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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 imobiliarios (“CRIs”), cotas de outros fundos de investimento imobilidrio (“FIIs") e,

complementarmente, nos seguintes ativos:

(0) Letras Hipotecarias;

(i)  Letras de crédito imobiliario;

(iii)  Letras imobilidrias garantidas;

(iv) Certificados de potencial adicional de construgéo emitidos com base na instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de
2003, e/ou (v) demais titulos e valores mobilidrios permitidos pela Instru¢cdo da CVM n2 472;

HSI Ativos Financeiros FII

Inicio do Fundo: 04/09/2020

CNP3J: 35.360.687/0001-50

Cédigo Bovespa (Ticker): HSAF11

Classificacdo Anbima: FII de Renda Gestdo Ativa
Gestor: HSI - Gestora de Ativos Financeiros

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

Tributagdo Aplicavel:

PF: (< 10% Total de Cotas do Fundo / > 100 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 / > 100 cotistas) = 0% sobre Rendimentos; 0% sobre Ganho de Capital
em eventual venda das Cotas

INR (PJ): 15% sobre Rendimentos; 15% sobre Ganho de Capital em eventual venda das Cotas

Notas: (1) Gestdo, Administracdo e Escrituracao.
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Financeiros

HSI Ativos Financeiros FII
HSAF11 - Fundo de Investimento Imobilidrio

Dezembro

Valor de Mercado? Distribuicdo de Dividendos
RS 176.845.200 (RS 70,00/Cota) RS 1,20/Cota

Valor Patrimonial® NUmero de Cotistas®
RS 220.368.994 (RS 87,23/Cota) 9.570

Liquidez Diaria Média (més) NUmero de Cotas
RS 755.906 2.526.360

Notas: (1) Em 30/12/2024.

Comentario do Gestor

Em reunido realizada em 11/12/2024, o Copom decidiu, por unanimidade, alterar sua
estratégia gradualista e elevar a taxa Selic em 1,00 ponto percentual, fixando-a em 12,25%
a.a., surpreendendo o mercado, que antecipava uma alta de 0,75 ponto percentual. Além
disso, o Banco Central antecipou duas altas adicionais de mesma magnitude nas préximas
reunides. A avaliacdo da HSI é que o Comité reconheceu que sua estratégia anterior estava
equivocada e dificultava a reancoragem das expectativas. Dessa forma, caso o gasto publico
siga conforme as propostas do Governo Federal e os bancos publicos ndo ampliem
excessivamente o crédito, essa mudanga na estratégia do Copom deveria contribuir para o
alinhamento das expectativas, especialmente para os anos de 2026 e 2027. No entanto, as
proje¢bes de mercado para a inflagdo refletidas no ultimo Boletim Focus (20/12/2024),
seguem subindo, mesmo apédés a decisdo do Copom, limitando a eficacia da politica
monetdaria. Atualmente, a HSI projeta um IPCA de 4,67% para 2025, abaixo da estimativa do
Boletim Focus, de 4,84%, e uma Selic ao final do ano de 14,75%, em linha com as projec¢fes
do mercado. Quanto ao PIB, a expectativa da HSI é de crescimento de 3,38% em 2024 e
2,17% em 2025, acima da estimativa do Boletim Focus, que projeta 2,02% para 2025.

Conforme anunciado em Fato Relevante - Pré-pagamento CRI Império, o Fundo recebeu, em
20 de dezembro R$ 42.045.554,54 referente ao pré-pagamento total do CRI - Império,
cuja taxa de aquisicdo, considerando todas as tranches investidas, foi de 6,95% a.a..
Essa recompra gerou um lucro de R$ 2.125.168,51 (equivalente a RS 0,84 por cota)?,
impactando positivamente o resultado caixa e a distribuicdo de dividendos de dezembro.

Além disso, houve um ganho adicional imediato no patriménio liquido do Fundo de R$
3.181.159,37 (RS 1,26 por cota), devido a valorizagdo na curva do CRI em decorréncia da
recompra. Por fim, do ponto de vista qualitativo, o pré-pagamento contribuird para uma
maior diversificacdo do Fundo, uma vez que a operacdo representava 17,2% do Patrimdnio
Liquido (com base nos dados de novembro/2024) a uma taxa significativamente inferior as
praticadas atualmente (6,95% a.a.). Sendo assim, a gestdo planeja realocar os recursos em
novas operacdes, aproveitando as oportunidades de spreads mais atrativos® proporcionadas
pelo atual cenéario de juros elevados.

Em 19/12/2024 a gestdo alocou R$ 4.500.000,00 em uma nova opera¢ido, o CRI - Due
Incorporadora. Trata-se de um adiantamento de carteira jd vendida do empreendimento
Orla Praia dos Carneiros Residence, em Ipojuca/PE, da Due Incorporadora para avango
inicial das obras. O empreendimento tem como financiamento o Crédito Associativo da
Caixa Econbémica Federal (com garantia de término de obras) e a operagao conta
com covenant de Razdo de Garantia minimo em 130%. O LTV na originacdao é de

Notas: (1) Lucro total da operacdo, considerando o prémio de pré-pagamento e o desdgio na aquisicdo. (2) Cabe ressaltar que essa ndo é uma
garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isencdo de risco aos cotistas.
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aproximadamente 63% e além dos recebiveis da carteira, a operag¢do ainda possui como
garantia a AF de 26 unidades (~R$38,3MM) e AF das quotas da SPE. A taxa da operacdo é
de CDI + 4,50% a.a., vencimento 46 meses e duration de 2 anos.

Durante o més de dezembro, entendendo que havia oportunidades atrativas, diante das
recentes quedas das cotagbes dos fundos imobilidrios nas Ultimas semanas, a gestdo
alocou parte do caixa também em cotas de outros fundos imobilidarios de recebiveis,
sendo um total de RS 16.684.234,48, todos com gestdo e histérico positivo na visdo da
gestora, e seguindo os critérios expostos no ScoreCard apresentado no primeiro Relatério
Gerencial do HSAF11 (Setembro 2020). Os fundos adquiridos foram: KNCR11, RS
3.842.689,15 (preco médio de RS 96,87 por cota); KNIP11, RS 4.822.286,27 (preco médio de
RS 86,32 por cota); KCRE11, RS 694.422,72 (preco médio de RS 7,87 por cota); KNSC11, RS
1.310.145,05 (preco médio de RS 8,00 por cota); KNUQ11, RS 2.011.412,45 (preco médio de
RS 94,39 por cota); MCCI11, RS 311.884,58 (preco médio de RS 73,18 por cota); VGIP11, RS
258.491,24 (preco médio de RS 67,72 por cota); VGIR11, RS 2.760.890,28 (preco médio de
RS 8,30 por cota); e RBRR11l, RS 672.012,74 (preco médio de RS 75,17 por cota). No
entendimento da gestdo, essa estratégia, além de proporcionar maior diversificacdo ao

Fundo, ampliando a exposicdo indireta a diferentes opera¢des de fundos que entendemos
ser bem geridos e com histérico positivo, também geram um potencial de capturar dividend
yields atrativos e ganhos de alfa no médio e longo prazo®.

O Fundo registrou um novo aumento no spread da carteira de CRIs indexados ao IPCA,
encerrando dezembro com um spread ponderado, considerando a taxa de aquisicdao dos
papéis de 8,81% a.a. vs. 8,35% no més passado (39,19% do total de ativos).
Considerando os CRIs indexados ao CDI, o spread atual da carteira é de 4,67% a.a.
(18,20% do total de ativos). Tomando como base o valor de mercado atual na data de
fechamento do relatério (RS 70,00), o spread implicito dos CRIs indexados ao IPCA ¢é de
aproximadamente 15,1% a.a.?, conforme ilustrado na tabela de sensibilidade da pagina 7.
A Gestora ressalta que todos os CRIs investidos permanecem 100% adimplentes com
suas obrigacdes pecuniarias, assim como em todo o histérico do Fundo até o momento.

Apds o pré-pagamento e as alocacgdes citadas acima, o Fundo encerrou o més de dezembro
com 20,56% do total de ativos em caixa. A Gestora destaca que ja possui operacdes em
estdgio avancado no pipeline e devera utilizar o caixa remanescente para realizar novas
alocacdes em certificados de recebiveis imobilidrios originados e estruturados
internamente, com o objetivo de elevar ainda mais o spread ponderado da carteira®.

A distribuicdo anunciada em dezembro foi de RS 1,20 por cota, paga em 08/01/2025
aos detentores de cota até o dia 30/12/2024, representando um dividend yield de
1,71% a.m. ou 22,63% a.a.* o que equivale a 239,55% do CDI liquido® para o periodo.
Para o préoximo més de janeiro, a projecdo é que a distribuicio do Fundo ficard entre
R$0,80 e R$0,90 por cota?.

Obrigado.

Notas: (1) Lucro total da operacéo, considerando o prémio de pré-pagamento e o desagio na aquisicao. No valor também estd incluido juros e
correcdo monetdria acruados até a data de pre-pagamento. (2) Cabe ressaltar que essa ndo é uma garantia ou promessa de rentabilidade,
tampouco configura isencao de risco aos cotistas. (3) Esta analise consiste em um Estudo Tedrico e reflete a sensibilidade do spread implicito da
carteira de CRIs indexados ao IPCA em relacdo a variagdes no valor de mercado da Cota, considerando a taxa de aquisicdo dos CRIs. A simulacao
contempla exclusivamente o fluxo dos CRIs atrelados ao IPCA, mantendo constantes todos os demais ativos que compdem o patriménio liquido
do Fundo. (4) Dividend Yield sobre o valor de mercado da cota em 29/11/2024 supondo reinvestimento no préprio Fundo. (5) Considerando
aliquota de 15% de imposto.
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Resultado (RS)

Fluxo de Caixa’ Resultado Contabil

Dez-24 Dez-24 Desde a 12 Emissdo

Fundos Imobilidrios 327513 327513 21769.760
Rendimento 327513 327513 20270718
Ganho de Capital Realizado = - 1499.042
CRI 4745277 3.806.412 83.474.785
Juros e Correcdo Monetaria 2991642 2.052.777 79.535.017
Ganho de Capital Realizado? 1.753.635 1753.635 4087772
Receita Financeira 189.588 189.588 4322443
Renda Fixa 189.588 189.588 4322443
Despesas -185.375 -185.375 -11.009.985
Taxa de Administracdo -19.556 -19.556 -858.090
Taxa de Escrituracdo -4.000 -4.000 -203.459
Taxa de Gestdo -126.125 -126.125 -6.437.589
Taxa de Performance = - -2.276.864
Outras Despesas® -35.694 -35.694 1233983
Caixa Gerado ?| Resultado Contabil ® 5077.004° 4138138" 98.557.003
Caixa Gerado * | Resultado Contabil ® / Cota 201° 1.<f>4b 48,99
Rendimento/Cota* 120 120 4723
Resultado Acumulado/Cota® 0,81 0,44 025

Notas: (1) Refere-se ao total gerado de caixa pelo fundo acrescido da correcdo monetaria dos CRIs para o més até o limite do total de
amortizacBes recebidas. (2) Refere-se ao valor referente ao prémio de pré-pagamento e eventual desagio/agio na aquisi¢éo do papel. Os valores
referentes a juros e correcdo monetaria acruados até a data de pre-pagamento, constam na clasificagdo "Juros e Correcdo Monetaria”. (3)
Despesas corriqueiras como taxas ANBIMA, B3, formador de mercado etc.. (4) Distribuicdo de dividendos anunciada no periodo. (5) Diferenca
entre o resultado e o rendimento distribuido no periodo dividido pela quantidade de cotas atual do Fundo.

O Fundo distribuiu R$ 1,20 por cota. Durante o més de dezembro, foram recebidos
pré-pagamentos relevantes relacionados as operacdes de CRI - Creditas, o que
resultou em uma geracdo de caixa elevada. Contudo, essa geracdo ndo é totalmente
passivel de distribuicdo, uma vez que boa parte desses recebimentos é contabilizada
como amortizacdo. Semestralmente, o Fundo tem obrigatoriedade de distribuir 95% do
que gerar de caixa. O resultado contdbil divulgado estd acruado de correcdao monetaria do
saldo devedor dos CRIs, que para ser passivel de distribuicdo, é necessario que tenha
recebimento de amortizacdes dos CRIs na mesma proporgdo.

Rendimentos - Ultimos 12 meses (R$)

I Distribuido/cota DY (anualizado) *

10,90
1,20
0,85 0,90 1i° i5 1i’ 090 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 I !
Jan-24 Fev-24 Mar-24 Abr-24 Mai-24 Jun-24 Jul-24 Ago-24 Set-24 Out-24 Nov-24 Dez-24 Acum. ';';‘:_‘32@55?

Notas: (1) DY anualizado supondo reinvestimento baseado na cota de fechamento. DY Acum. = distribuido 12 meses / cota fechamento relatério.
(2) Cabe ressaltar que essa ndo é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isencéo de riscos aos Cotistas.
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Liquidez

Dez-24 2024 Ultimos 12 meses
Volume Total RS 14362211 RS 184.859.646 RS 184.859.646
Volume Diario Médio RS 755.906 RS 733570 RS 733,570
Quantidade de Cotas Negociadas 208.688 2.218.951 2.218.951
% de Cotas Negociadas (Giro) 8,3% 7,3% 7,3%
Presenca em Pregoes 100% 100% 100%

O Fundo encerrou o més de dezembro com 9.570 cotistas. O valor de mercado é de
aproximadamente R$ 177 milhées e o volume médio didrio de negocia¢des foi de RS 756
mil. Giro no més de 5,9% das cotas do Fundo.

Rentabilidade - Ultimos 12 meses

. 12 Emisséo 22 Emissdo 32 Emisséo Valor de Mercado (30/12/24) Valor Patrimonial (30/12/24)
Valores de referéncia
R$ 100,00 RS 96,84 R$ 93,31 R$ 70,00 R$ 87,23

0 o/ o/ 0 o/
Més  Div.(R§ TaxaDI Rent.FII %Taxadl 122Dl pontrmr otaapr 2P0 petrrr otaadr 21200 pentrrr wtaabr ©2@P1 pentrnr sTaapr  ore@ll
Gross-up Gross-up Gross-up Gross-up Gross-up

Dez24 120 11,11% 1539% 13849% 16293% 1593% 14333% 168,62% 16,57% 149,14% 175,46% 22,63% 203,62% 239,55% 17,82% 160,34% 188,63%
Nov24 080 992% 1003% 10116% 11902% 1038% 10462% 12308% 1079% 10876% 127,95% 1461% 14730% 17329% 1158%  11673%  13733%
Out24 080 1172% 10,03% 8560% 10071% 1038%  8852%  10414% 1079% 9203% 10827% 14,61% 12464% 146,64% 1158%  9878%  11621%
Set24 080 1048% 10,03% 9571% 112,60% 1038%  9898%  11645% 10,79% 10290% 121,06% 1461% 139,37% 16396% 1158%  11044%  129,93%
Ago24 080 1126% 10,03% 89.08% 10480% 1038%  9212%  10837% 1079% 9577% 11267% 1461% 12970% 15259% 1158%  10279%  120,92%
Jul24 080 1145% 10,03% 87,67% 10314% 1038% 90,66% 10666% 10,79% 9425% 110,89% 1461% 12765% 15018% 1158%  10116%  119,01%
Jun24 090 1047% 1135% 10840% 12753% 1174%  11212% 13191% 1221% 116,59% 13716% 1657% 15822% 18614% 1311%  12519%  14728%
Mai24 100 1047% 1268% 12112% 14249% 1312% 12530%  14741% 1365% 13032% 15332% 1856% 177.21% 20848% 1466%  139.99%  164,69%
Abr24 105 118% 1335% 11939% 140,46% 1382%  12353%  14532% 1437% 12849% 15117% 1956% 17490% 20577% 1544% 138,05%  162,42%
Mar24 100  1047% 12,68% 121,09% 14246% 1312%  12527%  14738% 1365% 13030% 15329% 1856% 17718% 20844% 14,66%  139.96%  164,66%
Fev24 090 1122% 1135% 10116% 119.01% 1174% 104,63% 12309% 1221% 10880% 12800% 1657% 147,65% 17370% 1311%  116,82%  137,44%
Jan24 085 1224% 10,69% 8736% 10278% 1106% 9035% 10629% 1150% 9394% 11052% 1559% 127,36% 149.83% 1234% 100,85%  118,64%
LT™M 1090 10,82% 10,90% 100,71% 11848% 1126% 10399% 12234% 11,68% 10793% 12697% 1557% 14387% 169.25% 1250%  11545%  13583%
% Taxa DI: considerando o acimulo 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 +27,6% vs. +11,4% do
IFIX. O retorno sobre a cota patrimonial, considerando os dividendos distribuidos foi de
+50,1%.

HSAF11 (PL + Div.); +50,1%

/

\

CDI (Liq); +40,6%

HSAF11 (Merc. + Div.); +27,6%

IFIX; +11,4%

set-20 mai-21 jan-22 set-22 mai-23 jan-24 set-24

Fonte: Quantum Axis e Gestora. Rentabilidade do fundo considerando os dividendos distribuidos e novas emissdes (desde o inicio).
Todos os indicadores partem da base 100.
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Tabela de Sensibilidade - Taxa Implicita Mercado Secundario (CRIs IPCA +)

A tabela abaixo apresenta um estudo tedrico com a sensibilidade do spread implicito
consolidado da carteira de CRIs indexados ao IPCA mediante a altera¢des no valor de
mercado da cota. A simulacdo considera apenas o fluxo dos CRIs indexados ao IPCA e
mantém todo os outros ativos que compdem o patrimdnio liquido do Fundo constante.

Cota* 89,93 [80,00( 78,00 | 76,00 | 74,00 | 72,00 | 70,00 | 68,00 | 66,00 | 64,00 | 62,00

Spread Implicito
(IPCA +)?

Notas: (1) Se refere a Cota tedrica do Fundo com base na Taxa de Aquisicdo dos papéis indexados ao IPCA. (2) Spread bruto de custos do fundo.

88% | 11,7% | 123% | 13,0% | 13,7% | 14,4% | 151% | 158% | 16,5% | 17,2% | 17,.9%

Alocacio por Classe de Ativos *

FIIs (Tijolo)

33% -

CRIs (IPCA + 8,8%| 11,3%°)
39,2%

Notas: (1) Refere-se ao % do total do Ativo. (2) Se refere a Taxa de Aquisicdo dos CRIs. (3) Marcacdo realizada pela Gestdo com base na variagéo
da NTN-B (com duration similar) mantendo os spreads das operaces constantes. Cabe ressaltar que tal metodologia ndo deve ser
considerado o método correto de avaliacdo dos ativos imobilidrios do Fundo, mas apenas com finalidade comparativa.

Portfdlio CRIs (Resumo Operacées)

Encerramos dezembro com 57,4% do total de Ativos alocados em Certificados de
Recebiveis Imobiliadrios (vs. 74,8% no més passado).

Todos os CRIs investidos pelo Fundo permanecem 100% adimplentes com suas
obriga¢des pecuniarias.

% Alocagio* Indexador Taxa Aquisicdo Taxa NTN-B 2 Dz::::)n (;r:::s)
CRI - Hotel Emiliano SP 14,97% IPCA 6,47% 10,50% 38 101 34% SP
CRI - Patriménio (IPCA) 8,09% IPCA 9.20% 11,24% 41 115 40% SP
CRI - Patriménio (CDI) 4,30% CDI 4,00% 4,00% 4,6 109 40% SP
CRI - Creditas(1) 152% IPCA 10,85% 12,16% 78 237 46% Pulverizado
CRI - Creditas(2) 2,23% IPCA 10,85% 12,22% 7.8 238 46% Pulverizado
CRI - Creditas(3) 1,86% IPCA 10,85% 12,55% 7.8 239 46% Pulverizado
CRI - Creditas(4) 2,62% IPCA 10,85% 11,99% 7.8 240 46% Pulverizado
CRI - Heritage 6,61% CDI 500% 500% 23 41 58% PR
CRI - Arena MRV 532% CDI 5,25% 5,25% 23 56 44% MG
CRI - Beach Park 4,53% IPCA 9,75% 12,70% 24 46 77% CE
CRI - Anima Educagéo 2,08% IPCA 6,00% 8,28% 26 71 60% MG
CRI - Due Incorporadora 1,98% CDI 4,50% 4,50% 2,0 46 63% PE
CRI - Wimo (Cota Sénior) 0,49% IPCA 7,50% 11,80% 42 132 74% Pulverizado
CRI - GPA 0,43% IPCA 500% 9,91% 2,6 129 66% SP
CRI - HBR Multi Ativos 0,36% IPCA 5,80% 8,87% 43 114 74% SP
Consolidado 39,19% IPCA 8,81% 11,35% 4,7
18,20% 4,67% 4,68% 3,3
Cota PL
89,93 86,20 Adm. 87,23

Notas: (1) Refere-se ao % do total do Ativo. (2) Marcagéo realizada pela Gestdo com base na variacdo da NTN-B (com duration similar)
mantendo os spreads das operagdes constantes. Cabe ressaltar que tal metodologia ndo deve ser considerado o método correto de avaliacdo
dos ativos imobilidrios do Fundo, mas apenas com finalidade comparativa. (3) PL teérico com base nas metodologias de precificagdo dos CRIs
indexados ao IPCA via Taxa de Aquisicdo e Spread NTN-B, mantendo o restante do Fundo constante.
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CRI - Hotel Emiliano &0 Paulo

Descrigdo: Operacgdo originada internamente que tem como lastro créditos imobilidrios decorrentes de
contrato de locacdo atipico entre uma empresa patrimonialista (proprietaria do imdvel) e o Hotel
Emiliano Sdo Paulo. A operacdo conta com garantia real do imével, fundo de reserva (2 PMTs) e fianca
corporativa.

Informagdes basicas:

C6dig° * fexe AqUiSIgso Duration (aHDS)

21F0906525
21F0906695
. o ) ; . 5 0
Hotelaria 21F0906758 33.456.131 152% Virgo Empresa Patrimonialista IPCA + 6,47% (a.a.) 38 34% Mensal

21F0906786

Informacgdes Adicionais: O CRI Emiliano foi estruturado pela gestora e trata-se de uma operacdo de
antecipacdo do fluxo de locagdo entre a empresas patrimonial e operacional do Grupo Emiliano. O
Hotel Emiliano foi fundado hd mais de 20 anos e hoje é um dos hotéis mais tradicionais de luxo de
Sdo Paulo. Localizado na rua Oscar Freire, no bairro dos Jardins, ja recebeu diversos prémios por sua
exceléncia no ramo de hotelaria. Importante destacar, que o hotel apresenta niveis elevados de
ocupacdo. Mesmo durante a pandemia, o hotel apresentou nivel de ocupacdo 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%.

CRIs - Patrimonio (IPCA/CDI)

Descrigdo: Operacdes que tem como lastro recebiveis do contrato de locacdo atipico na modalidade
BTS (built to suit) 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 localizado em Sao
Paulo.

Informagdes béasicas:

22H1737532 18.075.190 82% IPCA +920% (aa.)

Educacé Habitas E Patrimonialist 40% Mensal
St 22H1737558 0608060  44% HNEERS  |EECR WD) op . neem ey 4,6 ° ensa

CRI - Creditas

Descrigdo: Operacdo que tem como lastro créditos imobilidrios do tipo Home Equity, sendo a carteira
de recebiveis originada pela Creditas. A carteira da operacdo é bastante pulverizada e possui a maior
parte dos imdveis em S&do Paulo. Os créditos imobilidrios cedidos possuem garantia real.

Informacg¢des basicas:

Siiadid TxaAqusico puration nos) .

24F1587407 3.394.236 15%

Home Equity —— Lrana ATt Vert Pulverizado IPCA +10,85% (a.a.) 7.8 46% Mensal
24H1554974 4155461 19%
2411581821 5.865.377 2,7%

(G creditas

Notas: (1) Corresponde ao valor no Patriménio Liquido do Fundo.
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CRI - Heritage

Descrigdo: Operacdo que tem como lastro Notas Comerciais Estruturais ndo conversiveis em
participacdo societaria, emitidas com destinacdo imobilidria para o financiamento a construcédo do
empreendimento residencial “Edificio Heritage”, localizado na cidade de Cascavel - PR. Possui
garantia real do terreno, benfeitorias e das futuras unidades residenciais

Informagdes béasicas:

COdIgo * e AqUISIgao Buration (anOS) -

Residencial 24F1596770 14.762.044 6,7% Opea Construtora JL CDI + 5,00% (a.a.) 58% Mensal

-

CRI - Arena MIRV

Descrigdo: Operagbdes que tem como lastro notas comerciais decorrentes de gastos com destinagéo
imobilidria para término da construcdo da Arena MRV (novo estddio do Clube Atlético Mineiro). O
estadio ja foi inaugurado e tem capacidade para 46.000 pessoas, sendo um dos principais centros de
espetaculos/shows de Belo Horizonte. Possui alienacdo fiduciaria do fundo detentor do ativo, Cesséo
Fiducidria da conta vinculada onde transitam todos os recebimentos provenientes das receitas do
estaddio, fundo de juros e Contrato de Opc¢do de Venda de cadeiras cativas com empresa do grupo
econdmico do Banco BMG, com valor nominal total de RS 50 milhdes.

Informacdes basicas:

Esportes / Lazer 2210246580 11.879.798 54% Virgo Arena Vencer SPE CDI +525% (aa.) 23 44% Mensal

CRI - Beach Park

Descrigdo: Operacdo que tem como lastro os recebiveis do Vacation Club (estratégia de Time Sharing
do Beach Park), além de contar com uma cash collateral no valor de RS 20,0 milhdes, que sera
substituida posteriormente pela hipoteca do terreno de um futuro hotel do Grupo.

Informagdes basicas:
- Taxa AqUISIgao .
Beach Park Hotéis e

Turismo 21K0914380 10.113.666 4,6% True IPCA + 9,75% (a.a.) 77% Mensal
Turismo SA

CRI - Anima Educacio

Descrigdo: Operacdo realizada para aquisicdo por parte de um FII listado para aquisicdo de um
edificio atualmente locado para Anima Educacdo. Além do contrato de aluguel, possui garantia real do
ativo localizado em Belo Horizonte (MG).

Informacg¢des bésicas:

Sodigo s Txa Aquisisae purstion Gnos) -

Educacéo 200936929 4.639.384 21% Virgo Anima Educacio IPCA + 6,00% (a.a.) 60% Mensal

Notas: (1) Corresponde ao valor no Patriménio Liquido do Fundo.
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CRI - Due Incorporadora

Descrigdo: Trata-se de um adiantamento de carteira jad vendida do empreendimento Orla Praia dos
Carneiros Residence, em Ipojuca/PE, da Due Incorporadora para avanc¢o inicial das obras. O
empreendimento tem como financiamento o Crédito Associativo da Caixa Econdmica Federal (com
garantia de término de obras) e a operacdo conta com covenant de Razdo de Garantia
minimo em 130%

Informacgdes bésicas:

c°dlgo * e AqUISIGao Buration (anOS) -

Residencial 2411567363 4.418.208 2,0% Canal Due Incorporadora CDI + 4,50% (a.a.) 63% Mensal

CRI - Wimo

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

Informagdes bésicas:

CodisotF fexaAduisicse puration Gnos) -

Home Equity 21D0779652 1105.963 0.5% Virgo Wimo IPCA +7,50% (a.a.) 74% Mensal

CRI - GPA

Descrigdo: Operacdo que tem como lastro contratos de Sales and Lease Back de 39 lojas do Grupo Pé&o
de Aclcar. Possui garantia real dos ativos localizados em diversas cidades do estado de S&o Paulo.

Informagdes basicas:

codigo e fxa fquisisse puration @nos) -

Varejo 20H0695880 968.122 0,4% BariSec IPCA + 5,00% (a.a.) 66% Mensal

CRI - HBR Multiativos

Descrigdo: Operacdo conta com 3 imdveis atualmente locados para Decathlon, Pirelli e TIM. Além dos
contratos de locacgdes, possui garantia real dos ativos localizados na regido metropolitana de Sé&o
Paulo.

Informagdes béasicas:

codigo fxa fquisisse Buration (anos) -

Varejo 19G0228153 809.907 04% HabitaSec IPCA + 580% (a.a.) 74% Mensal

Notas: (1) Corresponde ao valor no Patrimdnio Liquido do Fundo.
HSI Gestora de Ativos Financeiros - hsaf.hsifii.com 10



https://hsaf.hsifii.com/informacoes-aos-investidores/relatorios/
https://barisec.com.br/emissoes/20H0695880
http://habitasec.com.br/controle_emissoes/cri-hbr/
https://emissoes.virgo.inc/VRG0207
https://www.canalsecuritizadora.com.br/emissao/brcasccri505

HSI Ativos Financeiros FII - Relatério Gerencial - Dezembro 2024

Portfélio FI1Is

Encerramos dezembro com 22,6% do total de ativos alocados em Fundos Imobilidrios (vs. 14,7% no més
passado).

O dividend yield (“DY") dos Fundos do IFIX' no més de dezembro foi de 1,07% a.m./13,58% a.a.,
enquanto o DY médio dos FIIs do portfélio do HSAF foi de 0,66% a.m./8,16% a.a.. O DY do Fundo foi
impactado negativamente neste més em virtude das novas alocacdes realizadas que ndo contemplaram os
dividendos.

Seguem abaixo, algumas alocacbes que gostariamos de destacar, incluindo a TIR projetada atual de cada um dos
investimentos:

| KNIP11: Alocacio de 20,6% da carteira de FIIs e 4,7% do PL do Fundo.. |

Conta com carteira de CRIs indexada a indices de inflacdo, sendo beneficiada pelos recentes altos patamares I
| verificados de IPCA/IBGE, conseguindo repassar nas distribuicdes a correcdo monetéria implicita dos CRIs. I
| Apresenta boa qualidade tanto dos ativos quanto do risco de crédito dos devedores, além de contar com |
| estruturas de garantias satisfatérias nas operacdes. No fechamento de dezembro, apresentou TIR de 11,66% |
| a.a.. |
I KNCR11: Alocacao de 10,9% da carteira de FIIs e 2,5% do PL do Fundo :
| Fundo da Gestora Kinea com RS 7,3 bilhdes de Patriménio Liquido cuja estratégia ¢ a alocacdo operacdes de |
| CRIs exclusivamente indexadas ao CDI. Na visdo da Gestora, apresenta boa qualidade tanto dos ativos quanto |

do risco de crédito dos devedores, além de contar com estruturas de garantias robustas nas operacdes. No I
| fechamento de dezembro, apresentou TIR de 16,64% a.a..

| KNSC11: Alocacdo de 9,8% da carteira de FIIs e 2,2% do PL do Fundo

I
I
I
| Fundo com estratégia hibrida em alocacdo de CRIs, alocando tanto em operacdes indexadas ao IPCA como em :
| CDI. Além disso, investe em operacdes High Grade e Middle Risk, resultando em possibilidade de ganhos acima |
| dos outros fundos High Grade da gestora Kinea. As operacdes contam com excelentes estruturas de garantias e |
| cobertura da divida. No fechamento de dezembro, apresentou TIR de 9,89% a.a.. |

I

I

I
| MCCI11: Alocacéo de 8,8% da carteira de FIIs e 2,0% do PL do Fundo.

| O Fundo apresenta uma carteira de recebiveis de qualidade alta, com bastante diversificacdo setorial e com ativos |
majoritariamente indexados ao IPCA e concentrados na regido sudeste, sendo a maior parte em S&o Paulo. No |
| fechamento de dezembro, apresentou TIR de 6,08% a.a.. I

A TIR acima dos Fundos Imobilidrios é calculada somando os dividendos recebidos pelos Fundos
Imobilidrios ao longo dos meses desde a aquisi¢cdo e considerando que a posi¢do inteira fosse vendida
na data base de 30/12/2024 a valor de mercado.

Notas: (1) Dividend Yield médio dos fundos ponderado pelas participagdes no IFIX.

Alocacio | Segmento FIIs*

Shoppings
ko) 0,2%

Recebiveis *
85,1%

Notas: (1) Refere-se ao % do total alocado em FIIs.
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Alocacéo | Portfélio FIIs®

RecebiVEiS e ‘_ 4'6%

Recebiveis - KNCR11 2,4%
Recebiveis - KNSC11 2,2%
Recebiveis - MCCI11 2,0%
Recebiveis - XPCI11 1,8%

Recebivels-VGIRu ‘_ 1’4%
Logistico - XPLG11 - 1,1%

Recebiveis - BARI11 1,0%
Recebiveis - KNUQ11 1,0%
Outros? 4,8%

Notas: (1) Refere-se ao % do total do Ativo. (2) Composto por fundos imobilidrios com participacdo menor do que 1% do total de Ativo do
Fundo.

Glossario
Ativos Alvo: Refere-se a CRI e FII;

CRI: Certificado de Recebivel Imobiliario;
FII: Fundo de Investimento Imobilirio;

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 patriménio liquido aplicada em fundos de renda fixa e titulos publicos federais;
IPCA: Indice utilizado para medir a variacio 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

LTV: Métrica utilizada para avaliar o risco da operacao, sendo calculada através da divisdo do valor do empréstimo ou
financiamento pelo valor de avaliagdo do imével

BTS (Bulit to Suit): Modalidade contratual sob medida, em que o dono do imével (locador) constréi ou faz reformas para
atender aos interesses do locatario e em troca recebe o aluguel.

SLS (Sale and Lease Back): Modalidade contratual em que a empresa aliena um imével operacional e logo apés firma
contrato de locacao para manter o usufruto.
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Fundos Imobiliarios™:

Ticker Fundo Segmento
KNIP11  KINEA INDICE DE PREGOS FII Recebiveis
XPCI11  XP CREDITO FII Recebiveis
MCCI11  MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FII Recebiveis
KNSC11  KINEA SECURITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO  Recebiveis
XPLG11 XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Logistico

BARI11  BARIGUI RENDIMENTOS IMOBILIARIOS FII Recebiveis
HSLG11  HSI LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Logistico

* Fundos imobilidrios com participacdo maior do que 1% do total de Ativo do Fundo.

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus recursos.
Para avaliacdo do desempenho de fundo(s) de investimento(s), é recomendavel uma anélise 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 ndo 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 relatério.

Todo o material aqui contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicacdo audiovisual sdo de
propriedade Unica e exclusiva da HSI, bem como quaisquer informagdes, relatérios, produtos e servicos, que conjuntamente compdem

valiosa propriedade intelectual da HSI.

N&o é permitido qualquer tipo de adulteracdo sem o expresso e escrito consentimento da HSI, sob pena de se tratar clara infragdo aos
direitos de propriedade acarretando as devidas san¢des legais. = As informagdes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta
ou recomendagdo de investimento. * A HSI ndo é responsavel por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das informacdes aqui

dispostas.

HSI GESTORA DE ATIVOS FINANCEIROS

Av. Brig. Faria Lima, 3729. |. 72 andar
Itaim Bibi. | CEP 04538-905. | S3o Paulo. | SP

hsaf.hsifii.com
www.hsinvest.com
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