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OBJETIVO DO FUNDO

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

INFORMACOES GERAIS

INiCIO DAS ATIVIDADES
janeiro de 2011

R$ 71,82

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
R$ 5 1 9 1 Hedge Investments Real Estate Gestdo de Recursos Ltda.
V' 4

TAXA DE ADMINISTRACRO (inclui Gestao)
0,70% ao ano sobre PL ou valor de mercado,
caso o Fundo integre o IFIX

R$ 163 mi TAXA DE PERFORMANCE

N&o ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Duas emissoOes de cotas realizadas

3.140.000

CODIGO DE NEGOCIACAO
CJCT11

TIPO ANBIMA
952 Tijolo Renda Gestao Definida - Lajes Corporativas

PRAZO
Indeterminado

1 9. 1 39 m2 PUBLICO ALVO

Investidores qualificados

FACA PARTE DO NOSSO MAILING
7N Cadastre-se para receber por e-mail informacdes do Fundo como relatérios gerenciais, fatos

relevantes e outras publicacoes.

RELAGCAO COM INVESTIDORES

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

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

Terminamos Outubro com a cotacdo do ddélar a R$ 5,78, uma alta de 6,05% em relacdo ao més anterior, sendo
esse 0 maior valor para a moeda americana desde marco de 2021. Pois bem, em Novembro renovamos todas
as maximas, pregao apds pregdo, terminando o més com a cotacao do délar atingindo R$ 6,11 e fechando a R$
6,05 em 29/11, encerrando o més com uma alta de 4,77%.

Nesse ambiente de perplexidade a pergunta que fica é: 0 que deu errado? Qual a razdo da disparada das cotacoes
do ddlar e da expressiva alta das taxas de juros embutidas nas cotacdes dos contratos de DI da B3 e nas
negociacbes didrias de titulos publicos? Desde junho, o governo, alertado por analistas de mercado e pela
preocupacao manifestada pelo Banco Central do Brasil, vem falando em implementar um pacote de medidas de
controle de gastos visando a reforcar o cumprimento da meta fiscal que assumiu, ou seja, um resultado primario
zero, dentro de uma banda de 0,25% para 2024 e 2025 e a viabilidade do arcabouco fiscal para os préximos
anos. E assim atravessou todos esses Ultimos meses adiando anuncios e prorrogando reunides infindaveis,
passando para o mercado o discurso de que viria com um pacote robusto de corte de gastos, ou, no minimo, com
um controle maior sobre as suas despesas.

Os mais otimistas chegaram a acreditar que a limitacdo do aumento real do salario-minimo a 2,50%, que vem a
ser o teto maximo do aumento de despesas previsto no arcabouco fiscal, ajudaria a resolver as despesas
indexadas como os gastos previdenciarios, os gastos com o BPC (Beneficios de Prestacdo Continuada), abono e
seguro-desemprego. Também se falou em aplicar a regra do teto prevista no arcabouco fiscal para limitar o
aumento do piso para despesas em salde, educacao, Proagro e até com emendas parlamentares.

Esse caminho teria sido aceito pelo mercado como uma preocupacao real do governo Lula com a questao fiscal
e provavelmente teria trazido uma diminuicdo do prémio de risco implicito nas cotacdes de ddlar e juros. Mas o
fato é que o anuncio final do pacote fiscal em 27/11 foi muito ruim, desde a inclusdo de medidas que diminuem
a arrecadacdo do Governo, como a isencdo do pagamento de imposto de renda para agueles que ganhem até
R$ 5.000,00 por més, até célculos duvidosos com relacdo ao total do impacto das medidas, com o Governo
anunciando um valor um pouco maior que R$ 70 bi e alguns economistas calculando esse valor ao redor de R$
50 bi. Medidas de aumento da tributacdo de guem ganha mais de R$ 50.000,00 por més foram anunciadas para
compensar essa perda de receita, mas nao foi detalhado como aprovar essa medida no Congresso e como
tributar essas pessoas ou ainda, qual seria o valor da arrecadacdo com essa tributacao. O andncio foi um desastre
de comunicacdo e o mercado, de novo, renovou altas de juros, ja prevendo mais de 14% para a SELIC no meio de
2025 e viu o délar fazer novas maximas contra o real nos primeiros dias de dezembro.

0 Brasil precisa de um esforco fiscal que gere uma percepcao positiva e permita a ancoragem das taxas de juros
em patamares mais razoaveis. O que se nota na transicdo do teto de gastos aprovado no Governo Temer que
perdurou até 2022 e o arcabouco fiscal do atual Governo é que a criacao de despesas extra-teto sem um limitador
formal mina a credibilidade em termos uma relacado divida/PIB estdvel e com isso se instala no mercado uma
desconfiangca grande que realimenta essa percepcao negativa e pode comprometer a meta de inflagdo pelo
impacto que a desvalorizacdo da moeda passa a ter na evolucao dos precos, em especial das commodities.
Precisamos de um teto invioldvel, mesmo que dentro dele se abra um espaco conhecido para eventuais choques
externos como tragédias climéticas. Se, eventualmente, houver necessidade de valores mais elevados para
absorver algo nao previsto, tem que sair de corte de outras despesas.

No campo externo houve a eleicdo de Donald Trump nos Estados Unidos da América (EUA), o que pode trazer um
programa de governo mais protecionista, tendendo a um aumento de tarifas comerciais o que pode dificultar a
gueda da inflacdo americana para a meta de 2% e, portanto, encerrar mais cedo o ciclo de corte juros que vem
sendo implementado pelo presidente do FED, Jerome Powell, além de fortalecer a moeda americana em relacao
as principais moedas do mundo. De qualquer forma, espera-se que o FED promova mais um corte de 0,25% em
sua reuniao de dezembro e encerre o ciclo de corte de juros para o patamar entre 4,25% e 4,50%. Nao
descartamos um outro corte no comeco de 2025, mas se formos acreditar no discurso do presidente americano
nas questdes de imigracdo que podem trazer um aumento dos custos de mao de obra e também na questao do
aumento das tarifas, nos parece mais prudente que Powell espere o inicio do governo Trump para avaliar as
medidas que o novo presidente vai promover e so ai voltar a cortar as tarifas.

No campo interno o COPOM, como era esperado, promoveu um aumento de 0,50% na SELIC que passou a 11,25%
e espera-se um novo aumento, agora de 0,75% para a reunidao de 11 de dezembro. Como mencionado no comego
desta carta, as expectativas estdo desancoradas e essa situacao tem se manifestado em todos os mercados,
com quedas expressivas na B3 e no IFIX. Alids, o IFIX caiu 2,11% em novembro, acumulando uma queda de 5,26%
no ano. Uma queda que reflete a expectativa do aumento de juros e a movimentacao de parte dos clientes,
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principalmente aqueles de varejo, de saida dessa classe de ativos. Reafirmamos que essa queda traz uma
oportunidade Unica de entrada no mercado de FlI.

Existe uma grande divergéncia entre o mercado de fundos, que vem negociando com descontos expressivos
sobre o valor patrimonial de suas cotas, e os ativos que fazem parte do portfélio desses fundos. Pegando o
segmento de shoppings por exemplo, continuamos a assistir um crescimento de vendas e de resultado muito
superior ao aumento da inflacdo, demonstrando que existe crescimento de consumo das familias, o que vem
sendo demonstrado, alids, pela alta do PIB, que deve fechar 2024 com um crescimento ao redor de 3,50%. No
entanto, assistimos a queda nas cotacdes dos principais Fll de shoppings que estdo negociando com descontos
superiores a 15%.

Os imdveis logisticos, por sua vez, estdo com os menores indicadores de vacancia dos ultimos 10 anos e
negociam em grande parte em valores inferiores ao custo de reposicéo, o que desestimulard novas construcoes.
Com isso ja estamos vendo um aumento no valor das locacdes. Mesmo assim, as cotacdes dos Fll ancorados em
imoveis logisticos seguem negociando com descontos em relacdo ao valor patrimonial de seu portfélio.

Por fim, no segmento de lajes corporativas se encontram as maiores oportunidades em relacdo a compras de
bons imdéveis com descontos significativos em relacdo ao custo de reposicdo. Embora estejamos passando por
uma fase de reducdo da vacancia, temos dentro da carteira de varios Fll, imdveis negociando em regides que
negociam aos maiores preco por metro quadrado do Brasil com desconto de quase 25% em relacao ao seu valor
patrimonial.

Sabemos o quanto é sofrido quando atravessamos esses momentos de ajuste de precos contrario a nossas
posicdes, mas temos conviccdo que, assim como em 2015 e 2016, o mercado estad nos apresentando uma
excelente oportunidade para aquisicao de excelentes ativos a um preco que nos proporcionard um carrego
confortavel, ao redor de 11% ao ano em alguns casos e um relevante ganho de capital nos anos a frente quando
retornarmos a realidade de uma taxa de juros mais equilibrada. Afinal, guanto tempo o Brasil pode aguentar com
uma taxa de juros real da magnitude que temos hoje, superior a 7%?

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

Variagéo dos Indicadores out/24 nov/24 2024
Ibovespa -1,60% -3,12% -6,35%
IFIX -3,06% -2,11% -5,26%
Délar (R$ / U$) 6,05% 4,77% 25,04%
DI Fut - Jan/25 +28 bps +37 bps +163 bps

Mais uma vez agradecemos a confianca em ndés depositada.

Equipe de Gestdao Hedge Investments
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PRINCIPAIS DESTAQUES

COMERCIALIZACAO E LOCACOES

0 Fundo firmou duas novas locacoes, para os conjuntos 608 e 507, sendo uma com inicio em novembro e outra
em dezembro, respectivamente. As novas ocupacfes somam 510,82 m?.

Em novembro havia uma negociacado avancada em andamento para um dos andares reconfigurados, com area
de 265,54 m2.

No fechamento de novembro, considerando os cinco andares reformados, existem vinte e nove conjuntos com
contratos de locacao assinados, sendo dois deles em fase de obras, de modo que as chaves ainda nao foram
entregues. Eles totalizam 7.490,06 m?, representam 75% da area dos pavimentos reconfigurados e 39% da &rea
locével do Fundo.

1° PAVIMENTO 2° PAVIMENTO 3° PAVIMENTO

104, 105 e 106 g 304 e 305 parte

101 e 102 : 301, 302 e 308
LOCADO z LOCADO

Com relagao aos andares que permanecem na configuragao original, o Fundo firmou em setembro de 2024 o
contrato de locacéo de parte do 11° andar, com prazo de 120 meses e 612,67 m? de ocupacio, que representa
3,20% da area locavel do Fundo. Considerando apenas os cinco andares na configuracao padrao, o Fundo possui
uma ocupacao de 46%, area representada por dois de cinco andares originais.
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5 andares 19, 2°, 39, 5% ¢ B° 5 andares 40, 92, 10°, 11° e 12°
Unidades 40 Unidades 10
Area Total (m2) 9.923,20 Area Total (m2) 9.216,12
Unidades Locadas 29 Unidades Locadas* 9°, 10° e 11° (parte)
Area Locada (m2) 7.490,06 Area Locada (m2) 4.238,95 46%
Aluguel Médio (R$/m2) 99,76 Aluguel Médio (R$/m2) 67,86

*Considera desocupacao GE do 12° pavimento e prorrogacao contratual

Considerando os dez andares de propriedade do Fundo e as novas locacbes do Fundo, a vacancia atingird 39%.

CJCT
10 andares 1° a0 6° ¢ 9% a0 12°
Area Total (m2) 19.139,32
Area Locada (m2) 11.729,01
Aluguel Médio (R$/m2) 88,23

PERSPECTIVAS

0 Fundo encerrou o0 més de novembro-24 com 39% de vacancia fisica, considerando os contratos de locacao
assinados, representada por dois andares tipo, parte de um andar tipo e 29 conjuntos dos andares remodelados.

Os contratos de locacao vigentes descontados das despesas correntes do Fundo, imobiliarias, referentes as areas
vagas, e financeiras, produzem um resultado de aproximadamente R$ 0,17 por cota. Considerando a locacdo de
100% das areas vagas pelas médias dos aluguéis praticados para os andares remodelados e andares originais,
é esperado um resultado de aproximadamente R$ 0,48 por cota.

Receita Imobiliadria Atual 1.074.823  Receita Imobiliaria Potencial 1.676.902
Despesas Vagos (370.516) Despesas Vagos -

Despesas FlI (159.375) Despesas Fll (159.375)
FFO 544.932 FFO 1.517.527
R$/COTA 0,17 R$/COTA 0,48

A expectativa de dividend yield ou de rentabilidade ndo representam promessa, garantia de rentabilidade ou
isencdo de riscos para os cotistas.

ENGENHARIA E OPERACAOQ

Conforme detalhado em relatdrios anteriores, desde 2021 o Fundo vem trabalhando na ocupacédo das lajes do
edificio Continental Tower a partir da subdivisdo dos dois conjuntos originais em oito conjuntos menores, de
modo a trazer novas possibilidades de ocupacao, atender ao perfil das empresas que buscam espacos na regiao
e reposicionar o ativo no mercado.

Os dois primeiros pavimentos reconfigurados, 5° e 6° andares, assim como trés conjuntos modelo j& mobiliados,
foram entregues no primeiro trimestre de 2022. A configuracao final desses andares apresenta 16 conjuntos,
dos quais hoje 15 se encontram mobiliados.
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No primeiro trimestre de 2023 foi concluida a reforma também do 1°, 2° e 3° pavimentos, totalizando mais 24
conjuntos subdivididos. Para essa segunda obra, foram contempladas melhorias de infraestrutura apuradas com
a experiéncia do trabalho anterior. O resultado foi um escopo racional e otimizado, utilizando de reengenharias
para alcancar melhores resultados, com custo em linha com a viabilidade do Fundo.

Em paralelo a segunda obra de divisdo de andares, houve também uma segunda etapa de instalacdo de mais
trés conjuntos modelo, concluidas em agosto de 2023. O projeto desses contou com ambientes e mobiliario
flexiveis, de forma a reduzir o tempo de locacdo para esses espacos. Os layouts foram pensados de forma a
possibilitar opcdes de personalizacdo rapida, em linha com as solicitacdes mais frequentes que recebemos dos
potenciais locatarios no ambito da comercializacdo. Um dos conjuntos modelo foi locado no més seguinte de
entrega da obra, o segundo em marco de 2024 e o Ultimo em junho de 2024. Para as trés ocupacdes, notou-se
uma grande aderéncia das necessidades das empresas ao layout que implantamos previamente.

Os trés ultimos pavimentos reconfigurados jé possuem catorze, do total de vinte e quatro, conjuntos locados.

Em setembro de 2024 foi firmado mais um contrato de locacao turn key, que contempla a érea de trés conjuntos
integrados. Nessa modalidade, o layout é feito sob medida para os locatéarios. O contrato da obra foi firmado em
outubro de 2024, com entrega e consequente inicio da vigéncia da locacao previstos para fevereiro de 2025.

A equipe técnica estuda hoje mais um novo contrato em formato turn key, que se encontra com o contrato de
locacao firmado e layout aprovado. Em paralelo, estd sendo desenvolvido orcamento para concluir a contratacdo
da obra.

H& ainda outras locacbes novas e negociacdes em andamento em formato open space, sem envolver
investimento do Fundo na obra. Nesses casos, a equipe técnica dispbe de suporte aos locatarios para orientar
sobre melhores praticas de implantacéao.

11° ANDAR

Em setembro de 2024, com a assinatura do contrato de locagao parcial para o 11° andar, foi inaugurada uma
nova estratégia de subdivisdo de pavimento em quatro conjuntos.

Neste caso, foi firmado um contrato de locagao no formato open space, no qual a obra de divisao do respectivo
conjunto seré feita sob responsabilidade do locatario. Para viabilizar essa implantacéo, o Fundo atua no suporte
técnico e realiza aprovacao prévia dos projetos antes da execucao da obra, de forma a assegurar as premissas
adequadas para divisdo da infraestrutura do andar, considerando a nova interface entre os conjuntos definidos
nesse layout de compartimentacao.

Além do foco na comercializacdo, a equipe técnica do Fundo atua diretamente no dia a dia operacional dos
andares subdivididos, configurando um suporte permanente aos locatarios. Essa atuacdo do Fundo envolve
desde demandas de pds-obra, até a orientacdo e fiscalizacao a respeito de manutencdes preventivas e corretivas
gue devem ser feitas nas areas privativas e comuns.

Relatdrio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FllI 8
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H& também uma interface bastante ativa do Fundo junto a administracdo do Condominio, seja para questdes de
infraestrutura, como de operacao e servicos oferecidos aos usuarios. No quarto trimestre de 2024, o Fundo
participou das discussdes sobre o planejamento e previsao orcamentéaria do Condominio para 2025.

I - l

CONJUNTOS MODELO
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DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundo divulgou o rendimento de R$ 0,09 por cota referente ao més de novembro de 2024, considerando as
3.140.000 cotas no fechamento do més, com pagamento em 13 de dezembro de 2024, aos detentores de cotas
em 29 de novembro de 2024.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estad 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 imdveis.
A tabela abaixo demonstra o fluxo de caixa do Fundo (em R$).

Resultado novembro-24 R$/Cota Semestre o s

Médio Mensal

Receita Imobiliaria 841.257 0,27 4.373.488 0,28
Receitas de Locacao 841.257 0,27 4.373.488 0,28
Receitas de Areas Comuns - - - -
Outras Receitas 2.534 0,00 241.403 0,02
Fundos de Renda Fixa 2.534 0,00 18.393 0,00
Rendimento LCI - - 223.010 0,01
Total de Receitas 843.790 0,27 4.614.891 0,29
Total de Despesas (613.787) (0,20) (2.915.575) (0,19)
Despesas Operacionais (151.843) (0,05) (611.354) (0,04)
Despesas Imobiliarias (461.944) (0,15) (2.304.222) (0,15)
Resultado Operacional 230.003 0,07 1.699.316 0,11
Lucro Operacoes - - - -
Imdveis - - - -
Resultado Total 230.003 0,07 1.699.316 0,11
Rendimento CJCT 282.600 0,09 1.413.000 0,09

Receita Imobilidria: compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacdes, 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, aquelas diretamente relacionadas aos imodveis, tais como condominio, IPTU, taxas, seguros,
energia, intermediacdes, reembolso de despesas imobilidrias, entre outros; e despesas operacionais, aguelas diretamente relacionadas ao
Fundo, tais como taxa de administracao, honorarios juridicos, assessoria técnica, contabil e imobiliaria, taxas CVM e B3. Lucro Operacoes:
diferenca entre valor de venda e valor de aquisicao dos ativos, incluindo custos relacionados. Fonte: Hedge.

COMPOSICAO RECEITA IMOBILIARIA (NOVEMBRO/24)
981.057

~75.491 - 21.090 0 841257
| -

-85.400

Aluguel Caréncia Descontos Atrasos, Recup. Receita Areas
Contratado Adiant. E Multa Comuns

Receita

Fonte: Hedge.

0 gréfico acima traz os detalhes sobre a composicao da receita imobilidria, para o caixa do més, considerando
os aluguéis contratados, caréncias, descontos, assim como eventuais atrasos, recuperacées, adiantamentos e
pagamentos de multa. Por fim, a receita imobilidria também é composta pelas receitas de dreas comuns. No caso
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do Continental Tower, principalmente os repasses referentes ao estacionamento e heliponto. Em novembro de
2024 a receita de drea comum do Continental Tower ficou retida no caixa do condominio para pagamento de
benfeitorias no imdvel.

0 Fundo encerrou 0 més com R$ 3.034.673,83 aplicacdes em renda fixa.

RENTABILIDADE

A Taxa Interna de Retorno (TIR) liquida leva em consideracdo os rendimentos distribuidos pelo Fundo,
reinvestidos no préprio fluxo, e a variacdo do valor da cota. Este calculo é realizado considerando que pessoas
fisicas que detém 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 secundério 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 aquisicdo da cota. O ganho de capital
liguido contempla a variacdo do valor da cota no periodo, j& descontados os 20% de imposto de renda em caso
de variacdo positiva. O célculo da TIR liquida também ¢é apresentado de forma anualizada desde a primeira
integralizacao de cotas. O Retorno Total Bruto é calculado pela soma dos rendimentos distribuidos pelo Fundo
ao valor da cota, sem qualquer reinvestimento, correcao e, também, sem tributacdo. Neste caso, o retorno total
bruto é com parado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Cota Aquisicao (R$) novembro-24 2024 12 meses Inicio
Cota Aquisigao (R$) 53,91 70,00 68,93 100,00
Renda Acumulada 0,17% 2,20% 2,41% 44,70%
Ganho de Capital Lig. -3,71% -25,84% -24,69% -27,02%
TIR Lig. (Renda + Venda) -3,55% -23,98% -22,62% 27,48%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -38,05% -25,75% -22,62% 1,76%
% CDI Liquido - - - 14,58%
Retorno Total Bruto -3,5% -23,6% -22,3% 17,7%
IFIX -2,1% -5,3% -1,2% N/A*
% do IFIX - - - N/A*

Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economatica. *N&o havia IFIX na data de inicio do Fundo.

RENTABILIDADE ACUMULADA

O gréfico 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 / Economaética.
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LIQUIDEZ E VALOR DA COTA

No fechamento deste més, o valor de mercado da cota foi de R$ 51,91, o que representa um valor de mercado
total do Fundo de R$ 163 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 71,82. No més de novembro-24, o Fundo
esteve presente em 86% dos pregdes da B3.

Negociacao B3 novembro-24 2024 12 meses
Presenca em pregoes 86% 79% 79%
Volume negociado (R$ milhoes) 57 13,4 14,2
Giro (em % do total de cotas) 3,6% 7,6% 8,0%

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

CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

DIVERSIFICACAO

DIVERSIFICACAO CARTEIRA SETOR ATUACAO LOCATARIOS LOCATARIOS
(% de Ativos) (% da ABL Locada) (% da ABL Locada)

. P = GE
= Servicos = IndUstria = Genco e Placar
H Imdveis B Renda Fixa = Tecnologia Advocacia = NSTECH
= Mattos Engelberg
Outros Outros
Fonte: Hedge. Fonte: Hedge. Fonte: Hedge.
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CARTEIRA DE IMOVEIS

Imaveis Area bruta locavel Vacancia fisica

19,139 m? 44,8%*

*Considera areas vagas e conjuntos em fase de obras de responsabilidade do Fundo.
Fonte: Hedge.

CONTRATOS DE LOCACAO

REVISIONAL TERMINO DOS CONTRATOS
(% da Renda Imobiliaria) (% da ABL Locada)
45% 9
42% ’ 83%
13%
17%
0% I 0% 0% .
2024 2025 2026 2027 em 2024 2025 2026 2027 em
diante diante
Fonte: Hedge. *Exclui contratos cujas rescisdes antecipadas ja foram Fonte: Hedge.
comunicadas. **Para os contratos cuja data da revisional é posterior
ao término da vigéncia, a data considerada para revisional € a mesma
do término.
MES DATA-BASE DOS CONTRATOS
(% da ABL Locada)
27%
0,
17% 18%
10%
7%
5% 4% 5% 5%
2%
(1] 0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Hedge. *Exclui contratos cujas rescistes antecipadas ja foram comunicadas. **Para os contratos cuja data-base é posterior ao término
da vigéncia, considera-se a renovacéo do contrato com a manutencao da data-base.
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ED. CONTINENTAL TOWER (98,65% DA CARTEIRA)

37,99% Sao Paulo - SP 19.139 m?

MAPA DE LOCALIZACAO

\\Y sHoPPING A
ESTACAO VILA
SHOPPING | ] oLiMPIA
CIDADE JARDIM [ e
: , SHOPPING
B VILA OLIMPIA

SHOPPING
MARKET PLACE SHOPPING
' MORUMBI

ESTACAO MORUMBI

SOBRE O ATIVO

O edificio Continental Tower estd 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 area 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 oscilacdo de energia. O empreendimento encontra-se no
mercado livre de energia, gerando uma reducdo em torno de 20% em relacao as despesas pré geradores.

Em localizacdo nobre na cidade de Sao 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 agueles
que utilizam o metrd/CPTM. O acesso a Estagao Morumbi busca também oferecer mais opgdes de alimentacao
aos colaboradores, pela proximidade com os shoppings Morumbi e Market Place.
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Fachada
Lobby de Entrada
Pé-Direito

Forro

Energia

Piso Elevado

Sanitarios

Salas Técnicas

[luminacao

Carga de Piso

Subsolo

Docas para carga,
descarga e expedicao

Sky Lobby e Heliponto

Automacao e Supervisao
Predial

Ar-Condicionado Central

Elevadores

Telecomunicacdes

Geradores

Seguranca Contra
Incéndio

Seguranca Pessoal e
Patrimonial

Servicos Adicionais

Revestimento com pintura texturizada e tijolos macicos

Lobby com pé-direito duplo de 5,91 m

Pé-Direito livre de 2,79 m

Area de escritério com forro suspenso modular retangular termoacustico e antichama

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

Area de escritdrio com piso elevado a uma altura livre de 15 cm

6 sanitdrios masculinos e 6 sanitdrios femininos por andar - Ha infraestrutura 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 luminérias fluorescentes de alto rendimento,
com 450 lampadas de 16 W

300 kgf/m2

7 niveis de subsolo com 2.579 vagas (total para as 3 torres do condominio) - 52 a 53
vagas, além de duas vagas VIP, por andar

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 prevencado e combate a incéndios,
CFTV

Sistema de ar-condicionado central composto por 12 evaporadoras com capacidade total
de 64 TR por andar ja com dutos de distribuicdo instalados - H& espaco disponivel para
instalacao de sistema adicional privativo

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

Gestor de telecomunicacoes oferecendo cabeamento estruturado em shafts independentes
para distribuicao de voz, dados e imagem em alta velocidade, fibra éptica e internet 24h

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

Sistema de deteccdo 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
comunicacao e sensores de CO2 nos subsolos

CFTV, cartes 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, café e acesso ao
shopping
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FOTOS DO EMPREENDIMENTO

CONTINENTAL CAPITAL
TOWER BUILDING

Fonte: Hedge.
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 29 de abril de 2024, HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,,
inscrita no CNPJ sob o n®07.253.654/0001-76, com sede na cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 3.600, 11° andar, cjto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, na qualidade de instituicao
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 Ordindria de Cotistas do Fundo, cujas deliberacdes foram tomadas de forma nao presencial,
por meio de consulta formal encerrada nesta data (“Consulta Formal”). A Consulta Formal teve participacéo de
cotistas do Fundo (“Cotistas”) representando 26,98% (vinte e seis inteiros e noventa e oito centésimos por cento)
das cotas emitidas pelo Fundo. Os Cotistas legalmente impedidos de votar, nos termos dos Artigos 24 e 34 da
Instrucdo CVM 472, ndo foram considerados para fins de apuracao do quérum de deliberacéo e ndo exerceram
0s seus respectivos direitos de voto. Em relacdo a Ordem do Dia, a maioria dos Cotistas deliberou pela aprovacao
das contas e das demonstracdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023. Os votos proferidos representaram os seguintes percentuais em relacdo ao total da base
votante do Fundo: 27% (vinte e sete por cento) de votos favoraveis; 0,0003% (trés décimos de milésimos por
cento) de votos desfavoraveis; e 0,01% (um centésimo por cento) de abstencoes.

Em 28 de marco de 2024, HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob 0 n° 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, 11° andar,
cjto 112 (parte), Itaim Bibi, 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”) para
participarem de Assembleia Geral Ordindria do Fundo, cujas deliberacdes serdo tomadas de forma nao
presencial, por meio de consulta formal, a ser encerrada no dia 29 de abril de 2024 (“Consulta Formal”), 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 2023.
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DOCUMENTOS

Demonstracdes

Financeiras 2023 R

Regulamento Vigente

Autorregulacao

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 andlise 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
sucessoOes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicdes 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. 0 administrador do Fundo e o gestor da carteira nado se responsabilizam por
decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por eles consultados. A
rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento ndo 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 isencéo de risco pela
Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com
especial atencao para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que
tratam dos fatores de risco a que este esta exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material ndo seja o benchmark
descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica e ndo como meta ou 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, variagdo cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material nao refletem todos os riscos, cenarios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas
neste material, bem como ndo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacéo, liquidez, remuneracédo, 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. Sdo vedadas a
cOpia, a distribuicao ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo
com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia as demandas que ndo tenham sido
solucionadas nos canais de atendimento primaérios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.

Relatdrio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FllI 20


https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/CJCT/Documentos_Legais/2022_11_01_CJCT_Regulamento.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/CJCT/Demonstracoes_Financeiras/2023_12_CJCT_Demonstracao_Financeira.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/CJCT/Demonstracoes_Financeiras/2023_12_CJCT_Demonstracao_Financeira.pdf
https://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/CJCT/Informe_Mensal/2024_11_CJCT11_Informe_Mensal.pdf

hedge.

INVESTMENTS

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3600
11%andar cj 112 04538-132
ltaim Bibi Sao Paulo SP

hedgeinvest.com.br


https://www.hedgeinvest.com.br/

	pág.
	SUMÁRIO NAVEGÁVEL
	OBJETIVO DO FUNDO
	INFORMAÇÕES GERAIS
	FAÇA PARTE DO NOSSO MAILING
	RELAÇÃO COM INVESTIDORES
	PALAVRA DA GESTORA
	PRINCIPAIS DESTAQUES
	DESEMPENHO DO FUNDO
	  /
	CARTEIRA DE INVESTIMENTOS
	ED. CONTINENTAL TOWER (98,65% DA CARTEIRA)
	EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES
	DOCUMENTOS

