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OBJETIVO DO FUNDO

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

INFOMACOES GERAIS

INICIO DAS ATIVIDADES e

janeirode 2011
R$ 67,13 SRS
ADMINISTRADORA

Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. R

GESTORA
R$ 60150 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$ 164,0 mi TAXA DE PERFORMANCE SR

Nao ha

OFERTAS CONCLUIDAS
Uma emissao de cotas realizada

2.710.000

CODIGO DE NEGOCIACAO
CJCT11

TIPO ANBIMA
1 .5 1 3 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 / Ital. Data base: agosto-21
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Caros investidores, vamos abrir essa carta com uma comparacao que para nés define bem a nossa situacao
atual. Em agosto o Ibovespa caiu 2,48% em reais e 2,89% em ddlares. Alids, entre os mercados emergentes,
fomos os Unicos a apresentar variacao negativa em ddlares: Turquia, México, Russia, Chile, entre outros
tiveram variacdo positiva em seus respectivos mercados acionarios. Saindo dos emergentes e olhando para
as economias desenvolvidas, pegando o S&P 500 como exemplo, verificamos que este apresentou em agosto
uma variacdo positiva de 2,90%. Por sinal, cabe lembrar que os principais indices aciondrios nos EUA bateram
sucessivos recordes durante o més. Por que serd que os rumos da nossa bolsa de valores se descolaram de
forma tao acentuada do restante do mercado?

Tivemos algumas noticias positivas, como a balanca comercial de agosto, de R$ 7,66 bi, levando o acumulado
do ano para R$ 52,03 bi; sdo nUmeros expressivos que apontam para um desempenho recorde nesse quesito
em 2021. Outra estatistica positiva que saiu em agosto foi a PNAD Continua, que mostrou que ao fim de junho
tinhamos 14,1% da forca de trabalho desempregada contra 14,7% ao fim do primeiro trimestre. Sdo nimeros
ainda ruins, afinal estamos falando de 14,44 milhdes de desempregados, mas vieram melhor que o esperado
e apontam para uma recuperacado do emprego em 2021.Também ndo podemos deixar de mencionar a
arrecadacao federal em julho, que foi de R$ 171,27 bi, portanto 35,47% acima de julho de 2020 e 23,67%
acima de junho de 2021.

Por fim, ao final do més, tivemos a aprovacdo pela CaAmara da Reforma do Imposto de Renda. Muito se discute
se isso foi bom ou ruim para o pais, porque alguns calculos apontam que a Reforma reduzird a arrecadacao
em um momento em que existe uma preocupacao com o resultado fiscal, mas foi uma vitéria do governo,
afinal, a Reforma, embora modificada em seu texto original pelo relator Celso Sabino, foi encaminhada a
Camara pelo Ministro da Economia e traz avancos que o governo considera importantes, como, por exemplo,
a volta da taxacao dos dividendos das empresas, que nao vinham sendo taxados desde 1996, o fim do JCP, o
aumento da faixa de isencao da tabela do IR de R$ 1.903,00 para R$ 2.500,00, a tributacao de fundos fechados,
além da reducdo do IRPJ de 15% para 8 % e da CSLL de 9% para 8%, entre outras medidas de um extenso rol
de mudancas.

0 ponto que queremos fazer aqui € que esse resultado negativo no desempenho do principal indice acionario
brasileiro que experimentamos em agosto se deve principalmente ao ambiente politico e ao prémio de risco
gue essa incerteza politica e fiscal comeca a cobrar dos mercados. Ndo podemos esquecer que sim, a politica
pode muito bem causar grandes estragos ao desempenho econémico do pais, como vimos recentemente nos
ultimos anos da presidente Dilma. Hoje ja notamos a queda nos indices de confianca de consumidores e
empresarios e muito disso se deve aos constantes atritos entre o Poder Executivo e o Poder Judicidrio,
causando grande apreensao de uma ruptura institucional e contaminando o ambiente de negécios no Brasil.
Por essa razao, em agosto, nosso mercado andou na contramao dos mercados de fora do Brasil, desenvolvidos
e emergentes.

Como mencionado, no campo externo as Bolsas tiveram mais um més de desempenho muito positivo, causado
em grande parte pelas declaracdes do presidente do FED, o Banco Central americano, que adiou mais uma
vez 0 anuncio do tapering, ou reducao das aquisicOes de titulos pela autoridade monetdria americana, e o
inicio de uma mudanca na conducao de sua politica monetéria. As ameacas continuam sendo a variante delta
da COVID-19, que pode frear a recuperacao das economias do mundo através de uma maior cautela da
populacdo pelo risco de nova onda de contaminacdes que j& podemos perceber em alguns paises, além da
recente desaceleracdo do crescimento chinés, e, principalmente, a recente pressao regulatéria das
autoridades chinesas sobre diversos setores econdmicos do pais, como o educacional e o de tecnologia
financeira.

Por aqui, além das preocupacdes manifestadas no comeco dessa carta, ndo podemos deixar de mencionar
gue o outro ponto de grande atencao passa a ser a crise hidrica, a maior dos Ultimos 91 anos, em um pais cuja
matriz energética tem forte dependéncia da geracao das hidrelétricas. Os reservatdrios de nossas hidrelétricas
podem chegar a 15,4% de sua capacidade, segundo os cédlculos de alguns analistas, volume menor do que
aguele registrado na crise hidrica de 2001. Esse é o principal motivo para os nimeros de inflacdo nao cederem,
e fez com que o governo criasse uma bandeira de escassez hidrica que aumentou o valor da tarifa de energia
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elétrica mais uma vez, contribuindo para sustentar os indices inflacionarios que ja comecavam a apontar para
baixo, com a queda dos precos do minério de ferro, do milho, da arroba do boi, da soja e do trigo. Outro ponto
de atencdo é a questdo dos precatdrios, mas aparentemente o Judiciario e o Legislativo estdo trabalhando em
uma solucao que elimine os riscos legais de um parcelamento dessas despesas que o governo tem obrigacao
de honrar.

Outro ponto que gostariamos de destacar € a grande oportunidade de investimento que estamos visualizando
no mercado de Fll listados. Desde que a inflacao intensificou sua escalada, forcando a resposta do Banco
Central via aumento de juros, temos observado uma perda de valor de grande parte dos Fll. Quando
analisamos o IFIX, em agosto, ele apresentou uma queda de 2,63% e desde o comeco do ano essa queda ja
chega a 4,19%. Na verdade, esses nimeros mascaram o fato de que os fundos de tijolo apresentam expressiva
gueda desde 0 ano passado e o que tem colaborado para o desempenho do IFIX ndo ser catastréfico tem sido
a significativa parcela de Fll de CRI na sua composicao, visto que esse segmento da indUstria de Fll tem sido
o responsavel por 48% das captacdes em 2021. Acreditamos que a inflacdo ainda ndo estabeleceu seu pico
para esse movimento Unica e exclusivamente em razéo da crise hidrica. Com varios Fll de tijolo negociando
com desconto em relagdo ao seu valor patrimonial, alguns com o valor de seus portfolios imobilidrios
representando valores abaixo do seu custo de reposicao, a indexacdo contratual vinculada a inflagdo e, por
fim, a diminuicdo da vacancia que vira da reabertura plena da economia apds o grande aumento da populacao
vacinada, temos o combustivel perfeito para promover a virada nesse quadro e comecar uma recuperagao
importante nessa classe de ativos.

Enfim, estamos um pouco mais preocupados com os riscos internos, mas acreditamos que ndo entraremos
em uma crise institucional, que os mercados retomarao o caminho da recuperacao das perdas recentes que
tivemos no Ibovespa e que a inflacdo serd controlada pela guinada na politica monetaria promovida pelo Banco
Central do Brasil.

Mais uma vez, agradecemos a confianca em nds depositada.

Equipe Hedge Investments
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DESEMPENHO DO FUNDO
RESULTADO

0 Fundo néo distribuird rendimento referente ao més de agosto de 2021.

Em agosto, ocorreu o pagamento da sétima parcela de IPTU dos conjuntos vagos do Edificio Continental Tower,
no total de R$ 278.249,94.

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 locacgbes, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas de
imodveis. A tabela abaixo demonstra o fluxo de caixa do Fundo (em R$).

CJCT11 ago-21 2021 12 meses
Receita Imobiliaria 438.787 3.534.360 5.369.906

Imoveis 438.787 3.188.319 4.803.699

Receita Areas Comuns - 346.041 566.207
Outras Receitas 2.659 23.173 32.603

Renda Fixa 2.659 23.173 32.603
Total de Receitas 441.445 3.557.533 5.402.508
Total de Despesas (743.281) (5.436.561) (8.068.707)
Resultado Operacional (301.835) (1.879.028) (2.666.199)
Lucro Operacoes - - -
Resultado CJCT11 (301.835) (1.879.028) (2.666.199)
Rendimento CJCT11 - - -
Resultado Médio / Cota (0,11) (0,09) (0,08)

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, aquelas 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 Operacoes:
diferenca entre valor de venda e valor de aquisi¢ao dos ativos, incluindo custos relacionados.

Fonte: Hedge / Ital / Votorantim.

COMPOSICAO RECEITA IMOBILIARIA (AGOST0/21)

487.019

I 9.056 0 438787

|
-38.204
-19.084
Aluguel Contrado Caréncia Descontos Atrasos, Recup. e Adiant.  Receita Areas Comuns Receita

Fonte: Hedge / Itau
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0 grafico acima traz os detalhes sobre a composicao da receita imobilidria, para o caixa do més de agosto,
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.

Em 2020, em decorréncia dos impactos da pandemia do coronavirus, COVID-19, foi firmado acordo para
diferimento de parte do aluguel de um contrato de locacdo do imdvel, pelo periodo de trés meses, o que
impactou os caixas de julho, agosto e setembro. Os valores descontados passaram a ser devolvidos pela
locatdria mensalmente a partir do caixa de outubro de 2020. Esses valores sao considerados na coluna de
“Atrasos, Recuperacdes e Adiantamentos” e serao pagos até setembro de 2021.

Cabe ressaltar que os outros valores que compdem o montante de caréncias indicados no gréafico foram
concedidos em negociagOes de anos anteriores e integram o fluxo regular dos contratos de locagcdo em questao.

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$ 1.067.692,66 em 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 liquida calculada considera o fluxo liquido de impostos e é comparada ao CDI, também liquido, com
aliquota de 15%.

Na tabela seguinte, a cota de aquisicao 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 aquisicao da cota. O
ganho de capital liquido 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 integralizacdo de cotas. O Retorno Total Bruto é calculado pela soma dos rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao valor da cota, sem qualquer reinvestimento, correcdo e, também, sem tributacao.
Neste caso, o retorno total bruto é comparado ao IFIX, que possui metodologia comparavel.

Cota Aquisicao (R$) ago-21 2021 12 meses Inicio
Cota Aquisicao (R$) 61,00 61,75 58,69 100,00
Renda Acumulada 0,00% 0,00% 0,00% 42,28%
Ganho de Capital Lig. -0,82% -2,02% 2,47% -39,50%
TIR Lig. (Renda + Venda) -0,82% -2,02% 2,47% 4,06%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -9,85% -3,00% 2,48% 0,37%
% CDI Liquido - - 108% 3,59%
Retorno Total Bruto -0,8% -2,0% 3,1% 2,8%
IFIX -2,6% -4,2% -1,2% N/A*
% do IFIX - = = N/A*

*0 IFIX iniciou em dezembro de 2010, apds a constituicdo do Fundo. Fonte: Hedge / B3/ Bacen / Economatica
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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$ 60,50 o que representa um valor de mercado
total do Fundo de R$ 164,0 milhdes. O valor patrimonial da cota foi de R$ 67,13. No més de agosto-21, o Fundo
esteve presente em 91% dos pregdes da B3.

Negociacao B3

ago-21 2021 12 meses

Presenca em pregoes 91% 93% 94%

Volume negociado (R$ milhoes) 1,7 30,0 35,9

Giro (em % do total de cotas) 1,1% 18,1% 21,7%

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

CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

DIVERSIFICACAO (% da carteira)

99,41%

m Imoveis m Renda Fixa

Fonte: Hedge

Apds meses de foco na comercializacdo dos espacos vagos do edificio e apesar da dificuldade adicional gerada
pelo agravamento da pandemia nos primeiros meses de 2021, nota-se que as demandas para o
empreendimento normalmente se destinam 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 drea BOMA
no Continental Tower.

Essa situacdo é traduzida pelos dados de vacancia do empreendimento.

0 Cidade Jardim Corporate Center é formado por 3 torres comerciais de diferentes configuracoes. As torres
Capital Building e Park Tower possuem lajes menores, sendo que a primeira torre ndo possui vacancia e a
segunda apresenta uma taxa de vacancia em torno de 6%. Por outro lado, o Continental Tower, com lajes 3 a
4 vezes maiores que a de seus vizinhos, apresenta uma vacancia histérica em niveis bastante elevados, com
diversos andares nunca ocupados. Atualmente quase 50% do edificio estd vago.

Edificio Area de Laje Vacéancia
Capital Building 460 - 561 m? 0%
Park Tower 693 - 732 m? 6,6%
Continental Tower 1.675-1.985 m? 47,5%

Fonte: Buildings, dados do 2°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 pubico.
Esse mesmo servico viabilizou também o acesso mais democratico a alimentacao, expandindo as
possibilidades para além do préprio complexo de torres e Shopping Cidade Jardim.

Contudo, ocupacdes menores, como escritérios boutique, ainda sdo mais aderentes as caracteristicas do
empreendimento como um todo.

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

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

Para que fosse possivel definir a melhor subdivisdo, foram levados em consideracdo 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.
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Seguranca e incéndio

% ROTA DE FUGA - PAVIMENTO TIPO: MAXIMA DISTANCIA ATE AS
. ESCADAS DE EMERGENCIA - 35 METROS

./‘ ESCADAS DE EMERGENCIA

PAVIMENTO TIPO

QUATRO ESCADAS DE EMERGENCIA SENDO:

- 4 ESCADAS COM 17Scm DE LARGURA
CONFIGURANDO 2 UNIDADES DE PASSAGEM CADA
UMA =3 x 75 pessoas = 225 pessoas X 4 escadas =
900 pessoas

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

. ocupsciOMAXMaDEscOPEssoas. 00 @ g4Sm 4 | | H—H+— ¥

.0

.’ PAREDES DE COMPARTIMENTAGAO EXISTENTES RF 120

O PORTAS CORTAFOGO =TT e e

. JANELAS COM SISTEMA DE HTRAQAO DE FUMAGCA

MNOTA:

SEGUINDO INSTRUGED TECNICA N2 11,2019

ROTA DE FUGA GRUPO D .

MAIS DE UMA SAIDA COM DETECGAO

DISTANCIA MAXIMA NO TERRED= 60M

DISTANCIA MAXIMA NOS DEMAIS ANDARES = 45M

Banheiros e hidraulica

[ 2F]
t‘,. SANITARIOS EXISTENTES
PAVIMENTO TIPO
10 VASOS SANITARIOS

2VASOS PNE
2MICTORIOS

arenpem 260 pessoas

o

TR
1
[

B I sHaFTs HIDRAULICOS

16 . SHAFTS QUE POSSIBILITAM
CRIACAD DE BANHEIROS OU COPAS
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Ar-condicionado

SISTEMA HVAC

ZONEAMENTO
EQUIPAMENTOS
= Areas de influéncia
B Anel de extracao de
fumaca

i__:'.:'_'.... 5

e R
¥ n

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 adaptacdo dos
sistemas existentes, e consequente reducao dos custos de obra. Para isso, optou-se por considerar as areas
de influéncia dos equipamentos de ar-condicionado para delimitacdo de cada conjunto.

Modelos de ocupacao

OPCAO 01| LOUNGE

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

. AREA COMUM / LOUNGE

{ ) ESC.MODELO | Family Office

ESC. MODELO | Fundo Investimentos

OPCAO 02 | CIRCULAGAO

8 conjuntos corporativos e espagos
reduzidos de espera dispostos a0 longo
da circulagéo

@ ireacomum/LouNGE

OPCAOQ 03 | RECEPCAO

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

AREA COMUM / LOUNGE

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI
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Além de opcdes para a divisao 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, sugestao de mobiliario etc.

Nessa linha, para todas as possibilidades estudadas levou-se em
consideracdo 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.

AGOSTO DE 2021

O primeiro modelo de ocupagao
possui sete conjuntos corporativos,
com areas privativas que variam de
147m? a 230m? e um espaco
colaborativo.

O lounge multifuncional conta com
recepcao, area de espera, drea de
copa e possibilidade de salas de
reunido e salas de call que poderao
ser compartilhadas pelos
ocupantes do andar.

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI
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0 segundo modelo apresenta uma opcao sem o lounge, configurando oito conjunto corporativos com &reas
privativas de 144m?2 a 230m?. Nesse caso, foram sugeridas pequenas areas de espera em pontos distintos do
corredor que circunda o andar.

Hall espera

A terceira opcao estudada, também com oito conjuntos corporativos, possui apenas uma pequena area de
recepcao que atende todo o andar. Nesse caso, 0 menor conjunto possui 135m? contando também com opcoes
gue atingem 230m?2de area privativa.

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

Além disso, foram desenvolvidos projetos para implantacéo de escritdrios modelo, oferecendo a possibilidade
de locacOes de espacos prontos.

Conjunto 193m?
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Conjunto 230m?

Os custos para a implantacdo de cada opcao de layout e escritérios modelo também foi escopo do trabalho.

Para a primeira opcao, a divisdo dos conjuntos, construcao completa do corredor e lounge foi orgada em R$
2.158.767,49. A segunda opcao, orcada em R$ 1.606.058,66, considera a divisao dos oito conjuntos e
execucao completa do corredor e espacos de espera. Para o terceiro modelo de ocupacao, com divisao dos
conjuntos, construcao do corredor e pequena recepc¢ao, o custo total é de R$ 1.648.527,69.

A execucdo completa dos escritérios modelo foi orcada em R$ 384.268,36 (conjunto de 193 m?) e R$
446.372,33 (conjunto de 230 m?).

Uma vez que o Fundo ndo possui caixa excedente, uma nova emissdo deverd ser aprovada para que seja
possivel a execucao do projeto em questdo. Em 01 de setembro de 2021 foi convocada a Assembleia Geral de
Cotista, a ser realizada no dia 16 de setembro de 2021, a fim de deliberar sobre a aprovacao da 22 (segunda)
emissao de cotas do Fundo.

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

T

18%

e

= Tecnologia = Zebra Technologies
= Telecomunicacdes = Motorola Solutions
= IndUstria = GE .
= Servicos = Focus Energia
= Mattos Engelberg Advogados
Fonte: Hedge Fonte: Hedge
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CARTEIRA DE IMOVEIS

Imodveis Area bruta locavel Vacancia fisica

1 24.789,77 m? 59,0%
Fonte: Hedge.
VENCIMENTO DOS CONTRATOS (% ABL) REAJUSTE DOS CONTRATOS (% ABL)
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diante

Fonte: Hedge

Os andares objeto do fundo estdo localizados entre 0 1° e 0 13° pavimentos do edificio Continental Tower
(Torre 3), e somam érea locavel de 24.789,77 m?, conforme mapa de locacio e quadro de dreas abaixo.
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EDIFICIO CONTINENTAL TOWER
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AGOSTO DE 2021

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 (99,34% da carteira)

49,2% Sao Paulo - SP 24.789,77 m?

CONTINENTAL TOWER CIDADE JARDIM

O edificio Continental Tower estd localizado no empreendimento Cidade Jardim Corporate Center (Av.
Magalhaes de Castro, 4.800 - Jardim Panorama, Sao Paulo - SP), que abriga mais 2 torres corporativas, Park
Tower e Capital Building. O empreendimento soma mais de 189 mil m? de area construida e é parte do
complexo Parque Cidade Jardim, que inclui ainda Shopping Center e 9 torres residenciais.

Continental Tower

Fonte: JHSF
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A drea comum do condominio corporativo possui restaurante, café Starbucks, ampla érea 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.

Em sentido horério: Edificio Continental Tower, heliponto, passarela de acesso ao Shopping Cidade Jardim e Starbucks na drea comum.

Em localizacdo nobre na cidade de Sao Paulo, o edificio tem facil acesso pela Marginal Pinheiros, em posicao
privilegiada, proximo a Ponte Estaiada e a Avenida dos Bandeirantes. O estacionamento possui 7 pavimentos
- sendo 3 subsolos e 4 sobressolos - comum as trés torres comerciais, com capacidade para 2.579 veiculos.

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI 17
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0 complexo é atendido por transporte publico, 8 linhas de 6nibus, sendo que hd um ponto de parada em frente
ao empreendimento com acesso direto ao condominio empresarial.

Chacara =

. ......

Q Santana Q Capelinha

o ACESSO ..

Jardim Angela Q .Q Terminal Jodo Dias = e

Q.. ......

Jd. Vaz de Lima

Continental Tower :
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Tieté

=

Terminal Santo Amaro

°
Itaim Bibi Q Pinheiros
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()
Praca 14 Bis Q Princesa Isabel

. ......
Terminal Bandeira : Q ......
® Q Parque Dom
Pedro

Fonte: Hedge

H& duas estacdes da CPTM préximas, Vila Olimpia e Berrini.

Além disso, o condominio oferece servico de vans interligado as estacdes Morumbi e Cidade Jardim, reduzindo
o tempo final de trajeto para aqueles que utilizam o metr6/CPTM com uma opcédo rapida e confortavel.

As vans tém operacdo continua de segunda a sexta-feira entre 5h00 e 22h00, com intervalos de 15 minutos
durante o horédrio comercial. Funcionam inclusive nos finais de semana, com operacao reduzida. O acesso a

Estacdo Morumbi busca também oferecer mais opcdes de alimentacdo aos colaboradores, dada a proximidade
com os shoppings Morumbi e Market Place.

Av. Morumbi

Av. Francisco

Continental Tower

Ponte .E's'fa'v;nga

Do\

Estagdo Morumbi

7 min @
bi Estacdo Hebraica
Av. Morumbi Rebolcas
6 min

Estacao Berrini
5 min

ol N\

Estacgdo Vila Olimpia Estacdo Cidade Jardim
5 min 6 min

Av. Dos Bandeirantes
-~ Faria Lima

Aeroporto de Congonhas
10 min

Av. Roberto Marinho

Fonte: Hedge
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CIDADE JARDIM CORPORATE CENTER
3 Torres Comerciais Triple A Caixilhos com isolamento acustico

189 mil m? de 4rea construida, sendo 77.382 m? de

o . I Elevadores de servico com pé-direito especial
escritérios e 10 mil m? de jardins ¢ P P

Praca central com espelho d’agua Ar-condicionado tipo VRF em todas as torres
Um dos mais modernos helipontos do pais Preparacao para geradores privativos
Business Center Transformadores a seco

Concierge Niveis minimos de queda de tensao
Restaurante Controle de demanda

Medicao de energia nas areas comuns e ar-condicionado

Estacionamento VIP com vallet e self-parking - ~ . . .
em média tensdo, com tarifas mais baixas

Acesso de servico com doca Backbone para rede de cabeamento estruturado
Sofisticado sistema de seguranca Cabos de fibra dptica
Estrutura de alimentacao para funcionarios Sistema central de telefonia

Com objetivo de mitigar os impactos de quedas de energia da rede publica, constantes na regido, toda a
infraestrutura elétrica do empreendimento foi recentemente reformada, de modo que os geradores passaram
a atender 100% da carga dos edificios, inclusive areas privativas. Sdo 3 equipamentos 2500 kVA e 1
equipamento 1941 kVA, numa estrutura bastante robusta e independente. Sao trés redundancias de entrada,
uma principal e uma reserva, ambas com operacdo da Enel, e uma terceira alimentada pelos geradores, que
assume a carga em até 30 segundos. Sistemas de elevador e portas de acesso operam com nobreak, portanto
ndo apresentam oscilacado de energia.

0 empreendimento encontra-se no mercado livre de energia, gerando uma reducdo em torno de 23% em
relacdo as despesas pré geradores. Apenas no ano de 2019, constatou-se uma economia de cerca de 1,25
milhao.

Fonte: Hedge
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FICHA TECNICA

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

AGOSTO DE 2021

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, termo
acustico e anti-chama

Entrada de energia em média tensao para as dreas 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 infra-
estrutura 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 |ampadas 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 prevencéo
e combate a incéndios, circuito fechado de televisao.

Sistema de Ar Condicionado central composto por 12 evaporadoras com
capacidade total de 64 trs andar j& 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 distribuicao de voz, dados e imagem em alta velocidade,
fibra dptica e internet 24h.

4 geradores que atendem 100% da carga, inclusive areas privativas. Sao 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 comunicacao 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.

Relatorio Gerencial Cidade Jardim Continental Tower FlI
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EVENTOS, COMUNICADOS E FATOS RELEVANTES

Em 01 de setembro de 2021 foi convocada a Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, cujas deliberactes
serdao tomadas de forma nao presencial, por meio de consulta formal, a ser encerrada no dia 16 de setembro
de 2021 (“Consulta Formal”), em funcdo do atual cenédrio de pandemia da COVID-19 e considerando as
recomendacdes da Organizacdo Mundial da Salude 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 Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM”), a fim de deliberar sobre a aprovacao da 22 (segunda) emissao
de cotas do Fundo (“22 Emissdo” e “Cotas”, respectivamente) com, caso aprovada, autorizacdo para a
Administradora a pratica de todos os atos necessérios a efetivacdo da 22 Emissdo e a realizacado de oferta
publica de distribuicdo das Cotas no Brasil, sob a coordenacao da Administradora (“Intermedidrio Lider”), com
esforcos restritos, em regime de melhores esforcos de colocacdo, nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16
de janeiro de 2009, conforme alterada (respectivamente, “Oferta Restrita” e “Instrucdo CVM 476"”), de acordo
com o0s seguintes principais termos e condicoes:

a. Caracteristicas e Publico Alvo: As Cotas da 22 Emissado assegurarao aos seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas ja existentes. A Oferta Restrita serd destinada exclusivamente aos cotistas do Fundo, nos termos
§1°, inciso Il do artigo 9° da Instrucao CVM 476, e de acordo com os critérios mencionados abaixo;

b. Preco por Cota: O preco de cada Cota do Fundo, objeto da 22 Emissao, serd equivalente a (i) R$ 67,13
(sessenta e sete reais e treze centavos), correspondente ao seu valor patrimonial apurado em 31 de agosto de
2021; ou (ii) R$ 61,11 (sessenta e um reais e onze centavos), equivalente ao valor médio de negociacdo das
cotas no mercado secundério da B3 nos ultimos 243 dias (de 01/01/21 a 31/08/21), observado que tais
valores ndo incluem o Custo Unitario de Distribuicdo (conforme abaixo definido) (“Preco por Cota”), conforme
alternativa que venha a ser deliberada pelos Cotistas. Informacdes adicionais para auxiliar a tomada de
decisdo dos Cotistas estdo disponiveis na Proposta da Administradora;

c. Custo Unitério de Distribuicado: Sera devido pelos investidores da Oferta Restrita, quando da subscricdo e
integralizacado das Cotas da 22 Emissao, inclusive por aqueles investidores que subscreverem e integralizarem
Cotas da 22 Emissdo no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia, o custo unitédrio de estruturacdo e
distribuicao equivalente a um percentual fixo de 1,00% (um por cento) sobre o valor unitario da Cota da 22
Emissao;

d. Montante Total da Oferta Restrita: O montante total da Oferta Restrita serda de R$ 9.733.850,00 (nove
milhdes, setecentos e trinta e trés mil, oitocentos e cinquenta reais) ou de R$ 9.777.600,00 (nove milhdes,
setecentos e setenta e sete mil e seiscentos reais), conforme o Preco por Cota que venha a ser deliberado pelos
Cotistas conforme item “b” acima, o qual serd acrescido do Custo Unitadrio de Distribuicdo, podendo ser
diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definida);

e. Quantidade Total de Cotas: A quantidade total de cotas da Oferta Restrita sera de 145.000 (cento e quarenta
e cinco mil) ou de 160.000 (cento e sessenta mil cotas) Cotas da 22 Emissao, conforme o Preco por Cota que
venha a ser deliberado pelos Cotistas conforme item “b” acima, podendo ser diminuida em virtude da
Distribuicao Parcial (conforme abaixo definida);

f. Montante Minimo: O montante minimo da Oferta Restrita serd o equivalente a 2.000 (duas mil) Cotas,
considerando o Preco por Cota que venha a ser deliberado pelos Cotistas conforme item “b” acima (“Montante
Minimo da Oferta Restrita”);

g. Distribuicao Parcial: Serd admitida a distribuicado parcial das Cotas, respeitado o Montante Minimo da Oferta
Restrita, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM 400, conforme o disposto no artigo 5° - A da
Instrucdo CVM 476. As Cotas que nado forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribuicdo serdo canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta Restrita ndo seja atingido, a Oferta Restrita
serd cancelada, nos termos dos documentos da Oferta Restrita (“Distribuicdo Parcial”). Considerando a
possibilidade de Distribuicao Parcial da Oferta Restrita, na forma determinada no artigo 31 da Instrugcdo CVM
400, seréa facultado ao Cotista, no ato de aceitacdo da Oferta Restrita, condicionar sua adesdo a que haja
distribuicao da totalidade do Montante Total da Oferta Restrita, ou, de uma proporcdo ou quantidade minima
de Cotas da 22 Emissao, definida a seu critério, mas que ndo podera ser inferior ao Montante Minimo da Oferta
Restrita, sendo certo que, no momento da aceitacao, o Cotista devera indicar se, uma vez implementada a
condicao por ele imposta, pretende receber a totalidade das Cotas por ele subscritas ou uma quantidade
equivalente a proporcdo entre o nimero de Cotas da 22 Emissao efetivamente distribuidas e o nimero de
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Cotas da 22 Emissao originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Cotista
em receber a totalidade das Cotas da 22 Emissao por ele subscritas;

Maiores informacfes estdo disponiveis na pdagina do Fundo no website da Administradora: =~
www.hedgeinvest.com.br/CJCT.
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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 decisao 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 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 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 informagdes 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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