hedge.

INVESTMENTS

S ‘aﬂiﬁprjiéf
SHOPPING WEST PLAZA

INFORMACGCOES

Objeto do Fundo:

Os recursos do Fundo serao destinados a
aquisicao  dos  direitos inerentes a
propriedade da totalidade ou fracbes ideais
de imdveis integrantes do empreendimento
imobiliario denominado Shopping West
Plaza, localizado na Capital do Estado de
Sao Paulo, observadas as condicoes
estabelecidas no Regulamento do Fundo.
Inicio das atividades:

Janeiro de 2008

Gestor:
Hedge Investments Real Estate

Administrador:
BTG Pactual Servicos Financeiros

Taxa de administracdo (inclui gestao):

0,55% a.a. sobre o valor de mercado das
cotas

Prazo de duracdo do Fundo:
Indeterminado

Publico alvo:

Investidores em geral

Cdédigo de negociagao:
WPLZ11

Classificacao Anbima:

setembro de 2018
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBI

Palavra do Gestor

E com grande satisfacdo que produzimos mais um relatério mensal do Shopping West
Plaza Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) sob a gestdo da Hedge Investments
Real Estate (“Hedge Investments”).

Em 23 de julho de 2018, foi realizada a Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas
(“AGE”) na qual foi aprovada a contratacdo da Hedge Investments para a prestacao dos
servicos de gestao da carteira do Fundo, entre outras aprovacdes, com efeitos a partir
de 01 de agosto de 2018. A Ata e o novo regulamento estdo disponiveis no site da
Administradora e na pagina do Fundo na B3 e CVM.

Distribuicao de Rendimentos

0 Fundo distribuird R$0,28 por cota como rendimento referente ao més de setembro. O
pagamento serad realizado em 15/10/18, aos detentores de cota em 28/09/18.
Importante pontuar que, na AGE citada acima, foi aprovada nova politica de distribuicao
de rendimentos, na qual os rendimentos serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente,
sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo Fundo e farao jus a estes rendimentos os titulares de cotas no fechamento do
ultimo dia de cada més, data esta que serd divulgado ao mercado respectivo valor.
Desta forma, os resultados serdo apurados no més-calendario.

A politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo estd de acordo com a
regulamentacdo vigente, que prevé a distribuicdo de pelo menos 95% do resultado
semestral auferido a regime de caixa. A tabela apresentada indica o efetivamente
recebido no periodo, de modo que para uma andlise mais completa do fluxo de caixa do
Fundo recomenda-se considerar uma média de um periodo mais longo. A estratégia de
distribuicdo de rendimentos objetiva, ainda, ser o mais linear possivel, buscando
minimizar impactos e oscilagdes no valor das cotas no mercado secundario.

Fluxo WPLZ11 set-18 2018

374.057 3.126.820

Receitas totais

Resultado imobiliario 371.800 3.107.470
FIl de Renda Gestao Passiva — Shopping
Centers Receita financeira 2.257 19.350
Contatos Despesas totais (34.618) (425.612)
Administrador
: G Resultado 339.438 2.701.208
sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
Gestor Rendimento 277.015 2.601.961
contato@hedgeinvest.com.br
Médio / cota 0,28 0,29
Fonte: Hedge / BTG / Itau
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Liquidez

set-18 2018 12 Meses
Presenca em pregoes 95% 97% 98%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,16 2,45 4,03
Giro (em % do total de cotas) 0,27% 3,71% 5,75%

Valor de mercado R$ 60,35 milhoes

Quantidade de cotas do Fundo 989.339 cotas (777 cotistas)
Fonte: Hedge / BTG / Itati / B3

Rentabilidade

A rentabilidade global calcula a taxa interna de retorno contemplando renda mensal e ganho de capital, comparada ao CDI Liquido
(aliquota de 15%). Pessoas Fisicas que detém volume inferior a 10% do total do Fundo sao isentas de Imposto de Renda nos rendimentos
distribuidos e tributadas em 20% de imposto de renda sobre o ganho de capital na venda da cota. No fechamento do més, o valor de
mercado da cota do fundo foi de R$61,00.

Shopping West Plaza FlI Inicio* Més Ano 1!?:;2:2
Data 17-jan-08  31-ago-18 28-dez-17 29-set-17
Cota Aquisicao (R$) 100,0 60,0 75,0 80,0
Renda Acumulada 54,8% 0,8% 3,1% 3,2%
Ganho de Capital Lig. -39,0% 1,3% -18,7% -23,8%
TIR Lig. (Renda + Venda) 23,0% 2,1% -15,7% -20,8%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 2,0% 32,2% -20,5% -20,8%

Retorno em % CDI Liquido

Retorno Total Bruto

IFIX+* - -0,2% -4,1%% -3,9%
*considera a integralizagdo da 12 emissao de cotas

*o IFIX iniciou em dezembro/2010, apds a constituicdo do Fundo
Fonte: Hedge / BTG / B3 / Banco Central

Investimentos

Investimento por classe de ativos (% de Ativos)

m Imdveis = Renda Fixa

Fontes: Hedge / BTG
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Ficha técnica do shopping

Participacao do Fundo: 30% do Shopping West Plaza
Endereco: Av. Francisco Matarazzo, Sao Paulo/SP

Area bruta locavel (ABL) (100% do shopping): 36.649m?
Inauguracgao: maio de 1991

Administracao: Aliansce Shopping Centers

Lazer: Cinemark, Playland e Villa Bowling.

Gastronomia: Outback, Pecorino, St. Etienne, Johnny Rockets,
Casa Bauducco e L'Entrecote de Paris.

Principais locatarios: Bio Ritmo, Fast Shop, Marisa, C&A,

Centauro, Renner, Magazine Luiza e Lojas Americanas

Resultado do shopping

Com o intuito de gerar maior transparéncia e auxiliar os investidores na tomada de decisédo, a Hedge apresentara os resultados financeiros
do shopping em regime de caixa, que considera eventuais inadimpléncias e descontos, mostrando o que efetivamente foi realizado. Cabe
destacar que este relatério € complementar ao Demonstrativo de Resultados, que apresenta os resultados contdbeis, em regime de
competéncia, divulgado mensalmente pelo Administrador. Abaixo, segue quadro para ilustrar como funciona o operacional de repasses do
shopping ao Fundo.

Més 3

Més 2 Caixa do Fundo

Caixa do shopping
Vencimento dos boletos dos
contratos de locacdo vigentes no més 1

Més 1
Competéncia do shopping

Repasse do resultado do shopping, liguido
das despesas, para o Fll, referente a
competéncia do més 1

Periodo de venda do lojista
com contratos vigentes

Segue abaixo o resultado caixa para 30% do shopping de agosto de 2018, ou seja, trata dos contratos de locacao vigentes e das vendas
de julho de 2018. Como pode-se observar, o shopping apresentou resultado operacional, incluindo a receita do estacionamento, 16%
acima do orcado no més e 63% acima do observado no mesmo més de 2017. O maior impacto se deve ao recebimento de uma receita de
luvas (CDU), contabilizado na linha “Outras receitas” no fluxo abaixo. Os impactos negativos foram na linha do aluguel minimo, com
aumento de descontos e algumas rescisdes de contratos que nao previstas e ainda o aluguel complementar, que reflete a venda do més de
julho, que apresentou leve queda de 0,8%, com relacdo ao ano anterior. Ainda, devido as incertezas do cenario politico econémico, a
comercializacdo de novas lojas estd abaixo do previsto. Para entender o efeito caixa deste resultado no Fundo, leia os capitulos
Investimentos no empreendimento e Caixa do Fundo adiante.

. Realizado Variacao Variagao Variagao Variagao
Shopping West Plaza (30%) = =
ago-18 meés vs ago-17 més vs orgado ago-18 acum. y/y acum. orgado

Aluguel minimo faturado 357.293 -10% -11% 3.321.585 -7% -1%
Aluguel percentual faturado 30.351 -37% -29% 310.771 -11% -19%
Aluguel quiosques/stands 89.358 18% 13% 649.967 9% 0%
Descontos / caréncias / cancelamentos -1.544 -92% -49% -50.752 -72% 88%
Inadimpléncia -21.599 54% 48% -141.418 -9% -9%
Qutras receitas 150.538 - - 225.023 33% -
Encargos de lojas vagas e contratuais -170.229 2% 58% =1.225.520 7% 8%
Outras despesas -8.795 -88% -88% -271.080 -57% -51%

Despesas totais -179.024 -25% -1% -1.496.401 -16% -11%
Resultado operacional (NOI) 425.374 72% 29% 2.818.774 10% 12%

Resultado estacionamento 159.113 44% -9% 1.234.505 42% 4%
Receita ndo operacional 3.323 40% - 47.501 29% -
Saida nédo operacional -27.600 287% - -220.800 933% -

Resultado total 560.210 58% 11% 3.879.980 13% 5%
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Indicadores Operacionais

0 gréfico abaixo apresenta o histérico de vendas do shopping desde 2016. Primeiramente, destacamos as vendas do més de julho, que
apresentou leve queda de 0,8%, e refletiu o resultado caixa do shopping no més de agosto, conforme explanado anteriormente,
impactado especialmente pela Copa do Mundo. No més de agosto, as vendas apresentaram crescimento de 4,2%, com destaque para o
Dia dos Pais. No ano, o shopping apresenta crescimento de 5,4% com relagdo aos oito primeiros meses de 2017. Cabe pontuar que o
Cinemark foi inaugurado em outubro de 2017.

Histérico de Vendas (R$, 100% do shopping)
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Fonte: Aliansce

Ainda, apresentamos o histérico do fluxo de veiculos desde 2016. Os efeitos da Copa do Mundo e da Greve dos Caminhoneiros, em maio,
também impactaram este indicador, que apresenta uma alta correlacao positiva com o nimero de eventos realizados no Allianz Park. Ao
longo do ano passado, o estadio sediou 17 noites de apresentacdes e recebeu um publico acumulado de 600.000 pessoas, sendo estadio
com maior nimero de megashows no mundo. Com esta base de comparacao alta, pode-se observar quatro meses consecutivos de
queda: -4,4% em maio, -4,2% em junho, -3,1% em julho e -3,2% em agosto. No ano, o shopping apresenta crescimento de 0,3% com
relacdo aos oito primeiros meses de 2017.

Histérico de Fluxo de Veiculos (100% do shopping)
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Abaixo, pode-se também observar o histérico do % de inadimpléncia liquida de aluguéis do shopping. O indicador considera tanto a
inadimpléncia do més vigente, como o recebimento de valores de competéncia anteriores. Este indicador estd em patamares saudaveis
para a industria. Observe que em varios meses o indicador é negativo, mostrando que hd uma maior recuperacao de aluguéis de meses
anteriores do que inadimpléncia no més vigente.

Histdrico de Inadimpléncia Liquida de Aluguel (100% do shopping)
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Fonte: Aliansce

A édrea bruta locavel (ABL) do empreendimento é de 36.649m?. Segue abaixo o status da vacancia em termos de ABL, por
pavimento, no fechamento de julho.

Vacancia (% ABL) (100% do shopping)

W ABL ocupada

m ABL vaga térreo
89,7% m ABL vaga 1° piso
H ABL vaga 2° piso

ABL vaga 3° piso

Fonte: Aliansce

Inauguracotes
No més de setembro, foi inaugurada uma operacdo de marca relevante, que complementa o mix de vestuario infantil.

BB Basico (20/set)
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Investimentos no empreendimento

Situado na zona oeste de Sao Paulo, o Shopping West Plaza passou por diversos investimentos desde sua inauguracdo em 1991 para
acompanhar todas as transformacdes vividas na regido. Destacamos a Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca e o mega-projeto
Jardim das Perdizes, que trouxeram aumento da densidade demografica da regido, atingindo os bairros da Barra Funda, Pompéia, Agua
Branca e Perdizes. No lugar de galpdes desativados e terrenos vazios, surgiram edificios residenciais e comerciais e, consequentemente,
uma crescente demanda para compras, servicos, lazer, cultura e gastronomia. E, para se manter atualizado, o shopping passou por
diversas revitalizacoes, com destaque para a ampla drea arborizada ao ar livre chamada ‘Boulevard West Plaza’. 0 ambiente ganhou novo
piso, mobilidrio, iluminacao e hoje oferece excelentes opcdes de gastronomia.

Outro grande investimento foi o Cinemark West Plaza que inaugurou em outubro de 2017, oferecendo os equipamentos mais modernos
langados, sendo o cinema mais completo da rede. Com sete salas, o complexo pode acomodar até 1.228 pessoas e conta com poltronas D-
Box, salas prime e telas XD. Foi a primeira vez que a Cinemark une todas essas configuragdes num mesmo cinema, em Sao Paulo. Outra
novidade sdo as duas salas com formacgao mista: na frente, poltronas tradicionais e, no fundo, uma area VIP com direito a cardapio
especial.

Abaixo, segue o fluxo de investimentos que j& foram aprovados para serem realizados em 2018 e respectivo fluxo de caixa, com data base
ago-18. Cabe pontuar que os itens realizados até ago-18 impactaram o resultado do Fundo até set-18. Os valores sdo apresentados para
30% do empreendimento e podem sofrer alteracdes ao longo da execugéo, pois mensalmente, os sdcios do shopping se reiinem e avaliam
as necessidades de investimento do equipamento. Neste més, foram aprovados allowance para novas lojas e aporte para o fundo de
promogao, para incrementar a campanha de natal do final do ano.

Realizado Projecao Projegao Projecao Projecao Projegao
Investimentos (30%)

até ago-18 set-18 out-18 nov-18 dez-18 Saldo a realizar
Allowance e realocacao de lojas -342.299 -30.000 -252.256 -294.750 -189.750 -766.756
Escadas Rolantes (Bloco B) -710.224 -45.000 -64.535 -24528 - -134.063
Regularizagao do Shopping -3.754 -3.000 -307.406 - - -310.406
Teatro -236.151 -39.000 -22.562 - - -61.562
Cinema -20.541 = = = = =
Itens diversos -79.316 - -106.229 -60.056 -66.056 -232.340

Total (30%) -1.392.285] -117.000 -752.987 -379.334 -255.806 -1.505.126

Fonte: Aliansce

Até entdo, todos estes investimentos estdo sendo arcados com resultado do shopping, de forma que o resultado e a distribuicdo de
rendimentos do Fundo estdo sendo impactados. Neste ano, apenas 50% do NOI estd sendo repassado aos sdécios, exceto o resultado do
estacionamento, que é recebido em sua integridade diretamente do locatario e ndo transita no caixa do shopping.

Caixa do Fundo

A seguir, podemos observar de forma consolidada a movimentacéo Com esta retencao e as retencoes realizadas nos meses anteriores,
do resultado do caixa para o Fundo e o impacto dos investimentos ~ {8MOS 0s seguintes valores em caixa para arcar com o0s
na distribuicdo de rendimentos. investimentos aprovados.

NOI 30% do shopping Caixa shopping em 31/ago/18 (30%) 1.046.373
(ago/18) Repasse 50% do NOI 30% do shopping -212.687
425374 Caixa liquido de 30% do shopping 833.686
50% de Caixa Fll em 31/ago/18 610.648
distribuicao
Rendimentos distribuidos em 17/set/18 -464.130
50% do NOI 30% do shopping 212.687
50%dojNOI'30% 10w el resulistilo 62 0% 100% do resultado de 30% do estacionamento 159.113
do shopping (ago/18) do estacionamento (ago/18)
Despesas do FIl em set/18 -34.618
212687 159.113
Receita financeira de set/18 2.257
- Caixa Fll em 28/set/18 485.956
Rendimentos a distribuir em 15/0ut/18 -277.015
IRpsliil® el o (Fl (/i) Rendimentos a distribuir de comp. anteriores* -7.213

371.800 Caixa liquido Fll 201.728
Caixa liquido Fll + 30% do shopping 1.035.414

*se tratam de rendimentos anunciados e ndo pagos a cotistas com pendéncias cadastrais e IR a compensar.

0 Gestor e 0 Administrador estao avaliando em conjunto a melhor maneira do Fundo arcar com os futuros investimentos.
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Fotos do Cinema

Este boletim tem carédter meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e n&o deve mobilia al promocional,
a, oferta ou recomendacdo de qualquer ativo financeiro ou investimen Recomendam [tar profissionais es lizados e
sidades e questbes relativas a aspectos juridicos, tributérios e de sucesséo. As informact 5, 05 valores e as taxas s&o
Oes indicadas no material e ndo ser&o atualizadas. Verifigue a tributa avel. As referéncias aos produt
indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situagédo financeira ou as ne arios. O objetivo de investimento
tui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistern em uma estimativa e ndo asseguram ou s ia de garantia de resultados ou
a o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da onsabilizam por erros ou omissdes material ou p 3
ntidas. Adicionalmente, ndo se responsabilizam por de do tema contido neste material nem por ato ou f
profissionais e especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de rentabilic timento n
garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Func s
ecial atencdo para as cldusulas relativas o «
investimento do Fundo, bem como as disposigde prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. 0s riscos ev
material ndo refletem todos os ris e bilidades a iados ao ativo. O investimento em minados ativos
financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidac se informar sobre
todos os s, previamente a tomada de decis&o sobre investimentos. Ao investidor cabera a decisdo final, sob sua Unica
exclus responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Para obter informag bre objetiv
publico-alvo e riscos, consulte o regulamento do Fundo. S&o vedadas a cépia, a distribuigdo ou a reproducéo total ou parcial deste
material, sem a previa e expressa concordancia do administrador e do gestor do Fundo

A presente instituicao aderiu ao
Cadigo ANBIMA de Regulacao
e Melhores Préticas para os

ANBIMA Fundos de Investimento.
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