HSI

FUNDOS
IMOBILIARIOS

Setembro 2022
Relatorio Gerencial
HSI Ativos Financeiros Fll

HEMISFERIO SUL INVESTIMENTOS

Av. Brig. Faria Lima, 3729 | 7¢ andar

Itaim Bibi | CEP 04538-905 | Sdo Paulo | SP
www.hsaf.hsifii.com

www.hsinvest.com



. HSI Ativos Financeiros Fll - Relatdrio Gerencial - Setembro 2022
HSI

FUNDOS

Objetivo e Politica de Investimento

O Fundo tem como objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, mediante investimento, primordialmente em

certificado de recebiveis imobilidrios (“CRIs”), cotas de outros fundos de investimento imobilidrio (“Flls”) e,

complementarmente, nos seguintes ativos:

O} Letras Hipotecarias;

(ii) Letras de crédito imobiliario;

(iii) Letras imobilidrias garantidas;

(iv) Certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na instrucdo CVM n2 401, de 29 de
dezembro de 2003, e/ou (v) demais titulos e valores mobilidrios permitidos pela Instrucdo da CVM n2 472;

HSI Ativos Financeiros Fll
Inicio do Fundo: 04/09/2020
CNPJ: 35.360.687/0001-50
Cdédigo Bovespa (Ticker): HSAF11
Classificacdo Anbima: FIl de Renda Gestao Ativa
Gestor: HSI - Gestora de Fundos Imobiliarios

Administrador: BRL TRUST DTVM S.A

Caracteristicas

Taxa de Administracdo™: 1% a.a. sobre o Valor de Mercado do Fundo
Taxa de Performance: 20% do excedente ao Benchmark
Benchmark: Maior entre 4% a.a ou 110% da Taxa DI

Tributacdo Aplicivel:

PF: ( < 10% Total de Cotas do Fundo / > 50 cotistas) = 0% sobre Rendimentos; 20% sobre Ganho de
Capital em eventual venda das Cotas

PJ: 20% sobre Rendimentos; 20% sobre Ganho de Capital em eventual venda das Cotas

INR (PF): ( < 10% Total de Cotas do Fundo / > 50 cotistas) = 0% sobre Rendimentos; 0% sobre Ganho
de Capital em eventual venda das Cotas

Relagao com Investidores

E- mail: RI-Fll@hsinvest.com
WhatsApp Business: (11) 3127-5544
Inscreva-se em nosso Mailing

Redes Sociais

@ M

! Gestdo, Administracdo e Escrituracao.
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HSAF11 - Fundo de Investimento Imobiliario

Setembro 2022

R$ 213.982.692 (R$ 84,70/cota) R$ 1,00/cota

R$ 233.201.455 (R$ 92,31/cota) 7.689 (vs. 1.814 IPO)

R$ 544.331 2.526.360

' Em 30/09/2022.

Comentariodo Gestor

Destaques do més

No més de setembro de 2022 o Gestor concluiu o processo de alocacdo dos recursos provenientes da 32
Emissdo Primaria de Cotas seguindo a Politica de Investimentos do Fundo e em prazo inferior ao estimado
nos documentos da oferta.

Em setembro realizamos o desembolso das duas séries referente ao CRI Patriménio, cujo Fato Relevante
foi publicado em 26/08/2022. Em 19/09/2022 foi realizado o desembolso do CRI Arena MRV. Ambas as
operacdes e desembolsos estdo detalhados na Secdo de CRiIs.

Com as novas alocacdes, além de diversificacdo do risco, conseguimos elevar o spread médio ponderado
dos CRIs indexados ao IPCA de 6,85% a.a. para 7,04% a.a. Além disso incluimos no nosso portfélio 2 CRIs
indexados a CDI com spread ponderado médio de 4,59% a.a.

Ressaltamos ainda que 76% do volume de CRIs em carteira indexados a IPCA, todos originados e
estruturados pelo Gestor, sdo reajustados somente pela variacdo POSITIVA mensal do indice. Essa
estrutura ajudaréd a mitigar o impacto da deflacdo sobre o nosso portfélio de ativos.

Em setembro, anunciamos a distribuicdo de dividendos de R$1,00/cota, que foi pago em 07/10/2022 aos
detentores de cota até o dia 30/09/2022. Essa distribuicdo representa um dividend yield * de 1,18%
a.m./15,12% a.a., o que equivale a 110,80% do CDI para o periodo. Importante destacar que o Fundo
acumulou R$0,21 de resultado contdbil, e que deverd ser distribuido ao longo dos préximos meses,
conforme haja recebimento de amortizacdo dos atuais CRIs pertencentes a carteira do Fundo.

Em 02/10/2022 foram realizadas em todo territdério nacional as votacdes para o primeiro turno das
eleicdes. Para presidente, conforme ja previsto pelo mercado em geral, havera segundo turno, que sera
disputado pelo atual presidente Jair Bolsonaro e pelo ex-presidente Lula.

O IPCA-15 de setembro registrou deflacdo de -0,37%, acumulando alta de 8,0% nos ultimos 12 meses. Parte
dessa desaceleracdo da inflacdo que vem sendo observada no pais é reflexo das reducdes de impostos
sobre precos administrados, especialmente em energia e combustiveis. De acordo com boletim Focus
publicado em 03/10/2022, o consenso de mercado apontava o IPCA em 5,74% em 2022 e 5,0% em 2023.
Ja para a Selic, a projecéo é de 13,75% em 2022 e 11,25% em 2023.

Importante destacar, que devido a alta capacidade do Grupo HSI de origina¢gdo, contamos atualmente com
um extenso portfélio de CRIs no pipeline. O pipeline é composto por ativos de diversos segmentos e em
operacdes indexadas em IPCA e CDI.

1 Yijeld considerando o valor de mercado em 30/09/2022.
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Resultado (RS)

Resultado Caixa’ Resultado Contabil®

Set-22 Set-22 Desde a 12 Emissdo

Fundos Imobilidrios 459.438 459.438 12.215.981
Rendimento 459.438 459.438 10.375.024
Ganho de Capital Realizado - - 1.840.956
CRI 1.877.488 593.135 28.958.568
Juros e Correcdo Monetdria 1.877.488 593135 28.303.797
Ganho de Capital Realizado’ - - 802775
Receita Financeira 368.625 368.625 1.866.315
Renda Fixa 368.625 368.625 1.866.315
Despesas -307.462 -307.462 -5.096.346
Taxa de Administragdo -16.655 -16.655 -360.861
Taxa de Escrituragdo -4.360 -4.360 -95.788
Taxa de Gestdo -167.353 -167.353 -2.322.178
Taxa de Performance -81.980 -81.980 -2.030.924
Outras Despesas -37.115 -37.115 -286.595
Resultado 2.398.089 1.113.735 37.944.517
Resultado Realizado/Cota 0,95 0,44 24,91
Rendimento/Cota* 1,00 1,00 23,28
Resultado Acumulado/Cota* N/A N/A 0,21

! Refere-se ao resultado caixa acrescido da correcdo monetaria dos CRIs para o més até o limite do total de amortizacdes recebidas. | 2
N&o ha a incidéncia de imposto. | 3 Distribuicdo de dividendos anunciada no periodo. | 4 Resultado acumulado até o més de setembro/22.
5 Refere-se ao resultado caixa acrescido da correcdo monetaria total do més.

A distribuicdo referente ao més de Setembro foi de R$ 1,00/cota. O Fundo possui saldo de lucro contabil® a
distribuir de R$ 0,21/cota.

Semestralmente, o Fundo tem obrigatoriedade de distribuir 95% do seu resultado “caixa”. O resultado
contabil divulgado estd acruado de correcdo monetaria do saldo devedor dos CRIs, que para ser passivel
de distribuicdo, é necessario que tenha recebimento de amortizacdes dos CRIs na mesma proporcao.

Cabe ressaltar, que essa ndo € uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isencdo de
riscos aos Cotistas.

Rendimentos - Ultimos 12 meses (RS)

13,15
1,15 1,25
100 105 105 100 PO 15 1 I I 125 100 100
Out-21 Nov-21 Dez-21 Jan-22 Fev-22 Mar-22 Abr-22 Mai-22 Jun-22 Jul-22 Ago-22 Set-22 Acum.!

! Valores acumulados dos ultimos 12 meses.
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Liquidez

Set-22 2022 Ultimos 12 meses
Volume Total R$ 11.430.961 R$ 75416141 R$ 114.100.928
Volume Diario Médio R$ 544.331 R$ 399.027 R$ 413.677
Quantidade de Cotas Negociadas 82.533 767.348 1.081.546
% de Cotas Negociadas (Giro) 3,3% 4,5% 4,8%
Presenca em Pregoes 100% 100% 100%

O fundo encerrou o més de Setembro com 7.689 cotistas. O valor de mercado é de aproximadamente R$
214 milhdes e o volume médio didrio de negocia¢des foi aproximadamente R$ 544 mil. Giro no més de
3,3% das cotas do Fundo.

Rentabilidade - Ultimos 12 meses

.. 12 Emissao 22 Emissdo Valor de Mercado (30/09/2022) | Valor Patrimonial (30/09/2022)
Valores de referéncia
R$ 100,00 R$ 96,77 R$ 84,70 R$ 92,31

%Taxa DI %Taxa DI %Taxa %Taxa DI

Periodo  Dividendo (R$) Taxa DI Rent.Fundo %Taxa DI Rent. Fundo %Taxa DI Rent. Fundo %TaxaDl p = . Rent.Fundo %Taxa DI
Gross-up Gross-up Gross-up
Set.22 1,00 13,65% 12,68%  9291% 109,31%  1313%  96,19% M317% 1512%  10,80% 130,36% 13,80% 101,12% 118,96%
Ago.22 1,00 1495%  1268%  84,85%  99,82% 1313%  8785%  103,35% 1512%  10119% 19,05%  1380%  9235% 108,64%
Jul22 1,00 1305%  1268%  9644%  T13,46% 1313%  99.85%  117,47% 1512%  1502% 1353%  1380%  104,96% 12349%
Jun22 125 1351%  16,08%  T9,02% 140,03%  16,65%  12328% 14504%  1922%  14231% 16742%  1752%  129,69% 152,58%
Mai.22 125 1300%  16,08%  12273% 144,38% 16,65% 127,2%  149,55% 19.22%  146,74% 172,63% 17,52% 133,73%  157,32%
Abr.22 115 10,48%  14,71% 140,28%  165,03% 15,23% 14527%  170,91% 17,57% 167,55%  197,11% 16,02%  15278%  179,74%
Mar.22 115 166%  M7%  1261% 14837%  1523%  130,60% 15365% 1757%  150,63% 177.21%  16,02%  137,35%  16159%
Fev.22 115 938%  MT%  156,87% 18456%  1523%  16246%  19113% 1757%  187,37% 22044%  16,02%  17085% 20100%
Jan22 110 915%  1403%  15331% 180,36%  1453%  15875% 186,76%  1675%  18301% 21531%  1528%  16693% 196,38%
Dez.21 1,00 910%  1268%  13929% 16387% 1313%  14421%  169,66% 1512%  166,12% 19543%  1380%  15160% 178,35%
Nov.21 1,05 73%  1335%  182571% 21479%  1383%  189,03% 22239%  1593%  21784% 25628%  1454%  19874% 23382%
Out.21 1,05 668%  1335%  200,03% 23533%  1383%  207,11% 24366%  1593%  23867% 280,79%  1454%  217,75%  256,7%

% Taxa DI: considerando o acumulo diario do DI no periodo de referéncia. | %Taxa DI Gross-up: considerando aliquota de impostos de 15%.

No acumulado, desde o IPO, o Fundo apresenta um retorno de +16,1% vs. +6,9% do IFIX. O retorno sobre a
cota patrimonial, considerando os dividendos distribuidos foi de +20,1%.

e HSAF 11 (Mercad o) CDl  e=——=|FIX == HSAFTI (Patrimonial)

125
120 +20,1%

s +16,1%

10

105 +6.9%

100 L
95

90
set-20 nov-20 jan21 mar-21 mai-21 jul-21 set-21 nov-21 jan22 mar-22 mai-22 jul-22 set-22

Rentabilidade do fundo considerando os dividendos distribuidos (desde o inicio). | Todos os indicadores partem da base 100.
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MOBILIARIOS
Resumo da Carteira
Ativo % de Alocagao ' Taxa de Aquisi¢do Taxa MTM 2 Prazo Duration
CRI - Hotel Emiliano 16,3% IPCA +6,47% (a.a.) IPCA +8,55% (a.a.) 128 meses 48 anos
CRI - M. Dias, Assai e Império 14,8% IPCA+700% (aa) IPCA+995% (aa) 120 meses 4,5 anos
CRI - Patriménio (IPCA) 8,5% IPCA +920% (aa.) IPCA+920% (aa.) 142 meses 6,4 anos
CRI - Império 76% IPCA +6,70% (aa.) IPCA+704% (aa.) 136 meses 49 anos
CRI - Arena MRV 6,4% CDI +525% (aa.) CDI +5.25% (a.a.) 83 meses 3,4 anos
CRI - Patrimdnio (CDI) 48% CDI+4,00% (aa.) CDI+4,00% (aa.) 136 meses 5,4 anos
CRI - Beach Park 4,4% IPCA +9,75% (a.a) IPCA +10,46% (aa) 73 meses 3,7 anos
CRI - Dasa 36% IPCA +523% (aa.) IPCA+744% (aa.) 158 meses 7,3 anos
CRI - Anima Educacéo 25% IPCA +6,00% (aa.)) IPCA+6,46% (aa.) 98 meses 3,8 anos
CRI - Tellus 2,3% IPCA +5,75% (aa.) IPCA+844% (aa.) 125 meses 5,0 anos
CRI - Wimo (Cota Sénior) 0,7% IPCA+750% (aa.) IPCA+985% (aa.) 159 meses 5,1 anos
CRI - GPA 0,7% IPCA +500% (aa.) IPCA+796% (aa.) 156 meses 5,5 anos
CRI - HBR Multi Ativos 0,7% IPCA+580% (aa.) IPCA+7]12% (aa.) 141 meses 5,3 anos
Fundos Imobilidrios 20,3% - - - -
Caixa 6,4% CDI - (IR) CDI - (IR) = =

! Refere-se ao % do total do Ativo.
2 Baseado na marcac&o a mercado do CRI.

Alocacao por Classe de Ativos

Flis -
Recebiveis
16,1%

CRIs
73,3%

! Refere-se ao % do total do Ativo.

Portfdlio CRIs

Conforme Fato Relevante publicado em 26/08/2022, o Fundo subscreveu dois CRIs lastreados em
créditos decorrentes de um contrato de locacdo atipico na modalidade Built to Suit (BTS) com prazo
original de 20 (vinte) anos, sendo 15 (quinze) anos remanescentes, envolvendo um imdvel localizado em
uma regido nobre da capital paulista. A liquidacdo de ambos os CRIs ocorreram em 21/09/2022.

A operacédo foi originada pelo Gestor e as duas séries somadas correspondem a um montante de R$31,3
milhdes, sendo R$20,0 milhdes indexados a IPCA e R$11,3 milhdes indexados a CDI. As informacdes
relevantes como taxas, lastro e prazos podem ser consultadas na tabela abaixo.

HSI Investimentos - www.hsaf.hsifii.com 6
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Informac¢des CRIs Patriménio

HSI Ativos Financeiros Fll - Relatdrio Gerencial - Setembro 2022

Serie IPCA (14¢ Emissao) Serie CDI (152 Emissao)

Volume R$ 20.000.000.00 R$ 11.300.000,00

Remuneracio 9,2% acrescidos da variacdo positiva do | 4,0% acrescidos da variacdo positiva
|IPCA ao ano. do CDIl ao ano.

Duration 6,4 anos 5.4 anos

Prazo 144 meses

Periodicidade de Pagamento

Mensal, sem caréncias de juros e amortizacdo.

Lastro Recebiveis do contrato de locac¢do atipico na modalidade Built to Suit (“BTS”)
com prazo original de 20 anos, sendo 15 remanescentes.

Garantias (i) Alienacdao fiduciaria do imoével escola; (ii) Fundo de reserva equivalente a 1
PMT,; (iii) Conta Escrow - Reserva no montante inicial de R$4,7 milhdes; (iv)
coobrigacdo da Cedente; e (v) Fianca dos sdcios da Cedente.

LTV 40%

Além destes dois CRIs, em 19/09/2022 foi liquidada a operacdo do CRI Arena MRV. Trata-se de um CRI
lastreado em notas comerciais cujos recursos serdo utlizados para término da construcdo da Arena MRV
(novo estadio do Clube Atlético Mineiro). A previsdo de conclusdo das obras é até o final de 2022 e o
estadio terd capacidade para 46.000 pessoas e deverd ser o principal centro de espetaculos/shows de

Belo Horizonte.

O volume alocado no CRI foi de R$15.000.000, remunerados a CDI + 5,25% a.a. e prazo total de 84 meses.
As informacdes relevantes como taxas, lastro e prazos podem ser consultadas na tabela abaixo.

Informag¢des CRI Arena MRV

Volume R$ 15.000.000,00
Remuneracao 5.25% acrescidos da variacdo do CDI ao ano.
Duration 3.4 anos

Prazo 83 meses

Periodicidade de Pagamento

Mensal, sem caréncias de juros e 12 meses de caréncia de amortizacdo.

Lastro Notas Comerciais decorrentes dos gastos com destinagcdo imobilidria para
construcdo do estadio

Garantias (i) Alienagéo fiducidria das cotas do Fundo detentor do imdvel; (ii) Cessédo
Fiducidria da conta vinculada onde transitam todos os recebimentos
provenientes das receitas do estadio; (iii) Fundo de Juros; e (iv) Contrato de
Opcdo de Venda de cadeiras cativas com empresa do grupo econdmico do
Banco BMG, com valor nominal total de R$ 50 milhdes.

LTV 44%

Encerramos o més de setembro com 73,3% do total de ativos alocados em Certificados de Recebiveis

Imobilidrios (vs. 53,7% em agosto).

Todos os CRIs investidos pelo Fundo permanecem performando bem e adimplentes com suas obrigacdes.

Alocacdo | Portfdlio CRIs

CRI Taxa de Aquisi¢ao Taxa MTM' Prazo Duration
CRI - Hotel Emiliano IPCA +6,47% (a.a.) IPCA +8,55% (a.a.) 128 meses 4,8 anos
CRI - M. Dias, Assai e Império IPCA +7,00% (a.a) IPCA +9,95% (a.a) 120 meses 45 anos
CRI - Patriménio (IPCA) IPCA +9,20% (aa.) IPCA +9,20% (aa.) 142 meses 6,4 anos
CRI - Império IPCA +6,70% (a.a.) IPCA +7,04% (a.a.) 136 meses 49 anos
CRI - Beach Park IPCA +9,75% (a.a) IPCA +10,46% (a.a) 73 meses 3,7 anos
CRI - Dasa IPCA +523% (a.a.) IPCA +744% (aa.) 158 meses 7,3 anos
CRI - Anima Educagéo IPCA +6,00% (aa.) IPCA + 6,46% (aa.) 98 meses 3,8 anos
CRI - Tellus IPCA +5,75% (a.a.) IPCA +8,44% (a.a.) 125 meses 5,0 anos
CRI - Wimo (Cota Sénior) IPCA +750% (aa.) IPCA +9,85% (aa.) 159 meses 5,1anos
CRI - GPA IPCA +5,00% (a.a.) IPCA +796% (aa.) 156 meses 5,5 anos
CRI - HBR Multi Ativos IPCA +580% (a.a.) IPCA +7,12% (a.a.) 141 meses 5,3 anos
Consolidado (IPCA) IPCA + 7,04% (a.a.) IPCA + 8,76% (a.a.) - 4,8 anos
CRI - Arena MRV CDI +5,25% (aa.) CDI +5,25% (aa.) 83 meses 3,4 anos
CRI - Patrimdnio (CDI) CDI+4,00% (aa.) CDI+4,00% (aa.) 136 meses 5,4 anos
Consolidado (CDI) CDI + 4,59% (a.a.) CDI + 4,59% (a.a.) - 4,8 anos

! Baseado na marcagdo a mercado do CRI.
HSI Investimentos - www.hsaf.hsifii.com
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(RI - M. Dias, Assai e Império Mveis

Descricdo: Operacdo originada internamente que tem como lastro créditos imobilidrios decorrentes de contratos de
locacdo entre uma empresa patrimonialista. (proprietdria do imdvel) e M. Dias Branco - Comércio de Alimentos,
Supermercados Assai Atacadista e Império Mdveis. A operacdo conta com garantia real do imodvel, fundo de reserva
(3PMTs) e fianca corporativa.

Informacdes bésicas:

b VEDCRATIHEEE

Pagamento de juros
e amortizagdo

20J0668136 8.742.417  37%
N 20J0667912 8.742.417  37% o Empresa IPCA 7.00% 47 % M=l
+
ogistico 20J0667996 8.742.417 37% irgo Eermimentalfise f o a.a. ,7 anos 35% lensal
20J0643333 8.742.417  37%

(Rl - Beach Park

Descri¢cdo: Operagdo que tem como lastro os recebiveis do Vacation Club (estratégia de 7ime Sharing do Beach
Park), além de contar com uma cash collateral no valor de R$ 20,0 milhdes, que sera substituida posteriormente
pela hipoteca do terreno de um futuro hotel do grupo

Informac¢des basicas:

Segmento Caédigo IF ecuritizadora Devedor Indexad Taxa de A o | Duration (anos, Pagamentg e |'uros
e amortizacdo
Beach Park Hotéis e

Turismo 21K0914380 10.377.562 4,5% True N IPCA + 9,75% a.a 3,5 anos 77% Mensal
Turismo SA

CRI - Hotel Emiliano Sao Paulo

Descri¢cdo: Operacdo originada internamente que tem como lastro créditos imobilidrios decorrentes de contrato de
locagdo atipico entre uma empresa patrimonialista (proprietdria do imdvel) e o Hotel Emiliano S&o Paulo. A
operagdo conta com garantia real do imoével, fundo de reserva (2PMTs) e fianga corporativa.

Informacdes béasicas:

21F0906525 9625894  41%
i 21F0906695 9.625.894  41% ) Empresa
Hotelaria Virgo N . IPCA + 6,47% a.a. 5,0 anos 34% Mensal
21F0906758 9.625.894  41% Patrimonialista
21F0906786 9.625.894 4%

Informacdes Adicionais: O CRI Emiliano foi estruturado pela gestora e trata-se de uma operacdo de antecipacdo do
fluxo de locacdo entre a empresas patrimonial e operacional do Grupo Emiliano. O Hotel Emiliano foi fundado ha
mais de 20 anos e hoje é um dos hotéis mais tradicionais de luxo de Sdo Paulo. Localizado na Oscar Freire, no
Bairro dos Jardins, ja recebeu diversos prémios por sua exceléncia no ramo da Hotelaria. Importante destacar, que o
hotel apresenta niveis elevados de ocupacdo. Mesmo durante a pandemia, o hotel apresentou nivel de ocupacédo
préximo a 50% e atualmente ja retornou aos patamares pré-pandemia que giram em torno de 70%. O hotel foi
amplamente reformado e tem praticado tarifas bem superiores em relacdo ao periodo anterior a pandemia. Como
garantia principal, a operacdo conta com Alienacdo Fiduciaria de 100% do Hotel. O mesmo foi avaliado (em abril de
2021) em R$142,7 milhdes, o que representa um LTV atual de 34%.

! Corresponde ao valor na curva.
HSI Investimentos - www.hsaf.hsifii.com 8
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CRI - Anima Educagio

Descri¢cdo: Operacdo realizada para aquisi¢do por parte de um Fll listado para aquisicdo de um edificio atualmente
locado para Anima Educacdo. Além do contrato de aluguel, possui garantia real do ativo.

Informacgdes basicas:

6,00% a.a 3,7 anos 60% Mensal

Educagéo 20C0936929 5.976.547 2,6% Virgo Anima Educacao IPCA +

(RI - Wimo

Descricdo: Operacdo que tem como lastro contratos 121 contratos de Home Equity da empresa Wimo. Possui
garantia real dos ativos.

Informacdes basicas:

Home Equity 21D0779652 1.730.222 0,7% Virgo Wimo IPCA + 7,50% a.a 5,3 anos 34% Mensal

CRI - Dasa Diagndsticos

Descri¢do: Operacdo que tem como lastro um contrato de Sales and Lease Back com a Dasa Diagndsticos, maior
empresa de medicina diagndstica do Brasil e América Latina (“AAAsf(bra)” pela Fitch Ratings). Possui garantia real

do ativo.

Informacdes basicas:

—

Saude 20L0653519 8.522.357 3,7% Gaia Dasa Diagnésticos IPCA + 5,23% a.a 7,6 anos 75% Mensal

(RI - Tellus

Descricdo: Operacdo que tem como lastro contratos de compra e venda de duas unidades no Edificio S&o Luiz Em

Sdo Paulo. Possui garantia real dos ativos.

Informac¢des basicas:

—

LAee 21C0549648 5.415.675 2,3% Virgo Fundo Imobilidrio  IPCA + 5,75% a.a 5,3 anos 69% Mensal

Corporativas

[Rlk8, Biais!
TN
THH

! Corresponde ao valor na curva.
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CRI - HBR Multiativos

Descrigcdo: Operagdo conta com 3 imodveis atualmente locados para Decathlon, Pirelli e Tim. Além dos contratos de
locagdes, possui garantia real dos ativos.

Informag¢des béasicas:

Varejo 19G0228153 1.554.169 0,7% HabitaSec IPCA + 5,8% a.a 5,5 anos 74% Mensal

(RI - Império

Descricdo: Operacao que tem como lastro recebiveis de um contrato BTS de um Galpao Logistico localizado em
Ilgarassu-Recife/PE. Possui garantia real dos ativos, cessdo fiducidria dos recebiveis decorrentes do contrato de
BTS do imdvel, Aval e Fianca dos sdécios, além de Fundo Reserva equivalente a 3 PMTs e Fundo de Despesas.

Informac¢des basicas:

Empresa

Logistico 22B0939362 17.869.619 7,7% True p -
Patrimonialista

IPCA + 6,70% a.a 5,2 anos 55% Mensal

CRI - GPA

Descricdo: Operacdo que tem como lastro contratos de Sales and Lease Back de 39 lojas do Grupo Pao de Aculcar.
Possui garantia real dos ativos.

Informacdes basicas:

P t: d
S VEDCOCTIHEE .

Varejo 20H0695880 1.674.641 0,7% BariSec IPCA + 5,00% a.a 6,0 anos 66% Mensal

(RIs - Patrimonio (IPCA/CDI)

Descricdo: Operacdes que tem como lastro recebiveis do contrato de locacdo atipico na modalidade Built to Suit
(“BTS”) com prazo original de 20 anos, sendo 15 remanescentes envolvendo um imével localizado em uma
regido nobre da capital paulista. Possui garantia real do ativo.

Informacdes basicas:

; 22H1737532 20.027.026 8,6% ) Empresa IPCA + 9,20% a.a. 6,4 anos
Educacdo HabitaSec . S
22B0939362 11.352.425 4,9% Patrimonialista CDI + 4,00% a.a 5,4 anos

Pagamento de juros
n

40% Mensal

! Corresponde ao valor na curva.
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CRI - Arena MRV

Descricdo: Operacdes que tem como lastro notas comerciais decorrentes de gastos com destinacdo imobiliaria
para término da construcdo da Arena MRV (novo estadio do Clube Atlético Mineiro). O estadio terd capacidade
para 46.000 pessoas e devera ser o principal centro de espetaculos/shows de Belo Horizonte. Possui alienacdo
fiducidria do Fundo detentor do ativo, Cessdo Fiducidria da conta vinculada onde transitam todos os
recebimentos provenientes das receitas do estadio, Fundo de Juros e Contrato de Opc¢édo de Venda de cadeiras
cativas com empresa do grupo econdmico do Banco BMG, com valor nominal total de R$ 50 milhdes.

Esporte / Eventos 2210246580 15.096.266 6,5% Virgo Arena Vencer SPE CDI + 5,25% a.a 3,4 anos 44% Mensal

Portfolio Flls

Encerramos o més de setembro com 20,3% do total de ativos alocados em Fundos Imobilidrios (mesmo
percentual de agosto).

O dividend yield (“DY”) dos Fundos do IFIX* foi de 0,86% a.m./10,89% a.a., enquanto o DY médio ponderado dos
Flls do portfélio do HSAF foi de 0,88% a.m./11,09% a.a.

Seguem abaixo, algumas alocag¢cdes que gostariamos de destacar, onde também incluimos a TIR atual de cada um
dos Fundos:

KNIPTI: Alocacdo de 11,1% da carteira de FlIs e 2,3% do PL do Fundo.

Conta com carteira de CRIs indexada a indices de inflacdo, sendo beneficiada pelos recentes altos patamares
verificados de IPCA/IBGE, conseguindo repassar nas distribuicbes a correcdo monetdria implicita dos CRIs.
Apresenta boa qualidade tanto dos ativos quanto do risco de crédito dos devedores, além de contar com
estruturas de garantias satisfatdrias nas operacdes. No fechamento de setembro, apresentou TIR de 7,25% a.a.

MCCIT: Alocacao de 10,2% da carteira de FlIs e 2,1% do PL do Fundo.

Fundo apresenta carteira diversificada de CRIs, com boas estruturas de garantias, além de possuir foco em
originacdo e estruturacdo proépria. Adquirimos as cotas desse Fundo em um momento em que ele estava, na
nossa opinido, mal precificado pelo mercado. No fechamento de setembro, apresentou TIR de 9,05% a.a.

KNCRTI: Alocacdo de 10,1% da carteira de Flls e 2,1% do PL do Fundo.

|
| |
| |
| |
I |
| |
| |
| |
| |
| |
I |
| |
: Fundo de CRI da gestora Kinea com estratégia de indexa¢cdo das operagcdes em CDI. Como a carteira do HSAF é :
| preponderantemente atrelada a IPCA, a alocacdo no KNCR faz parte da estratégia de alocar parte da carteira a I
| CDI, absorvendo o atual cendrio de mercado com juros elevados. Além deste fator, o KNCR ¢ um dos Fundos com I
| maiores liquidez do mercado, possibilitando nos desfazermos da posicdo com agilidade para alocagdo nas I
| operacdes de CRIs que é o foco atual do HSAF. No fechamento de setembro, apresentou TIR de 8,10% a.a. |
| |
| |
| |
| |
I |
| |
| |
| |
| |
| |
I |

XPCI1: Alocagdo de 9,6% da carteira de FlIs e 2,0% do PL do Fundo.

Fundo apresenta carteira diversificada de CRIs, com boas estruturas de garantias, além de possuir foco em
originacdo e estruturacdo proépria. Adquirimos as cotas desse Fundo em um momento em que ele estava, na
nossa opinido, mal precificado pelo mercado. No fechamento de setembro, apresentou TIR de 7,54% a.a.

BARIT: Alocacdo de 6,7% da carteira de Flls e 1,4% do PL do Fundo

Investe majoritariamente em operagdes residenciais, concentradas na regido sudeste do pais. Destacando que
boa parte da carteira sdo de CRIs pulverizados, aumentando a diversificacdo e reduzindo o risco de concentracdo
em poucos devedores. Com os recentes bons indicadores do mercado residencial nessa regido, o Fundo
conseguiu agregar para as operacdes taxas de juros atrativas, o que vem impactando positivamente as

I_distribuicées. No fechamento de setembro, apresentou TIR de 6,92% a.a. 1

A TIR acima dos Fundos Imobilidrios é calculada somando os dividendos recebidos pelos Fundos Imobilidrios ao
longo dos meses desde a aquisicdo e considerando que a posi¢do inteira fosse vendida na data base de
30/09/2022 a valor de mercado.

L Dividend Yield médio dos fundos ponderado pelas participacdes no IFIX.
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Alocacdo | Segmento Flls'

Lajes Corporativas
4,6%

Recebiveis
79,3% K

! Refere-se ao % do total alocado em Flls.

Alocacdo | Portfdlio Flls’

Recebiveis - KNIP1 2,3%

Recebiveis - MCCIN 2,1%

Recebiveis - KNCRT1 2,0%

N I

Recebiveis - XPCIN
Recebiveis - KNSCT1I

1,4%

Recebiveis - BARIT 1,3%

Logistico - XPLGT

‘ZJ
®

8
®

Recebiveis - GCRITI

&

Logistico - HSLGM

Qutros * 5,6%

! Refere-se ao % do total do Ativo. | 2 Composto por fundos imobilidrios com participacdo menor do que 1% no Ativo do Fundo.

HSI nas Midias

06/12/2021: Entrevista com Gestor do HSAF11 - ClubeFll

16/06/2021: HSML11, HSLGT11, HSRET & HSAF11: conheca a HSI Investimentos - FllICast com Jacinto Santos |
FundsExplorer

23/03/2021: HSAF11 | Conheca um novo Fundo de Papel da HSI CRIs e Flis - Live com Marcos Correa | Tickerll

09/06/2022: HSAF11 aumenta dividendo para R$ 1.25 (suno.com.br)
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https://www.youtube.com/watch?v=q5eTSyQEufw
https://open.spotify.com/episode/5vMTt0NJEf3TqRKKUIbRd6
https://www.youtube.com/watch?v=Xh-rbIep4ds&t=2519s
https://www.suno.com.br/noticias/hsaf11-cresce-dividendos-sinaliza-aumentos/
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Glossario

Ativos Alvo: Refere-se a CRI e FlI;
CRI: Certificado de Recebivel Imobiliario;
Fll: Fundo de Investimento Imobiliario;

Mercado Secundario: Modalidade dedicada a compra e venda de valores lancados anteriormente em uma
primeira oferta publica ou privada (mercado primario);

Oferta 400: Oferta Publica de Cotas, destinada a investidores em geral;

Oferta 476: Oferta Restrita de Cotas, destinada a investidores profissionais | Oferta para 75 e investimento por
50 deles;

PL: Patriménio Liquido do Fundo;

Renda Fixa: Compreende a parte do patrimoénio liquido aplicada em fundos de renda fixa e titulos publicos
federais;

IPCA: indice utilizado para medir a variacdo de precos de um conjunto de produtos e servicos comercializados
no varejo

IGPM: indice utilizado para medir a variacdo de precos englobando diversas etapas de uma cadeia produtiva

Fundos Imobiliarios:

Ticker Fundo Segmento
BARIM  BARIGUI RENDIMENTOS IMOBILIARIOS FlI Recebiveis
BTCR11 BTG PACTUAL CREDITO IMOBILIARIO FlI Recebiveis
CPTS11  CAPITANIA SECURITIES Il FII Recebiveis
GCRIT  GALAPAGOS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FlI Recebiveis
HSLG1l  HSI LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Logistico
HSML1  HSIMALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Shoppings
KNIP1T  KINEA INDICE DE PRECOS FlI Recebiveis
KNSC11  KINEA SECURITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Recebiveis
MCCI1  MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FlI Recebiveis
RBRR11  RBR RENDIMENTOS HIGH GRADE FII Recebiveis
XPCIN XP CREDITO FlI Recebiveis
XPLG11  XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Logistico
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Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus

recursos.
Para avaliagdo do desempenho de fundo(s) de investimento(s), € recomendavel uma andlise de, no minimo, 12 (doze) meses.

Este Relatério tem carater meramente informativo e ndo deve ser considerado como uma oferta de aquisicdo de cotas dos

fundos de investimentos.

Performance passada nao é garantia de ganhos no futuro. Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo administrador
ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito- FGC.,

A Hemisfério Sul Investimentos ndo se responsabiliza por quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste

relatdrio.

Todo o material aqui contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicag¢do audiovisual sdo
de propriedade Unica e exclusiva da HSI, bem como quaisquer informacdes, relatérios, produtos e servi¢cos, que conjuntamente

compdem valiosa propriedade intelectual da HSI.

N&o é permitido qualquer tipo de adulteragdo sem o expresso e escrito consentimento da HSI, sob pena de se tratar clara
infracdo aos direitos de propriedade acarretando as devidas san¢des legais. * As informacdes aqui contempladas nao
constituem qualquer tipo de oferta ou recomendacdo de investimento. « A HSI ndo é responsavel por qualquer utilizagdo néo

autorizada do material e das informacgdes aqui dispostas.

HEMISFERIO SUL INVESTIMENTOS

Av. Brig. Faria Lima, 3729 | 7¢ andar

[taim Bibi | CEP 04538-905 | Sdo Paulo | SP
www.hsaf.hsifii.com

www.hsinvest.com
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