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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

Ícone

Descrição gerada automaticamente

Placa com fundo preto

Descrição gerada automaticamente com confiança média

https://hslg.hsifii.com/servicos-ri/mailing-2/
https://hslg.hsifii.com/servicos-ri/mailing-2/
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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Setembro 2023

HSI Logística FII
HSLG11 –Fundo de Investimento Imobiliário

Valor Patrimonial2

Liquidez Diária Média (mês)

Distribuição de Dividendos

Número de Cotistas¹

Valor de Mercado¹ / m²

Notas: (1) Em 29/11/2025. (2) Em 31/10/2025.

Novembro

Valor de Mercado¹

40.264

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 com posição majoritária em 100% 
dos ativos do portfólio: ABL própria de 

507,5 mil m²

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

cotistas

R$ 1.392.640.619 (R$ 110,00/cota)

R$ 1.376.848

R$ 0,72/cotaR$ 1.157.636.526 (R$ 91,44/cota)

R$ 2.943

Comentário do Gestor

Em n ova d e c is ã o unân im e , o C op om mant ev e a Sel i c em 1 5,00% a o ano, c on form e amplam ent e
esp er ad o p el o m er cad o . A a l t er a ç ão d o h or i z ont e r e levant e da p ol í t i c a m on et ár i a p ar a o s egund o
tr ime st r e d e 20 27 r edu z iu a pr oj e çã o de in f la ç ã o sei s t r ime st r e s à f r ent e de 3 ,4% pa ra 3 ,3%,
ref o rç and o a ava l i aç ã o de que o atu a l n íve l de jur os é suf i c ien te p ar a a ss egur a r a c onve rg ênc i a d a
in f laç ã o à met a . Embo ra o comunic ad o t enh a mant id o t om c on se rvad or e a ênf as e n a ne c es s idad e
de jur o s e l evad os d ian te de exp ect a t ivas a inda d es an co r ada s , o f e cham en to d o t ext o t roux e
s ina l iz a ç ã o re le va nte a o indic a r que o níve l a tua l de ju r os é de f a t o a de qu a do pa ra suste nta r
o pr oc e sso de de sinf la ç ã o, e nã o a p e n a s p ote nc ia lm e nte a pr op ria d o c om o na s c om unic a ç õe s
a nte r iore s .

Os d ad os r ecen tes d e in f laçã o r ef or çam ess a p er cep çã o . O IPCA d e outu bro vei o ab aixo d o
esp er ad o, c om de s ac el er a çã o em b ens indust r ia i s e a l imen t os , f av or ec id a p el o f o r t a le c imen t o d o
re a l f r ent e a o dól ar a o l ong o do an o e pel a s af r a r ec o rde . Os nú cle o s d e in f la ç ã o s egu em
sina l i zand o um a t r a je tó r i a gr adu al d e c onverg ênci a p ar a a m et a . N e ss e c o ntext o , m ant ivem o s
nos s as pr oj e ç õe s an te r i or es p ar a in f l aç ã o e jur o s , ent endend o qu e o c ená r i o ba s e pe rman ec e
ina l t er ad o . Pr o j et am os IP CA de 4,5 0% em 20 2 5 e 4 ,40% em 20 2 6, e se guim o s e st im a nd o iníc i o
do c ic l o de c o rte s da Se l ic e m m a rç o de 20 26, c o m re duç ã o de 0 ,25 p .p . , s e g uido p or c or te s
de 0 ,50 p .p. na s re uni õ e s se guinte s , a té o e nc e rra m e nt o e m ju lh o de 20 27, qua nd o a ta x a
a lc a nç a r ia 9 ,50 % a o a no.

Par a 20 2 6, an o el e i t o ra l , o ambien te dom és t ic o p erm ane c e d es af i ad or . P r o je ta mos cr e sc im ent o d e
2,2% do PIB em 2 02 5 e d e 2,0% em 20 2 6, ap oiad o por dem an da r es i l i ent e e es t ímulo s t íp i c os do
per íodo, mesmo com pol í t i ca monetár ia rest r i t iva .

Cenário Macro

Projeções HSI

Selic 2025 (a.a.)¹ IPCA 2025 Cresc. PIB 2025

15,00% 4,50% 2,20%

Notas: (1) Ao final de 2025. 

= = =

Desempenho Operacional do Portfólio
Conf orm e an un c iad o em Fat o R elev ant e d ivu lgado e m 01/1 2 /2 02 5, o Fundo c onclu iu a emis s ã o de
um CRI de R$ 75 m ilhõe s , d iv id ido em duas sér ies (R$ 50 mi lhões já in tegra l i zados a CDI + 1 ,90%

https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/299a63d9-bc8a-48b6-b625-486c3574d8b2/0ae5028b-6efb-0ba7-d994-ca5ace266dd4?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/299a63d9-bc8a-48b6-b625-486c3574d8b2/0ae5028b-6efb-0ba7-d994-ca5ace266dd4?origin=1
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e R $ 2 5 mi lhõ e s a CD I + 1 ,8 5% a. a . , c om int egr a l i z aç ã o at é o úl t im o di a út i l d e abr i l /2 6) . A mbas a s
sé r ie s t êm amo rt i z a ç ão bul let e c a rên c i a de jur os d e 3 mese s a con ta r da dat a de c ad a
integra l i zação .

Par t e d os r e curs o s s er ã o des t inad o s à e xpa nsã o d o H SI L og . BT S Me li , c o nform e pr ev iamen te
d ivu lgado em C omunic ad o a o M er c ad o - N ot i f i c aç ã o Expan s ão H SI L og . BT S M el i , e p ar t e s er á
par a r ef or ç ar a f lex ib i l id ade f inan cei r a e a l iqu i dez d o Fund o. A s obr as têm pr ev is ã o de
começarem n o in íc io de 2026, com prazo de conclusão est imado em 9 meses .

O in c rem en t o e spe rad o d e A B L a o g alp ã o é d e ce r ca de 1 1 m i l m ² , qu e p as sa rá a um t ot a l d e
apr ox imad ament e 10 3 ,6 m il m ² . O inves t iment o e st imad o, c on s ide rand o a ár e a já en tr egue e a
expan sã o, é n a ord em d e R$ 2 1 6 m i lh õe s ( já n a p a rt i c ip aç ã o do Fundo n o at ivo) , re su l t and o em
um y ie ld on c ost p r o je ta do de 11,8% . C ab e d est a c ar qu e s e t ra tam d e pr oj e çõ e s d a ge st ã o, nã o
con f igurand o, em hip ót es e a lguma, ga r ant ia d e r e ntab i l idad e futur a ou ise nçã o de r i sc o a os
cot i s tas .

Com a op er aç ã o, es t ima-s e qu e o índ ic e d e a l avan ca gem l íqu ido d o Fun do p a s se do s atu a is 19,5%
par a c er ca d e 20 ,4%¹ , n íve l que a Ge st ã o c ons id er a adequ ad o e c omp at ív e l c om a o po ten c i a l de
cr es c iment o e v a lo r i z a çã o do p ort f ó l i o . C a be de s ta c a r que ta l pe rc e ntua l c onside ra o H SI L og .
BTS Me li a c ust o de c on struç ã o, a o pa sso que , u m a ve z re a l iz a do o l a ud o de a va l ia ç ã o, c om
pre visã o de oc o rre r a p ó s a e n tre ga da e xpa nsã o , a ge stã o e nte nde que i sso de ve rá re f le t i r
e m va l or iz a ç ã o s ignif ic at iva d o pa t r im ôni o im o bil iá r i o d o Fund o e c on se que nte m e nte na
re duç ã o d o índic e de a l a va n c a g e m líquid o, re f o rç a ndo o ra c i ona l da op e ra ç ã o, na vis ã o da
Ge stora .

Por f im, d ivu lgam os n o docum ent o a t abel a d e s ens ib i l id ade atu a l i z ada d o g anh o d e c ap i ta l
pot enci a l em ev entu a l des invest im ent o do galp ã o, cons id er and o o cap r at e de sa íd a e o t emp o de
ca rr eg o do a t ivo a c on tar d e nov embr o/ 20 2 5, con fo rme r ep l i cad a ab ai xo . Mant er emo s o s
invest id or e s e o mer c ad o dev idam ent e in f orm ad os s obr e a ev oluç ã o e os t erm os f in a is do pr oj et o
por m ei o d o s r e l at ór i o s ger enc i a i s men s a is e ev e ntua is c omunic ad os adi c i on a is qu e s e f aç am
necessár io s .

Notas: (1) Índice de Alavancagem Líquido considerando o investimento total da expansão = (Valor total das obrigações por securitização de
recebíveis – Total em Caixa)/ Total de Ativos Imobiliários na Carteira do Fundo. (2) Período contado a partir de novembro/2025. (3) Receita de
aluguel nominal contratada do Fundo em regime caixa (antes de deduções, como carências, descontos e eventuais inadimplências) dividida pela
ABL locada.

Ganho de Capital com Venda (R$ mm)
Cap Rate de saída

8,0% 8,5% 9,0% 9,5% 10,0%

Tempo de 
carrego do ativo 

(meses)²

12 89,05 70,46 53,92 39,13 25,82

24 101,11 81,88 64,78 49,49 35,72

36 115,50 95,61 77,94 62,13 47,89

48 127,88 107,30 89,00 72,63 57,90

Em r el aç ã o a o s c ontr at o s v igente s , o r esu l t ad o c a ixa d es t e mê s j á pa ss a a r ef let i r o r e a jus te p el o
IGP -M acumulado em 12 mes es (+ 2 ,8 2%) apl i cad o a um dos c on tr at os d o “HSI L og . Caste lo” ,
re sp ons ável po r 2, 7% da ABL d o a tiv o e 0 ,5% da ABL t ota l d o Fund o . O va lor médi o d e l oc aç ã o³
do galp ã o mant eve-s e em torn o de R $ 25,0 0 / m ² . A lém diss o , o c ontr at o d o “HSI L og . Manaus” ,
que r ep re s ent a 12,9% d a AB L d o Fund o , f o i r ea ju st ado p el o IP CA (+5,17%) , e l evand o o va l o r
médio d e l o ca ç ã o³ d e apr ox imad ament e R $ 2 6,20 pa ra R $ 2 7,50 / m ² . Com e ss es a just e s , o v a l or
médio de locação³ ponderado do port fó l io passou de R$ 25,90 pa ra R$ 26,10 / m ² .

O por t f ó l i o perman ece com 100 % de ocupação , com val or es de l ocaçã o con s ider ados
comp et i t iv o s pel a ge st ã o, ref l et ind o o p adr ã o c on st rut iv o AAA e a l oc a l i za çã o es t r at ég ic a d os
at iv os , t od os s i tu ad os a a té 3 0 km da s c a pita is m a is pr óxim a s . Tod o s o s lo c at ár i os s egu em
adimplent e s , e o va l o r de mer cad o médi o d o por t fó l i o enc err ou n ovembr o em R$ 2.943 / m ² ,
equ iva l ent e a um c a p ra t e im p líc it o de 10 , 6% c on s ide rand o o p r eç o d e f e c hament o da c ot a em
28/11 .

D ivu lgamo s em n ov embr o a P l an i lha d e Fund ament os do Fundo, c ont end o os dad os op er a c i ona i s
det a lhad o s d os sh oppings do p ort f ó l i o at é o 3º Tr i mest re d e 20 2 5. O arquiv o es tá d i sp on íve l em
nosso webs i te : Centra l de Resu l tados - HSI Logís t i ca Fundo de Invest imento Imobi l iá r io .
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Notas da Análise (1):
A amostra contempla 1 transações envolvendo fundos imobiliários de galpões logísticos realizadas em 2024 e 2025, considerando os cap rates
divulgados em documentos públicos (Fatos Relevantes).
Todas as transações referem-se a imóveis localizados em um raio máximo de 30 km da capital mais próxima, distribuídos nos estados de SP (6),
RJ (1), MG (2), PR (1), PE (1), CE (1) e GO (1).
Para o HSLG11, utilizou-se: (i) o valor de mercado calculado a partir do preço de fechamento da cota em 28/11/2025, o valor patrimonial
divulgado no último Informe Mensal disponível (Out/2025) e o aluguel nominal vigente dos imóveis do portfólio.
Esta análise tem caráter exclusivamente informativo, elaborada com base em dados públicos e fontes consideradas confiáveis. As informações
aqui apresentadas não constituem, sob nenhuma hipótese, recomendação de investimento, proposta comercial ou garantia de rentabilidade
futura. As decisões de investimento devem considerar o perfil de risco de cada investidor, bem como a análise de materiais oficiais e regulatórios
do Fundo.

5%

6%

7%

8%

9%

10%

11%

2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

Valor (R$/m²)  vs. cap rate 1 – Raio 30 km

Cap Rate Médio transações: 8,0%
Valor médio por metro quadrado transações: R$ 3.931

HSLG11 (Mercado)
Cap Rate: 10,6%
Valor/m²: R$ 2.943

HSLG11 (Patrimonial)
Cap Rate: 9,2%
Valor/m²: R$ 3.403

HSLG11: Análise relativa frente às Transações Recentes
A segui r , apr e s entam o s a aná l i s e da p re c i f i ca ç ã o a tua l d o po rt f ó l i o d o H SLG11 em c ompa ra ç ã o a 1 3
t ran s aç õ es ob se rvad as en t re 20 24 e 20 2 5 n o me rc ad o de galp õ e s log í s t i c o s envolvend o fund o s
imobi l iá r i o s . P ar a g ar ant i r mai or c ons i s t ênc i a c ompa rat iv a , f or am c ons id er ad as ap ena s t r ans aç õ e s
de at iv os l oca l i z ad os em u m rai o máx imo de 30 km da capi ta l mai s p róx im a, mesma ca ra ct er í s t i ca
geográf i ca de 100% dos imóveis que compõem o port fó l io do Fundo .

O gr áf i c o aba ix o r e la c i ona o c ap r at e e o v a lo r p or metr o quadr ad o (R $/m²) . Cad a p ont o em cin z a
repr e s enta um a tr an sa ç ã o de me rc ad o, enqu ant o o s pont o s em v erd e ind ic am a pr ec i f i c aç ã o atu a l
do HSLG1 1 , t ant o c om b as e n o va l or de me rc ad o d a c ot a n o f ech amen t o d e n ovembr o (R $ 9 1 ,44) ,
quant o n o v a l or pa t r imon i a l m ais r ec ent e (Out / 20 2 5 ) . Obse rva - se que , m e sm o a p ós a e xpre ss iva
a pre c ia ç ã o da c o ta de m e rc a do a o l ong o de 20 25, o va l or de m e rc a do p or m e t r o qua d ra do d o
Fundo pe rm a ne c e signif ic a t iva m e nte a ba ixo da m é dia obse rva da na s t ra nsa ç õe s a na l isa da s ,
a s qua is re gistra ra m c a p ra te m é dio de 8,0 % e pre ç o m é dio de R$ 3 .931/ m ².

Em t erm o s r e l at iv os , e s sa c onf igur aç ã o sug er e qu e o Fundo o fe r ec e re t orn o sup er i or a o cus t o
impl íc i to po r m etr o qu ad rad o, ind i cand o m ai or ef i c iên c i a n a r e l aç ã o r e to rn o/p r eç o e p o ten c i a l
des cont o exces s iv o f r ent e a o con junto de r ef er ênci as d e m er cado. Re ssa lta m os, ent retant o, que
a a n á l is e é e xc lus iva m e n te inf orm a tiva e nã o de ve se r in te rp re ta da c om o re c om e nda ç ã o de
inve st im e nto .

Destaque Performance da Cota e Liquidez¹
Nov ament e duran te o m ês de n ov embr o, as c ot a s d o HSLG1 1 s e de st a ca ram em te rmo s d e r et orn o
e l iqu id ez , ap re s ent and o r et orn o a ju st ad o p el os d iv idend os f o i d e + 6,0 %, 4 ª m a ior a lta d o IFIX.
No an o, o r e to rn o r egis t ra do a t é 28 /1 1 é d e + 3 1,0 % , o equiv a lent e a 281, 7% do C D I Líquid o de
im posto do pe ríodo . Ta l desempenho em 2025 é s ign i f i cat ivamen te ac ima do IFIX (+17 ,5%) .

A l iqu idez também vem a pre sen tand o evolu ç ã o r e levan t e , cheg and o a m édi a d iá r ia d e R $ 1,4
milhão em novembro, 107% supe rior à média registrada nos últ imos 12 meses .

Notas: (1) Fonte: Quantum Axis
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Webinar exclusivo 08/12 | Entre a política e o mercado: o que vem pela frente?
O webin ar exc lu s ivo pa ra quem r esp ond er à n os sa p esqui sa s ob re o p er f i l do i nvest id or d e FI Is já
tem data : 0 8/ 12, à s 15h.

Chr is Ga rman , M anaging Direct or d as Amér icas da Eur as i a Group , é um a d as mai or es r ef er ên cia s
globa is em r isco pol í t i co , pol í t i cas públ i cas e economia da Amér ica Lat ina .

Com mai s d e du a s d éc a das de exp er i ênc i a , l id er a a aná l i s e p ol í t i ca da regi ã o e as s es s or a
invest id or e s e gr and es in st i tu iç õ e s em d eci s õ es e s t ra tég i c as que a t r ave ss a m cic l o s e le i t or a is e
t rans formaçõ e s macroeconômic a s .

Em um webin ar exc lu s ivo da H S I , e le va i d i scut i r “Entre a p ol í t i c a e o mer c a do : o qu e v em pel a
f rente?” — um olh ar pr ofu ndo s obr e c om o o cen ár i o que c om eç a a s e de sen har pa ra 20 2 6 pod e
impactar o mercado e os invest imentos n o Bras i l .

Como part ic ipar?

Basta preencher a n ossa pesquisa pelo l ink .

A d is t r ibu içã o d o Fundo ref er ent e a n ovembr o f o i de R $ 0 , 72 p o r c o ta , o que r epr es ent a um
div idend y ie ld sob re o va l or de me rc ad o da co t a em 28/1 1 /2 02 5 de 9,4% a o a n o . Con fo rme
adian tad o n o F at o Rel ev a nte d e 0 1 /1 2/ 20 2 5, atu a l i z amo s n ovam ent e o l imi t e i n fer i or d o guidan c e
de dis t r ibu iç ã o d o s eme st r e , s end o ag or a d e va l o re s entr e R $ 0 , 72 e R $ 0 ,7 6 p or c o ta ¹ . Even tua i s
novo s aum ent os p ode r ão oc o rr er a d ep ende r da c o nsol id a çã o d o c ená r i o de es tab i l id ad e da t axa
bás i c a de jur o s , p odend o se int en s i f i c ar c as o se c on f i rmem sin a is d e melh o ra macr o e c onômi ca e o
in íc io de um cic lo de cortes ¹ .

Obr igado .

Notas: (1) Cabe ressaltar, que se trata de uma projeção realizada pela gestão, não configurando, portanto, promessa ou garantia de rentabilidade.

Distribuição e Guidance

https://forms.office.com/pages/responsepage.aspx?id=Y7y-P61FZEqs3daW6HXp4oZoGVivkcVNhzWqoAZy9jhUM1lVNU8zUlE2Nk9NUUhQMUtJSUozWk1TRS4u&route=shorturl
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A distr ibuição de div idendos do per íodo foi de R$ 0,7 2 por c ota . No mês, a l inha “Outras
Despesas” contemplou custos com consultor ia imobi l iár ia , re lac ionados à intermediação na
revis ional de aluguel com a locatár ia Profarma e à comercial ização de área vaga ocorr id a
em 2024 no galpão “HSI Log. Dutra” , cujo repasse de parte do valor impactou o caixa
neste per íodo. O Fundo final izou o mês com R$ 1,19 por cota de resultado acumulado.
Cabe ressaltar que essa não é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isenção de riscos aos Cotistas.

Notas: (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. Neste mês foi impactada por despesas de consultoria imobiliária. (2) Despesas relacionadas
aos pagamentos não recorrentes dos CRIs. (3) Distribuição de dividendos anunciada no período. (4) Diferença entre o resultado do período e
rendimento anunciado no período. (5) Considera resultados acumulados de exercícios anteriores.

Resultado (R$)

Rendimentos | Projeção de Distribuição (R$) ¹

Notas: (1) Cabe ressaltar, que trata-se de uma projeção realizada pela gestão, não configurando, portanto, promessa ou garantia de distribuição.
(2) Dividend Yield anualizado com base na cota de mercado no fechamento de cada mês.

0,72

0,76
0,74 

0,65 0,65 0,65 0,65 0,65 0,65 0,66 0,67 0,68 0,70 0,72 

8,07

11,6%
10,8% 10,8%

9,3% 9,4% 9,2% 9,4% 9,8% 10,2%
9,3% 9,7% 9,4% 8,8%

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

Div. (R$/cota) DY Mercado (a.a.)

Nov-25 2S 2025 2025

Receita Imobiliária 12.535.367 57.608.337 123.144.127

Receita com Aluguéis 12.535.367 57.608.337 123.144.127

Receita Financeira 137.580 1.060.894 2.959.233

Despesas -3.384.195 -12.485.095 -26.671.341

Taxa de Administração -91.146 -408.716 -837.093

Taxa de Escrituração -20.255 -90.826 -183.320

Taxa de Gestão -769.679 -3.451.382 -7.068.783

Taxa de Performance -                                        -                                                -774.073

Despesas Imobiliárias -129.805 -630.003 -1.354.897

Despesa Financeira -1.982.661 -6.993.946 -12.316.026

Outras Despesas1 -390.650 -910.223 -4.137.150

Resultado Operacional 9.288.751 46.184.136 99.432.019

Resultado Operacional/Cota 0,73 3,65 7,85

Despesa Financeira Não Recorrente2 -                                        -                                                -1.600.000

Resultado 9.288.751 46.184.136 97.832.019

Resultado Realizado/Cota 0,73 3,65 7,73

Rendimento/Cota3 0,72 3,43 7,33

Resultado Acumulado4 0,01 0,22 0,40

Total R$/Cota

Resultado Acumulado (Out-25)5 14.904.951 1,18
(+) Realizado - Distribuído 173.503 0,01
Resultado Acumulado (Nov-25)5 15.078.454 1,19

Guidance 2º
Sem. 2025
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Investidor 
Original¹
60,6%

Institucionais
3,4%

Pessoa Física
36,0%

711
516 581 508 495 529

392 453

730

1.042

685

1.377

40.615 40.590 40.889 41.169 41.024 41.514 41.176 40.859 40.736 40.616 40.307 40.264

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

Liquidez Diária Média (R$ mil) Quantidade de Cotistas

Liquidez Diária Média e Quantidade de Investidores

Rentabilidade

Liquidez
O Fundo encerrou o mês de novembro com 40.264 cotistas e valor de mercado de

aproximadamente R$ 1,2 bi lhão . O volume médio diár io de negoc iações foi

aproximadamente R$ 1,4 milhão .

Tipos de Investidores (% das Cotas)

011

Notas: (1) Investidor com posição anterior a 1ª oferta pública (4ª emissão do Fundo, posição inalterada desde IPO). Em 28/11/2025.

Nov-25 2025 Últimos 12 meses

HSLG11¹ 6,0% 31,0% 25,4%
Dividend Yield Anualizado² 9,4% 8,7% 8,8%

IFIX 1,9% 17,5% 16,7%

CDI (Líq.)³ 0,9% 11,0% 11,9%

% CDI (Líq.)4 665,6% 281,7% 213,7%
Notas: (1 )  Rentabilidade calculada através do método da cota ajustada, assume-se que o proventos pagos são reinvestidos no próprio FII.

(2) M ensal / 2025: Rendimento pago no período anualizado dividido pelo valor da cota na data de fechamento do mês de referência. | 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).

Nov-25 2025 Últimos 12 meses

Volume Total 26.160.109R$                      152.048.409R$                          166.344.671R$                              
Volume Diário Médio 1.376.848R$                         661.080R$                                   664.921R$                                      

Quantidade de Cotas Negociadas 293.650                                1.863.420                                     2.053.914                                      

% de Cotas Negociadas (Giro)¹ 2,3% 1,3% 1,4%
Presença em Pregões 100% 100% 100%
Notas: (1 ) Para o cálculo acumulado do giro, é utilizada a média entre os meses. 
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Casas Bahia
31,0%

Mercado Livre
13,9%

Bemol
13,5%

Assaí
10,8%

Comercial Esperança
7,9%

Ibratec
4,8%

OCQ
3,2%

Ativa Logística
3,2%

Outros
11,5%

011

São Paulo
41,2%

Paraná
24,3%

Amazonas
13,6%

Minas Gerais
20,9%

Típico
62,1%

Atípico
37,9%

Carteira de Locatários e Indicadores
Receita Contratada¹ por Locatário

Aluguel Médio¹ (R$/m²)

% Receita Contratada

Notas: (1) Receita de aluguel nominal contratada e regime caixa do Fundo (antes de deduções, como descontos e eventuais inadimplências). (2) Os
imóveis de Contagem e São José dos Pinhais estão totalmente locados à Casas Bahia. Parte da área é sublocada, correspondendo a 3,3% da receita do
Fundo, mas ressalta-se que o pagamento integral do aluguel permanece sob responsabilidade total da Casas Bahia.

35,6
30,1

27,5
25,0 24,0

18,5

26,1

HSI Log. Araucária BTS
Meli

HSI Log. Contagem HSI Log. Manaus HSI Log. Castelo HSI Log. Dutra HSI Log. S. J. dos
Pinhais

HSLG11

IPCA
91,6%

IGPM
8,4%

Raio 30km SP

Sudeste
62,1%

Sul
24,3%

Norte
13,6%

Potencial redução após novas 
comercializações:

~12,5 p.p. atingindo ~19% 

Diretamente Casas Bahia: 27,9%
Sublocações²: 3,3%
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Obrigações Código IF Ativo Saldo Taxa Data de Emissão Vencimento

CRI - Bemol Manaus 168,2 MM IPCA + 7,61% out-22 out-37

CRI - BTS Meli (1) BTS Meli 63,3 MM IPCA + 7,85% out-24 abr-34

CRI - BTS Meli (2) BTS Meli 63,5 MM CDI + 2,25% out-24 abr-34

CRI - BTS Meli (3) BTS Meli 61,8 MM CDI + 2,10% jan-25 ago-28

Consolidado - - 356,8 MM
(65%) IPCA + 7,68% 
(35%) CDI + 2,18%

- -

5,4%
0,4% 0,8%

43,3%

15,8%

3,2% 1,9%

16,4%

3,3% 1,1%
8,0%

0,4%

Jan. Fev. Mar. Abr. Mai. Jun. Jul. Ago. Set. Out. Nov. Dez.

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

0,0% 2,9% 3,4%

93,7%

8,2%
21,7%

8,5% 2,9%

2025 2026 2027 2028 +

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

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

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

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

Vacância Física (% Receita)
Inadimplência (% Receita)

O índice de alavancagem l íquido do Fundo é de 19,6% .

Fonte: Informe Mensal Outubro 2025. Notas: Índice de Alavancagem Líquido = (Saldo Total Obrigações – Total Mantido para Necessidades de Liquidez (Caixa) – FIIs
com alta liquidez) / Saldo em Imóveis.

22J0978863

Obrigações HSLG11

Cronograma de Amortizações¹ (R$ mm)

24H2231338

24H2231337

24H2231336

Fonte: Informe Mensal Outubro 2025. Notas: (1) Considerando o volume total, inclusive o ainda não integralizado da 3ª série do CRI BTS Meli. (2) Total mantido para
Necessidade de Liquidez (Caixa) + FIIs com alta liquidez em 31/10/2025. Ainda não considerando o novo CRI anunciado em Fato Relevante de 01/12/2025.

23,6

Liquidez (R$
mm)²

1,2
12,5

23,3

78,7

23,8 24,4 25,1 26,1 27,4
19,9 15,4 16,6 15,0

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

https://emissoes.virgo.inc/VRG0625
https://emissoes.virgo.inc/VRG0857
https://emissoes.virgo.inc/VRG0857
https://emissoes.virgo.inc/VRG0857
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/299a63d9-bc8a-48b6-b625-486c3574d8b2/0ae5028b-6efb-0ba7-d994-ca5ace266dd4?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/299a63d9-bc8a-48b6-b625-486c3574d8b2/0ae5028b-6efb-0ba7-d994-ca5ace266dd4?origin=1
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Portfólio
Empreendimento Localização ABL Total Participação 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 Av. Torquato Tapajós, 8251
Manaus/AM

65.312 m² 100,0% 65.312 m² 2006

HSI Log. Meli - RMC Bairro Fazenda Velha
Araucária/PR

92.630 m² 56,18% 52.040 m² 2025

Total - 548.542 m² 92,6% 507.951 m² -

31,1%

68,9%

Até 15 km De 15 a 30 km

44% ABL: 
Região Metropolitana SP

Notas: (1) Valores incluem o BTS Meli. Valor de mercado em 28/11/2025 e Patrimonial em
31/10/2025. (2) Cap Rate Implícito (Patrimonial): Receita de aluguel nominal contratada em
regime de competência (antes de deduções, como descontos e eventuais inadimplências),
incluindo o BTS MELI multiplicada por 12 dividido pelo valor de Laudo (Patrimonial) e Valor
de Mercado dos ativos imobiliários (Mercado)

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

Condomínio Logístico

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

139.600 m² 413.813 m² Assaí Típico

Vacância¹ Raio Capital

0% 30 km

HSI Log. São José dos Pinhais (Eixo Rodoviário | Rod. Regis Bittencourt | PR)

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

74.200 m² 116.758 m² Casas Bahia Atípico

Raio Capital

0% 17 km

Vacância

Patrimonial Mercado Var. Patrimonial 
vs. Mercado

Valor da Cota 109,92 91,44 -17%

Valor portfólio¹ por m² 3.403 2.943 -14%

Cap Rate Implícito² 9,20% 10,64% -144 bps
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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

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

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

Assista ao vídeo | Galpão Manaus (Bemol)

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

65.312 m² 109.962 m² Bemol Atípico

Vacância Raio Capital

0% 14 km

https://vimeo.com/805620426/ba7a96b6d0?share=copy
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HSI Log. Meli (Bairro Fazenda Velha, Araucária | PR)

BTS Mercado Livre | Contrato Atípico, prazo 10 anos

Obra 100% concluída e entregue:

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.

17/10/2025: Análise do HSLG11 - Análise da tese de um fundo com portfólio AAA e desconto no mercado

04/11/2025: O fundo imobiliário que o mercado subestima, mas já rendeu 26% no ano – Investimentos – Estadão E-
Investidor – As principais notícias do mercado financeiro

Glossário
Ativos Alvo: Refere-se a galpões logísticos, conforme Art. 7 do Regulamento;

ABL: Soma das áreas locáveis de um Galpão Logístico;

ABL Própria: ABL de propriedade do FII;

KPI (Key Performance Indicator): métricas quantitativas usadas para avaliar os ativos imobiliários do Fundo

Aluguel Nominal: Receita de Locação contratada antes de deduções como descontos e eventuais inadimplências

Aluguel médio (R$/m²): Receita de aluguel nominal contratada do Fundo (antes de deduções, como descontos e eventuais
inadimplências), apurada em regime de competência dividido pela ABL locada;

Pé Direito: Altura entre o piso 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 adicionando o saldo das Obrigações por securitização de recebíveis no passivo do
Fundo e subtraindo o montante em Caixa e FIIs com alta liquidez, dividido pela ABL total do FII;

Valor patrimonial / m²: Valor patrimonial adicionando o saldo das Obrigações por securitização de recebíveis no passivo do
Fundo e subtraindo o 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 cotas em Bolsa;

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;

ABL Área do Terreno Principais Locatários Tipicidade

92.630 m² 327.120 m² Mercado Livre Atípico

Vacância Raio Capital

0% 22 km

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

HSI GESTORA DE FUNDOS IMOBILIÁRIOS

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1400 | 13º Andar

Itaim Bibi.  l  CEP 04543-000 l  São Paulo. l  SP

hslg.hsifii.com
www.hsinvest.com

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.

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