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O Fundo tem como objetivo a obtenção de renda e ganho de capital, mediante investimento, primordialmente em
certificado de recebíveis imobiliários (“CRIs”), cotas de outros fundos de investimento imobiliário (“FIIs”) e,
complementarmente, nos seguintes ativos:
(i) Letras Hipotecárias;
(ii) Letras de crédito imobiliário;
(iii) Letras imobiliárias garantidas;
(iv) Certificados de potencial adicional de construção emitidos com base na instrução CVM nº 401, de 29 de dezembro de

2003, e/ou (v) demais títulos e valores mobiliários permitidos pela Instrução da CVM nº 472;

Notas: (1) Gestão, Administração e Escrituração.

Taxa de Administração¹: 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

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

Objetivo e Política de Investimento

Início do Fundo: 04/09/2020

CNPJ: 35.360.687/0001-50

Código Bovespa (Ticker): HSAF11

Classificação Anbima: FII de Renda Gestão Ativa

Gestor: HSI – Gestora de Ativos Financeiros

Administrador: BRL TRUST DTVM S.A

HSI Ativos Financeiros FII

Características

2

2

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://www.hsinvest.com/contatos/cadastre-se-no-mailing/
https://www.hsinvest.com/contatos/cadastre-se-no-mailing/
https://www.hsinvest.com/contatos/cadastre-se-no-mailing/
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 Ativos Financeiros FII
HSAF11 –Fundo de Investimento Imobiliário

Valor Patrimonial¹

Liquidez Diária Média (mês)

Distribuição de Dividendos

Número de Cotistas¹

Número de Cotas

Notas: (1) Em 30/10/2026.

Valor de Mercado¹
R$ 183.666.372 (R$ 72,70/cota)

R$ 224.171.404 (R$ 88,73/cota)

R$ 582.269

R$ 0,95/cota

8.557

2.526.360

Outubro

A dis t r ibu içã o anunci ada em outubr o f o i d e R$ 0 , 95 po r c o ta , a s er p ag a em 09 /1 1 /2 02 6 a os
det ent or e s de c ot a a té o dia 30/1 0/ 20 2 6, rep r es en tand o um div idend y ie ld de 1,3 1% a o m ê s ou
1 6,8 6% a o a n o¹ , o qu e e quiva le a 145,3 0 % d o C D I l íquid o ² p ar a o p er í od o . Pa ra o pr óx im o m ês
de novembro, a projeção é que a dis t r ibu ição do Fundo f icará entre R$ 0 ,90 e R$ 1,0 0 por c ota ³ .

Distribuição e Guidance

Notas: (1) DY sobre o valor de mercado da cota em 30/10/2026 supondo reinvestimento no próprio Fundo. (2) Considerando alíquota de 15% de
imposto. (3) Cabe ressaltar que essa não é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isenção de risco aos cotistas.

Comentário do Gestor
Cenário Macro
A reel e iç ã o d o pr es id ent e Lula , c om 5 1,79% d os v ot o s vá l id os n o s egund o turn o, a l te r ou de f o rma
re l evan te as p er spe ct iv as ec on ômic a s . A reaç ã o in ic ia l d os m erc ad o s c ombinou f or t e
desv a l or i z a ç ão d o r e a l , ab ertu ra expr es s iva d a cu rva de jur o s futur o s e c ons equen te d iminuiç ã o
do pr eç o d e a t ivo s de r en da var i áv e l , re f le t indo a mai or pr e ocup a çã o c om a tr a je t ór i a da s c ont a s
públ ica s ap ós um an o de ampla expan sã o d os es t ímulos f i sca i s e cred i t í c i os e diant e d a
perspect iva de novos compromissos orçamentár io s em 2027 .

A at iv idade pe rde dinamis mo d e f orm a mai s in t ens a do qu e a Ge st or a ant ec ip a va . A des a cel er a ç ã o
do t er c e i r o t r ime st r e , c o m persp e ct iv as a ind a de s fav or ávei s pa r a o qua rt o , de ix a um p ont o d e
part id a f ra c o p ar a 20 27 , a gravad o p el a r et i rad a d o s es t ímulo s ap ó s as e l e iç õ e s , pe l a n ec e ss id ad e
de d es a l avan cag em d e f amí l ia s e empr es as e p ela s c ondiç õ es f in anc ei r as mais r es t r i t iv a s
dec o rr ent es d a a l ta d o s juro s long o s . A o mesm o t e mpo, o s r i s c os in f l a c i oná r ios v ol t ar am a subi r :
a d esv a lo r i z a çã o c ambia l , se pe rs i s t ent e , p ode adi c ion ar c er c a de 1 p ont o p er cen tua l à in f l a çã o
em do ze m es es , e o f im d a e sc a l a 6x 1 e l eva os cust os un i t ár i o s do t rab a lh o, o que t ambém é um
componente in f lac ion ár io ad ic iona l .

D iant e d es s e qu adr o , r ev i sam os a pr o j eç ã o d e cr es c iment o d o PIB e IPCA e m 20 2 6 pa r a 1 , 60 %
5,30%, r esp ect ivam ent e , com vi és de al t a p ar a a in f laçã o . Na r eun iã o d e 04/11 , o C op om
in ter r ompeu o cic l o de c o rte s e m ant eve a Sel i c em 13 ,75% a o an o, con tr ar i a ndo as expe ct at iva s
ant er i or e s . C om iss o , p as sam os a c on t emplar e st a b i l idade d a S el i c em 13 ,75% a té d e zembr o d e
20 27 . A det er i or a çã o f i s ca l t ende a l imi t ar a c a pac id ad e d o B anc o Cen t ra l d e re sp onde r à
des a cel er a ç ão c om a int ens id ad e ne c es sá r ia . A apr es ent a çã o d e um pr o grama f i s ca l cr íve l
reduz i r ia os prêmios de r isco e reabr i r ia espaço para a retomada dos cortes .

Projeções HSI

Selic 2026 (a.a.)¹ IPCA 2026 Cresc. PIB 2026

13,75% 5,30% 1,60%

Notas: (1) Ao final de 2026.

▲ ▲ ▼
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Desempenho Operacional da Carteira e Movimentações
Em 27/ 10 /2 02 6, o Fundo aument ou su a po s iç ã o n o C RI Sa l t o (c ód ig o IF 2 5F7 02 140 5) , at iv o qu e
já in t egr ava a ca r t e i r a , p or m ei o da in teg ra l i z aç ã o da úl t ima tr anch e d a op er aç ã o, c on f orme j á
prev is to à ép oca d a e st rut ura çã o d o CRI , n o va l or t ot a l de R $ 3.2 13 .852,90 . Com ess es r ecur sos ,
as obr as r em ane sc ent e s do empr e endiment o p as s a m a cont ar c om f inanc i am ent o integ ra lm ent e
gar ant id o . O AVCB já fo i emit ido e já f o i dad a e ntrad a n o p edid o de emiss ã o do H abi t e-s e ,
esp er ad o p ar a a ind a es t e an o. O inve st imen t o f o i f e i to à me sma t ax a ant er i o r mente int egr a l i z ad a ,
C D I + 6,0 0 % a .a . , p r es e rvand o a s c ondiç õ es o r ig ina i s da op e ra ç ã o . C om o ap o rte , a exp os i ç ã o d o
Fundo a o a t ivo p as sa a ser d e ap rox im adam ent e R$ 17 ,7 mi lh õ es , equiva lent e a 7 ,9% d o
patr imôn io l íqu ido .

O pr oje t o ap re s ent a avan ço f í s i c o de ap rox im adam ent e 9 6%, c om pr ev is ã o d e entr eg a de f in i t iva
a inda em 20 2 6. D e ssa f orm a , de ve re m os c om e ç a r a re c e be r o re pa sse d a s unida de s já n os
próxim os m e se s .

Conf orm e s ina l i z ado n a se ç ã o “Cenár io Macro” , o re su l t ad o d as el e i ç õe s e a c on sequ en t e
repr e c i f i c a ç ão d o s at iv o s dom ést i c os , c om for t e ab er tur a da curv a d e jur os futur o s e
desv a l or i z a ç ão do r ea l , s omam -s e a um quadr o d e expe ct at iva d e d es a c el er aç ã o d a at iv idad e
ec on ômic a e d e c ondiç õ es f inanc ei ra s mai s r e st r i t iva s , o que t ende a el eva r d e fo rma s ign i f i c at iv a
o r i s c o d e c r éd i t o n os pr ó x imos m es es . D ia nte de sse c e ná ri o, a Ge stã o m a nt e rá p ostura a inda
m a is c r ite r i osa e se le t iv a na a ná l ise de n ova s ope ra ç õe s . P o r ou tr o la do, a re str iç ã o de
l iquide z c a ra c te r íst ic a d e sse a m bie nte te nde a a brir e spa ç o p a ra ope ra ç õ e s c om p rê m ios de
risc o m a is a tra t iv os , qu e p ode rã o se r a p r ove it a da s de f orm a se le t iva , se m re n un c ia r à
qua l ida de da s e strutura s e da s ga ra nt ia s .

A Ge st ora re ssa lta q u e t od os os C RIs inve st id os pe rm a ne c e m 10 0 % a di m ple nte s c om sua s
obr iga ç õe s pe c uniá r ia s , a ss im c om o e m t od o o histó r ic o d o Fund o a té o m o m e nto . A lém diss o ,
tod as as op er aç õ e s da c a r te i r a c on tam c om ga ran t ia re a l (a l i en aç ã o f iduc i ár i a dos im óvei s ) e , de
uma manei ra g er a l , com ní veis conf ort ávei s de LTV, ca ra ct er í s t i ca s qu e conf er em mai or segur an ça
a o p ort f ó l io em mom ent o s d e mai o r inc e r t ez a e d e aumen t o d os r i s c os de c o rren te s d o c ená r i o
macroeconômi c o .

O Fundo e nc e r r ou outub r o c om spre a d p onde ra d o de 8, 6 6% a .a . n os C RIs i nde xa dos a o IPC A
(3 9% da c a rte ira ) e d e 4,78% a .a . nos C RIs inde xa dos a o C D I (28% da c a rte ira ) .

Obr igado .
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0,90

Projeção
Nov-26 ²

1,00

Rendimentos – Últimos 12 meses (R$)

Notas: (1) Resultado caixa passível de distribuição segundo metodologia do Administrador / Gestor. (2) Refere-se ao valor referente ao prêmio de
pré-pagamento e eventual deságio/ágio na aquisição do papel. Os valores referentes a juros e correção monetária acruados até a data do pré-
pagamento, constam na classificação "Juros e Correção Monetária”. (3) Despesas corriqueiras como taxas ANBIMA, B3, formador de mercado etc.
(4) Distribuição de dividendos anunciada no período. (5) Diferença entre o resultado e o rendimento distribuído no período dividido pela
quantidade de cotas atual do Fundo.

Notas: (1) DY anualizado supondo reinvestimento baseado na cota de fechamento de mercado de cada mês. (2) Cabe ressaltar que essa não é
uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isenção de riscos aos Cotistas.

Resultado (R$)

A distr ibuição de div idendos foi de R$ 0 ,95 por cota , mantendo o patamar pelo 22º mês
consecutivo . O resultado de outubro ca iu pr incipalmente pela inf lação mais baix a dos
últ imos meses, sobretudo a de agosto (-0 ,32%) . Para novembro, esperamos que volte aos
patamares anter iores, próximo à distr ibuição atual . O Fundo encerrou outubro com
R$ 0,64 por cota de resultado contábi l acumulado.

0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95

11,40

15,65% 15,14% 15,32% 14,55% 15,02% 15,12% 14,82% 15,47% 15,88% 16,16% 15,85%
16,86%

15,48%

Nov-25 Dez-25 Jan-26 Fev-26 Mar-26 Abr-26 Mai-26 Jun-26 Jul-26 Ago-26 Set-26 Out-26 Acum.

Distribuído/cota DY (anualizado) ¹

jul-26 ago-26 set-26 out-26 Últimos 12 meses

CRI 2.252.467 2.007.780 1.741.011 1.462.640 23.659.783

Juros e Correção Monetária 2.252.467 2.007.780 1.741.011 1.462.640 23.659.783

Ganho de Capital (CRI)2 -          -          -          -          -                           

Fundos Imobiliários 332.673 346.164 301.150 282.976 5.092.239

Proventos 332.673 346.164 301.150 282.976 5.478.199

Ganho de Capital (FII) -          -          -          -          -385.960

Receita Financeira 309.678 332.436 375.225 376.216 3.129.713

Despesas -209.124 -219.682 -198.036 -193.815 -2.339.807

Taxa de Administração -20.578 -20.578 -20.578 -20.578 -246.931

Taxa de Escrituração -4.000 -4.000 -4.000 -4.000 -48.000

Taxa de Gestão -143.232 -154.176 -132.399 -135.485 -1.679.803

Outras Despesas3 -41.314 -40.928 -41.060 -33.752 -365.073

Resultado 2.685.694 2.466.698 2.219.349 1.928.017 29.541.927

Resultado / Cota 1,06 0,98 0,88 0,76 11,69

Div./Cota4 0,95 0,95 0,95 0,95 11,40

Resultado Acumulado/Cota5 0,11 0,03 N/A N/A 0,29

% Distribuido 89% 97% 108% 124% 97%

Resultado Passível de Distribuição¹
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HSAF11 (Merc. + Div.) 
+73,8%

HSAF11 (PL + Div.) 
+93,0%

IFIX +30,3%

IFIX (Papel) +57,0%

CDI (Líq.) +72,4%

set-20 mai-21 jan-22 set-22 mai-23 jan-24 set-24 mai-25 jan-26 set-26

Mês Div. (R$) Taxa DI Rent. FII
%Taxa DI 
Gross-up

Rent. FII
%Taxa DI 
Gross-up

Rent. FII
%Taxa DI 
Gross-up

Rent. FII
%Taxa DI 
Gross-up

Rent. FII
%Taxa DI 
Gross-up

Out-26 0,95 13,65% 16,86% 145,30% 13,63% 117,49% 12,01% 103,55% 12,43% 107,12% 12,93% 111,40%

Set-26 0,95 13,79% 15,85% 135,21% 13,63% 116,27% 12,01% 102,48% 12,43% 106,01% 12,93% 110,25%

Ago-26 0,95 13,95% 16,16% 136,27% 13,63% 114,98% 12,01% 101,35% 12,43% 104,83% 12,93% 109,02%

Jul-26 0,95 15,60% 15,88% 119,75% 13,63% 102,82% 12,01% 90,62% 12,43% 93,74% 12,93% 97,49%

Jun-26 0,95 14,30% 15,47% 127,20% 13,63% 112,11% 12,01% 98,82% 12,43% 102,22% 12,93% 106,30%

Mai-26 0,95 13,67% 14,82% 127,58% 13,63% 117,32% 12,01% 103,41% 12,43% 106,97% 12,93% 111,24%

Abr-26 0,95 13,91% 15,12% 127,90% 13,63% 115,33% 12,01% 101,65% 12,43% 105,15% 12,93% 109,35%

Mar-26 0,95 15,57% 15,02% 113,52% 13,63% 103,02% 12,01% 90,81% 12,43% 93,93% 12,93% 97,68%

Fev-26 0,95 12,64% 14,55% 135,43% 13,63% 126,85% 12,01% 111,81% 12,43% 115,65% 12,93% 120,28%

Jan-26 0,95 14,90% 15,32% 120,97% 13,63% 107,63% 12,01% 94,87% 12,43% 98,13% 12,93% 102,05%

Dez-25 0,95 15,66% 15,14% 113,71% 13,63% 102,39% 12,01% 90,25% 12,43% 93,35% 12,93% 97,09%

Nov-25 0,95 13,39% 15,65% 137,47% 13,63% 119,77% 12,01% 105,56% 12,43% 109,20% 12,93% 113,56%

LTM 11,40 14,25% 15,48% 127,85% 13,63% 112,55% 12,01% 99,20% 12,43% 102,62% 12,93% 106,72%

3ª Emissão

R$ 93,31
Valores de referência

1ª Emissão
Valor de Mercado¹

2ª Emissão

R$ 100,00

Patrimonial (30/10/26)

R$ 88,73 R$ 96,84

Liquidez

Rentabilidade – Últimos 12 meses

O Fundo encerrou o mês de outubro com 8.557 cotistas . O valor de mercado é de
aproximadamente R$ 184 milhões e o volume médio diár io de negociações foi de R$ 582
mil . G iro no mês de 6,3% das cotas do Fundo.

Fonte: Quantum Axis e Gestora. Rentabilidade do fundo considerando os dividendos distribuídos e novas emissões (desde o início).
Todos os indicadores partem da base 100.

Notas: (1) Com base no preço de fechamento da cota de mercado de cada mês. %Taxa DI Gross-up: considerando alíquota de impostos de 15%.

No acumulado, desde o IPO, o Fundo apresenta um retorno de +73,8 % vs. + 30,3% do
IFIX. O retorno sobre a cota patr imonial , considerando os div idendos distr ibuídos, fo i de
+93,0% .

Out-26 2026 Últimos 12 meses

Volume Total 12.227.648R$                     162.053.662R$                  180.272.313R$                   

Volume Diário Médio 582.269R$                           779.104R$                          729.847R$                          

Quantidade de Cotas Negociadas 159.493                                2.048.745                           2.284.477                            

% de Cotas Negociadas (Giro) 6,3% 8,1% 7,5%
Presença em Pregões 100% 100% 100%
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CRIs (IPCA + 8,7%² | 10,9%³)
39,1%

CRIs (CDI + 4,8%)
28,3%

FIIs (Recebíveis)
10,5%

FIIs (Tijolo)
2,6%

Renda Fixa
19,6%

Notas: (1) Refere-se ao % do total do Ativo. (2) Se refere à Taxa de Aquisição dos CRIs. (3) Marcação realizada pela Gestão com base na variação
da NTN-B (com duration similar) mantendo os spreads das operações constantes. Cabe ressaltar que tal metodologia não deve ser considerada
o método correto de avaliação dos ativos imobiliários do Fundo, mas apenas com finalidade comparativa.

Alocação por Classe de Ativos ¹

Tabela de Sensibilidade – Taxa Implícita Mercado Secundário (CRIs IPCA +) 
A tabela abaixo apresenta um estudo teór ico com a sensib i l idade do spread impl í c i to
consol idado da carte ira de CRIs indexados ao IPCA mediante a alterações no valor de
mercado da cota . A simulação considera apenas o f luxo dos CRIs e mantém todo os
outros at ivos que compõem o patr imônio l íquido do Fundo constante .

Notas: (1) Se refere à Cota teórica do Fundo com base na Taxa de Aquisição dos papéis indexados ao IPCA. (2) Spread bruto de custos do fundo.

Portfólio CRIs (Resumo Operações)
Encerramos outubro com 67,4 % do total de At ivos alocados em Cert i f i cados de
Recebíveis Imobi l iár ios (vs . 66,3% no mês passado) .

Todos os CRIs inv es t idos pelo Fundo permanec em 100% adimplentes com suas
obrigações pecuniárias .

Clique para acessar a Planilha de Fundamentos

Clique para acessar a Planilha de Fundamentos

Ativo % Alocação¹ Indexador Taxa Aquisição Taxa NTN-B ²
Duration 

(anos)
Prazo 

(meses)
LTV UF

CRI - Hotel Emiliano SP 13,21% IPCA 6,47% 10,59% 3,0 79 34% SP

CRI - Heritage 9,64% CDI 5,00% 5,00% 1,6 19 58% PR

CRI - Itapê 5,03% CDI 4,50% 4,50% 4,8 106 54% SP

CRI - Patrimônio (IPCA) 7,64% IPCA 9,20% 11,41% 3,4 94 40% SP

CRI - Patrimônio (CDI) 1,15% CDI 4,00% 4,00% 3,7 94 40% SP

CRI - Salto 7,77% CDI 6,00% 6,00% 0,5 13 49% SP

CRI - Creditas(1) 0,87% IPCA 10,85% 12,34% 6,8 215 46% Pulverizado

CRI - Creditas(2) 1,27% IPCA 10,85% 12,40% 6,8 216 46% Pulverizado

CRI - Creditas(3) 1,05% IPCA 10,85% 12,73% 6,7 217 46% Pulverizado

CRI - Creditas(4) 1,50% IPCA 10,85% 12,16% 6,9 218 46% Pulverizado

CRI - Shopping Jaraguá do Sul 5,49% IPCA 9,26% 9,47% 4,3 109 62% SC

CRI - Beach Park 4,09% IPCA 9,75% 12,37% 1,1 24 77% CE

CRI - Yakã 2,21% CDI 5,49% 5,49% 2,6 32 66% PB

CRI - Arena MRV 1,50% CDI 5,25% 5,25% 1,4 34 44% MG

CRI - Ânima Educação 1,56% IPCA 6,00% 8,00% 1,7 49 60% MG

CRI - YDUQS 1,40% IPCA 10,50% 9,64% 1,4 33 29% SP

CRI - Due Incorporadora 0,99% CDI 4,50% 4,50% 1,1 25 63% PE

CRI - GPA 0,43% IPCA 5,00% 10,08% 3,9 107 66% SP

CRI - HBR Multi Ativos 0,27% IPCA 5,80% 9,04% 3,5 92 74% SP

CRI - Wimo (Cota Sênior) 0,19% IPCA 7,50% 11,97% 3,6 110 40% Pulverizado

CRI - Dasa 0,11% IPCA 10,00% 10,12% 5,1 109 75% SP

39,09% IPCA 8,66% 10,88% 3,7

28,28% CDI 4,78% 4,78% 2,0

Cota PL3 90,71 88,08
Cota PL 
Adm.

88,73

Consolidado

Cota ¹ 90,71 86,00 84,00 82,00 80,00 78,00 76,00 74,00 72,00 70,00

Spread (IPCA + a.a.)² 8,66% 10,42% 11,06% 11,71% 12,35% 12,99% 13,64% 14,28% 14,93% 15,57%

https://www.hsinvest.com/fundos-listados/hsi-ativos-financeiros/#/central-de-resultados
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Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

Shopping / 
Residencial

11.437.270 5,1% Opea Empresa Patrimonialista CDI + 4,50% (a.a.) 4,8 54% Mensal

CRI – Hotel Emiliano São Paulo
Clique para acessar a Planilha de Fundamentos

Clique para acessar a Planilha de Fundamentos

Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

VirgoHotelaria IPCA + 6,47% (a.a.)30.063.919 34%13,4% Empresa Patrimonialista Mensal3,0

21F0906525

21F0906695

21F0906758

21F0906786

Descrição

Operação or ig inada internamente que tem
como last ro créd i tos imo bi l iá r ios decorrentes
de contra to de locação at íp ico ent re uma
empresa pat r imonia l i s ta (propr ietá r ia do
imóve l ) e o Hote l Emi l iano São Paulo . A
operação conta com garant ia rea l do imóve l ,
fundo de reserva (2 PMTs) e f iança corporat iva .

Informações Adicionais

O CRI Emi l iano fo i est rut u rado pela gestora e t ra ta -se de uma operação de antec ipação do f luxo
de locação entre a empresas pat r imonia l e operac iona l do Grupo Emi l iano . O Hote l Emi l iano fo i
fundado há mais de 20 anos e ho je é um dos hoté is ma is t rad ic iona is de luxo de São Paulo .
Loca l i zado na r ua Oscar Fre i re , no ba i r ro dos Jar d ins , já re cebeu diversos prêmios por sua
exce lênc ia no ramo de ho te la r ia . Importante des tac ar , q ue o hote l apre senta n íve is e levados de
ocupa ção . Mesmo d urante a pandemia , o hote l apresentou níve l de ocupa ção próx imo a 50% e
atua lmente já retornou a os patamares pré-pandemia que gi ram em torno de 70%. O hote l fo i
amplamente reformado e tem prat icado ta r i f as bem super iores em re lação ao per íodo anter ior à
pandemia . Como garant ia pr inc ipa l , a operação conta com Al ienação F iduc iá r ia de 100% do Hote l .
O mesmo fo i ava l iado em R$ 142 ,7 mi lhões , o que representa um LTV de 34%.

CRI – Heritage
Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV

Pagamento de juros e 
amortização

Residencial 21.924.173 9,8% Opea Construtora JL CDI + 5,00% (a.a.) 1,6 58%
Juros Mensal / 

Amort. Cashsweep

Descrição

Operação que tem c omo last ro Notas
Comerc ia i s Es t r ut ura is n ão convers íve is em
part i c ipação soc ietá r ia , emit idas com
dest inação imobi l iá r ia para o f inanc iamento à
const r ução do empreendimento res idenc ia l
“Ed i f í c io Her i ta ge ” , loca l i zado na c idade de
Cascave l – PR. Poss u i garant ia rea l do terreno ,
benfe i tor ias e das fut uras un idades
res idenc ia i s

24F1596770

CRI – Itapê

Descrição

CRI de segmento mist o , com last ro em
contra tos de locação do Itapê Shopping , em
Itapet in inga , in ter io r de São Paulo , e em
contra tos de compra e venda de 10 5
apartamentos res idenc ia i s já ent regues ,
loca l i zados no l i to ra l paul i s ta e na Grande São
Paulo .

Notas: (1) Refere-se ao % do total do Ativo. (2) Marcação realizada pela Gestão com base na variação da NTN-B (com duration similar)
mantendo os spreads das operações constantes. Cabe ressaltar que tal metodologia não deve ser considerado o método correto de avaliação
dos ativos imobiliários do Fundo, mas apenas com finalidade comparativa. (3) PL teórico com base nas metodologias de precificação dos CRIs
indexados ao IPCA via Taxa de Aquisição e Spread NTN-B, mantendo o restante do Fundo constante.

Notas: (1) Corresponde ao valor no Patrimônio Líquido do Fundo.

Imagens de projeto

25I2039269

25I2039269

https://www.hsinvest.com/fundos-listados/hsi-ativos-financeiros/#/central-de-resultados
https://investidor.rizasec.com/emissoes/RZA0350
https://investidor.rizasec.com/emissoes/RZA0350
https://investidor.rizasec.com/emissoes/RZA0350
https://investidor.rizasec.com/emissoes/RZA0350
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/24F1596770
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/25I2039269
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/25I2039269


HSI Gestora de Ativos Financeiros - hsinvest.com

HSI Ativos Financeiros FII - Relatório Gerencial – Outubro 2026

9

Clique para acessar a Planilha de Fundamentos

Clique para acessar a Planilha de Fundamentos

Descrição

Operações que tem como last ro re cebíve is do
contra to de locação at íp ic o na moda l idade BTS
(bui l t to su i t ) com prazo or ig ina l de 20 anos ,
sendo 12 remanescente s , envo lvendo um
imóve l loca l i zado em uma região nobre da
capi ta l paul i s ta . Possu i garant ia rea l do at ivo
loca l i zado em São Paulo .

Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

17.381.968 7,8% IPCA + 9,20% (a.a.) 3,4

2.614.198 1,2% CDI + 4,00% (a.a.) 3,7
Educação MensalHabitaSec 40%Empresa Patrimonialista

CRIs – Patrimônio (IPCA/CDI)

22H1737532

22H1737558

CRI – Salto
Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV

Pagamento de juros e 
amortização

Residencial 17.685.275 7,9% Travessia Empresa Patrimonialista CDI + 6,00% (a.a.) 0,5 49%
Juros Mensal / 

Amort. Cashsweep

25F7021405

25F7021405

Descrição

CRI dest inado à f ina l ização das obras de u m
empreendimento res idenc ia l loca l i zado em Sa l to/SP . As
obras encontram-se com avanço f í s i co de
aprox imadamente 96% e estoque atua l de 50 , 0%. O
pro jeto fo i in ic iado em agosto/ 20 22 , com prev isão de
conc lusão no 2º semest re de 2026 .

CRI – Creditas
Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV

Pagamento de juros e 
amortização

1.985.706 0,9%
2.889.054 1,3%
2.394.348 1,1%
3.402.580 1,5%

Home Equity IPCA + 10,85% (a.a.)Vert Mensal46%Pulverizado 6,8

24F1587407

24G166791124H1554974

24H1554974

24I1581821

Descrição

Operação que tem como l ast ro c réd i tos imobi l iá r ios do t ipo Home Eq ui ty ,
sendo a car te i ra de recebíve is or ig inada pe la Credi tas . A car te i ra da
operação é bastante pulver i zada e possu i a ma ior par te dos imóve is em São
Paulo . Os créd i tos imobi l iá r ios cedidos possuem garant ia rea l .

CRI – Shopping Jaraguá do Sul
Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV

Pagamento de juros e 
amortização

Shopping 12.499.390 5,6% HabitaSec
Shopping Jaraguá do 

Sul
IPCA + 9,26% (a.a.) 4,3 62% Mensal

Descrição

CRI adqui r ido no mercado secundár io , la st reado em contra tos de
locação do Shopping Jaraguá do S ul , loca l i zado em S anta Catar ina e
contro lado pe lo Grupo P artage , um dos maiores operadores de
shopping center s do p a ís . T ra ta - se de um at ivo de renda
estab i l i zada , com cobert ur a média de 1 ,39x do serv i ço da dív ida . A
operação a inda conta com cessão f id uc iá r ia dos recebíve is do
shopping , a l ienação f iduc iá r ia do at ivo imobi l iá r io e f iança dos
contro ladores (Grupo Partage) .

13F0056986

13F0056986

Notas: (1) Corresponde ao valor no Patrimônio Líquido do Fundo.

CRI – Beach Park
Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV

Pagamento de juros e 
amortização

Turismo 9.305.949 4,2% True
Beach Park Hotéis e 

Turismo SA
IPCA + 9,75% (a.a.) 1,1 77% Mensal21K0914380

Imagem de projeto

https://www.hsinvest.com/fundos-listados/hsi-ativos-financeiros/#/central-de-resultados
http://habitasec.com.br/controle_emissoes/cri-caranda/
http://habitasec.com.br/controle_emissoes/cri-caranda-ii/
https://grupotravessia.com/emissoes/operacao/salto_66_1/
https://data.vert-capital.app/emissao/247/series/5188
https://data.vert-capital.app/emissao/247/series/5061
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
https://grupotravessia.com/emissoes/operacao/salto_66_1/
https://habitasec.com.br/emissoes/shop-jaragua-13f0056986-471-brhbsccri0l9/
https://truesecuritizadora.com.br/emissoes/?serieid=1584&BRAPCSCRIBI1&21K0914380
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Descrição

Operação dest inada para o f inanc iamento da conc lusão das
obras de empreendimento res idenc ia l Yakã Res idence Resort ,
em João Pessoa (PB) . Obras aprox . 40% exe c utadas e cerca de
93% das unidades já comerc ia l i zadas . Possu i a l ienação f iduc iá r ia
do terreno e f ut uras un idades , cessão f iduc iá r ia de recebíve is
a tua is e f ut uros e av a l dos só c ios pessoas f í s i cas e empresas
cont ro ladoras . Fundo de reservas , de despesas e de obras .

CRI – Yakã

Notas: (1) Corresponde ao valor no Patrimônio Líquido do Fundo.

Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

Residencial 5.025.447 2,2% Riza Nordeste Inc. CDI + 5,49% (a.a.) 2,6 66% Juros Mensal / Bullet

25G5680733

25G5680733

Descrição

Operação que tem como last ro os recebíve is do Va cat ion C lub
(est ra té gia de T ime Shar ing do Beach Park) , a lém de contar com
uma cash co l la tera l no v a lor de R$ 20 ,0 mi lhões , q ue será
sub st i t u ída poster iorment e pe la h ipoteca do terreno de um
futuro hote l do Grupo .

Imagem de projeto

CRI – Arena MRV

Descrição

Operação last reada em notas comerc ia i s v inc u ladas a gasto s
imobi l iá r ios para conc lu i r a const r ução da Arena MRV, es tád io
do Clube At lét i co Mine i ro já inaugurado , com capac idade para
46 mi l pessoas e re lev ante para eventos em Belo Hor izonte .
Conta com garant ias co mo a l ienação f iduc iá r ia do fundo
detentor , cessão f idu c iá r i a da conta de rece i tas do estád io ,
fundo de juro s e opção de venda de cadei ras ca t ivas com
empresa l igada ao Banco BMG, no va lor to ta l de R$ 50 mi lhões .

Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

Esportes / Lazer 3.406.390 1,5% Riza Arena Vencer SPE CDI + 5,25% (a.a.) 1,4 44% Mensal22I0246580

CRI – Ânima Educação
Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV

Pagamento de juros e 
amortização

Educação 3.544.539 1,6% Riza Ânima Educação IPCA + 6,00% (a.a.) 1,7 60% Mensal

Descrição

Operação rea l i zada para aquis i ção por parte de um FII l i s tado para aquis içã o
de um edi f í c io a tua lmente locado para Ânima Educa ç ão . A lém do contra to de
a lugue l , possu i garant ia rea l do at ivo loca l i zado em Belo Hor izonte (MG) .

20C0936929

CRI – YDUQS
Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV

Pagamento de juros e 
amortização

Educação 3.178.769 1,4% Vert YDUQS IPCA + 10,50% (a.a.) 1,4 29% Mensal

Descrição

CRI c ujo last ro é um contra to de locação com a YDUQS , companhia l i s tada na
B3 do segmento educac io na l . Imóve l s i tuado no ba i r ro do Jabaquara/SP .
Prazo remanescente do contra to co inc idente ao prazo da operação .

25D4482026

https://www.hsinvest.com/fundos-listados/hsi-ativos-financeiros/#/central-de-resultados
https://nordesteinc.com.br/imovel/yaka-residence-resort/
https://nordesteinc.com.br/imovel/yaka-residence-resort/
https://nordesteinc.com.br/imovel/yaka-residence-resort/
https://grupotravessia.com/emissoes/operacao/salto_66_1/
https://investidor.rizasec.com/emissoes/RZA0985
https://investidor.rizasec.com/emissoes/RZA0613
https://investidor.rizasec.com/emissoes/RZA0252
https://data.vert-capital.app/emissao/426/referencia/default
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Notas: (1) Corresponde ao valor no Patrimônio Líquido do Fundo.

CRI – Due Incorporadora

Descrição

Trata -se de um adiantamento de car te i ra já vendida do empreendimento
Or la Pra ia dos Carne i ros Res idence , em Ipo juca/P E , da Due In corporadora
para avanço in ic ia l das obras . O empreendimento tem como
f inanc iamento o Crédi to Asso c ia t ivo da Ca ixa Econômica Federa l (com
garant ia de término de obras) e a operação co nta com covenant de
Razão de Garant ia mín imo em 130%.

CRI – GPA

Descrição

Operação last reada na antec ipação de recebíve is de contra tos de locação
at íp icos de 1 3 lo jas do Gr upo Pão de Açúcar (GPA) , sendo 11 Pão de Açúcar e
2 Ext ra , com garant ias de a l ienação f iduc iá r ia dos im óve is e cessão f id uc iá r ia
dos recebíve is .

Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

Residencial 2.244.432 1,0% Canal Due Incorporadora CDI + 4,50% (a.a.) 1,1 63% Mensal24L1567363

Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

Varejo 982.907 0,4% BariSec GPA IPCA + 5,00% (a.a.) 3,9 66% Mensal20H0695880

CRI – HBR Multiativos

Descrição

Operação conta com 3 imóve is a tua lmente locados para Decath lon , P i re l l i e
TIM. A lém dos contra to s de locaçõe s , possu i g arant ia rea l dos at ivos
loca l i zados na região metropo l i tana de São Paulo .

Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

Varejo 611.249 0,3% HabitaSec HBR IPCA + 5,80% (a.a.) 3,5 74% Mensal19G0228153

CRI – Wimo

Descrição

Operação que tem como last ro 12 1 cont ra to s de Home Equi ty da empresa
Wimo. Possu i garant ia rea l dos at ivos .

Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV
Pagamento de juros e 

amortização

Home Equity 442.445 0,2% Riza Wimo IPCA + 7,50% (a.a.) 3,6 40% Mensal21D0779652

CRI – Dasa Diagnósticos
Segmento Código IF Valor¹ % PL Securitizadora Devedor Taxa Aquisição Duration (anos) LTV

Pagamento de juros e 
amortização

Saúde 259.738 0,1% Opea Dasa Diagnósticos IPCA + 10,00% (a.a.) 5,1 75% Mensal

Descrição

O CRI tem como las t ro um cont ra to de Sa le and Leaseback com a Dasa
Diagnóst i cos , ma ior empresa de medic ina diagnóst ic a do Bras i l e da Amér ica
Lat ina , c lass i f i cada como “AAAsf (bra ) ” pela F i tch Rat ings , e conta com
garant ia rea l de at ivos imobi l iá r ios loca l i zados na capi ta l paul i s ta .

20L0653519

20L0653519

Imagens de projeto

https://www.hsinvest.com/fundos-listados/hsi-ativos-financeiros/#/central-de-resultados
https://www.canalsecuritizadora.com.br/emissao/brcasccri505
https://barisec.com.br/emissoes/20H0695880
https://habitasec.com.br/emissoes/hbr-19g0228153-208-brhbsccri3h1/
https://investidor.rizasec.com/emissoes/RZA0207
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/20L0653519
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Recebíveis
80,3%

Logístico
16,5%

Lajes Corporativas
2,6%

Híbridos
0,6%

,0

Alocação | Segmento FIIs¹

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

Encerramos outubro com 13,0% do total de ativos alocados em Fundos Imobiliários (vs. 13,1% do mês passado).

O dividend yield (“DY”) dos Fundos do IFIX¹ no mês foi de 1,12% a.m./14,30% a.a., enquanto o DY médio dos
FIIs do portfólio do HSAF foi de 0,99% a.m./12,55% a.a.

Seguem abaixo, algumas alocações que gostaríamos de destacar, incluindo a TIR atual de cada um dos
investimentos:

KNIP11: Alocação de 19,1% da carteira de FIIs e 2,5% do PL do Fundo.

Conta com carteira de CRIs indexada a índices de inflação, conseguindo repassar nas distribuições a correção
monetária implícita dos CRIs. Apresenta boa qualidade tanto dos ativos quanto do risco de crédito dos
devedores além de contar com estruturas de garantias satisfatórias nas operações. No fechamento de outubro,
apresentou TIR de 11,63% a.a.

XPCI11: Alocação de 9,7% da carteira de FIIs e 1,3% do PL do Fundo.

Fundo da Gestora XP com estratégia híbrida em alocação de CRIs, alocando tanto em operações indexadas ao
IPCA como em CDI. Além disso, investe também em cotas de outros FIIs de papel com perfil high grade e
middle risk, adquiridas taticamente no mercado secundário. As operações contam com excelentes estruturas de
garantias e cobertura da dívida. No fechamento de outubro, apresentou TIR de 10,93% a.a.

A TIR acima dos Fundos Imobiliários é calculada somando os dividendos recebidos pelos Fundos Imobiliários ao
longo dos meses desde a aquisição e considerando que a posição inteira fosse vendida na data base de
30/10/2026 a valor de mercado.

Notas: (1) Dividend Yield médio dos fundos ponderado pelas participações no IFIX.

Portfólio FIIs

Alocação | Portfólio FIIs¹

2,5%

1,3%

1,3%

0,9%

0,9%

6,2%

Recebíveis - KNIP11

Logístico - XPLG11

Recebíveis - XPCI11

Recebíveis - MCCI11

Recebíveis - KNCR11

Outros ²

Notas: (1) Refere-se ao % do total do Ativo. (2) Composto por fundos imobiliários com participação menor do que 1% do total de Ativo do
Fundo.
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Glossário
Ativos Alvo: Refere-se a CRI e 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;

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

LTV: Métrica utilizada para avaliar o risco da operação, sendo calculada através da divisão do valor do empréstimo ou
financiamento pelo valor de avaliação do imóvel

BTS (Built to Suit): Modalidade contratual sob medida, em que o dono do imóvel (locador) constrói ou faz reformas para
atender aos interesses do locatário e em troca recebe o aluguel.

SLS (Sale and Lease Back): Modalidade contratual em que a empresa aliena um imóvel operacional e logo após firma
contrato de locação para manter o usufruto.

Fundos Imobiliários¹:

¹ Fundos imobiliários com participação maior do que 1% do total de Ativo do Fundo.

Ticker Fundo Segmento

KNIP11 KINEA ÍNDICE DE PREÇOS FII Recebíveis

XPLG11 XP LOG FII Logístico

XPCI11 XP CRÉDITO IMOBILIÁRIO FII Recebíveis

MCCI11 MAUÁ CAPITAL RECEBÍVEIS IMOBILIÁRIOS FII Recebíveis

KNCR11 FII KINEA RI Recebíveis

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 Hemisfério Sul Investimentos 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 ATIVOS FINANCEIROS

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

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

www.hsinvest.com

http://www.hsinvest.com/
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