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OBJETIVO DO FUNDO

Os recursos do Fundo serao destinados a aquisicao dos direitos inerentes a propriedade da totalidade ou
fracdes ideais de imdveis integrantes do empreendimento imobilidrio denominado Shopping West Plaza, . . . . .
localizado na Capital do Estado de Sao Paulo, observadas as condicdes estabelecidas no Regulamento do -~ -~ -+ -

Fundo. o

INiCIO DAS ATIVIDADES

Janeiro de 2008 S

R$ 103,93

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de titulos e Valores Mobiliarios Ltda. =~~~ "~

GESTORA
Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda. - - -~

R$ 63,69

TAXA DE ADMINISTRACAO (inclui Gestdo)
0,55% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo o

TAXA DE PERFORMANCE

R$ 65 m| N&o ha

CODIGO DE NEGOCIACAO
WPLZ11

TIPO ANBIMA
1 .0 20- 747 FIl de Renda Gestao Passiva - Shopping Centers

PRAZO
Indeterminado

1 89 0 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.

Data base das informacgoes: 30/11/2021.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Em novembro tivemos mais um més dificil para os mercados financeiros, marcado pelo nervosismo em relagao
as questdes fiscais, principalmente no que tange ao teto de gastos do governo e a ameaca de desrespeita-lo
representada pela PEC dos Precatdrios, que atravessou o més em discussao no Congresso junto com o novo
sistema de suporte financeiro para a populacdo carente, batizado de Auxilio Brasil. Essas questdes devem sair
de cena agora apos serem aprovadas pelo Senado em 01/12, e com isso devemos ter uma melhora nos
mercados em dezembro.

Outro ponto que contribuiu para o comportamento negativo dos mercados em novembro foi o surgimento, na
Africa do Sul, de uma nova variante da COVID-19, batizada de Omicrom. Essa variante segue sendo estudada
em detalhes, mas, assim como as Ultimas variantes que surgiram, as informacdes preliminares apontam para
um alto nivel de transmissibilidade, mas com sintomas moderados para o infectado. Caso isso se confirme,
teremos novas medidas de restricdo & mobilidade, como alguns paises j& anunciaram (Austria, Holanda, etc.)
e com isso um impacto forte naqueles setores que dependem de mobilidade, como companhias aéreas e
hospitalidade, mas isso deve ser transitério e rapidamente teremos a volta a normalidade.

Como dito acima, questdes politicas, fiscais e a nova variante fizeram com que tivéssemos um péssimo més
para a bolsa (-1,53%) e também para o IFIX (-3,64%). Para os Flls, em especial, pesa a inseguranca dos
mercados em relacdo ao nivel em que deve estar a taxa Selic ao fim do atual ciclo de aperto monetario
promovido pelo Banco Central. Apds muita volatilidade durante o més, ao nos aproximarmos do fim de
novembro, o consenso parece indicar que teremos mais um aumento de 150bps na Ultima reunido do ano em
07 e 08/12, chegando, portanto, a uma Selic de 9,25%, encerrando o fim do ciclo entre 10,50% e 11,50%. Os
sinais de algo parecido com isso estao presentes nos mercados, e isso torna-se evidente quando vemos a
inversao da inclinacdo da curva de juros para os anos mais a frente. O Brasil foi o pais que promoveu o ajuste
mais severo e rapido em sua politica monetéria, e s6 agora que as economias mais avancadas comecam a
iniciar o tapering, que vai retirar estimulos financeiros dos mercados antes que os bancos centrais promovam
um aumento de juros, enquanto nds nos aproximamos de uma definicdo para o fim do nosso ciclo de alta para
a Selic. Em nossa opinido, assistiremos a uma melhora dos mercados. Explicando melhor, o mercado acionario
brasileiro talvez tenha sido aquele que teve o pior desempenho durante 2021 e isso também vale para os Flls;
agora que finalmente fizemos o catch up e a politica monetéria venha a se estabelecer a frente da inflacao,
gue vai ser exatamente a nossa situacao em janeiro ou fevereiro, esperamos uma melhora dos mercados e
uma valorizacao do real em relacdo ao délar, que alids também teve um més nervoso em novembro, mas
terminou praticamente inalterado a R$ 5,6239/USD.

Pode parecer incoerente, mas, justamente porque o mercado vive de expectativas, nds acreditamos que
estamos comecando a ver elementos que nos tornam mais otimistas. Quando olhamos a questao fiscal,
embora seja muito ruim depender de casuismos para driblar o teto de gastos e, na pratica, furar efetivamente
esse teto, que representa uma ancora fiscal para o pais, o que foi votado foi o possivel para acomodar a
situacao que se apresentou quando houve a decisdo de lancar o Auxilio Brasil no valor de R$ 400, mas a
verdade é que no campo fiscal estamos terminando o ano muito melhor do que imagindvamos no comeco do
ano e poucos paises, talvez nenhum outro, possui uma politica fiscal que preveja um teto de gastos para
amarrar os devaneios orcamentarios de seus politicos, portanto, foi muito ruim furar o teto, mas nada que nos
traga uma situacao de descontrole eminente no campo fiscal.

Com relagdo ao aperto monetario, promovido pelo BACEN, sem duvida sua intensidade foi muito maior do que
esperavamos quando esse ciclo se iniciou, mas o fato é que a pandemia nos trouxe uma situacao tao inusitada
gue o BACEN baixou os juros de forma muito intensa e rapida, levando a Selic a 2% no apice da crise sanitaria
e suas consequéncias para os diversos setores da economia e talvez tenha demorado demais a alterar esse
status. Dessa forma, a nossa curva de juros ficou muito para trds da inflacdo: chegamos a ter juros negativos
ao redor de 4%, o que sem duvida foi muito agressivo para um pais com a situacao fiscal que o Brasil tem. O
ajuste que o BACEN promoveu foi constante e expressivo e vamos provavelmente chegar a uma Selic ao redor
de 11%, que levara o juro real no Brasil para um nivel préximo de 5%, um patamar que fard com que tenhamos
baixo ou nenhum crescimento no PIB em 2022, mas trard uma nova ancoragem para a economia brasileira e
com isso as expectativas criadas trardo beneficios para os mercados financeiros nesse fim de ano e em 2022,
apesar do ano eleitoral.
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Com relacao as eleicdes, com as prévias do PSDB indicando que o candidato do partido serd Jodo Doria e o
lancamento da candidatura de Sergio Moro pelo Podemos, fechamos o quadro das principais candidaturas
para o pleito de 2022. Sinceramente, embora politicas populistas sempre representem um risco para os
mercados, como inclusive temos visto recentemente, nao acreditamos que as eleicdes sejam um fator de risco
muito grande, pelo menos nesse quadro de candidaturas que temos hoje.

______ Mais uma vez agradecemos a confianca em nds depositada, L

EQUIPE DE GESTAO HEDGE INVESTMENTS
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SHOPPING CENTERS

Trazemos neste relatério, os principais indicadores da indUstria para o més de outubro, que impactaram os
resultados dos shoppings centers em novembro.

Em outubro, as vendas de shopping centers no Brasil apresentaram crescimento de 21,1% em relacao a
outubro de 2020. Quando comparamos as vendas de outubro de 2021 versus outubro de 2019, observamos
um crescimento, em termos nominais, de 1,6% neste indicador.

Jénaregido Sudeste, onde se localiza o ativo do Fundo, as vendas dos shoppings avancaram 23,7% em relacao
a outubro de 2020. Em relacao a outubro de 2019, observamos uma variagao positiva de 1,2%.

Ressaltamos que calculamos a variagao 2021 versus 2019 compondo a variagao 2021/2020 e 2020/2019,
podendo, portando, diferir de comunicados oficiais a depender da forma de célculo.

Variacdo de Vendas em Shopping Center no Brasil Variac&o de Vendas em Shopping Center no Sudeste

500% 500%

400% 400%

300% 300%

200% 200%

100% 100%
0% — 1.6% 0% NN 1.2%

o xS —.. o my—

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

2020 x 2019 —2021x 2019 2021 x 2020 2020 x 2019 —2021x 2019 2021 x 2020

Fonte: indice Cielo de Varejo em Shopping Centers (ICVS-Abrasce), Hedge

Abaixo, atualizamos a vacancia do setor, com o indicador também segregado pelas regides do pais. Houve
uma melhora de 0,4 p.p. em relacdo ao més anterior para o indicador nacional. Esta variacao foi puxada pelas
reducdes nas regides do Sudeste e Centro-Oeste. J4 a regiao Sul e Norte/Nordeste, apresentaram aumento de
vacancia no periodo, conforme detalhado abaixo.

Vacancia

(diEne) Brasil Norte/Nordeste Centro-Oeste Sudeste
Out/21 6,1% 8,3% 3,7% 4,8% 15,6%
Set/21 6,5% 7,7% 6,3% 5,5% 10,6%

Fonte: Abrasce

Shopping West Plaza

Apresentamos neste relatério o resultado do Fundo referente ao més de novembro de 2021, que reflete o
resultado de outubro de 2021 do Shopping West Plaza.

Em outubro, o faturamento do Shopping West Plaza apresentou variagao positiva de 47% em relagao a outubro
de 2020, justificado por uma base fraca de comparagao no ano anterior. Quando comparamos as vendas de
outubro 2021 versus outubro de 2019, temos uma variacao negativa neste indicador de 14%.

A partir de 1° de novembro, a administracao do Shopping West Plaza passou a ser feita pela Lumine Solucdes
em Shopping Centers. A Lumine é uma empresa especializada em planejamento, desenvolvimento,
implantacdo, administracdo e comercializacao de shopping centers, formada por profissionais altamente
qualificados e com vasta experiéncia no setor.

Atualmente, a Lumine possui em seu portfélio de clientes 25 shopping centers, totalizando mais de 650 mil
m?2 de ABL, distribuidos pelos estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Bahia, Santa Catarina, Rio Grande do Sul,
Distrito Federal e Pernambuco.
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Esta mudanca, que ja vinha sendo discutida desde que a Aliansce Sonae vendeu sua participacdo no ativo em
dezembro de 2019, estd em linha com a estratégia de longo prazo para o Shopping West Plaza.

Por fim, o Fundo apresentou resultado de R$ 0,37 / cota no més de outubro enquanto o rendimento anunciado
foi de R$0,35 / cota. Assim, o Fundo encerrou o més com um resultado acumulado e ainda néo distribuido de
R$ 0,05 / cota.

A Planilha de Fundamentos do Fundo pode ser acessada através do seguinte link, para melhor anélise.

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

O Fundoira distribuir R$ 0,35 por cota como rendimento referente ao més de novembro de 2021. 0 pagamento
serd realizado em 14/12/2021, aos detentores de cota em 30/11/2021. A politica de distribuicdo 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.

WPLZ11 nov-21 2021 12 Meses
Receitas totais 413.235 1.870.482 2.003.826
Resultado imobilidrio 407.092 1.842.212 1.974.781
Receita financeira 6.143 28.270 29.045
Despesas totais (31.057) (463.894) (519.566)
Resultado 382.178 1.406.588 1.484.260
Rendimento 357.261 867.635 867.635
Resultado Médio / Cota 0,37 0,13 0,12
Rendimento Médio / Cota 0,35 0,08 0,07

Fonte: Hedge;

LIQUIDEZ
WPLZ11 nov-21 2021 12 Meses
Presenca em pregoes 95,0% 99,6% 99,6%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,30 3,43 4,12
Giro (em % do total de cotas) 0,47% 5,24% 6,15%
Valor de mercado R$ 65,0 milhGes
Quantidade de cotas do Fundo 1.020.747 cotas

Fonte: Hedge / Economatica / Ital / B3
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RENTABILIDADE

NOVEMBRO DE 2021

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 sdo isentas de Imposto de Renda nos rendimentos distribuidos e tributadas em 20% sobre o ganho de
capital na venda da cota. No fechamento do més, o valor de mercado da cota do fundo foi de R$ 63,69 e 0

valor patrimonial foi de R$ 103,93.

WPLZ11 nov-21 2021 12 meses Inicio*
Cota Aquisicdo (R$) 66,50 74,97 76,20 100,00
Renda Acumulada 0,4% 0,7% 0,7% 64,5%
Ganho de Capital Liq. -4,2% -15,0% -16,4% -36,3%
TIR Lig. (Renda + Venda) -3,9% -14,4% -15,8% 45,0%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. -39,1% -15,8% -15,8% 2,7%
Retorno em % CDI Liquido - - -490% 25%
Retorno Total Bruto -3,8% -14,4% -15,8% 28,2%
IFIXCk* -3,6% -10,2% -8,2% -
% IFIX - - - -

*considera a integralizacao da 12 emissao de cotas

**0 |FIX iniciou em dezembro/2010, apds a constituicdo do Fundo

Fonte: Hedge / Economatica / B3

INVESTIMENTOS % Por CLASSE DE ATIVOS)

® Imdveis ® Renda Fixa
Fonte: Hedge / Itau
7
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

30% 36.780 m? Maiode 1991 |  wumine  EEEEE

do Shopping West Plaza 100% do shopping | S [ T 7

Principais Operagdes: Bio Ritmo, Fast Shop, Marisa, C&A, Daiso, Centauro, Renner, Magazine Luiza, Lojas -~ - - - -
Americanas e Riachuelo o
------ Gastronomia: Outback, Pecorino, Jeronimo, Temakeria&Cia e Café Tostado. C
""" Lazer e Servicos: Cinemark, Playland, Villa Bowling e Cema Medicina Especializada. S

...... Endereco: Av. Francisco Matarazzo, Sao Paulo/SP https://westplaza.com.br/ S

------ FOTOS DO EMPREENDIMENTO SR

el )

Fonte: Aliansce Sonae
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RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)

Més 1 Més 2

Competéncia do shopping Caixa do shopping

Més 3
Caixa do Fundo
Periodo de venda do lojista Vencimento dos boletos dos

com contratos vigentes contratos de locagdo vigentes no més 1

Repasse do resultado do shopping,
liquido das despesas, para o Fll

Segue abaixo o resultado caixa de outubro de 2021, ou seja, trata dos contratos de locagcao vigentes de
setembro de 2021. No més, o resultado operacional do shopping, incluindo estacionamento, foi de R$ 289 mil,
na fracdo do Fundo. O resultado segue pressionado pelos impactos da pandemia sobre a indUstria, em especial
pela dependéncia dos escritérios da regido, em que muitos ainda estdo adotando o home-office. Desta forma,
a retomada dos resultados devera ser mais lenta que a média do setor.

Shopping West Plaza (30%)
out-21 out-20 vs. out-20 out-21 out-20 acum. a/a
Aluguel minimo 472.686 249.320 90% 3.953.537 2.275.630 74%
Aluguel complementar 23.426 14.984 56% 166.344 249.300 -33%
Aluguel quiosques/stands 128.015 67.791 89% 857.913 544.969 57%
Descontos/caréncias/cancelamentos (101.913) (18.495) 451% (302.135) (44.187) 584%
Inadimpléncia (37.003) (8.610) 330% (913.880) (214.160) 327%
Outras receitas (16.035) (32.971) -51% (103.841) 89.158 -216%
Receitas totais 469.176 272.018 72% 3.657.939 2.900.709 26%
Encargos de lojas vagas e contratuais (199.028) (215.684) -8% (1.663.872) (1.246.739) 33%
Outras despesas (116.662) 52.188 -324% (1.258.454) (755.834) 66%
Despesas totais (315.690) (163.496) 93% (2.922.325) (2.002.573) 46%
Resultado operacional (NOI) 153.486 108.521 41% 735.613 898.137 -18%
Resultado estacionamento 135.919 74.798 82% 633.393 571.098 11%
NOI + estacionamento 289.405 183.319 1.369.006 1.469.235
Benfeitorias (31.437) (7.635) 312% (96.816) (204.021) -53%
Resultado ndo operacional (981) (5.986) -84% (40.263) (75.992) -47%
Fluxo de caixa total 256.987 169.698 51% 1.231.927 1.189.221 4%

Fonte: Aliansce Sonae, Hedge

HISTORICO DE NOI + ESTACIONAMENTO (R$ milhdes, 100% do Shopping)

4,0 Variacdo acumulada
3,0 2021/2020: -6,8%
50 2021/2019: -75,5%

1,0

TH1 L _Balahal
[ [ | I

-1,0

-20

-3,0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
2019 m 2020 2021

Fonte: Aliansce Sonae, Hedge
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INDICADORES OPERACIONAIS

0 gréfico abaixo a esquerda apresenta o histérico de vendas do shopping desde 2019. 0 shopping apresentou
crescimento nas vendas de 47% em outubro comparado ao mesmo més de 2020, justificado por uma base . . . . ..
fraca de comparacao. Em relacdo a outubro de 2019, as vendas apresentaram queda de 14%. =~

Ao lado, apresentamos o fluxo de veiculos. No més, o shopping apresentou variacao positiva neste indicador = . =
de 52% em relacdo a outubro de 2020 e de -26% em relacdo a outubro de 2019.

R VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS (‘000) o
o o Variaio acumulada m2019 m2020 m2021 Variagio acumulada m2019 m2020 m2021 L
2021/2020: 27,1% 2021/2020: 161%
""" 2021/2019: -51,9% 2021/2019: -51,5% o
o 40 U
...... 30 o
..., 2 A
BT | | EEAIEIE | R | | EEEIEIEITL ] | B
L 0
______ jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

______ 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.
INADIMPLENCIA LIQUIDA 12m VACANCIA (% ABL)
25% 2019 2020 2021 15% e 2019 e 2020 e 20211
12,1%
19% 22,2% 12%
13% 9% 7,8%
7% 2% 6% \/\/i%/\
-0,1%
1% e £
-5% 0%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: Aliansce Sonae
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DOCUMENTOS

Regulamento Vigente Demonstragdes Financeiras 2020 Informe Mensal

Autorregulagao

ANBIMA

Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem cardter meramente informativo e ndo deve ser entendido como oferta,
recomendacao ou analise de investimento ou ativos, material promocional, solicitacdo de compra ou venda. Recomendamos consultar
profissionais especializados e independentes para uma andlise especifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servicos e
investimentos, incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das
sucessoes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as condicdes indicadas no material e ndo seréo
atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os
objetivos de investimento, a situacéo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento
nao constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistemm em uma estimativa e nao asseguram ou sugerem a
existéncia de garantia de resultados ou isencédo de risco para o investidor. O administrador 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 séo
garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito
(FGC). Projecdes nao significam retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestoes de alocagao, projecdes e
hipoteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao 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 clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicoes do
prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material
nao 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
concentracao em ativos de poucos emissores, variacao cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo
refletem todos os riscos, cendrios e possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments ndo se responsabiliza por erros, omissoes
ou pelo uso das informacdes contidas neste material, bem como ndo garante a disponibilidade, liquidacao da operacao, liquidez,
remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e anélises apresentadas
podem sofrer alteracdo a qualguer 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. S&do vedadas a cdpia, a distribuicdo ou a reproducao total ou parcial deste material,
sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de
atendimento de ultima instancia as demandas que ndo tenham sido solucionadas nos canais de atendimento primérios da instituicao.
ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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