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OBJETIVO DO FUNDO

Os recursos do Fundo serao destinados a aquisicao dos direitos inerentes a propriedade da totalidade ou
fracOes 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.

INiCIO DAS ATIVIDADES
Janeiro de 2008

R$ 102,95

ADMINISTRADORA
Hedge Investments Distribuidora de titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

GESTORA
Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda.

R$ 71,36

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

TAXA DE PERFORMANCE

R$ 73 m| N&o ha

CODIGO DE NEGOCIACAO
WPLZ11

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

PRAZO
Indeterminado

1 848 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: 25/02/2022.
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PALAVRA DA GESTORA

CENARIO MACRO E POLITICO

Fevereiro trouxe uma imensa reviravolta nos mercados, dado que a invasdo da Ucrania pela Russia foi uma
grande surpresa. Podemos afirmar que os servicos de inteligéncia das grandes poténcias mundiais j& vinham
apontando para uma movimentacao de tropas russas na fronteira com a Ucrania e que tanto os EUA quanto a
lideranca do parlamento europeu soltaram varios alertas sobre a iminéncia de uma invasao da Ucrania pelas
tropas russas, mas poucos acreditavam que em pleno século XX| pudéssemos assistir a um brutal assalto de
uma nacao a seu vizinho, com total desrespeito a diplomacia e a civilidade, provocando a maior guerra na
Europa desde o fim da Segunda Guerra Mundial. Estamos assistindo perplexos a cenas que imagindvamos
gue nao se repetiriam mais depois do fim da guerra fria, e com certeza encerra-se um ciclo de paz e
prosperidade no cendrio mundial, de modo que podemos terminar esse conflito com uma situacdo mais
parecida com a que tinhamos nos anos 1950 e 1960. 0 impacto dessa barbara atitude russa acabara por isolar
sua economia e ndo temos duvida de que a recessdo que a Russia vivera vai forcé-la a se sentar a mesa de
negociacbes e alguma reversdo da situacado atual deverd ocorrer. Mas, enfim, ndo somos especialistas em
geopolitica e ndo estenderemos nossa analise sobre a guerra além desse breve comentario.

A principal consequéncia econdmica de curto prazo, advinda desse novo cendrio serd a resiliéncia da inflacao.
Inicialmente, ao final do ano passado e comeco desse ano, a expectativa dos Bancos Centrais tanto aqui como
nas principais economias do mundo era de que o choque inflacionario seria transitério. Os gargalos em
algumas linhas de produgao vinham sendo gradativamente superados, os impactos da alta de precos das
commodities comecavam a se dissipar e a volta da livre circulacdo das pessoas na maioria dos paises
comecava a movimentar de forma positiva a economia. No entanto, iniciamos o ano assistindo a uma guinada
na politica monetéria dos principais Bancos Centrais do mundo, liderados pelo FED, Banco Central americano.
Ao perceber que a inflagcdo poderia permanecer alta por um periodo mais longo, principalmente devido a
chegada da economia ao pleno emprego e ao longo periodo em que vigorou uma politica monetéria
excessivamente expansionista, trazendo de volta uma potencial inflacdo de demanda e nao aquela que se
imaginava, em grande parte provocada por choques isolados de precos e gargalos de producao, a lideranca
do BC americano mudou seu discurso e o mercado passou a prever uma alta de juros maior do que a
anteriormente precificada, causando a correcao de precos, principalmente nas bolsas americanas, a que
assistimos no inicio do ano. O cendrio nos parecia mais cuidadoso, no entanto, bastante compreensivel e bem
administrado. No cendrio doméstico, comecdvamos a ver os resultados positivos do fato de o Banco Central
do Brasil ter sido um dos primeiros a promover essa mudanca na politica monetéria e efetivamente
implementar um significativo aumento de juros no Brasil. Esse quadro se alterou profundamente com a
emergéncia da invasao da Ucrania pela Russia e a inflacdo ganhou novo impulso, tanto pelo choque de alta
nos precos do petréleo pela grande importancia da Ruissia na producao e exportacdo de petréleo e seus
derivados, quanto pela interrupcédo de producao na Ucrania de alguns graos, principalmente trigo, cevada e
milho, bem como do fornecimento de insumos de muita importancia para a inddstria de fertilizantes, como o
potadssio. Esse novo cendrio traz um paradigma: se por um lado podemos prever que a guerra trard recessao
para a Europa e provavelmente baixo crescimento em outras economias em 2022, também sabemos que a
alta de precos de commodities e energia fard com que a inflagdo permaneca alta por um periodo mais longo
ou até tenha mais um repigue para cima no curto prazo. O risco aqui é a tdo temida estagflacdo, onde a
economia patina e a inflagdo empina. Dificilmente teremos como fugir dessa situacao no curto prazo.

Acreditamos que o Brasil também sofrerd as consequéncias dessa movimentacdo no cendrio geopolitico
mundial. Provavelmente o Banco Central do Brasil serd obrigado a subir a Selic para um patamar um pouco
mais alto do que o anteriormente pretendido e as expectativas de qual serd o juro terminal ao fim desse ciclo
de aperto monetario j& se moveram de um nivel ao redor de 12,25% para algo em torno de 13,25%. Essa
movimentacgao na expectativa dos juros fez com que o IFIX tivesse perdas em fevereiro e o Ibovespa revertesse
0 bom desempenho do inicio do més, conseguindo terminar com peguena alta de 0,89%, mas nitidamente
mudando de trajetéria. O destaque positivo foi a grande entrada de investimento estrangeiro no ano para o
mercado secundario na Bolsa: depois de R$ 32,49 bilhdes em janeiro, tivemos mais R$ 30,13 bilhdes em
fevereiro. Também temos que destacar o comportamento do real, que se valorizou mais 2,81% em fevereiro,
alcancando um ganho de 7,51% em 2022 até o fim de fevereiro.

Fazer previsées em um quadro de tanta volatidade e incertezas, com a questdo geopolitica aumentando
sobremaneira sua relevancia, torna-se muito dificil. Nao sabemos quanto tempo durard essa guerra e qual
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serd o desenho final das relacdes econémicas e diploméaticas entre os principais agentes no tabuleiro politico

mundial ao término do conflito. No entanto, podemos perceber que o Brasil estd mais preparado para a atracéo

do investimento estrangeiro, tanto pela distancia geogréfica do conflito quanto pelo fato de ser um dos grandes

exportadores de commodities do mundo. E mais ainda pelo fato de ter acertado o passo de sua politica = .

monetaria com rapidez e intensidade. Parece ébvio que sofreremos, no curto prazo, o impacto da alta dos - - - - - -

precos, principalmente petréleo e graos, mas teremos safras agricolas boas em 2022 e provavelmente algum . = . .

mecanismo provisorio de controle de precos sobre os combustiveis que nos permitird controlar o impacto -~ - - - - -
L inflaciondrio. Isso posto, temos a conviccao que os ativos brasileiros estao baratos e que essa queda de precos . . . . . .
------ nas acées e ativos imobilidrios brasileiros representam uma excelente oportunidade de investimento, afinal, -~ -
tanto os Fll como as acdes, especialmente do segmento financeiro e de commodities, tem um carrego muito o
positivo, com dividend yield bastante elevado e preco absoluto muito descontado. o

Mais uma vez agradecemos a confianca em nés depositada.

""" EQUIPE DE GESTAQ HEDGE INVESTMENTS S
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Mercado de Shopping Centers

Monitoramento mensal

Trazemos neste relatdrio, os principais indicadores da industria para o més de janeiro de 2022, que
impactaram os resultados dos shoppings centers em fevereiro.

Em janeiro, as vendas de shopping centers no Brasil apresentaram crescimento de 10,0% em relacao a janeiro
de 2021. Quando comparamos as vendas de janeiro de 2022 versus janeiro de 2019, observamos uma queda,
em termos nominais, de 16,6% neste indicador. Cabe lembrar, que janeiro foi marcado pelo expressivo
aumento de novos casos de Covid-19. No entanto, sendo uma cepa menos agressiva e, diante do alto indice
de vacinacao no pals, ndo observamos um aumento proporcional nos nimeros de hospitalizacGes e/ou 6bitos.

Assim, nos meses subsequentes, passamos a observar a flexibilizacdo de restrigdes, inclusive com alguns
estados ja deixando de exigir o uso de mascaras.

Ressaltamos que calculamos a variagao 2021 versus 2019 compondo a variagdo 2021/2020 e 2020/2019,
podendo, portanto, diferir de comunicados oficiais a depender da base de comparacao.

Variacao de Vendas em Shopping Center no Brasil (vs 2019)
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Fonte: indice Cielo de Varejo em Shopping Centers (ICVS-Abrasce), Hedge

Abaixo, atualizamos a vacéancia do setor, com o indicador também segregado pelas regides do pais.

Vacancia

(Mediana) Norte/Nordeste Centro-Oeste
Jan/22 5,8% 8,9% 5,8% 5,7% 4,7%
Dez/21 6,1% 7,3% 6,1% 5,4% 4,7%

109 Vacanciamediana no Brasil
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Fonte: Abrasce
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Shopping West Plaza

Apresentamos neste relatério o resultado do Fundo referente ao més de fevereiro de 2022, que reflete o
resultado de janeiro de 2022 do Shopping West Plaza.

Em janeiro, o faturamento do Shopping West Plaza apresentou variagao positiva de 48% em relacao a janeiro
de 2021. Quando comparamos as vendas de janeiro de 2022 versus janeiro de 2019, temos uma variacao
negativa neste indicador de 10%.

Do lado da comercializacao, encerramos o més com 11,0% da ABL vaga vs. 11,2% no més anterior. Apesar de
modesta, entendemos que a reducado é positiva uma vez que, em geral, € observado um aumento neste
indicador em janeiro, visto que alguns lojistas postergam a decisdo de encerrar a operacdo para apoés
novembro e dezembro, meses tradicionalmente fortes para o varejo.

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

DESEMPENHO DO FUNDO

RESULTADO

0 Fundo distribuiu R$ 0,30 por cota como rendimento referente ao més de fevereiro de 2022. Assim, o Fundo
encerrou o més com um resultado acumulado e ainda nao distribuido de R$ 0,60 / cota.

0 pagamento foi realizado em 15/03/2022, aos detentores de cota em 25/02/2022. 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 analise mais completa do fluxo de caixa do Fundo, recomenda-
se considerar uma média de um periodo mais longo.

WPLZ11 fev-22 2022 12 Meses
Receitas totais 654.759 1.231.629 2.755.511
Resultado imobiliario 645.604 1.214.588 2.703.845
Receita financeira 9.155 17.042 51.666
Despesas totais (73.147) (111.600) (510.271)
Resultado 581.611 1.120.029 2.245.240
Rendimento 306.224 561.411 1.704.647
Resultado Médio / Cota 0,57 0,55 0,18
Rendimento Médio / Cota 0,30 0,28 0,14

Fonte: Hedge

LIQUIDEZ
WPLZ11 fev-22 2022 12 Meses
Presenca em pregoes 100% 100% 100%
Volume negociado (R$ milhdes) 0,27 0,53 3,76
Giro (em % do total de cotas) 0,36% 0,73% 5,77%
Valor de mercado R$ 72,8 milhdes
Quantidade de cotas do Fundo 1.020.747 cotas

Fonte: Hedge / Economatica / B3
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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 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$ 71,36 e 0
valor patrimonial foi de R$ 102,95.

WPLZ11 fev-22 2022 12 meses Inicio*
Cota Aquisicdo (R$) 66,50 66,50 68,49 100,00
Renda Acumulada 0,4% 0,9% 2,1% 65,5%
Ganho de Capital Liq. 5,8% 5,8% 3,4% -28,6%
TIR Lig. (Renda + Venda) 6,2% 6,8% 5,5% 58,9%
TIR Lig. (Renda + Venda) a.a. 123,0% 51,5% 5,5% 3,3%
Retorno em % CDI Liquido 979% 539% 116% 32%
Retorno Total Bruto 7,7% 8,2% 6,3% 36,8%
IFIX** -1,3% -2,3% -5,0% -
% 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
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FICHA TECNICA DO SHOPPING

Sl 36.780 m* Maiode 1991 | = Lumne [ESEEEE

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

Principais Operagdes: Bio Ritmo, Fast Shop, Marisa, C&A, Daiso, Centauro, Renner, Magazine Luiza, Lojas -~ - - - -
Americanas e Riachuelo

------ Gastronomia: Outback, Pecorino, Jeronimo, Temakeria&Cia e Café Tostado. IR

""" Lazer e Servicos: Cinemark, Playland, Villa Bowling e Cema Medicina Especializada. o

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

""" FOTOS DO EMPREENDIMENTO o

Fonte: Adminsitradora do empreendimento
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RESULTADO DO SHOPPING (BASE CAIXA)

Més 3

Caixa do Fundo

Més 1 Més 2
Competéncia do shopping Caixa do shopping
Repasse do resultado do shopping,

lfquido das despesas, para o FlI

Periodo de venda do lojista Vencimento dos boletos dos
com contratos vigentes contratos de locagdo vigentes no més 1

Segue abaixo o resultado caixa de janeiro de 2022, ou seja, trata dos contratos de locacdo vigentes de
dezembro de 2021. No més, o resultado operacional do shopping, incluindo estacionamento, foi de R$ 645 mil,
na fracao do Fundo, o que representa um crescimento de 77% em relacdo ao apresentado em janeiro de 2021.
Em relacao a janeiro de 2019, o NOI + estacionamento, apresentou queda de 17%.

. Realizado Realizado| Variagdo |Acumulado Acumulado| Variacao
Shopping West Plaza (30%) . . . . .
jan-22 jan-21 vs. jan-21 jan-22 jan-21 acum. a/a

Aluguel minimo 741.961 620.423 20% 741.961 620.423 20%
Aluguel complementar 139.250 26.528 425% 139.250 26.528 425%
Aluguel quiosques/stands 111.123 77.837 43% 111.123 77.837 43%
Descontos/caréncias/cancelamentos (37.727) (15.503) 143% (37.727) (15.503) 143%
Inadimpléncia (330.601) (184.248) 79% (330.601) (184.248) 79%
Outras receitas 10.191 (12.555) -181% 10.191 (12.555) -181%
Receitas totais 634.196 512.481 24% 634.196 512.481 24%
Encargos de lojas vagas e contratuais (85.319) (112.372) -24% (85.319) (112.372) -24%
Outras despesas (5.402) (91.634) -94% (5.402) (91.634) -94%
Despesas totais (90.721) (204.006) -56% (90.721) (204.006) -56%
Resultado operacional (NOI) 543.475 308.475 76% 543.475 308.475 76%
Resultado estacionamento 102.129 55.902 83% 102.129 55.902 83%
NOI + estacionamento 645.604 364.377 77% 645.604 364.377 77%
Benfeitorias - (38.947) -100% - (38.947) -100%
Resultado n&o operacional - 54 -100% - 54 -100%
Fluxo de caixa total 645.604 325.483 98% 645.604 325.483 98%

Fonte: Adminsitradora do empreendimento, Hedge
HISTORICO DE NOI + ESTACIONAMENTO (R$ milhes, 100% do Shopping)

Para complementar as informacdes financeiras apresentadas anteriormente, o gréfico abaixo trds o NOI
(resultado operacional) do shopping, comparados com os anos de 2021 e 2019, Ultimo ano antes da
pandemia. O histdérico completo, incluindo 0 ano de 2020, esta presente na planilha de fundamentos do Fundo.

4,0 Variacao acumulada

2022/2021:77,2%
3,0 2022/2019: -16,9%
2,0

1,0
- - | m m . . I I I

L]
-1,0
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
2019 m 2021 m 2022

Fonte: Adminsitradora do empreendimento, Hedge
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INDICADORES OPERACIONAIS

Os gréficos abaixo apresentam o histérico dos principais indicadores operacionais do shopping, comparados
comos anos de 2021 e 2019, Ultimo ano antes da pandemia. Os histdricos completos, incluindo o anode 2020, . . . . ..
estao presentes na planilha de fundamentos do Fundo. e

0 shopping apresentou crescimento nas vendas de 48% em janeiro comparado ao mesmo més de 2021. Em =
relacao ajaneiro de 2019, as vendas apresentaram queda de 10%.

Ao lado, apresentamos o fluxo de veiculos. No més, o shopping apresentou variacdo positiva neste indicador =~~~ "~

de 53% em relacdo a janeiro de 2021 e de -29% em relacao a janeiro de 2019. .

VENDAS (R$ MM) FLUXO DE VEICULOS (‘000) SRR
Variacdo acumulada m2019 m2021 m=2022 125 Variacio acumulada m2019 m2021 wm2022
2022/2021: 47,5% 2022/2021: 52,7%
2022/2019: -38,9% 2022/2019: -28,9% o
40 10 0 e
30 75 L
20 so - B B B B R B B R BB -
10 i 25
0 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)
2019 2021 2022 s 2010 e ?202] cmte?2022
26% 23,4% 15%
L]
20% 12% 11,0%
13,8% ¢
14% 9% 8,3%
6,5%
8% 6% ’\_/\/_/\
2% 0,0% 3%
-4% 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: Adminsitradora do empreendimento
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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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http://www.hedgeinvest.com.br/arquivos/WPLZ/Documentos_Legais/19_11_19_WPLZ_Regulamento.pdf
http://hedgeinvest.com.br/arquivos/WPLZ/Demonstracoes_Financeiras/2020_12_WPLZ_Demonstracao_Financeira.pdf
http://hedgeinvest.com.br/arquivos/WPLZ/Informe_Mensal/2022_01_WPLZ_Informe_Mensal.pdf
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