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Taxa De Administração: 0,85% a.a. sobre o Valor de Mercado do Fundo + Taxa de Escrituração

Taxa de Performance: 20% do excedente ao Benchmark

Benchmark: 6,5% | IPCA (a.a.)

Tributação Aplicável:

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

O Fundo tem como objetivo a obtenção de renda e ganho de capital, mediante investimento em imóveis ou
direitos reais sobre imóveis prontos do segmento Logístico, através de aquisição para posterior locação,
arrendamento, exploração do direito de superfície ou alienação, inclusive de bens e direitos a eles relacionados.

Objetivo e Política de Investimento

Início do Fundo: 16/12/2020

CNPJ: 32.903.621/0001-71

Código Bovespa (Ticker): HSLG11

Classificação Anbima: FII de Renda Gestão Ativa

Gestor: HSI – Gestora de Fundos Imobiliários

Administrador: BRL TRUST DTVM S.A.

HSI Logística FII

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

Relação com Investidores Redes 
Sociais

https://hslg.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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Na úl t ima re un ião , e m 18/09/2024 , o Copom anunc iou , e m de c isão unân ime , a e levação d a
tax a Se l ic e m 0,25 po nto pe rce ntua l para 10,75% ao ano , conforme espe rado pe lo
mercado . A med id a fo i just i f i cad a a part i r de uma revis ão no ce nár io de refe rê nc ia do
Copom, cu jo mode lo ap ontou uma inf lação para o pr ime iro t r imestre de 2026 de 3 ,5 0%,
ac ima dos 3 ,4 % do ce nár io de refe rê nc ia anter ior , mes mo com o C opom us ando a curva
atua l d a Se l ic d a pesq uis a Focus , com juros mais a ltos do q ue aq ueles pro jetados e m
agosto . A lé m d isso , o ba lanço de r iscos fo i corr ig ido para a l t is ta . Por f im, o comitê optou
por de ix ar abertas tod as as poss ib i l id ades para a cont inu id ade do c ic lo de a lta de juros . A
gestora acred ita q ue o c ic lo de a l ta de juros deverá cont inuar , com novas e levações
previs tas até o in íc io de 2 025 , levando a t ax a S el ic para 12 % ao f ina l d o per íodo , e m uma
tentat iva de contro lar a inf lação , q ue não deve f icar aba ixo de 4% até 2026. Em re lação ao
cresc ime nto do PI B, o c enár io pro je tado pe la HSI está l inha com o re f let ido Bo le t im Focus ,
sendo de 3,0% em 2024, e de 1 ,9% em 2025.

Em contraste com o Bras i l , o Fed red uz iu os juros dos Estados Unidos em 0,50 ponto
perce ntua l , para a fa ix a ent re 4 ,75% e 5 ,00%, s uperando as ex pe ctat ivas do me rcado . Este
fo i o pr ime iro corte de sde a pande mia e pode ser um fator importante para ampl iar a
f lex ib i l id ade do Bras i l em futuros cortes , cas o novas red uções nos juros ame r icanos
ocorram e as var iáve is inte rnas re levantes para a convers ão d as expectat ivas inf lac ionár ias
se jam controlad as .

Anunc iamos em Fato Relev ante de 24/09/2 024 a aq uis ição de um te rreno e m Araucár ia
(PR) de 92 .744 m² por R$ 21 .490.862 ,28, pagos com re cursos do Fundo. Além disso , o
Fundo f irmou uma promessa de permuta para um segundo terreno anexo. Ambos os
terrenos serão usados para desenvolver um BTS com ABL de 91 .890 m² para o Mercado
Livre , no qual o Fundo terá 56,18% de partic ipação . O contrato é atípico , prazo de 10 anos ,
reajustado anualmente pelo IPCA, com multa da total idade dos aluguéis v incendos em caso
de rescisão antecipada . O retorno es perado é d e 11 , 1% ao ano (y ie ld on cost) ¹ . O neg óc io
será f inanc iado com 90 % e m secur i t i zação (de ta lhes d as taxas e termos negoc iados no
Fato Relevante) e 10% com recursos próprios . Divulgamos também no documento uma

HSI Logística FII
HSLG11 –Fundo de Investimento Imobiliário

Valor Patrimonial²

Liquidez Diária Média (mês)

Distribuição de Dividendos

Número de Cotistas¹

Número de Cotas

¹ Em 30/09/2024. | ² Em 30/08/2024;

Setembro

Valor de Mercado¹
R$ 1.087.119.953 (R$ 85,87/Cota)

R$ 1.323.729.041 (R$ 104,56/cota)

R$ 471.122

R$ 0,74/cota

40.130

12.660.067

Destaques do Portfólio
Logística Last Mile Controle Property Management

100% dos ativos a um raio máximo de
30 km da capital mais próxima 

(Logística Last Mile)

FII proprietário de 100% de todos os 
ativos do portfólio: ABL de 456,8 mil 

m²

Área de engenharia dedicada aos 
ativos: + diligência e - custos aos 

cotistas

Comentário do Gestor

¹  Cabe ressaltar que essa não é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isenção de risco aos cotistas.

https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/299a63d9-bc8a-48b6-b625-486c3574d8b2/ad16aadd-94da-c6b4-fec4-35476d7dea81?origin=1
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aná l ise de se ns ib i l id ad e, com ce nár ios de ganho de capita l para d iferentes te mpos de
carrego do at ivo e tax as de des invest ime nto (cap rate) . A pós a e ntreg a , o Fundo terá 6
ga lpões , todos a um ra io máx imo de 30 km d as respect ivas capi ta is . A ind a , o novo lo cat ár io
aumentará o WAULT do Fundo de 5,61 para 7 ,11 anos .

O e mpree nd ime nto já o bteve tod as as aprovações ne cessár ias , e as obras de terraplanage m
do terreno foram in ic iad as , conforme demonst rado nas imagens a seguir . A previsão é que
a obra seja entregue no 3º tr imestre de 2025, com toda a gestão e execução sob a
responsabi l idade da HSI , gestora com histór ico comprovado no desenvolv imento de mais de
2 ,5 milhões de m² . O pro jeto té cn ico prevê a construção de um g alpão c lasse AA A , co m pé-
di re ito de 12 metros , capac id ade do piso de 6 ton .m² , g a lpões mod ulad os , vãos l ivres de
21 ,5 me tros e nt re pi las tras , i luminação LED, lante rn im para re novação de ar natura l ,
s is te ma de s pr ink ler com class i f icação J4 , a lé m de portar ia b l ind ad a com contro le e acesso
monitorado , assegurand o cond ições ide a is para ope ração d o locatár io . Ad ic iona lme nte ,
d isponib i l i zamos dois v ídeos aéreos do andamento da obra : l ink .

No mês passado , a ges tão in ic iou a comerc ia l i zação de parte d a áre a vag a no HS I Log .
Dutra , ún ico at ivo do port fó l io com vacânc ia . Foram locados 10.128 m² para a Too lswor ld ,
empres a mult inac iona l espec ia l i zad a e m fe rrame nt as manuais , de jard im, serra lher ia e
equipame ntos e lé tr icos . O espaço foi comercia l izado a cerca de 5% acima da média atual do
galpão . Com essa locação , a vacânc ia do HS I Log. Dutra ca iu para 1 2 ,8%, red uz indo a
vacânc ia do Fundo para 3 ,9%. A gestão ressalta que negociações estão em andamento para
locação da área vaga res idual .

O port fó l io do HSLG11 está com valor méd io² de locação de R$ 23,7/m² , va lor e nte nd ido
pe la gestão como compet i t ivo cons ide rando a q ua l id ade e loca l i zação d o port fó l io (100%
dos at ivos a um ra io m áx imo de 30 km da capita l mais próx ima) . Tod os os locatár ios se
mantêm adimple ntes nos contratos de locação .

A d is tr ibu ição do Fundo foi mant id a e m R$ 0,74/cota , o q ue re presentou um d iv ide nd y ie ld
sobre o va lor de mercad o d a cota e m 30/09 /202 4 de 10,3% a.a . . O guidance de distr ibuição
para os próx imos 6 meses é de va lores entre R$ 0,72 e R$ 0,76/cota¹ .

Obrigado .

¹ Cabe ressaltar que essa não é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isenção de risco aos cotistas; | ² Receita de
Locação / Área Locada;

Imagens aéreas BTS Meli tiradas em Setembro/2024 (obra em fase de terraplanagem do terreno) Fonte: Grupo HSI
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A distr ibuição de div idendos do per íodo foi de R$ 0,74/cota . O Fundo final izou o mês
com resultado acumulado de R$ 0,91/cota .
Cabe ressaltar que essa não é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isenção de riscos aos Cotistas.

¹ Despesas envolvendo custos de transações e comercializações (advogados, comissões de aluguel e vendas, cartório etc) e corriqueiras como
taxas ANBIMA, B3, laudos de avaliação etc. Em setembro foi impactada por despesas de comercialização. | 2 Distribuição de dividendos
anunciada no período. | 3 Diferença entre o resultado do período e rendimento anunciado no período. | 4 Considera resultados acumulados de
exercícios anteriores.

Resultado (R$)

Rendimentos | Projeção de Distribuição (R$) ¹

0,74 0,74 0,74 0,74 0,74 0,74

0,72 0,72 0,72 0,72 0,72 0,72

0,76 0,76 0,76 0,76 0,76 0,76

9,8% 9,6% 10,1% 10,2% 10,3% 10,3%

abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25

Dividendos Projeção - Limite Inferior¹ Projeção - Limite Superior¹ Dividend Yield²

Set-24 2S 2024 2024

Receita Imobiliária 10.283.813 31.019.828 96.095.914

Receita com Aluguéis 10.283.813 31.019.828 96.095.914

Receita Financeira 543.796 8.510.232 9.800.726

Despesas -2.039.882 -7.182.740 -19.824.492

Taxa de Administração -85.444 -241.837 -717.398

Taxa de Escrituração -18.987 -56.902 -175.121

Taxa de Gestão -721.525 -2.176.493 -6.725.257

Taxa de Performance -                                        -982.626 -2.166.870

Despesas Imobiliárias -210.792 -694.711 -1.494.547

Despesa Financeira -884.970 -2.651.721 -7.916.146

Outras Despesas -118.164 -378.450 -629.153

Resultado 8.787.727 32.347.320 86.072.148

Resultado Realizado/Cota 0,69 2,56 6,80

Rendimento/Cota 0,74 2,22 6,66

Resultado Acumulado -0,05 0,34 0,14

Total R$/Cota

Resultado Acumulado (Ago-24) 12.088.017 0,95

(+) Realizado - Distribuído -580.723 -0,05
Resultado Acumulado (Set-24) 11.507.294 0,91

¹ Cabe ressaltar, que trata-se de uma projeção realizada pela gestão, não configurando, portanto, promessa ou garantia de distribuição. | ²
Dividend Yield anualizado.
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816

734

880

766

552

674

887

599

705
668

544
471

34.794
35.751 36.510

35.212 35.774 36.489 37.121
38.344 38.485

40.016 39.995 40.130

out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24

Liquidez Diária Média (R$ mil) Quantidade de Cotistas

Liquidez Diária Média e Quantidade de Investidores

Rentabilidade

Liquidez
O Fundo encerrou o mês de setembro com 40.130 coti stas e valor de mercado de

aproximadamente R$ 1,1 bi lhão. O volume médio diár io de negociações foi

aproximadamente R$ 471 mi l .

Set-24 2024 Últimos 12 meses

HSLG11¹ 0,2% -6,3% -2,0%
Dividend Yield Anualizado² 10,3% 10,3% 10,3%

IFIX -2,6% -0,2% 2,7%

CDI (Líq.)³ 0,7% 6,8% 9,4%

% CDI (Líq.) 28,0% N/A N/A
¹  Rentabilidade calculada através do método da cota ajustada, assume-se que o proventos pagos são reinvestidos no próprio FII.
2 M ensal / 2024: Rendimento pago no período anualizado dividido pelo valor da cota na data de fechamento do mês. | Últimos 12 meses: soma dos rendimentos pagos no período dividido pelo 

valor da cota na data de fechamento do mês de referência.
3 Considerado a incidência de 15% de Imposto.
4 Retorno Ajustado do Fundo no período em relação ao CDI Líq. do período (comparativo apenas para retornos positivos do fundo).

Set-24 2024 Últimos 12 meses

Volume Total 9.893.572R$                         124.225.040R$                          173.657.102R$                              
Volume Diário Médio 471.122R$                             653.816R$                                     694.628R$                                     

Quantidade de Cotas Negociadas 115.982                                   1.359.146                                       1.906.253                                       

% de Cotas Negociadas (Giro)¹ 0,9% 1,2% 1,3%
Presença em Pregões 100% 100% 100%
1 Para o cálculo acumulado do giro, é utilizada a média entre os meses. 
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Contagem
34,5

Manaus
24,8

Arujá
22,8

Itapevi
21,7

S. J. dos Pinhais
13,0

Imóveis
96,4%

Renda Fixa
3,0%

FIIs
0,6%

IPCA
89,8%

IGPM
10,2%

Típico
74,6%

Atípico
25,4%

Sudeste
74,7%

Norte
16,0%

Sul
9,3%

Casas Bahia
40,2%

Bemol
16,0%

Assaí
13,2%

Comercial 
Esperança

9,6%

Ibratec
6,0%

Ativa Logística
3,0%

Fresenius
3,1%

Outros
8,9%

Investidor Original¹
60,6%

Institucionais
3,4%

Pessoa Física
36,0%

Carteira de Locatários e Indicadores¹

Receita Contratada por Locatário

Receita Contratada por Região Receita Contratada por Tipicidade 

Receita Contratada por Indexador Composição da Carteira²

Tipos de Investidores (% Cotas)

Aluguel Médio (R$/m²)

¹ Investidor com posição anterior a 1ª oferta pública (4ª emissão do Fundo, posição inalterada desde IPO). Em 30/09/2024.

¹ Baseado no resultado caixa do mês. Não inclui BTS Meli. | ² Baseado no último Informe Mensal (base 08/24).

Média ponderada Casas 
Bahia (Pinhais e Contagem):

R$ 24,7

44% Raio 30km 
SP

²
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Obrigações Código IF Ativo Saldo ² Taxa Data de Emissão Vencimento

CRI - IPCA Manaus 166,2 MM IPCA + 7,61% out-22 out-37

O índice de alavancagem l íquido¹ do Fundo é de 7,8%.

¹ Índice de Alavancagem Líquido = (Saldo Total Obrigações – Total Mantido para Necessidades de Liquidez – FIIs com alta liquidez)/Saldo em 
Imóveis. | ² Valor em 30/08/2024. Fonte: Informe Mensal Agosto 2024.

22J0978863

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

4,9% 4,9%
3,9% 3,9%

Vacância Física (%)

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
3,1%

-3,0%

0,0%

out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24

Inadimplência Líquida¹ (%)

Obrigações HSLG11

6,1% 9,1%
16,8%

2,0%1,5% 0,4% 5,7%

92,4%

2024 2025 2026 2027 +

Revisional dos Contratos (% Receita)
Vencimento dos Contratos (% Receita)

Cronograma de Amortizações¹ (R$ mm)

2,2
7,2 7,7 8,4 9,0 9,7 10,5 11,3 12,2 13,2 14,2 15,4 16,6 15,0

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

54,0

Caixa + FIIs com alta
liquidez² (R$ mm)

¹ Baseado no cenário atual do Fundo, sem considerar eventuais pré-pagamentos. | ² Total mantido para Necessidade de Liquidez + FIIs com alta
liquidez em 30/08/2024.

¹ Inadimplência de julho recuperada por completo em agosto.

https://emissoes.virgo.inc/VRG0625
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Portfólio

HSI Log. Dutra (Eixo Rodoviário | Rod. Dutra | SP)

Condomínio Logístico

R$ 3.143²
Valor Patrimonial/m²

5
Ativos

3,9%
Vacância

Distância Capitais (% ABL)

R$ 2.625¹
Valor de mercado/m²

¹ Em 30/09/2024. ² Valor patrimonial do último informe disponível (Agosto/2024)

49% ABL
Região Metropolitana SP

6,6%

0,5% 1,0%

7,5% 7,3% 9,4%

2,0% 3,8%

31,7%

0,0%

16,0%

3,9%
0,05%

9,6%

0,5%

Reajustes IPCA (% Receita)
Reajustes IGPM (% Receita)

Empreendimento Localização ABL Total 
Participação do 

Fundo
ABL Própria Inauguração

HSI Log. Dutra - RMSP Av. Comendador Masatoshi Shinmyo, 300, Arujá/SP 139.600 m² 100,0% 139.600 m² 2012

HSI Log. São José dos Pinhais - RMC
Rod. BR 116 (Contorno Leste), 7000, São José dos 

Pinhais/PR
74.200 m² 100,0% 74.200 m² 2006

HSI Log. Contagem - RMBH Rod. Municipal Vereador Joaquim Costa, 2000, 
Contagem/MG

92.000 m² 100,0% 92.000 m² 2012

HSI Log. Castelo - RMSP Rod. Coronel PM Nelson Tranchesi, 740 e 990, Itapevi/SP 84.800 m² 100,0% 84.800 m² 2016

HSI Log. Manaus - RMM ¹ Av. Torquato Tapajós, 8251, Manaus/AM 66.200 m² 100,0% 66.200 m² 2006

Total 456.800 m² 100,0% 456.800 m² -

34,6%

65,4%

Até 15 km De 15 a 30 km

RMSP: Região Metropolitana de São Paulo | RMC: Região Metropolitana de Curitiba | RMBH: Região Metropolitana de Belo Horizonte | RMM: Região 
Metropolitana de Manaus. | ¹ Incluí a área referente ao BTS de Manaus.

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

139.600 m² 413.813 m² Assaí Típico

Vacância Raio Capital

12,8% 30 km
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HSI Log. São José dos Pinhais (Eixo Rodoviário | Rod. Regis Bittencourt | PR)

HSI Log. Contagem (Eixo Rodoviário | Rod. Fernão Dias | MG)

HSI Log. Castelo (Eixo Rodoviário | Rod. Castelo Branco | SP)

Condomínio Logístico | 32 Módulos

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

74.200 m² 116.758 m² Casas Bahia Atípico

Raio Capital

0% 17 km

Vacância

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

92.000 m² 230.922 m² Casas Bahia Típico

Raio Capital

0% 13 km

Vacância

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

84.800 m² 339.337 m²
Ibratec, Ativa Logística, 

Fresenius
Típico

Raio Capital

0% 29 km

Vacância
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HSI Log. Manaus - Bemol (Av. Torquato Tapajós, Manaus | AM)

Assista ao vídeo | Galpão Manaus (Bemol)

HSLG nas Mídias
26/01/2023: Conexão FIIs | Entrevista com Felipe Gaiad, gestor dos fundos HSLG11 e HSML11

04/10/2023: Oriz Talks: Conversa com a HSI Corporate sobre mercado imobiliário e varejo.

09/09/2024: Live HSI: Papel da Política Global e doméstica na dinâmica econômica – Christopher Garman e Maximo Lima.

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

66.200 m² 109.962 m² Bemol Atípico

Vacância Raio Capital

0% 14 km

Área contempla SLB + BTS

Glossário
Ativos Alvo: Refere-se a galpões logísticos;

ABL: Soma das áreas de um Galpão Logístico disponíveis para locação;

ABL Própria: ABL de propriedade do FII;

Aluguel médio (R$/m²): Receita Contratada dividido pela ABL ocupada;

Pé Direito: Distância ou altura entre o chão e o teto do imóvel;

Capacidade do Piso: Peso suportado pelo piso por m²;

Despesas Imobiliárias: Correspondem às despesas de manutenção dos espaços comuns dos ativos, bem como a
manutenção dos espaços vagos e despesas recorrentes de uso do espaço como IPTU;

Valor de mercado / m² : Valor de mercado excluindo montante em Caixa e FIIs com alta liquidez dividido pela ABL total
do FII;

Valor patrimonial / m²: Valor patrimonial excluindo montante em Caixa e FIIs com alta liquidez dividido pela ABL total do
FII;

CRI: Certificado de Recebível Imobiliário;

FII: Fundo de Investimento Imobiliário;

Mercado Secundário: Modalidade dedicada à compra e venda de valores lançados anteriormente em uma primeira oferta
pública ou privada (mercado primário);

PL: Patrimônio Líquido do Fundo;

Renda Fixa: Compreende a parte do patrimônio líquido aplicada em fundos de renda fixa e títulos públicos federais;

Taxa Selic: Taxa básica de juros do país definida pelo Banco Central;

IPCA: Índice utilizado para medir a variação de preços de um conjunto de produtos e serviços comercializados no varejo;

IGPM: Índice utilizado para medir a variação de preços englobando diversas etapas de uma cadeia produtiva;

https://vimeo.com/805620426/ba7a96b6d0?share=copy
https://www.youtube.com/watch?v=FzPiXReF6-0&t=359s
https://www.youtube.com/watch?v=53rOlrTLkc4
https://vimeo.com/1008184958?share=copy#t=0
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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

avaliação do desempenho de fundo(s) de investimento(s), é recomendável uma análise de, no mínimo, 12 (doze) meses.

Este Relatório tem caráter meramente informativo e não deve ser considerado como uma oferta de aquisição de cotas dos fundos de

investimentos. Performance passada não é garantia de ganhos no futuro.

Os investimentos em fundos não são garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor

de Crédito - FGC.

A HSI GESTORA DE FUNDOS IMOBILIÁRIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o nº 03.539.353/0001-52 (“HSI”) não se responsabiliza por

quaisquer decisões tomadas tendo como base os dados neste relatório.

Todo o material aqui contido, incluindo os textos, gráficos, imagens e qualquer outro material de comunicação audiovisual são de

propriedade única e exclusiva da HSI, bem como quaisquer informações, relatórios, produtos e serviços, que conjuntamente compõem

valiosa propriedade intelectual da HSI. Não é permitido qualquer tipo de adulteração sem o expresso e escrito consentimento da HSI, sob

pena de se tratar clara infração aos direitos de propriedade acarretando as devidas sanções legais.

• As informações aqui contempladas não constituem qualquer tipo de oferta ou recomendação de investimento. • A HSI não é responsável

por qualquer utilização não autorizada do material e das informações aqui dispostas.

HSI GESTORA DE FUNDOS IMOBILIÁRIOS

Av. Brig. Faria Lima, 3729.  l. 7º andar
Itaim Bibi.  l  CEP 04538-905. l  São Paulo. l  SP

hslg.hsifii.com
www.hsinvest.com

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