paralizacdes de linhas de producgao.

Olhando para o Brasil, assistimos ao esperado aumento de mais 1,00% na taxa Selic na reuniao de marcgo do
Comité de Politica Monetaria do Banco Central e a indicacdo que a préxima reuniao deve trazer mais um
aumento de taxa da mesma magnitude, ou seja, tudo indica que o Banco Central do Brasil vai levar a taxa
SELIC para 12,75%. A novidade aqui € que possivelmente essa serd a taxa terminal desse ciclo de aperto
monetario produzido pelo BACEN, visto que a autoridade monetaria deu indicacGes na ata de seu ultimo
encontro que novas altas estariam mais relacionadas a eventuais aumentos mais significativos nos precos do
petréleo. Como aparentemente estamos assistindo a uma estabilizacdo dos precos do petrdéleo, seja por venda
dos estoques estratégicos de grandes economias mundiais, seja pela continuidade do fornecimento de éleo
russo, apesar do conflito no leste europeu, ndo nos parece que os precos do petréleo vao caminhar para
estabelecer novas méximas no curto prazo. Nossa opinido é que talvez tenhamos a necessidade de mais um
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aumento para encerrar esse ciclo. No entanto, caso essa situagao se apresente, esse novo incremento na taxa
ndo deve passar de 0,50%. Portanto, acreditamos que a taxa terminal de juros seré algo entre 12,75% e 13,25%.

Com os juros se estabilizando, ainda que a taxas bastante elevadas, comecamos a ver um maior interesse
para as acOes e também para os fundos imobilidrios. Em marco, a Bovespa teve expressiva alta de 6,06% e
acumula uma alta de 14,47% no primeiro trimestre de 2022. O IFIX apresentou a primeira variagao positiva no
ano, subindo 1,42% em marco. Quando analisamos o trimestre ainda verificamos uma queda, no caso de
0,88%, mas sem duvida temos aqui uma mudanca de tendéncia. O grande campedao de valorizacdo em marco,
sem sombra de duvida foi o Real, que se valorizou 7,70% e j& acumula um ganho de 14,90% no ano. Esse
comportamento do real é explicado pelo nivel de juros que se verifica no Brasil, permitindo operacdes de carry
trade e, também, pela alta das commodities que trazem um grande ganho para a balanca comercial brasileira
que deve terminar o ano de 2022 com um saldo recorde de mais de 75 bilhdes de ddélares de superdvit. Quando
olhamos os numeros fechados do primeiro trimestre, no que tange a industria de fundos de investimento no
Brasil, vemos que o grande destaque foi a captacao dos fundos de renda fixa com R$ 109, 2 hilhdes, enquanto
os fundos de ac¢des tiveram resgates de R$ 31,9 bilhdes e os multimercados de R$ 41 bilhdes. Esses nimeros
mostram a forca que o atual nivel da Selic tem dentro do universo de investimentos no Brasil. No entanto,
gostariamos de ressaltar que, com o ciclo de alta das taxas de juros se encerrando, o cenério vai ficando mais
claro e o mercado comecard a especular quando comecaremos o préximo ciclo, que provavelmente deve ser
de acomodacédo nas taxas de juro, até mesmo porque, ao contrario dos EUA, ainda temos no Brasil uma taxa
de desemprego bastante elevada e, além disso nao devemos ter um crescimento de nosso PIB maior do que
1%. Com isso, acreditamos que os ativos de renda varidvel tendem a ser bastante procurados pelos
investidores, em especial aqueles que mais sofreram durante o periodo de aperto monetério, notadamente os
Fundos de Investimento Imobiliario.

Para finalizar, cabe ressaltar que no campo politico nao tivemos grandes alteracdes no quadro eleitoral. Légico
gue houve uma grande danca das cadeiras no que diz respeito a politicos mudando de partido, visando a
melhor se apresentarem para as eleicdes de outubro 2022, mas no quadro geral das eleicdes majoritarias,
Lula e Bolsonaro seguem polarizando a disputa e o eventual candidato da terceira via ndo decola. As novidades
aqui parecem vir da possivel alianca que os partidos de centro estdo tentando construir para caminharem para
o pleito nacional com uma candidatura Unica. J& estao alinhados nessa estratégia o PSDB, MDB, Unido Brasil
(fusdo do DEM com o PSL) e o Cidadania, que devem anunciar um candidato Unico até o fim de maio. Enfim, o
jogo politico deve ganhar espaco na atencdo dos investidores a partir de agora, mas, por enquanto, ndo temos
grande impacto vindo da politica nos mercados financeiros.

Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments
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CIDADE JARDIM CONTINENTAL TOWER

Em 01° de margo de 2022, o Fundo firmou Contrato de Locagao para a totalidade dos Conjuntos 11 e 12 do
Edificio Continental Tower para uma empresa do segmento de Salde e Beleza. A locacao foi firmada em
condicGes de mercado com prazo de vigéncia de sessenta meses e contard com seis meses de caréncia para
o pagamento do aluguel e aproximadamente 10% (dez porcento) de desconto nos seis meses restantes do
primeiro ano. Nao sera devido pelo Fundo nenhum investimento para adaptacao do andar.

A &rea locada corresponde a 1.984,64 m?, a qual representa 8% do total de drea de propriedade do Fundo.
Terminado o periodo de caréncia, o aluguel representard um incremento de aproximadamente 21% da receita
de aluguel contratado pelo Fundo.

Em 21 de fevereiro houve o recebimento da obra de reestruturacao dos 5° e 6° andares do Edificio Continental
Tower, com uma nova configuracdo dos andares, lajes em conjuntos menores, com ABL a partir de 147 m?,
conforme detalhamento apresentado abaixo. Ao longo das préximas semanas, o plano de midia e de divulgacao
da nova configuracao sera definido e colocado em pratica.

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 foi utilizado para a reestruturacao completa de dois andares do Edificio Continental
Tower, com a reconfiguracdo 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 implantacdo 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 estacées Morumbi e Cidade Jardim, esse mesmo servico viabilizou também o acesso mais democratico a
alimentacéo, 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 alimentacao 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 regido, a empresa ITS Informov foi contratada para elaborar um estudo para os andares do
Continental Tower. O trabalho foi desenvolvido ao longo do primeiro semestre de 2021 e resultou no projeto
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para divisdo do andar em até oito conjuntos, em trés opcdes de plantas distintas, com possibilidades de espacos
flexiveis, com dreas de uso compartilhado como recepcdo, lounge, sala de espera e salas de reunido.

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.

Banheiros e Hidraulica Seguranca e incéndio Ar-condicionado

Dessa forma, a divisdo do andar foi sugerida de modo a atender a demanda por conjuntos menores, assegurar
o cumprimento das normas de seguranca contra incéndio e gerar uma menor necessidade de adaptacao dos
sistemas existentes, e consequente reducao dos custos de obra. No novo layout, as areas de corredor sao
computadas na locacdo dos conjuntos como dreas BOMA, evitando a reducdo das areas locéveis por andar.

Além de opcbes 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
aplicacao de diversos materiais, cores, sugestdo de mobilidrio 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 iluminacao, de modo a tornar todo o ambiente
atrativo. 0 modelo de ocupacdo aprovado possui oito conjuntos corporativos, com areas privativas que variam
de 147m?2 a 230m?2. A reforma foi executada no 5° e 6° pavimentos, e foi concluida no inicio de margo.

Investimento

A ITS Informov foi contratada para execucao da obra no formato de empreitada global, pelo valor de R$
6.648.662,99. 0 escopo incluiu 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.

O contrato também previa a reforma da meia laje atualmente desocupada no 13° pavimento, de modo a
retornar o espaco a configuracdo original do empreendimento, formato open space, por meio da retirada das
divisérias, recomposicdo de forro, iluminacédo, 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
Obra Civil 440.540,97 1.972.648,61 2.740.431,54 615.116,81 5.768.737,93
Mobilidrio 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
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Implantacao - 5° Pavimento
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0 quinto pavimento foi entregue com todas as divisdrias instaladas, com conjuntos de 147 m? a 230 m2. Todos
0s conjuntos foram 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 foram
entregues dois conjuntos modelo prontos para ocupacao. Ha ainda um lounge, focado na recepcdo de visitantes
para comercializacdo dos escritdrios. Posteriormente, o lounge serd adaptado para funcionar como conjunto
corporativo.

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

Cirgulacao - foto implantacao |

espera - foto implantacao
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Lounge de Recepcao
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Escritério Modelo 1

Foto implantacao
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Escritério Modelo 2

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.
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Sanitarios - Antigo

COMERCIALIZAGAQ

A JLL foi contratada para comercializacdo do edificio no inicio de 2022. A equipe trabalhard para atrair
empresas de diversos portes, mas daré atencado especial aos novos conjuntos, de modo a melhor posicionar o
prédio no mercado e chamar atencdo para o novo modelo de ocupacao possivel no Continental Tower.

Desde o inicio do ano, j& ocorreram algumas visitas, em sua maioria focadas nos novos conjuntos. Em marco,
foram 13 visitas realizadas e 4 propostas recebidas para os mais diversos tipos de ocupacao. Algumas
negociacdes envolvem, inclusive, o investimento na implantagao com a contrapartida de um valor superior de
aluguel. No fechamento do més, uma minuta de contrato estava em discussdo e uma proposta estava com
negociacdo ativa. A expectativa é ter os primeiros contratos formalizados ao longo do més de abril.

Conforme mencionado acima no relatério, os conjuntos 11 e 12, que estavam em negociacao desde o ano
passado, foram locados. O contrato foi assinado no final de fevereiro para inicio em 01 de marco de 2022. A
area locada de 1.984,64 m? representa uma reducdo de 8% na taxa vacancia, que passara a ser de 51% em
marco.

Em marco de 22 houve uma locacao tempordria de 15/03 a 22/03 para um evento especifico.
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

0 Fundo néo distribuird rendimento referente ao més de marco de 2022.

MARCO DE 2022

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

CJCT11 mar-22 2022 12 meses
Receita Imobiliaria 783.676 1.554.839 6.346.878
Imoveis 783.676 1.554.839 5.686.687
Receita Areas Comuns - - 660.191
Outras Receitas 39.787 111.566 211.502
Renda Fixa 39.787 111.566 211.502
Total de Receitas 823.463 1.666.405 6.558.381
Despesas Imobiliarias (545.116) (1.476.868) (6.543.151)
Despesas Operacionais (140.154) (406.258) (1.445.897)
Total de Despesas (685.270) (1.883.126) (7.989.049)
Resultado Operacional 138.194 (216.721) (1.430.668)
Lucro Operacdes - - -
Resultado CJCT11 138.194 (216.721) (1.430.668)
Rendimento CJCT11 - - -
Resultado Médio / Cota 0,05 (0,03) (0,04)

Rendimento Médio / Cota

Receita Imobilidria: compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacées, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da
exploracao das areas comuns dos empreendimentos. Outras Receitas: compreende rendimentos com investimentos em Renda Fixa. Total
de Despesas: Inclui despesas imobilidrias, aguelas diretamente relacionadas aos imdveis, tais como condominio, IPTU, taxas, seguros,
energia, intermediacdes, 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
Operagoes: diferenca entre valor de venda e valor de aquisi¢ao dos ativos, incluindo custos relacionados.

Fonte: Hedge.

COMPOSICAO RECEITA IMOBILIARIA (margo/22)

241.674 0

783.676

Aluguel Contrado

Caréncia Descontos Atrasos, Recup. e Adiant. Receita Areas Comuns Receita

Fonte: Hedge.
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O gréafico acima traz os detalhes sobre a composicdo da receita imobilidria, para o caixa do més de marco,
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.

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$ 5.723.301,42 caixa, aplicados em fundo de renda fixa.

RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo 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 liguida 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 integralizacdo 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. 0
ganho de capital liquido contempla a variacdo do valor da cota no periodo, ja 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 integralizacdo 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 tributacao.
Neste caso, o retorno total bruto é com parado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Cota Aquisicao (R$) mar-22 2022 12 meses Inicio
Cota Aquisicao (R$) 72,00 68,00 61,40 100,00
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 0,00% 42,28%
Ganho de Capital Liq. 1,89% 6,71% 16,03% -26,30%
TIR Lig. (Renda + Venda) 1,89% 6,71% 16,03% -94,72%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 23,91% 30,19% 16,03% -23,21%
% CDI Liquido 241% 326% 295,41% -
Retorno Total Bruto 2,4% 8,4% 20,0% 16,0%
IFIX 0,0% -2,3% -3,7% 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.
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Fonte: Hedge / B3 / Bacen / Economatica.

------ LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

""" No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 73,70 o que representa um valor de mercado
~ 7 totaldoFundodeR$ 211,52 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 64,79. No més de marco-22, o Fundo
...... esteve presente em 86% dos pregdes da B3.

Negociagcao B3 mar-22 2022 12 meses
Presenca em pregoes 86% 79% 88%
Volume negociado (R$ milhoes) 1,4 7.3 68,7
Giro (em % do total de cotas) 0,7% 3,7% 38,4%

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

DIVERSIFICACAO (% da carteira)

3,08%

m Imoveis
Fonte: Hedge.

MARCO DE 2022

m Renda Fixa

SETOR ATUACAO LOCATARIOS (% ABL) LOCATARIOS (% ABL)
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8%

= [ndUstria
= Servicos
= Tecnologia

= Telecomunicagdes

Fonte: Hedge.

CARTEIRA DE IMOVEIS

24.789,

Fonte: Hedge.

VENCIMENTO DOS CONTRATOS (% ABL)
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Fonte: Hedge.
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Fonte: Hedge.
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1
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REAJUSTE DOS CONTRATOS (% ABL)
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Fonte: Hedge.

Conforme mencionado acima no relatério, a nova locacao, dos conjuntos 11 e 12, com area locada de 1.984,64

m? representa uma reducao de 8% na taxa vacancia, qu

e passou a ser de 51% em marco.
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Os andares objeto do fundo estdo localizados entre 0 1° e 0 13° pavimentos do edificio Continental Tower
(Torre 3), e somam é&rea locavel de 24.789,77 m?, conforme mapa de locacéo e quadro de dreas abaixo.

EDIFICIO CONTINENTAL TOWER

Pavimentos do Fundo

IE

.
C L Rl
1

M Locado

il

|

|
<
©
Q
)

.

Area privativa  Area comum Area total Area BOMA

1° pavimento Conjunto 11 906,41 1.308,51 2.214,92 985,44
1° pavimento Conjunto 12 906,41 1.308,51 2.214,92 999,20
2° pavimento Conjunto 21 906,41 1.308,51 2.214,92 985,44
2° pavimento Conjunto 22 906,41 1.308,51 2.214,92 999,20
3° pavimento Conjunto 31 906,41 1.308,51 2.214,92 985,44
3° pavimento Conjunto 32 906,41 1.308,51 2.214,92 999,20
4° pavimento Conjunto 41 906,41 1.308,51 2.214,92 985,44
4° pavimento Conjunto 42 906,41 1.308,51 2.214,92 999,20
5° pavimento Conjunto 51 906,41 1.308,51 2.214,92 985,44
5° pavimento Conjunto 52 906,41 1.308,51 2.214,92 999,20
6° pavimento Conjunto 61 906,41 1.308,51 2.214,92 985,44
6° pavimento Conjunto 62 906,41 1.308,51 2.214,92 999,20
7° pavimento Conjunto 71 906,41 1.308,51 2.214,92 985,44
7° pavimento Conjunto 72 906,41 1.308,51 2.214,92 999,20
8° pavimento Conjunto 81 809,96 1.168,27 1.978,23 899,68
8° pavimento Conjunto 82 809,96 1.168,27 1.978,23 913,46
9° pavimento Conjunto 91 809,96 1.168,27 1.978,23 899,68
9° pavimento Conjunto 92 809,96 1.168,27 1.978,23 913,46
10° pavimento  Conjunto 101 809,96 1.168,27 1.978,23 899,68
10° pavimento  Conjunto 102 809,96 1.168,27 1.978,23 913,46
11° pavimento  Conjunto 111 809,96 1.168,27 1.978,23 899,68
11° pavimento  Conjunto 112 809,96 1.168,27 1.978,23 913,46
12° pavimento  Conjunto 121 1619,92 2.336,51 3.956,43 1.792,06
13° pavimento  Conjunto 131 809,96 1.168,27 1.978,23 898,47
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

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI
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ED CO NTlNENTAL TOWER (96,87% da carteira)

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

MAPA DE LOCALIZACAO

\ N SHOPPING L
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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 &rea 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

MARCO DE 2022

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 distribuicao 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.

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI 21



hedge. MARCO DE 2022

INVESTMENTS

EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 29 de margo de 2022, HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n° 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Horacio Lafer, 160, 9° andar (parte),
Itaim Bibi, na cidade e Estado de Sao Paulo, na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”) do
CIDADE JARDIM CONTINENTAL TOWER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°®
10.347.985/0001-80 (“Fundo”), convidou os senhores cotistas do Fundo (“Cotistas”) a participar de
Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, cujas deliberacdes serdo tomadas de forma néo presencial, por meio de
consulta formal, a ser encerrada no dia 28 de abril de 2022 (“Consulta Formal”), em funcao do atual cenario
de pandemia da COVID-19 e considerando as recomendacdes da Organizacdo Mundial da Saude e as
determinacdes do Ministério da Saude quanto a aglomeracao de pessoas para evitar a disseminacdo do novo
coronavirus, bem como as orientacdes emanadas pela Comissédo de Valores Mobilidrios (“CVM”), a fim de
deliberar sobre a aprovacao das contas e das demonstracdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2021.

Em 23 de fevereiro de 2022, A HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ sob 0 n° 07.253.654/0001-76 (“Hedge”), com sede na Avenida Horécio Lafer, n° 160,
9% andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-080, cidade e Estado de Sao Paulo, vem comunicar aos cotistas e ao
mercado em geral que o Informe de Rendimentos dos fundos de investimento imobilidrio administrados pela
Hedge Investments serd enviado para todos os cotistas até o Ultimo dia Util de fevereiro.

Para mais informacdes do comunicado acesse o link.

04 de fevereiro de 2022, a HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n® 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Hordcio Lafer, 160, 9° andar (parte),
Itaim Bibi, na cidade e Estado e Sdo Paulo, na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”) do
CIDADE JARDIM CONTINENTAL TOWER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°
10.347.985/0001-80 (“Fundo”), informou acerca das decisdes tomadas na Assembleia Geral Extraordinaria
de Cotistas do Fundo, cujas deliberacdes foram tomadas de forma ndo presencial, por meio de consulta formal
encerrada nesta data (“Consulta Formal”).

A Consulta Formal teve participacao de cotistas do Fundo (“Cotistas”) representando 59,41% (cinquenta e nove
inteiros e quarenta e um centésimos por cento) das cotas emitidas pelo Fundo.

Os Cotistas legalmente impedidos de votar, nos termos dos Artigos 24 e 34 da Instrucao CVM 472, nao foram
considerados para fins de apuracdo do quérum de deliberacdo e ndo exerceram o0s seus respectivos direitos
de voto.

Em relacdo a Ordem do Dia, foi reprovada pela maioria dos Cotistas votantes a venda dos conjuntos 41, 42,
51,52, 61,62 e 71 de propriedade do Fundo e integrantes da Torre 3 - Continental Tower, a qual faz parte do
Condominio Cidade Jardim Corporate Center, situado na Avenida Magalhdes de Castro, 4.800, na cidade e
Estado de Sao Paulo, objetos das matriculas n° 212.270 a 212.276 do 18° Cartério de Registro de Imdveis de
S&o Paulo, perfazendo um total de 6.344,87 m? de area privativa e 6.939,36 m? de area 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, que seriam pagos em 12 parcelas iguais, mensais e consecutivas de R$ 4.758.652,50 (quatro
milhdes, setecentos e cinquenta e oito mil, seiscentos e cinquenta e dois reais e cinquenta centavos), sendo a
primeira parcela em 30 dias da assinatura do compromisso de compra e venda, o que deveria ocorrer apds o
término satisfatério da due diligence e superacdo das demais condicdes precedentes, que seria realizada em
até 90 (noventa) dias contados a partir da entrega dos documentos, nos termos da proposta de aquisicao
recebida pelo Fundo (“Proposta de Aquisicao”), com, concluido o processo de venda, a amortizacdo parcial do
Fundo no montante de R$ 53.956.000,00 (cinquenta e trés milhdes e novecentos e cinquenta e seis mil reais),
bem como a subsequente alteracao do artigo 2°, do paradgrafo 2° do referido artigo e do Anexo | do regulamento
do Fundo, de forma que o objeto do Fundo passaria a ser a aquisicao e exploracdo, mediante arrendamento
ou locacao, das unidades remanescentes. Os votos proferidos representaram os seguintes percentuais em
relacdo ao total da base votante do Fundo: 0,05% (cinco centésimos por cento) de votos favoraveis e 41,01%
(quarenta e um inteiros e um centésimo por cento) de votos contrarios.
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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.
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	Na tabela seguinte, a cota de aquisição indica o valor de mercado da cota no mercado secundário no fechamento do mês anterior, ano anterior, 12 meses atrás e valor da cota inicial do Fundo, em 28 de dezembro de 2010 (data da primeira integralização por investidores). A renda acumulada é calculada como sendo o total de rendimentos distribuídos pelo Fundo nos respectivos períodos, divididos pelo valor de aquisição da cota. O ganho de capital líquido contempla a variação do valor da cota no período, já descontados os 20% de imposto de renda em caso de variação positiva. O cálculo da TIR líquida também é apresentado de forma anualizada desde a primeira integralização de cotas. O Retorno Total Bruto é calculado pela soma dos rendimentos distribuídos pelo Fundo ao valor da cota, sem qualquer reinvestimento, correção e, também, sem tributação. Neste caso, o retorno total bruto é com parado ao IFIX, que possui metodologia comparável. 
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	Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem caráter meramente informativo e não deve ser entendido como oferta, recomendação ou análise de investimento ou ativos, material promocional, solicitação de compra ou venda. Recomendamos consultar...

