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Semanal - Flis

Acompanhamento dos Fundos

HGBS11 « Shopping

Foi publicado o relatério gerencial de outubro, informando que foi distribuido R$ 1,60 e
geradoR$ 1,24 por cota.

Vendas/m?2: Crescimento de 4,8% em comparagdo ao mesmo més de 2023, alcangando R$
1.14/m2

Receita operacional liquida (NOI/m?): Crescimento de 5,5% em comparagéo ao mesmo més de
2023, alcangandoR$ 78/m?;

Vacéncia de 5,1%, comparado a 5,7% do més anterior.

A gestdo acredita na manutengéio do atual patamar de rendimentos de R$ 1,60 por cota até o
fim do primeiro semestre de 2025.

O resultado acumulado e ainda ndo distribuido representa R$ 1,11 por cota, comparado a R$ 1,47
por cotano més anterior.

HGFF11 « FOF

Foi publicado o relatério gerencial de outubro, informando que foi distribuido R$ 0,70 e gerado R$
0,73 por cota.

No més, foram negociados R$ 2,5 milhées em cotas de Flis, contra R$ 8,7 milhdes no més anterior.
As principais movimentagées foram:

(i) Amortizagao parcial de SPVJII, equivalente a R$ 65,17 por cota e representando 58,78% do
patriménio do fundo;

(ii) vendaintegral de WHGRI1; e
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(iii) Movimentagao tatica em KNRII, de modo a aproveitar a oscilagéo atipica do fundo em
virtude do rebalanceamento de indice internacional. Essa movimentagdo gerou um resultado
liquido de1,6% no periodo.

Oresultado acumulado e ainda ndo distribuido representa R$ 0,60 por cota, comparado aR$ 0,57
por cota no més anterior.

HSMLI11 / KNHFTI

Foi publicado o fato relevante pelo fundo HSMLII, no qual foi assinado um instrumento particular
de Compromisso de Venda e Compra, pelo qual o fundo se comprometeu a alienar a fragéo
ideal de 25% do Shopping Uberaba, incluindo o Deck Parking e a drea adicional do complexo,
localizado em Uberaba - MG

Shopping Uberaba. Fonte: HSI

O valor da transagdo estabelecido no contrato é de R$ 146,2 milhées (R$ 16.406/m?),
correspondendo a um Cap Rate de 8,0%, calculado com base na receita operacional liquida (NOI)
projetada para os préximos 12 meses. O fechamento definitivo da transagdo estd sujeito ao
cumprimento das condi¢gdes precedentes usuais em operagdes desse tipo.

Ovalordavenda serd recebido da seguinte forma, com os pagamentos iniciando a partir da data
de fechamento:

(i) A vista: 35% do prego na data do fechamento, equivalente aR$ 51,1 milhdes;

(i) 6°més:11,67% do preco de aquisigao, equivalente aR$ 17,0 milhoes;
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(iii) 12° més:11,67% do prego de aquisicao, equivalente aR$ 17,0 milhodes;
(iv) 18° més:11,66% do preco de aquisicdo, equivalente aR$ 17,0 milhées; e
(v) 45° més: 30% do prego de aquisi¢do, equivalente a R$ 43,8 milhdes.

Todas as parcelas serdo reajustadas pela variagéo positiva do IPCA entre a data de
fechamento e cada data de recebimento pelo fundo.

Avenda tem data limite para concluséo em 21de novembro de 2024 e, caso concluida, também
viabilizard arealizagdo da 19 fase da expansdo do Shopping Uberaba, sendo prevista a adigdo de
4.081m2de drea brutalocdavel ao Shopping. A gestora utilizaré parte dos recursos da venda para o
financiomento da fase 1 da expansé@o, cujo yield on cost (rentabilidade sobre o preco
desembolsado inicialmente) estimado é de 15,8%.

A transagdo também prevé uma opgéio de compra pelo fundo da fragdo ideal alienada, que
poderd ser exercida entre o inicio do 30° e o final do 44° més, contados a partir da data de
fechamento. Caso o fundo opte por exercer essa opgdo, poderd utilizar o saldo do prego de venda
ndo recebido até entdo como parte do pagamento referente d opgdo.

Adicionalmente, o comprador terG a opg¢édo de venda da fragéo ideal, caso determinadas
condi¢bes acordadas entre as partes ndo sejom cumpridas, mas sem maiores detalhes. Esta
por suavez, poderd ser exercida entre 0 45° e 0 60° més, também a partir da data de fechamento.

Por fim, a transagédo contard, se concluida, com uma estrutura de Renda Minima Garantida
(RM@), vdlida até o exercicio da opg@o de compra ou venda. A RMG serd apurada e paga
semestralmente, com base em 90% do NOI projetado para os proximos meses.

Atabela abaixo apresenta possiveis cendrios decorrentes do exercicio da Opgdo de Compra:

Crescimento Real de NOI
Cap Rate da

Recompra?

0% 3% 6%
30° 9.0% 9.6% 10.2%
Més
Exercicio 370 9.0% 9.8% 10.5%
Opcao
440 9.0% 9.9% 10.8%

Fonte: HSI
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Se a transacgdo for concluida, a projegdo, apds a deducdo dos custos envolvidos, € que o fundo
realize um ganho de capital de R$ 42,5 milhdes, equivalente a R$ 2,05 por cota, sem considerar a
corregdo monetdria das parcelas futuras.

No gréfico abaixo, apresentamos uma viséo da alavancagem utilizada para a aquisigéio do ativo
e sua geragdo de valor,demonstrando que a alavancagem foi benéfica ao fundo no periodo.
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Fonte: HSI

O comprador foi o Hedge Fund da Kinea, o KNHF11. O fundo insere o primeiro ativo do segmento
de Shopping no portfélio e projeta um retorno superior a 12,7% no primeiro ano e alcance um
retorno total médio de 16,0% ao longo dos préximos 5 anos, levando em consideragdo o
pagamento parcelado, conforme comentado anteriormente.

Enxergamos essa como uma boa transagéo para ambos os fundos, especialmente para o
HSML, que desbloqueia um relevante ganho de capital e proporciona liquidez para a expansdo
doativo.

JSAFT11 » Hedge Fund

Foi publicado o relatério gerencial de outubro, informando que foi distribuido R$ 0,91 e gerado R$
0,73 por cota.

No més, a equipe de gestdo focou na aquisicdo de ativos do segmento de tijolo, que
apresentaram forte desvalorizagdo, criando oportunidades para a alocagdo de parte do caixa do
fundo. O segmento mais relevante nas aquisicdes do més foi o de Flis de lajes corporativas, onde
se observa uma melhoria gradual nos iméveis dos portfélios, superando, inclusive, problemas
pontuais com inquilinosinadimplentes.
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Em paralelo, foram recompradas posi¢gdes vendidas em um Fll de Recebiveis pbs-fixado, que
havia devolvido boa parte do dgio no mercado secunddrio, gerando um ganho de capital. Esse
ganho foi utilizado para a liberagéo de outras posicdes pontuais que perderam seus
fundamentos e apresentaram algum prejuizo acumulado.

Ademais, o FIlHGPOI1 anunciou uma distribui¢éo extraordindria de rendimentos que impactard o
resultado do fundo positivamente em R$ 0,18 por cota.

Como de praxe, os ativos negociados ndo foram informados, em linha com os meses anteriores.
Analisando a carteira do fundo, podemos observar as principais movimentagoées:
(i) Aumento de exposigdo em RCRBI1 (Lajes), SAREN (Hibrido) e FPABII (Lajes).

O resultado acumulado e ainda néo distribuido representa R$ 0,96 por cota, comparado a R$ 1,14
por cotano més anterior.

JSRE1 ¢ Lajes

Foi publicado o relatério gerencial de outubro, informando que foi distribuido R$ 0,48 e gerado R$
0,53 por cota.

Nomeés, foi concretizada alocagéio de 2.415 m? no Edificio Paulista para a Petrobras, o que zerou a
vacancia do imével. Parte dessa locagéo (363 m2) corresponde ao conjunto que foi desocupado
pelainquilina nainterfus@o, neste mesmo més.

No Rochaverd, foi renovado o contrato com a SAP, juntamente com alocagdo de um andar inteiro
para a Quadrem Brazil, uma empresa do mesmo grupo. Além disso, foi concretizada alocagdo de
um conjunto de 375 m? para o Banco da Amazénia na Torre Ebony. Com essas movimentagées, a
vacdancia do Rochaverd caiude 14,6% para11,1%.

O portfélio do fundo passard de umavacdanciade 7,0% para 4,7%.
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Também existem negociagées avangadas para concretizar a locagéo de mais um andar no
Rochaverd e um conjunto no Tower Bridge. Assim como a finalizagéo da obra de turn-key (pronto
e mobiliado para uso) do conjunto vago do 19° andar, que inclusive conta com alguns
interessados com negociagdes avancadas. Abaixo temos algumas fotos do conjunto pronto:

Conjunto Turn e Key no Tower Bridge. Fonte: Safra Asset

Com isso, tivemos boas noticias para o fundo, com a redugdo da vacdncia nos dois principais
ativos do portfélio. Além disso, a liquidagéo do fundo HGPOIl impacta positivamente nos
rendimentos do fundo nos préximos meses, tanto pela redugéo parcial da alavancagem atual
quanto pelo destravamento de ganho de capital na posigdo.

TRXF11 e Renda Urbana

Foi publicado o relatério gerencial de outubro, informando que foi distribuido R$ 0,93 e gerado R$
0,88 por cota.

A gestdo conseguiu refinanciar a operagdo de alavancagem por meio do CRI 31 da Bari
Securitizadora, emitido no primeiro semestre deste ano, com lastro em contratos do Grupo
Mateus. O refinanciamento permitiu o alongamento do prazo de 10 para 15 anos, além de uma
reducdo na taxa de emiss@o emrelagdo d operagdo anterior.

Com isso, foram captados novos recursos por meio da antecipagdo dos recebiveis e da emissdo
de um CRIlastreado em contratos de loca¢do das lojas do Grupo Mateus. Esse CRItem prazo de 15
anos, inferior ao prazo dos contratos de locagdo atipica, e conta com condigdes de pagamento
sem caréncia de principal, sendo remunerado d taxa deIPCA +6,90% a.a.
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O valor total emitido foi de aproximadamente R$ 175,6 milhes.

A gestdo acredita na manutengdo do atual patamar de rendimentos, entre R$ 0,90 e R$ 0,93 por
cota, até ofinal do primeiro semestre de 2025.

Além disso, espera-se um aumento na distribuicdo extraordindria em dezembro de 2024, com
pagamento previsto para janeiro de 2025. Essa distribuicdo estd estimada entre R$1,80 e R$ 3,50
por cota, dependendo da conclus@o da venda dos iméveis Assai Ipatinga (MG) e Assai RJ, que
estdo nafase final de diligéncia.

Foram também apresentados detalhes adicionais sobre os valores a pagar e a receber nos
proximos 12 meses, proporcionando maior previsibilidade ao investidor quanto ao saldo
remanescente em caixa, que, atualmente, é de -R$ 49,5 milhdes, sem considerar novas
captagdes derecursos ou vendas de ativos

DATA DESEMBOLSO AMORTIZACAD CRI VALORES A RECEBER CAICA
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Fonte: TRX

O resultado acumulado e ainda néo distribuido representa R$ 1,84 por cota, comparado a R$ 1,89
por cota no més anterior.
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VISCI11 « Shopping

Foi publicado o relatério gerencial de outubro, informando que foi distribuido R$ 0,80 e gerado R$
0,67 por cota.

Vendas/mz Crescimento de 7,8% em comparagdo ao mesmo més de 2023, alcangando R$
1.207/m2;

Receita operacional liquida (NOI/m?): Crescimento de 8,9% em comparagdo ao mesmo més de
2023, alcangandoR$ 87/m?;

Vacdnciade 6,1%, comparado a 6,0% do més anterior.

O resultado acumulado e ainda ndo distribuido representa R$ 0,35 por cota, comparado aR$ 0,48
por cotano més anterior.

XPPRI11 ¢ Lajes

Foi publicado o fato relevante informando que a administradora foi notificada pelos fundos
geridos pela Capitdnia, na qualidade de titulares de mais de 5% do total de cotas emitidas pelo
fundo, solicitando a convocagdo de Assembleia Geral Extraordindria para deliberar, entre outros
temas, pela:

(i) Substitui¢éo da atual gestora do fundo, a XP Vista Asset Management pela V2 Investimentos,
de forma que os trdmites para a transferéncia da gestdo se iniciem em até 30 dias apods a efetiva
concluséo datransag¢do envolvendo a venda do edificio Faria Lima Plaza;

(ii) Alteracdo da denominagdo social do fundo para V2 Properties Fundo de Investimento
Imobilidrio - Fll; e

(iii) Autorizar a realizagéo de operacées pelo fundo com ativos imobilidrios, classes de cotas de
fundos de investimento imobiliario administrados e/ou geridos pelo administrador, gestor e/ou
novo gestor por sociedades de seus grupos econdmicos (conflito de interesses).

Posteriormente, teremos a convocagdo de assembleia geral dos cotistas com o intuito de
deliberar os pontos mencionados.

Este movimento era esperado em nossa viséo, uma vez que o fundo XPPRI1 foi um fracasso e
prejudicou muitos investidores, consequentemente manchando o nome da gestora atual.

Acreditamos na aprovagdo da substituicdo do atual gestor, e o fundo deverd ter novo Ticker,
como forma de passar uma "borracha” no histérico desastroso.
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DISCLAIMER

A INSIDE RESEARCH LTDA. (“INSIDE”), empresa do Grupo Levante Investimentos (“LEVANTE"), declara que participou da elaboragéo do
presente relatério de andlise e é responsavel por sua distribui¢éo exclusivamente nos canais autorizados das empresas do Grupo
Levante, tendo como objetivo somente informar os seus clientes com linguagem clara e objetiva, diferenciando dados factuais de
interpretacoes, projegdes, estimativas e opinides, ndo constituindo oferta de compra ou de venda de nenhum titulo ou valor
mobiliario. Além disso, os dados factuais foram acompanhados da indicagdo de suas fontes e as proje¢des e estimativas foram
acompanhadas das premissas relevantes e metodologia adotadas.

Todas as informagdes utilizadas neste documento foram redigidas com base em informagées publicas, de fontes consideradas
fidedignas. Embora tenham sido tomadas todas as medidas razodveis para assegurar que as informagdes aqui contidas néo séo
incertas ou equivocadas no momento de sua publicagdo, a INSIDE e os seus analistas néo respondem pela veracidade das
informagdes do conteddo, mas sim as companhias de capital aberto que as divulgaram ao publico em geral, especialmente
perante a Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”).

As informagdes, opinides, estimativas e projegdes contidas neste documento referem-se & data presente e estéo sujeitas a
mudangas, néo implicando necessariamente na obrigacdo de qualquer comunicagdo no sentido de atualizagéo ou reviséo com
respeito a tal mudanga. Para maiores informagées consulte a Resolugéio CVM n° 20/2021, e, também, o Cédigo de Conduta da
Apimec para o Analista de Valores Mobilidrios. Em cumprimento ao artigo 16, Il, da referida Resolugéio CVM n° 20/2021.

As decisdes de investimentos e estratégias financeiras sempre devem ser realizadas pelo préprio cliente, de preferéncia,
amparado por profissionais ou empresas habilitadas para essa finalidade, uma vez que a INSIDE néo exerce esse tipo de
atividade.

Esse relatério & destinado exclusivamente ao cliente da INSIDE que o contratou. A sua reprodugdo ou distribuigdo néio autorizada,
sob qualquer forma, no todo ou em parte, implicaré em sangdes civeis e criminais cabiveis, incluindo a obrigacéo de reparagéo de
todas as perdas e danos causados, nos termos da Lei n° 9.610/98, além da cobranga de multa ndo compensatéria de 20 (vinte)
vezes o valor mensal do servigo pago pelo cliente.

Em conformidade com os artigos 20 e 21 da Resolugéo CVM n°20/2021, o analista Eduardo Jamil Rahal (inscrito no CNPI sob o n° 8204)
declara que (i) é o responsavel principal pelo contetdo do presente relatério de andlise; (i) as recomendagées nele contidas
refletem Gnica e exclusivamente as suas opinides pessoais e que foram elaboradas de formaindependente, inclusive comrelagdo a
INSIDE. Na contracapa deste relatério vocé encontra uma relagéo de todas as empresas que fazem parte do Grupo Levante. Para
dirimir quaisquer duvidas, entre em contato através dos canais de atendimento nos sites oficiais.
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