hedge.

INVESTMENTS

SHOPPING WEST PLAZA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

INFORMACOES

Objeto do Fundo:

Os recursos do Fundo serao destinados a
aguisicao dos direitos inerentes a
propriedade da totalidade ou fragfes ideais
de imoveis integrantes do empreendimento
imobiliario denominado Shopping West
Plaza, localizado na Capital do Estado de
Sdo Paulo, observadas as condigcbes
estabelecidas no Regulamento do Fundo.
Inicio das atividades:

Janeiro de 2008

Gestor:

Hedge Investments Real Estate

Administrador:

BTG Pactual Servicos Financeiros

Taxa de administracao (inclui gestao):
0,55% a.a. sobre o valor de mercado das
cotas

Prazo de duragdo do Fundo:

Indeterminado

Publico alvo:

Investidores em geral

Cddigo de negociacao:
WPLZ11

Classificacdo Anbima:

FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping
Centers

Contatos

Administrador

sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Gestor

ri@hedgeinvest.com.br

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 Extraordinaria de Cotistas
("AGE”) na qual foi aprovada a contratacdo da Hedge Investments para a prestacdo 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 estao disponiveis no site da
Administradora e na pagina do Fundo na B3 e CVM.

Distribuicao de Rendimentos

0 Fundo distribuird R$0,33 por cota como rendimento referente ao més de outubro. O
pagamento serd realizado em 16/11/18, aos detentores de cota em 31/10/18.
Importante pontuar que, na AGE citada acima, foi aprovada nova politica de distribuicao
de rendimentos, na qual os rendimentos serao distribuidos aos Cotistas, mensalmente,
sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo Fundo e fardo 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 distribuicido de rendimentos do Fundo estd de acordo com a
regulamentacao 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 analise 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 oscilacdes no valor das cotas no mercado secundario.

Fluxo WPLZ11 out-18 2018
Receitas totais 305.517 3.432.819

Resultado imobilidrio 303.587 3.411.057

Receita financeira 1.930 21.761
Despesas totais (43.761) (469.373)
Resultado 261.756 2.963.446
Rendimento 326.482 2.928.443
Médio / cota 0,33 0,30

Fonte: Hedge / BTG / Itau

Shopping West Plaza Fll - outubro de 2018


mailto:sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
mailto:ri@hedgeinvest.com.br

hedge.

INVESTMENTS

Liquidez

out-18 2018 12 Meses
Presenca em pregdes 91% 90% 90%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,53 2,98 3,65
Giro (em % do total de cotas) 0,86% 4,56% 5,46%

Valor de mercado R$ 68,25 milhdes

Quantidade de cotas do Fundo 989.339 cotas (759 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$68,99.

Shopping West Plaza FlI Inicio* Més Ano 1:'?:::2
Data 17-jan-08 28-set-18 28-dez-17 31-out-17
Cota Aquisicdo (R$) 100,0 61,0 75,0 82,0
Renda Acumulada 55,0% 0,5% 3,5% 3,4%
Ganho de Capital Lig. -31,0% 10,5% -8,0% -15,9%
TIR Lig. (Renda + Venda) 35,2% 11,0% -4,6% -12,7%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 2,8% 229,3% -5,5% -12,7%
Retorno em % CDI Liquido 25% 2380% -100% -229%
Retorno Total Bruto 24,0% 13,6% -4,5% -12,5%
IFIX** - 5,0% 0,7% 0,7%
Retorno em % IFIX = 269% = =

*considera a integralizacéo da 12 emissao de cotas
**0 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?
Inauguragao: maio de 1991

Administracao: Aliansce Shopping Centers

Lazer: Cinemark, Playland e Villa Bowling.

Gastronomia: Outback, Pecorino, St. Etienne, Johnny Rockets,
Casa Bauducco e L'Entrecdte 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 decisao, 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
Caixa do Fundo
Repasse do resultado do shopping, liquido
das despesas, para o FlI, referente a
competéncia do més 1

Més 1
Competéncia do shopping

Més 2
Caixa do shopping
Vencimento dos boletos dos
contratos de locagdo vigentes no més 1

Periodo de venda do lojista
com contratos vigentes

Segue abaixo o resultado caixa para 30% do shopping de setembro de 2018, ou seja, trata dos contratos de locagdo vigentes e das
vendas de agosto de 2018. Como pode-se observar, o shopping apresentou resultado operacional, incluindo a receita do estacionamento,
9% abaixo do orcado no més e 33% acima do observado no mesmo més de 2017. O maior impacto com relacdo ao orcado se deve a
vacancia maior que a projetada, acarretando em menor faturamento de aluguel e maior custeio do condominio. Apesar do resultado deste
més, o shopping apresenta performance 7% acima do projetado no ano. Para entender o efeito caixa deste resultado no Fundo, leia os

capitulos Investimentos no empreendimento e Caixa do Fundo adiante.

Realizado Variagao Variagao Acumulado VELETET) Variagao
Shopping West Plaza (30%)
set-18 més vs set-17 més vs orgado set-18 acum. 18/17 acum. orcado
Aluguel minimo faturado 367.755 -11% -9% 3.689.340 -7% -2%
Aluguel percentual faturado 32.993 -13% -19% 343.764 -11% -19%
Aluguel quiosques/stands 106.014 67% 27% 755.981 15% 3%
Descontos / caréncias / cancelamentos -13.697 -54% 357% -64.449 -70% 115%
Inadimpléncia -12.321 -39% -35% -153.739 -13% -12%
Qutras receitas 17.503 -676% -1832% 242.526 46% -977%
498.248 8% 1% 4.813.422 0% 2%
Encargos de lojas vagas e contratuais -164.838 13% 67% -1.390.159 8% 13%
Outras despesas -38.319 -49% -47% -309.399 -56% -50%

Resultado operacional (NOI) 295.090 24% -11% 3.113.864 11% 9%

Resultado estacionamento 156.042 55% -4% 1.390.547 43% 3%
451.132 33% -9% 4.504.411 19% 7%
Receita ndo operacional 2.309 -31% - 49.810 24% -
Saida n&o operacional -27.600 287% - -248.400 772% -
Resultado total 425.842 27% -14% 4.305.822 14% 2%

Q)

©

Shopping West Plaza Fll - outubro de 2018 Pag. 3




hedge.

INVESTMENTS

Indicadores Operacionais

0 grafico abaixo apresenta o histdrico de vendas do shopping desde 2016. Primeiramente, destacamos as vendas do més de agosto, que
apresentou crescimento de 4,2%, com destaque para o Dia dos Pais. No més de setembro, as vendas apresentaram crescimento de 9,7%,
com destaque para as lojas satélites, que cresceram 17,1% no més. No ano, o shopping apresenta crescimento de 5,8% com relacdo aos
nove primeiros meses de 2017. Cabe pontuar que o Cinemark foi inaugurado em outubro de 2017.

Histoérico 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 niumero de eventos realizados no Allianz Park. Ao
longo do ano passado, o estadio sediou 17 noites de apresentacOes e recebeu um publico acumulado de 600.000 pessoas, sendo o
estadio com maior nimero de megashows no mundo. Com esta base de comparacao alta, pode-se observar cinco meses consecutivos
de queda: -4,4% em maio, -4,2% em junho, -3,1% em julho, -3,2% em agosto e -2,1% em setembro. No ano, o shopping apresenta o fluxo
em linha com os nove 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 véarios meses o indicador é negativo, mostrando que hd uma maior recuperacéo de aluguéis de meses
anteriores do que inadimpléncia no més vigente.

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

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

Vacéncia (% ABL) (100% do shopping)

B ABL ocupada

0,25%

~ 2,11%
8. 3,08% m ABL vaga 1° piso
N_2,52%

m ABL vaga térreo

H ABL vaga 2° piso
ABL vaga 3° piso

Fonte: Aliansce

Inauguracoes

No més de outubro, tivemos a inauguracao da ancora Kiabi, a segunda loja prépria da rede francesa do Brasil, ocupando uma area de
1.517,33 m2.
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Investimentos no empreendimento

Situado na zona oeste de Sdo Paulo, o Shopping West Plaza passou por diversos investimentos desde sua inauguracdo em 1991 para
acompanhar todas as transformacées 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 area arborizada ao ar livre chamada ‘Boulevard West Plaza’. 0 ambiente ganhou novo
piso, mobilidrio, iluminacao e hoje oferece excelentes opgdes de gastronomia.

Outro grande investimento foi o Cinemark West Plaza que inaugurou em outubro de 2017, oferecendo os equipamentos mais modernos
lancados, 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 o Cinemark uniu todas essas configuragdes num mesmo cinema, em Sdo Paulo. Outra
novidade sdo as duas salas com formacdo mista: na frente, poltronas tradicionais e, no fundo, uma area VIP com direito a cardapio
especial.

Abaixo, segue o fluxo de investimentos que ja foram aprovados para serem realizados em 2018 e respectivo fluxo de caixa, com data base
set-18. Cabe pontuar que os itens realizados até set-18 impactaram o resultado do Fundo até out-18. Os valores sao apresentados para
30% do empreendimento e podem sofrer alteracdes ao longo da execucao, pois mensalmente, os sécios do shopping se reiinem e avaliam
as necessidades de investimento do equipamento. Neste més, ndo houve aprovacao adicional de investimentos.

Realizado Projecao Projecao Projecao Projecao

Investimentos (30%)
até set-18 out-18 nov-18 dez-18 Saldo a realizar

Allowance e realocacéo de lojas -372687 -45.000 -221.868 -469.500 -736.368
Escadas Rolantes (Bloco B) -759.657 -60.101 -24528 0 -84.629
Regularizacdo do Shopping -3.754 0 -310.406 0 -310.406
Teatro -268.643 -15.000 -14.070 0 -29.070
Cinema -26.050 0 0 0 0

Itens diversos -77.938 -60.000 -97.284 -75.056 -232.340

Total (30%) -1.508.730| -180.101 -668.156 -544.556 -1.392.813

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 estao sendo impactados. Neste ano, apenas 50% do NOI estd sendo repassado aos sdcios, exceto o resultado do
estacionamento, que é recebido em sua integridade diretamente do locatario e ndo transita no caixa do shopping.

Caixa do Fundo

Com esta retencao e as retencdes realizadas nos meses anteriores,
temos o0s seguintes valores em caixa para arcar com oS
investimentos aprovados.

A seguir, podemos observar de forma consolidada a movimentacao
do resultado do caixa para o Fundo e o impacto dos investimentos
na distribuicao de rendimentos.

Caixa shopping em 28/set/18 (30%) 1047.782
NOI 30% do shopping Repasse 50% do NOI30% do shoppin 147.545
(set/18) P 0 0 pping -147.
Caixa liquido de 30% do shopping 900.237
295.090
Caixa Fllem 28/set/18 485.642
50% de Rendimentos distribuidos em out/18 -261672
distribuicao
Rendimentos recolhido em out/18 -14.125
50% do NOI30% do shopping 147.545
NOI 30% 100% do resultado de 30% 100% do resultado de 30% do estacionamento 156.042
do shopping (set/1 + do estacionamento (ago/18) Despesas do Fllem out/18 43761
147.545 156.042 Receita financeira de out/18 (projetado) 1930
———7 Caixa Fllem 3Vout/18 471601
Rendimentos a distribuirem 16/nov/18 -326.482
Rendimentos a distribuire IR a recolher -8.283

Resultado imobiliario FIl (set/18)

Caixa liquido FlI 136.836
Caixa liquido FIl + 30% do shopping 1.037.073

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

303587

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

Este boletim tem carater meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo e ndo deve ser entendido como analise de
solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recorr 40 de qualguer ativo financeiro ou investimento. Recomendamos
independentes para e des 0s, tributarios e de suce As informa
referentes as datas e as condigdes indicadas no material e n&o serdo atualizadas. Verifique a tributag&o aplicavel. As referéncias
indicativas e n&o consideram os objetivos de investimento, a situagdo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos
nado constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou suc sulta L
isencdo de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira ndo se responsabilizam por erros ou omiss, > material ou pelo uso das
informacgdes nele contidas. Adicionalmente, n&o se responsabilizam por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Inv
garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, ito (FGC)

valor mobilidrio, material promocional,
ac

destinatarios. O objetivo de investimento

antidor de C

material ndo refletem todos os riscos, cenarios

5 e possibilidades associados ao ativo. O investimento em determinados ativos

financeiros pode itar o investidor a significat erdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade informar sobre | \

todos 0s rist previamente a tomada de decisao sobre investimentos. Ao in 0 o final, sob sua Unica e TA Codigo ANUING g Feguiachc
OdOS S TISCos, previame @ tomat couEe SODrE IMVEStMEentos. A0 11 0 Tinal, sob sua unica e ~ - e Melhores Praticas para os
exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ati mencionados neste m obter informacd je ANBIMA Fundos de Investimento.
publico-alvo e riscos, consulte o regulamento do Fundo. S&o vedadas a copia, a distribuicdo ou a reproducgéo total ou parcial deste =
material, sem a prévia e expressa concordéncia do administrador e do gestor do Fundo

A presente instituicao aderiu ao
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