Ativos

Financeiros H SI

HSAF11

HSI
Ativos Financeiros FII

HSI GESTORA DE ATIVOS FINANCEIROS

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

Relatério Gerencial hsaf.hsifii.com

www.hsinvest.com



https://hsaf.hsifii.com/
http://www.hsinvest.com/

HSI Ativos Financeiros FII - Relatério Gerencial - Julho 2025

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.

Relacao com Investidores Redes

E= mail: RI-FII@hsinvest.com Sociais

WhatsApp Business: (11) 3127-5544
Inscreva-se em nosso Mailing m



https://hsaf.hsifii.com/servicos-ri/mailing-2/
https://www.linkedin.com/company/hemisf-rio-sul-investimentos-s-a-
https://instagram.com/hsinvest?utm_medium=copy_link
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Financeiros

HSI Ativos Financeiros FII

HSAF11 - Fundo de Investimento Imobiliario

Valor de Mercado® Distribuicdo de Dividendos
RS 198.268.733 (RS 78,48/cota) RS 0,95/cota

Valor Patrimonial® NUmero de Cotistas®
RS 221.483.811 (RS 87,67/cota) 8.785

Liquidez Diadria Média (més) Numero de Cotas
RS 239.523 2.526.360

Notas: (1) Em 31/07/2025.

Comentario do Gestor
Cenario Macro

A imposicdo de uma tarifa de 50% pelos Estados Unidos sobre exportacdes brasileiras, anunciada

recentemente, adiciona um novo vetor de incerteza ao cendrio macroecondmico e politico. Ainda
assim, a HSI considera provavel uma reducgdo parcial da medida nos préximos meses, com
possiveis excegbes por setor ou produto. Os efeitos esperados sdo localizados, com ajustes na
producdo industrial a partir do 42 trimestre e redirecionamento parcial das exportacdes. No caso
das commodities, a adaptacdo tende a ocorrer de forma mais lenta, gerando acimulo de estoques
ao longo de 2025 e pressdo deflacionaria pontual sobre os precos internos.

Esse movimento deve reforgcar, de forma transitéria, a atual tendéncia de alivio inflacionéario
observada nos indices ao consumidor, ja beneficiados pela valorizacdo do real e pelos efeitos
remanescentes da safra recorde. Embora os impactos da medida tarifaria ainda sejam incipientes,
o ambiente doméstico tem apresentado moderacdao nos prémios de risco e acomodacao da curva
longa de juros, reflexo da expectativa de ajuste fiscal gradual a partir de 2027. Por outro lado, o
avango do debate politico em torno das tarifas eleva a incerteza no curto prazo, o que pode
limitar o ritmo de fechamento das taxas futuras.

Diante disso, a HSI manteve, em relagdo ao més anterior, suas proje¢gdes para 2025, uma vez que
os efeitos econémicos da medida externa tendem a ocorrer com defasagem e ndo devem gerar
impactos relevantes no curto prazo. Projetamos, assim, crescimento do PIB em 2,50%, inflagdo de
5,39% e inicio do ciclo de cortes da Selic apenas a partir de julho de 2026, com a taxa basica
encerrando o préximo ano em 13,00% ao ano.

Projecoes HSI
Selic (a.a.)! IPCA 2025 Cresc. PIB 2025

15,00% 5,39% 2,50%
Notas: (1) Ao final de 2025.

Desempenho Operacional da Carteira

Conforme adiantado no més passado, em O01/07, na secdao “Eventos Subsequentes” do relatério, o

Fundo finalizou a aloca¢do da primeira tranche do CRI - Salto, opera¢do do segmento residencial
originada e estruturada pela equipe de gestdo. Seguem abaixo as principais informagdes da
operacgao:

» Descritivo: CRI destinado a finalizacdo das obras de um empreendimento residencial localizado
em Salto/SP. As obras encontram-se com avanc¢o fisico de aproximadamente 60% e estoque
atual de 57%. O projeto foi iniciado em agosto/2022, com previsdo de conclusdo em
mar¢o/2026.

> Volume Investido: RS 1.802.000,00 (referente & primeira tranche de um investimento total
estimado em até R$ 13,8 milhdes pelo HSAF11, a serem integralizados em mais duas tranches
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de RS 6 milhdes cada conforme o avanco das obras).

» Taxa: CDI + 6,00% ao ano, com amortizacdo Full Cash Sweep durante e apés o periodo de
obras, além de pagamento bul/let de 70% em dezembro/2026 e 100% em dezembro/2027.

» Prazo | Duration: 28 meses (2,3 anos) | 19 meses (1,6 anos).

» Demais Caracteristicas / Garantias: A estrutura conta com Alienacdo Fiduciaria e Cessdo

Fiduciaria dos recebiveis referentes a venda das unidades, Fundo de Juros no valor de RS
1,75 milhdo e aval dos acionistas, além de LTV de 49,2%, conferindo robustez a operacdo.

Dessa forma, o Fundo apresentou ao final de julho um spread ponderado da carteira, considerando
a taxa de aquisicdao dos CRIs indexados ao IPCA, de 8,70% ao ano (38,74% do total da carteira).
Ja os CRIs indexados ao CDI, o spread registrado foi de 4,66% ao ano (vs. 4,55% do més passado
- 15,30% do total da carteira). A taxa em CDI foi impactada, pois foi realizada no més uma venda
parcial de RS 3.451.456,79 do CRI - Arena MRV, além da alocacdo no CRI - Salto, conforme
informado acima. Tomando por base o valor de mercado de fechamento do periodo, o spread
implicito dos CRIs indexados ao IPCA estd em aproximadamente 12,3% ao ano®.

Em relacdo ao total alocado em FIIs, destacamos que o dividend yield da carteira em julho foi de
1,08% ao més ou 13,80% ao ano.

Notas: (1) Esta andlise consiste em um Estudo Tedrico e reflete a sensibilidade do spread implicito da carteira de CRIs indexados ao IPCA em
relagédo a variagdes no valor de mercado da Cota, considerando a taxa de aquisi¢do dos CRIs. A simulacdo contempla exclusivamente o fluxo dos
CRIs atrelados ao IPCA, mantendo constantes todos os demais ativos que compdem o patrimonio liquido do Fundo.

Distribuicio e Guidance

A distribuicdo anunciada em julho foi de RS 0,95 por cota, a ser paga em 07/08/2025 aos
detentores de cota até o dia 31/07/2025, representando um dividend yield de 1,21% ao més
ou 15,53% ao ano?, o que equivale a 111,23% do CDI liquido? para o periodo. O Fundo finalizou
o més com RS 0,49 por cota de resultado contabil acumulado. Para o préximo més de agosto,
a projecdo é que a distribuicdo do Fundo ficara entre R$0,90 e R$1,00 por cota3.

Obrigado.
Notas: (1) Dividend Yield sobre o valor de mercado da cota em 31/07/2025 supondo reinvestimento no préprio Fundo. (2) Considerando aliquota

de 15% de imposto. (3) Cabe ressaltar que essa ndo é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isencdo de risco aos
cotistas.
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Resultado (RS)

Fluxo de Caixa Resultado Contabil
Jul-25 Jul-25 Desde a 12 Emissdo
Fundos Imobiliarios 563.435 563.435 25.741.035
Rendimento 563.435 563.435 24.243.750
Ganho de Capital Realizado = = 1.497.285
CRI 2.223.754 1.465.580 95.426.252
Juros e Correcdo Monetaria 2.269.961 1511.787 91.565.199
Ganho de Capital Realizado? -46.207 -46.207 4.009.058
Receita Financeira 496.153 496.153 7.097.018
Renda Fixa 496.153 496.153 7.097.018
Despesas -186.456 -186.456 -12.290.586
Taxa de Administra¢do -19.556 -19.556 -994.980
Taxa de Escrituracdo -4.000 -4.000 -231.459
Taxa de Gestao -137.999 -137.999 -7.367.808
Taxa de Performance = = -2.276.864
Outras D(—:‘spesas3 -24.901 -24.901 -1.419.475
2aixa Gerado | Resultado Contabil ® 3.096.887° 2.338.712° 115.973.720
>aixa Gerado ? | Resultado Contabil b/ Cota 1,23° 093P 55.88
tendimento/Cota* 0,95 0,95 53,88
tesultado Acumulado/Cota® 0,28 N/A 0,49

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
amortizacdes recebidas. (2) Refere-se ao valor referente ao prémio de pré-pagamento e eventual deségio/agio na aquisicdo do papel. Os valores
referentes a juros e correcdo monetaria acruados até a data do pré-pagamento, constam na classificacdo "Juros e Correcdo Monetéria”. (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$ 0,95 por cota. O Fundo finalizou o més com R$ 0,49 por cota
de resultado contabil acumulado. Semestralmente, o Fundo tem obrigatoriedade de
distribuir 95% do que gerar de caixa. O resultado contabil divulgado estd acruado de
correcao monetaria do saldo devedor dos CRIs, que para ser passivel de distribuicdo, é
necessario que tenha recebimento de amortizacdes dos CRIs na mesma proporcao.

Rendimentos - Ultimos 12 meses (R$)

mmm Distribuido/cota DY (anualizado) *
11,05
1,20
0,80 0,80 0,80 0,80 °'I95 °'I95 °'I95 °'I95 °'I95 0.95 °'I95
Ago-24 Set-24 Out-24 Nov-24 Dez-24 Jan-25 Fev-25 Mar-25 Abr-25 Mai-25 3Jun-25 Jul-25 Acum. Projecao

Ago-25 2

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

Jul-25 2025 Ultimos 12 meses
Volume Total RS 5509.030 RS  52297.659 RS 114.614.667
Volume Diario Médio RS 239523 RS 360.674 RS 454.820
Quantidade de Cotas Negociadas 69.527 674.143 1477.672
% de Cotas Negociadas (Giro) 2,8% 3,8% 4,9%
Presenca em Pregoes 100% 100% 100%

O Fundo encerrou o més de julho com 8.785 cotistas. O valor de mercado ¢é de
aproximadamente RS 198 milhées e o volume médio didrio de negociacdes foi de RS 240
mil. Giro no més de 2,8% das cotas do Fundo.

Rentabilidade - Ultimos 12 meses

o Valor de Mercado (31/07/25) | Valor Patrimonial (31/07/25) 12 Emisséo 22 Emissdo 32 Emisséo
Valores de referéncia
R$ 78,48 RS 87,67 R$ 100,00 RS 96,84 R$ 93,31

L) L7 L7 L7
Més  Div.(RS) TaxaDIgRent.FII %TaxaDI 2 2Pl pent F11 %6taxabr 212@PT pont brr woTaxabr 2P pent F11 %6Taxabr 212%2PL pent F11 96Taxapr 72%2 DI
Gross-up Gross-up Gross-up Gross-up Gross-up

Jul.25 0,95 16,43% 1553% 94,54% 111,23% " 13,81% 84,04% 98,87% 12,01% 73,13% 86,03% 12,43% 7564% 88,99% 12,93% 78,67% 92,55%
Jun25 0,95 13,98%' 1553% 11113% 130,75% 13,81% 9878% 11622% 12,01% 8596% 10113% 1243% 8892% 104,61% 1293% 92,48% 10879%
Mai25 095 1453% 1553% 10690% 12576%  1381% 9502% 111,79% 1201% 82,69%  9728% 1243% 8553% 100,63% 12,93% 8895% 104,65%
Abr25 095 1343% 1553% 11564% 136,04%) 13,81% 10279% 12092% 1201% 8944% 10523% 1243% 9252% 10885% 1293% 9622% 11320%
Mar25 095 1215% 1553% 12779% 150,35% 13,81% 11359% 133,64% 1201% 9885% 11629% 1243% 10225% 120,29% 1293% 10634% 12510%
Fev25 0,95 12,49%' 1553% 124,40% 146,36%' 13,81% 11058% 130,09% 12,01% 9622% 11321% 1243% 9954% 11710% 1293% 103,52% 121,78%
Jan25 095 1281% 1553% 12124% 14264% 1381% 10777% 12679% 1201% 9378% 11033% 1243% 97,01% 11413% 1293% 100,89% 11869%
Dez24 120 1111% I 1997% 179,74% 211,46%' 1772% 15947% 187,61% 1539% 13849% 16293% 1593% 14333% 16862% 1657% 14914% 17546%
Nov24 080 992% 1294% 130,48% 15351% 1152% 11611% 13661% 10,03% 10116% 119,02% 10,38% 104,62% 123,08% 10,79% 10876% 127,95%
Out24 0,80 11,72%' 1294% 110,41% 129,90%' 1152% 9825% 11559% 10,03% 8560% 100,71% 1038% 8852% 10414% 1079% 92,03% 10827%
Set24 0,80 10,48% 1294% 12345% 14524% 1152% 109.86% 12925% 10,03% 9571% 11260% 10.38% 9898% 11645% 10,79% 10290% 121,06%
Ago.24 0,80 11,26%' 1294% 114,89% 13517% l 1152% 102,24% 120,29% 10,03% 89,08% 104,80% 1038% 9212% 10837% 10,79% 9577% 112,67%

LT™M 11,05 1254% 14,08% 112,32% 132,14% o 12,60% 100,55% 118,29% 11,05% 8815% 10371% 1141% 91,03% 107,09% 11,84% 9447% 11114%
% 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 +56,5% vs. +22,8% do
IFIX. O retorno sobre a cota patrimonial, considerando os dividendos distribuidos foi de
+62,8%.

HSAF11 (PL + Div.); +62,8%
»
(‘ HSAF11 (Merc. + Div.); +56,5%

CDI (Liq); +48,6%

IFIX; +22,8%

set-20 mai-21 jan-22 set-22 mai-23 jan-24 set-24 mai-25

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 alteracdes 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* 90,53 | 83,00 | 82,00 | 81,00 |80,00 |79,00 | 78,00 | 77,00 | 76,00 | 75,00 | 74,00 | 73,00

Spread Implicito
(IPCA +a.a.)?

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.

87% | 11,0% | 11,3% | 11,7% | 11,9% | 12,1% | 12,4% | 12,8% | 13,2% | 13,6% | 14,0% | 14,4%

Alocacio por Classe de Ativos *

CRIs (IPCA + 8,7%" | 11,2%°)

FIIs (Tijolo) 38,7%

35% -

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 operagdes constantes. Cabe ressaltar que tal metodologia ndo deve ser
considerada o método correto de avaliagdo dos ativos imobilidrios do Fundo, mas apenas com finalidade comparativa.

Portfélio CRIs (Resumo Operaces)

Encerramos julho com 54,0% do total de Ativos alocados em Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (vs. 55,0% no més passado).

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

% Alocagdo' Indexador Taxa Aquisicio Taxa NTN-B? D(ua r::so)n (:1?:;;)
CRI - Hotel Emiliano SP 14,61% IPCA 6,47% 10,63% 5i5| 94 34% SP
CRI - Patriménio (IPCA) 8,00% IPCA 9,20% 11,37% 39 108 40% SP
CRI - Patriménio (CDI) 4,08% CDI 4,00% 4,00% 43 102 40% SP
CRI - Creditas(1) 1,27% IPCA 10,85% 12,11% 7.8 230 46% Pulverizado
CRI - Creditas(2) 1,85% IPCA 10,85% 12,17% 7.8 231 46% Pulverizado
CRI - Creditas(3) 1,52% IPCA 10,85% 12,50% 7.8 232 46% Pulverizado
CRI - Creditas(4) 2,19% IPCA 10,85% 11,94% 7.8 233 46% Pulverizado
CRI - Heritage 6,53% CDI 5,00% 5,00% 33 34 58% PR
CRI - Beach Park 4,52% IPCA 9.75% 12,99% 19 39 77% CE
CRI - Arena MRV 2,39% CDI 5,25% 5,25% 2,0 49 44% MG
CRI - Anima Educagdo 1,80% IPCA 6,00% 8,49% 23 64 60% MG
CRI-YDUQS 1,73% IPCA 10,50% 10,79% 21 48 29% SP
CRI - Due Incorporadora 1,49% CDI 4,50% 4,50% 18 39 63% PE
CRI - Salto 0,81% CDI 6,00% 6,00% 16 28 49% SP
CRI - Wimo (Cota Sénior) 0,34% IPCA 7,50% 11,98% 4,0 125 40% Pulverizado
CRI - GPA 0,43% IPCA 5,00% 10,09% 23 122 66% SP
CRI - HBR Multi Ativos 0,35% IPCA 5,80% 9,05% 4,0 107 74% SP
CRI - Dasa 0,11% IPCA 10,00% 10,01% 57 124 75% SP

38,74% IPCA 8,70% 11,24% 4,3
15,30% 4,66% 4,66% 2,8

Consolidado

Cota PL
90,53 87,15 Adm. 87,67

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 operac¢des constantes. Cabe ressaltar que tal metodologia ndo deve ser considerado o método correto de avaliacéo
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 Aquisi¢do e Spread NTN-B, mantendo o restante do Fundo constante.

HSI Gestora de Ativos Financeiros - hsaf.hsifii.com 7



https://hsaf.hsifii.com/informacoes-aos-investidores/relatorios/

HSI Ativos Financeiros FII - Relatério Gerencial - Julho 2025

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
21F0906525

corporativa.
amortizacdo
21F0906695

) o . ) A~ o o
Hotelaria 21F0906758 32.741.435 14,8% Virgo Empresa Patrimonialista IPCA + 6,47% (a.a.) 35 34% Mensal

21F0906786

Informagdes basicas:

Sodigo e Texa fqusisie

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:

amortizacao
22H1737532 17.917.341 8,1% IPCA +9,20% (a.:a.)

Educacéo HabitaSec Empresa Patrimonialista 40% Mensal
¢ 22H1737558 9148092 41% i CDI +4,00% (2.a.) 43 )

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:

24F1587407 2.852.680 13%
24G1667911 4.147.946 1,9%
. . " o o
Home Equity 24H1554974 ST 15% Vert Pulverizado IPCA +10,85% (a.a.) 7.8 46% Mensal
2411581821 4908934 22%

(G creditas

Notas: (1) Corresponde ao valor no Patriménio Liquido do Fundo.
HSI Gestora de Ativos Financeiros - hsaf.hsifii.com 8
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https://data.vert-capital.app/emissao/247/series/5555
https://data.vert-capital.app/emissao/247/series/5555
https://data.vert-capital.app/emissao/247/series/5560
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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:

P:
g R e -

Residencial 24F1596770 14.640.351 6,6% Opea Construtora JL CDI +5,00% (a.a.) 58% s emel /
Amort. Cashsweep

CRI - Beach Park

Descricdo: Operacdo que tem como lastro os recebiveis do Vacation Club (estratégia de 7ime Sharing
do Beach Park), além de contar com uma cash col/lateral no valor de RS 20,0 milhdes, que seré
substituida posteriormente pela hipoteca do terreno de um futuro hotel do Grupo.

Informacg¢des bésicas:

e N S I e e o e

Turismo 21K0914380 10137.697  4,6% True NI REEEE IPCA + 9,75% (a.2.) 77% Mensal
Turismo SA

CRI - Arena MRV

Descrigdo: Operagbes que tem como lastro notas comerciais decorrentes de gastos com destinagéo
imobilidria para término da construcdo da Arena MRV (novo estaddio 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 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 Opcdo de Venda de cadeiras cativas com empresa do grupo
econémico do Banco BMG, com valor nominal total de RS 50 milh&es.

Informacées basicas:

amortizacio

Esportes / Lazer 2210246580 8.955.587 4,0% Virgo Arena Vencer SPE CDI+5,25% (a.a.) 20 44% Mensal

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:

St faxa Aquisice Suration (anes) -

Educacdo 20C0936929 4.044.541 1,8% Virgo Anima Educacéo IPCA + 6,00% (a.a.) 60% Mensal

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

Descrigdo: CRI cujo lastro é um contrato de locacdao com a YDUQS, companhia listada na B3 do
segmento educacional. Imoével situado no bairro do Jabaquara/SP. Prazo remanescente do contrato
coincidente ao prazo da operacao.

Informacgdes basicas:

IR I I ey e e ) e

Educacso 25D4482026 3.884.505 1,8% YDUQS IPCA +10,50% (a.a.) 29% Mensal

CRI - Due Incorporadora

Descricdo: Trata-se de um adiantamento de carteira jad 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 Econdémica Federal (com
garantia de término de obras) e a operacdo conta com covenant de Razdo de Garantia
minimo em 130%

Informacg¢des bésicas:

Residencial 2411567363 3.334.113 1,5% Canal Due Incorporadora CDI +4,50% (a.a.) 18 63% Mensal

CRI - Salto

Descrigdo: CRI destinado a finalizacdo das obras de um empreendimento residencial localizado em
Salto/SP. As obras encontram-se com avanco fisico de aproximadamente 60% e estoque atual de 57%.
O projeto foi iniciado em agosto/2022, com previsdo de conclusdo em margo/2026.

Informagdes basicas:

Residencial 25F7021405 1.813.314 0,8% Travessia Empresa Patrimonialista CDI +6,00% (a.a.) 16 49% s lYiare )
Amort. Cashsweep

CRI - Wimo

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

Informacgdes basicas:

Home Equity 21D0779652 767.352 0,3% Virgo IPCA +7,50% (a.a.) 4,0 40% Mensal

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

HSI Gestora de Ativos Financeiros - hsaf.hsifii.com 10



https://hsaf.hsifii.com/informacoes-aos-investidores/relatorios/
https://grupotravessia.com/emissoes/operacao/salto_66_1/
https://emissoes.virgo.inc/VRG0207
https://www.canalsecuritizadora.com.br/emissao/brcasccri505
https://data.vert-capital.app/emissao/426/referencia/default

HSI Ativos Financeiros FII - Relatério Gerencial - Julho 2025

CRI - GPA

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

Informagdes basicas:

P t d
= I e = I e e

Varejo 20H0695880 966.052 0,4% BariSec IPCA + 5,00% (a.a.) 66% Mensal

CRI - HBR Multiativos

Descrigdo: Operacdo conta com 3 imodveis 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:

P t d

Varejo 19G0228153 790.763 0,4% HabitaSec IPCA +5,80% (a.a.) 74% Mensal

CRI - Dasa Diagnésticos

Descrigdo: O CRI tem como lastro um contrato de Sale and Leaseback com a Dasa Diagnésticos, maior
empresa de medicina diagndéstica do Brasil e da América Latina, classificada como “AAAsf(bra)" pela
Fitch Ratings, e conta com garantia real de ativos imobiliarios localizados na capital paulista.

Informacdes basicas:

P: te d
Ll YT Buration (8nos) -

Saude 2010653519 252.112 0,1% Opea Dasa Diagnésticos IPCA +10,00% (a.a.) 75% Mensal

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

Portfolio FIIs

Encerramos julho com 23,2% do total de ativos alocados em Fundos Imobiliarios (vs. 23,4% no més passado).

O dividend yield (“DY") dos Fundos do IFIX* no més de julho foi de 1,04% a.m./13,28% a.a., enquanto o
DY médio dos FIIs do portfélio do HSAF foi de 1,08% a.m./13,80% a.a..

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

: KNIP11: Alocacao de 19,2% da carteira de FIIs e 4,5% 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 distribuicdes a correcdo monetéria implicita dos CRIs. I
I Apresenta boa qualidade tanto dos ativos quanto do risco de crédito dos devedores, além de contar com :
I estruturas de garantias satisfatérias nas operacdes. No fechamento de julho, apresentou TIR de 11,15% a.a.. |
|
I
I
|
|
I

| KNCR11: Alocaco de 10,7% da carteira de FIIs e 2,5% do PL do Fundo

| Fundo da Gestora Kinea com RS 7,3 bilhdes de Patrimdnio Liquido cuja estratégia é a alocacdo operacdes de
| CRIs exclusivamente indexadas ao CDI. Na viséo da Gestora, apresenta boa qualidade tanto dos ativos quanto
| do risco de crédito dos devedores, além de contar com estruturas de garantias robustas nas operacées. No
| fechamento de julho, apresentou TIR de 16,56% a.a..

Notas: (1) Dividend Yield médio dos fundos ponderado pelas participacdes no IFIX.
HSI Gestora de Ativos Financeiros - hsaf.hsifii.com
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| KNSC11: Alocacdo de 9,4% da carteira de FIIs e 2,2% do PL do Fundo

I
| Fundo com estratégia hibrida em alocacdo de CRIs, alocando tanto em operacdes indexadas ao IPCA como em :
| CDI. Além disso, investe em operagdes 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 julho, apresentou TIR de 10,67% a.a.. |

I

I

I
| MCCI11: Alocacgo de 8,9% da carteira de FIIs e 2,1% do PL do Fundo.

| O Fundo apresenta uma carteira de recebiveis de qualidade alta, com bastante diversificacdo setorial e com ativos |
I majoritariamente indexados ao IPCA e concentrados na regido sudeste, sendo a maior parte em S3o Paulo. No |
|_fechamento de julho, apresentou TIR de 8,08% 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¢ao inteira fosse vendida
na data base de 31/07/2025 a valor de mercado.

Alocacdo | Segmento FIIs!

Hibridos
0,9%

Recebiveis
853%

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

Alocacdo | Portfélio FIIs*

Recebiveis - KNIP11 4,5%

Recebiveis - KNCR11 2,5%
Recebiveis - KNSC11 2,2%
Recebiveis - MCCI11 2,1%
Recebiveis - XPCI11 1,9%

Recebiveis - VGIR11 _ 1,4%
Logistico - XPLG11 _ 12%

Recebiveis - BARI11 12%

Recebiveis - KNUQ11 1,0%
Logistico - HSLG11 1,0%

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

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

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

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 variacdo de precos de um conjunto de produtos e servicos comercializados no varejo
IGPM: Indice utilizado para medir a variacio de precos englobando diversas etapas de uma cadeia produtiva

LTV: Métrica utilizada para avaliar o risco da operacdo, sendo calculada através da divisao 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 locatério 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 locacdo para manter o usufruto.

Fundos Imobiliarios™:

Ticker Fundo Segmento
KNIP11  KINEA INDICE DE PRECOS FII Recebiveis
KNCR11  KINEA RENDIMENTOS IMOBILIARIOS FII Recebiveis
KNSC11  KINEA SECURITIES FII Recebiveis
MCCI11 MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FII Recebiveis
XPCI11  XP CREDITO IMOBILIARIO FII Recebiveis
VGIR11 VALORA CRI CDI FII Recebiveis
XPLG11  XP LOG. FII Logistico

BARI11 BARIGUI RENDIMENTOS IMOBILIARIOS FII Recebiveis
KNUQ11 KINEA UNIQUE 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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