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FATO RELEVANTE

HSI RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 08.098.114/0001-28/ Ticker (B3) - HSRE11

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com
sede na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar, Itaim Bibi, na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita
no CNPJ sob o n°® 13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comissdao de Valores Mobiliarios
("CVM") para o exercicio profissional de administracdo fiduciaria de carteiras de valores mobiliarios
("Administradora”), e a HSI - GESTORA DE FUNDOS IMOBILIARIOS LTDA. (atual razdo social da
Hemisfério Sul Investimentos Ltda.) com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3729, 7° andar, Itaim
Bibi — Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob o n® 03.539.353/0001-52 (“Gestora”), nas qualidades de administrador
e gestor, respectivamente, do HSI RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
inscrito no CNPJ sob o n.° 08.098.114/0001-28 (“Fundo”), vém, nos termos da Instrucdo CVM n° 472, de 31
de outubro de 2008 e de sua Politica de Divulgacdo de Fatos Relevantes, informar aos cotistas e ao mercado
em geral o que segue:

O Fundo assinou nesta data um Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda ("CCV") por
meio do qual se comprometeu a adquirir a integralidade das quotas da Toledo Administradora de Bens
Ltda., proprietaria de um imovel com area bruta locavel (“ABL") de 18.353 m? (dezoito mil, trezentos e
cinquenta e trés metros quadrados) (“Imovel”) localizado na Rua Antonio Afonso de Toledo, n® 595, Jardim
Sumaré, na Cidade de Aracatuba/SP (“Aquisi¢do”). O preco da transacdo é de R$ 40.764.035,00 (quarenta
milhdes, setecentos e sessenta e quatro mil e trinta e cinco reais), equivalente a R$ 2.217/m? (dois mil e
duzentos e dezessete reais por metro quadrado). O Imdvel encontra-se integralmente locado ao Centro
Universitario Unitoledo, recentemente adquirido pelo Grupo Ydugs, empresa listada no segmento Novo
Mercado da Bolsa, com foco no Ensino Superior. A conclusdo da aquisicdo ainda esta sujeita a determinadas
condicbes precedentes, entre elas a captacdo de recursos, que sera ancorada pelos vendedores através da
integralizacdo dos créditos detidos contra o Fundo em decorréncia da celebracdo dos documentos da
Aquisicao. A satisfagdo das condi¢des precedentes serd informada aos cotistas e ao mercado em geral assim
gue ocorrerem.

O Ativo

O Imovel, localizado em regido adensada do centro de Aracatuba, cidade no interior de Sao Paulo, é
ocupado por uma Instituicdo de Ensino tradicional da regido. Com mais de 50 (cinquenta) anos de historia,
a Unitoledo tem raio de influéncia de 100 km (cem quildmetros), atinge 700 (setecentos) mil habitantes e
detém 38% (trinta e oito por cento) do market share local'. Composto por 3 (trés) prédios, 104 (cento e
quatro) salas de aula, 19 (dezenove) laboratorios e praca central, o Imével possui capacidade instalada para
atender mais de 8.000 (oito mil) alunos, além de &rea total do terreno de 22.080 m? (vinte e dois mil e
oitenta metros quadrados), que abre a possibilidade para uma futura expansdo do atual locatario, caso haja
demanda por novas areas. Cabe ressaltar que o Centro Universitario possui, atualmente, cursos
especializados que demandam laboratérios, reforcando a possivel necessidade por mais espaco fisico,
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como Odontologia, Veterinaria e Fisioterapia. A Ydugs, holding controladora da Unitoledo, é, atualmente,
um dos maiores grupos educacionais do pais, apresentando, em 2022, cerca de 1,2 milhdo (um milhdo e
duzentos mil) alunos, receita operacional liquida de, aproximadamente, R$ 4,6 bilhdes (quatro bilhdes e
seiscentos milhes de reais), fluxo de caixa livre de R$ 505 milhdes (quinhentos e cinco milhdes de reais) -
126% (cento e vinte e seis por cento) superior aquele apurado em 2021 - e margem Ebitda de 29% (vinte e
nove por cento). 2

O cap rate de aquisicdo é de 8,7% (oito inteiros e sete centésimos por cento), o que equivale ao mesmo cap
rate implicito atual do HSRE11, considerando o valor patrimonial do Fundo. O contrato é reajustado pelo
IGP-M, tem vencimento em 2034 (dois mil e trinta e quatro) e multa por rescisdo antecipada equivalente a
36 (trinta e seis) aluguéis proporcionais.

"Fonte: Dados INEP até 2017. |  Fonte: Rl Ydugs — Resultados 4T 2022.
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Caso concluida a aquisicdo, o HSRE11 passara a ser proprietario da totalidade de 30 (trinta) imdveis,
perfazendo 124.385 m? (cento e vinte e quatro mil e trezentos e oitenta e cinco metros quadrados) de ABL.
A aquisicdo adiciona um novo contrato atipico ao Fundo, contratado com uma Instituicdo renomada no
segmento de educacdo, representando o inicio da diversificacdo geografica e setorial ja sinalizada pela
gestdo do Fundo.
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Mais detalhes da estrutura de aquisicao do ativo serdo devidamente divulgados ao mercado no momento
da liquidacdo do negocio apds superagao das condi¢des precedentes. A gestdo reitera que esta a disposicao
para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios referente ao comunicado acima.

Atenciosamente,

Sao Paulo, 28 de marco de 2023

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. e HSI - GESTORA DE
FUNDOS IMOBILIARIOS LTDA., na qualidade de administradora e gestora, respectivamente, do HSI
RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO



