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Histdrico do Fundo hedge.

INVESTMENTS

O Cidade Jardim Continental Tower FIlI é proprietario de 13 andares do Edificio Continental Tower, localizado no
empreendimento denominado Cidade Jardim Corporate Center, na cidade de Sao Paulo.

Em guase dez anos desde a conclusao do empreendimento a vacancia minima da torre foi de 34%, sendo que
atualmente encontra-se em 48%. Dos 26 conjuntos do Fundo, 11 encontram-se locados.
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Fonte: Hedge / Buildings
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Quadro de Areas e Ocupacio

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
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Contratos de Locacao hedge.

41% da ABL Locada, 5 contratos de locacao INVESTMENTS

Setor Atuacao Locatarios (% ABL) Vencimento dos Contratos (% ABL)

Tecnologia
L 63%
@Telecomumcagoes

Servicos
19% 18%
rrrrrrrr L 2021 2022 2023 2024 2025 em diante
........ Industria

o Locatarios (% ABL) Vencimento dos Contratos (% ABL)
R Mattos Engelberg Advogados Zebra Technologies 53%
L Focus Energia @W Motorola Solutions
o 18%
L 18% 20%
SRR 9% l l
"""" General Eletric -
jan fev mar  abr mai jun jul ago set out nov dez
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Analise SWOT hedge.

INVESTMENTS

2 FRAQUEZAS

= Baixa oferta de conveniéncia e servicos
na regiao

FORCAS o ’~
» Elevado padrao do empreendimento _
» Potencial de transformacao da regiao CONTINENTAL
TOWER
o m—

= Baixa oferta de transporte publico nas
imediacdes do empreendimento

SEEEREN OPORTUNIDADES - — Ei 4 AMEACAS

% Ocupacao do Capital Building e Park = Mercado corporativo enfrenta um novo
-------- Tower é elevada cenario apds a pandemia

- = Perfil dos Locatarios e Area Média = Mudanca de perfil de ocupacao dos
-------- ocupada favorecem o perfil das demais espacos

........ torres do empreendimento = Cenario macroecondmico

» TransacOes recentes
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V 4 [
Analise SWOT
Forcas
FORCAS
Empreendimento moderno e de altissimo padrao, conta com business Potencial de transformacao da regiao, com o surgimento de novos
center, salas de reunido e auditério com capacidade para 150 pessoas, empreendimentos e mais movimento para o bairro
= Usina de Traicdo: o empreendimento contard com torre corporativa, area
de lazer e restaurantes
= Escola Avenues
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Analise SWOT

Fraguezas

hedge.

INVESTMENTS

FRAQUEZAS

Acesso e Transportes

Devido a distancia em relacao as estacdes de trem que atendem a regiao,
o empreendimento conta agora com servico de vans que o integra ao
transporte pubico e ao shopping Morumbi, expandindo as opcbes de
alimentacao. E atendido ainda por diversas linhas de dnibus.

Av. Morumbi

Av. Francisco
Morato

Continental Tower

‘e
e,
.

Estagdo Morumbi

7 min ;

Estagdo Hebraica
Rebolcas

6 min

o N\

Estacdo Vila Olimpia Estacao Cidade Jardim
5min 6 min

Av. Morumbi

Estacdo Berrini
5 min

Av. Dos Bandeirantes
\*

Aeroporto de Congonhas
10 min

Av. Roberto Marinho

Conveniéncia e Servicos

Antes criticado pela baixa oferta de servicos na regiao, o Continental Tower
conta agora com servicos de costura, lavanderia, sapataria, chaveiro, lava
jato, café e restaurante dentro do préprio empreendimento, além de toda
oferta oferecida pelo Shopping Cidade Jardim, conectado ao condominio
corporativo através de passarela exclusiva.
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Analise SWOT hedge.

Ameagas INVESTMENTS

AMEACAS

Cendario macroecondmico mais incerto com a elevacao da taxa de juros e Mudanca no perfil de ocupagcao de espacgos corporativos por conta da
incerteza politica. pandemia, fazendo-se necessario entender ainda melhor as caracteristicas
do empreendimento para adequa-lo a nova realidade.
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Fonte: Hedge / Buildings
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Analise SWOT hed e.

Oportunidades

INVESTMENTS

OPORTUNIDADES

Ocupacao dos edificios Capital Building e Park Tower, pertencentes ao Perfil de locatarios e area locada sao mais aderentes as caracteristicas das
mesmo condominio, é significativamente maior, possuem caracteristicas outras torres, locadas por familly offices a escritérios de, inquilinos que em
mais atraentes para o publico alvo do empreendimento (lajes menores). geral sdo escritdrios pequenos, com ndmero mais restrito de funcionarios.
EDIFICIO AREA DE LAJE VACANCIA
~ CAPITAL BUILDING 460 - 561 m? 0%
... .... PARKTOWER 693 - 732 m? 6,6%
o . CONTINENTAL TOWER 1.675 - 1.985 m? 47,5%

. . ... ... Park Tower recentemente transacionado a cerca de R$ 12 mil/m?, demonstrando potencial de recuperacdo de valor do empreendimento.

Fonte: Hedge / Buildings
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Proposta de Investimento hedge.

INVESTMENTS

> Procurando trazer novas possibilidades para as ocupacoes 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. Para que
fosse possivel definir a melhor subdivisao, foram levados em consideracao os sistemas e instalacdes existentes nos
andares, como rotas de fuga, posicionamento das escadas de emergéncia, compartimentacao, portas corta fogo,
wareeneeeoeses - SNATES hidraulicos e sistema de ar-condicionado.

Sistema de Combate a Incéndio

%— ROTA DE FUGA + PAVIMENTO TIPO: MAXIMA DISTANCIA ATE AS
1 ESCADAS DE EMERGENCIA — 35 METROS

/‘ ESCADAS DE EMERGENCIA

PAVIMENTO TIPO
QUATRO ESCADAS DE EMERGENCIA SENDO:

+ 4 ESCADAS COM 175cm DE LARGURA
CONFIGURANDO 3 UNIDADES DE PASSAGEM CADA

UMA = 3 x 75 pessoas = 225 pessoas X 4 escadas = . JL.I |
900 pessoas s I Al

+ 4 PORTAS COM 100cm DE LARGURA CONFIGURANDO
2 UNIDADES DE PASSAGEM CADA UMA= 200
PESSOAS POR PORTA = 4 portas x 200 pessoas = 800
pessoas

+  OCUPAGAO MAXIMA DE 800 PESSOAS.

*
+*

Q. PAREDES DE COMPARTIMENTAGAOQO EXISTENTES RF 120

O PORTAS CORTA FOGO

. JANELAS COM SISTEMA DE EXTRAGAO DE FUMAGA

NOTA:
SEGUINDO INSTRUGAQ TECNICA N2. 11/2019

ROTA DE FUGA GRUPO D

MAIS DE UMA SAIDA COM DETECGAQ

DISTANCIA MAXIMA NO TERREO= 60M

DISTANCIA MAXIMA NOS DEMAIS ANDARES = 45M
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Proposta de Investimento hedge.

INVESTMENTS

Hidraulica e Banheiros Climatizacao e Ar-condicionado

Dessa forma, a divisao do
andar foi sugerida de modo a
atender a demanda por
conjuntos menores, assegurar
0 cumprimento das normas de
seguranca contra incéndio e
gerar uma menor necessidade
-------- de adaptacao dos sistemas

........ existentes, e conseqguente

-------- reducao dos custos de obra.

........ Para isso, optou-se por

........ considerar as areas de

........ influéncia dos equipamentos

........ de ar-condicionado para

........ delimitacao de cada conjunto.

L
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o
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Proposta de Investimento

O trabalho resultou no projeto
para divisao do andar em até
oito conjuntos, em trés opcoes
de plantas distintas, com
possibilidades de espacos
flexiveis, com areas de uso
compartilhado como recepcao,
lounge, sala de espera e salas
de reuniao.

OPCAO 01| LOUNGE

7 conjuntos corporativos + 1 espaco de
lounge equipado com copa e espacos
colaborativos

. AREA COMUM / LOUNGE

@ ESC. MODELO | Family Office

) ESC.MODELO | Fundo Investimentos

OPCAO 02 | CIRCULACAO

8 conjuntos corporativos & espacos
reduzidos de espera dispostos ao longo
da circulacao

. AREA COMUM / LOUNGE

hedge.

INVESTMENTS

OPCAO 03 | RECEPCAO

8 conjuntos corporativos e area de
recepgao comum reduzida, SEM
area de apoio.

AREA COMUM / LOUNGE

SETEMBRO 2021 15



Opcéo 1 - Lounge hedge.

INVESTMENTS

I Sete conjuntos corporativos = H—E—‘:‘—H e 1;I:l

[I E.&EITGWMU% ; "
I Area privativa de 147m?a i i S % @
230m2 ]_ | w .

; " _— [| % 4 e
,,,,,,,, Lounge multifuncional com ' ﬁ|_|_I l:l
~ ... ... .@ recepcao e area de espera . 0
U h-: | | i
-~ @ Salas de reuniao o !]
- - - - ‘W compartilhadas no andar I =
L | | |
.. .. ... B Corredor bem iluminado e _._,L I |
.. .. ... .@ ambiente atrativo L [
R R R
S Bassal © < -0
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Opcao 1 - Lounge hedge.

INVESTMENTS

Vista do lounge

Vista do ieque i
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Opcao 2 - Circulacao hedge.

INVESTMENTS

I Oito conjuntos corporativos H == H .:-_%
I

I Area privativa de 144m? a 230m?

........ I Pequenas areas de espera ao longo do corredor de circulacao

-~ ‘W Decoracdo moderna e condizente com o nivel do
empreendimento

.
]
N

........ I Corredor bem iluminado e ambiente atrativo E['

- ' :llj

e =l
C
&r“ﬁif

BN B E.j
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Opcao 3 - Recepcao hedge.

INVESTMENTS

I Oito conjuntos corporativos

I Area privativa de 135m? a 230m?

L I Uma area de recepcao para todo o andar

[IT1T

- ‘W Decoracdo moderna e condizente com o nivel do
empreendimento

Corredor bem iluminado e ambiente atrativo
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Sala Modelo 2 hedge.
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Orcamento hedge.

Base JU|hO_2/| INVESTMENTS

________ OPCAO 01| LOUNGE OPCAO 02 | CIRCULACAO OPCAO 03 | RECEPCAD

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

B @ 4reacomum R$2158767.49 @ ArEACOMUM  R$160605866 @ sreacoMuM  R$1648527.69

-------- . Fundos Investimentos R$ 44637233

-------- . Family office R% 38426836
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Estudo de Viabilidade hedge.

INVESTMENTS

PREMISSAS DE INVESTIMENTO
Cota Valor Valuation R$/m2

0 estudo de viabilidade aqui apresentado tem como objetivo Média 2021 61,11 165.608.100 6.680,50
comparar a projecao de resultados considerando premissas

investimento proposto (ndao leva em consideracao os ;
"""" recursos a serem captados para fazer frente as despesas ABL Andar 1.984,64m

-------- operacionais do Fundo, bem como a recomposicao de caixa Custo da Oferta 1,00%

-------- para manutencdes e contingéncias).

........ Compra do Ativo (Cota + Custo Oferta) 13.312.290,84
- -l Para célculo das taxas internas de retorno foi realizada a Capex Area Comum 1.600.000,00
-------- simulacao do investimento considerando a aquisicao de um Capex Sala Modelo 1 450.000,00
-+ andar do |movellp§|o preco de rgferequa com base na cota Capex Sala Modelo 2 400.000,00
-------- de mercado (média 2021) e o investimento nas obras em

... 0 uma prazo de 4 meses. Capex Total 2450.000,00
+ 10% Contingéncia 2.695.000,00
L = Investimento Total 16.007.290,84
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Estudo de Viabilidade

Custo de Vacancia Valor R$/m? vago
Condominio 325.313,56 22,25
IPTU 231.874,95 15,86
Custo Total 557.188,51 38,11

Premissas de Locacao

Investimento Total 8.065,59 R$/m? BOMA
Valor de Aluguel 75,00 R$/m? BOMA
Yield On Cost 11,16% ao ano

Cap de Venda 8,25% ao ano
Valuation Saida 10.909,09 R$/m? BOMA
Valorizacao 35,25% Total

TIR Real Anual 12,24%
Multiplo 1,40
VPL NTNB-24 4.023.402

hedge.

INVESTMENTS

I PREMISSAS DE OCUPACAO E VENDA

Considerando as referéncias de aluguel praticado nas outras
duas torres do complexo, foi estimada a locacao dos
conjuntos em sua nova configuracao pelo valor de R$
75,00/m? de drea BOMA, sendo realizada a locacdo de um
conjunto a cada dois meses. No caso dos dois conjuntos
modelos em que sera realizado o investimento turn key
(pronto para ocupacao) foi considerada uma caréncia de 3
meses, e para 0s demais seis conjuntos, 12 meses.

Por fim, foi realizada a simulacao de venda do andar locado
no 36° més, contados da realizacdo da emissao, pelo valor de
R$ 10,9 mil/m? de modo que o fluxo de caixa resultante
apresentou uma taxa interna de retorno real de 12,24% ao
ano.
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Estudo de Viabilidade

I CENARIO ATUAL

Considerando a ocupacao do andar na configuracao atual
pelo valor de referéncia de R$ 50,00/m? de drea BOMA em
um prazo de um ano com 12 meses de caréncia e
considerando a saida nas mesmas referéncias de prazo e cap
rate, a taxa interna de retorno obtida, no cenario atual, ou
seja, sem a realizacao do investimento aqui proposto, € de
4,91% ao ano.

hedge.

INVESTMENTS

Premissas

Investimento Total 6.613,82 R$/m? BOMA
Valor de Aluguel 50,00 R$/m? BOMA
Yield On Cost 9,07% ao ano

Cap de Venda 8,25% ao ano
Valuation Saida 7.272,73 R$/m? BOMA
Valorizacao 9,96% Total

TIR Real Anual 5,19%
Multiplo 1,16
VPL NTNB-24 393.347
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Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta, recomendacdo ou anélise 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 tributério e das sucessoes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes
as datas e as condicOes indicadas no material e nao serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. 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 nao constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em
uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isencdo de risco para o investidor. A administradora do Fundo e o gestor da carteira ndo 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 nao 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 nao
significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de
rentabilidade e resultado ou de isenc¢ao de risco pela Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com especial atencéo
para as cldusulas 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 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.
Verifiqgue 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, cenérios e
possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nao se responsabiliza por erros, omissoes ou pelo uso das informacdes contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagao da
operacdo, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anélises apresentadas podem sofrer alteracdo 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 decisdo sobre investimentos. Ao investidor caberd a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo
vedadas a cOpia, a distribuicdo ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacao com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal
de atendimento de Ultima instancia as demandas que nao tenham sido solucionadas nos canais de atendimento primérios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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