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Taxa De Administração: 1,05% a.a. sobre o Valor de Mercado do Fundo + Taxa de Escrituração

Taxa de Performance: 20% do excedente ao Benchmark

Benchmark: 6,0% | 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 de Shopping Centers, 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: 31/07/2019

CNPJ: 32.892.018/0001-31

Código Bovespa (Ticker): HSML11

Classificação Anbima: FII de Renda Gestão Ativa

Gestor: HSI – Gestora de Fundos Imobiliários

Administrador: S3 Caceis Brasil DTVM S.A

HSI Malls FII
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S et embr o f o i mar c ad o pe lo t om f i rm e do B an c o C entr a l a o r ef or ça r a m an utenç ã o d a p ol í t i c a
mone tá r ia c ontr a c i on is t a por p er í od o pr ol ongad o . A dec isã o un ân ime d e man te r a S el i c em
15,0 0% a.a . , j á e spe rad a p el o me rc ad o, ve i o a comp anhad a d o al er ta de qu e, ap e sa r d a
des a cel er a ç ão r e c ent e da at iv idad e, a in f la çã o s eg ue a c ima da me ta e ex ige per s eve ran ç a n o
comb at e à s pr es s õ es in e rc i a i s . O R el at ór i o d e P ol í t i ca Mon et ár i a d e st ac o u pr inc ipa lm ent e a
re s i l iên c i a d o me rc ad o d e t rab a lh o e o h iat o do produ to a ind a p o s i t iv o , in d ican d o d em an d a
domé st i ca r obust a . Apes ar d a pe rda d e f ô l eg o nos ind i cad o re s d e c onf i a nça e pr oduç ã o, a
at iv idade cont inua ac ima do potenc ia l , sustentando pressões in f lac ionár ias .

Por out r o lad o, a va l or i z a ç ã o d o re a l f re nte a o d ó la r v em al iv i and o a in f laç ã o co rr ent e ,
sob r etud o em al imen t os e bens indust r i a i s . No a c u m ula d o d o a n o a té 3 0 / 09, o d ó la r já re c u ou
14, 1% f re nte a o re a l , en quant o o Ibove spa e o I FIX acumulam al t as expr es s iva s , de 2 1, 6% e
15,2% , r esp e ct ivam ent e¹ , ref l et ind o mai or ap et i te p or r i sc o e uma v is íve l exp ec ta t iva do me rc ad o
de in íc io do c ic lo de cortes da Sel i c .

Com is s o , r ev is amo s a ex pec ta t iva p ar a a inf la ç ã o (IPC A ) de 20 25 de 5,0 0 % pa ra 4,8 6% e
a nte c ipa m os o iníc i o d o c ic l o de c o rte s da Se l i c pa ra a b ri l de 20 26 ( a nte s pr oje tad o p ar a
ju lho) , c om d ois a jus te s i n ic ia i s de 0 ,25 p .p . e a ce ler aç ã o p os t er i or p ar a 0 ,50 p .p . por r eun iã o ,
ca s o a in f l a çã o s ig a c onverg ind o à m et a . Ass im, a HSI p r o je ta Se l ic e m 12, 50 % a .a . n o f im de
20 26 e 9, 75% a .a . e m se t e m bro de 20 27 . C ontud o, re c onh ec em os e e st amo s mon i t or an d o r i sc o s
re l evan te s : uma expan s ão f i sc a l pod e inter r ompe r os co r t es , enquant o um ajust e s ev er o p od e
ant ec ip á- lo s ; já uma fru s t ra ç ã o f i s ca l p ós- e le i t or a l ex ig i r ia n ova a l t a de ju ro s . Em r el aç ã o a o
cresc imento do PIB para 2025, m a ntive m os a proje ç ã o e m 2,3 0 % .

Comentário do Gestor

HSI Malls FII
HSML11 –Fundo de Investimento Imobiliário

Valor Patrimonial²

Liquidez Diária Média (mês)

Distribuição de Dividendos

Número de Cotistas¹

Valor de mercado¹ / m²

Notas: (1) Em 30/09/2025. (2) Em 29/08/2025.

Setembro

Valor de Mercado¹

186.783

Destaques do Portfólio
Controle Gestão Ativa Diversificação

FII de Shopping Centers com 
posição majoritária em 7 dos 8 
empreendimentos do portfólio.

Administração exclusiva Alqia, 
empresa do Grupo HSI.

Portfólio com 8 shopping centers em 
5 estados: ABL Própria 187,6 mil m².

Cenário Macro

R$ 1.843.123.226 (R$ 86,41/cota)

R$ 2.220.513.169 (R$ 104,10/cota)

R$ 4.886.070

R$ 0,68/cota

Projeções HSI

Selic 2025 (a.a.)² IPCA 2025 Cresc. PIB 2025

15,00% 4,86% 2,30%

Notas: (1) Fonte: Quantum Axis. (2) Ao final de 2025. 

= =

Desempenho Operacional do Portfólio
Em a g ost o, o p or tf ó l i o re gistr ou c re sc im e nto de 2 %¹ n o Re su lta d o Ope ra c i ona l Líquid o ( NOI)
e m re la ç ã o a o m e sm o m ê s do a no a nte r ior , a lc a n ç a n do R$ 10 1,0 1/ m ². O destaque fo i o

R$ 12.359



HSI Gestora de Fundos Imobiliários - hsml.hsifii.com

HSI Malls FII - Relatório Gerencial – Setembro 2025

Em r ela ç ã o a o s de s in ve st i men t os , o Fundo re c e be u ne ste m ê s a 4 ª pa rc e la re f e re nte à ve nda de
3 0 % do Sh opping Pá ti o Ma c e ió , re a l i zand o um lucr o de R $ 9. 10 5.0 3 2,00, e quiva le n te a R$
0 ,43 po r c ota . D e st a man ei r a , o g anh o d e c ap i t a l e s t imad o 5 p ar a o r e st ant e do an o, pr ove nie nte
da ve nda da pa r t ic ipa ç ã o de 25% n o Sh opping U be ra ba , é de R$ 5.8 65. 14 8 ,0 0 , e quiva le nte a
R$ 0,27 p or c ota , j á cons id er and o as pr oj eções de corr eções mon et á r ias e a quant id ad e
atua l i zada de cotas após a 5ª Emissão .

NOI Vendas

Shopping Var. vs. 2024 NOI/m² (R$) Var. vs. 2024 Vendas/m² (R$)

Pátio Maceió 11% 106 3% 1.433 

Granja Vianna -2% 92 3% 1.188 

SuperShopping Osasco 1% 112 1% 1.841 

Via Verde 4% 82 2% 1.506 

Metrô Tucuruvi -0,4% 131 10% 1.450 

Paralela (Mall + BTS) -3% 94 7% 1.5304

Uberaba3 -0,2% 108 7% 1.411

Total HSML11 2% 101 5% 1.4614

Notas: (1) Variação Proforma, considerando no ano passado, a participação atual do Fundo nos shoppings (ex. Shopping Pátio Cianê). (2)
Considera contratos em processo de assinatura. Ponderada pela participação do Fundo nos shoppings. (3) Variação Proforma considerando no
ano passado a receita de locação com área adicional adquirida em Outubro de 2024 (Fato Relevante). (4) Vendas por metro quadrado
desconsidera área do BTS Unime. (5) Cabe ressaltar, que se trata de uma projeção realizada pela gestão, não configurando, portanto, promessa
ou garantia de rentabilidade.

Notas: (1) Fonte: Quantum Axis. (2) FIIs de shopping centers que compõem o IFIX (BBIG11, BPML11, CPSH11, GZIT11, MALL11, HGBS11, VISC11 
e XPML11). (3) Supondo alíquota de 15% de imposto.

Sh opping Pát i o Ma c eió , com va r ia ç ã o po s i t iva d e 11% n o per í od o . N o a c um ula d o d o a n o, o
portf ól io apresenta alta de 6% e m comparação a 20 24.

As ve nda s ta m bé m m a nt ive ra m t ra je t ór ia p osit iv a , c om a va nç o de 5%¹ e m a gost o f re nte a o
m e sm o m ê s d o a n o pa ssa do, a t in g in d o R $ 1.4 60 ,8 8/ m ² . Ent r e o s empr eendi ment os , d e st ac ar am -
se o Metrô Tucuruv i (+10%), Para le la Sa lvador (+7%) e Uberaba (+7%) .

Conf orm e j á in f ormad o n o r e l at ór i o ant er i o r , o N OI d o Sh opping Pát i o C i anê a ind a n ão e st á
rep as s ad o di r et ament e a o Fund o ( es tá s end o r ec eb id o v ia d iv idend o s d a SP E pr opr i et ár i a d o
at iv o , l íqu ido d a d esp e sa f inanc ei r a) . A expe ct at iv a é que, a p ar t i r d e 0 2/ 11 / 20 2 5, o rep a ss e p a ss e
a s er re a l i zad o di r et am e nte a o Fundo, p ermit ind o a c ons ol id a çã o int egr a l do r esu l t ad o d o
empr eendim ent o . Até lá , o P át i o C ian ê nã o s er á inc lu ído nas va r ia ç õ es d e venda s e N OI d o
port f ó l io , p a ss and o a s er con s id er ad o ap en as ap ó s a c onclu sã o d es s e pr o c es s o . Em rel a çã o à
aquis i çã o d a fr a çã o adi c i on a l do Sup er Sh opping O sa sc o, j á est á send o c ons ider ada n a va r ia ç ã o
deste mês de forma pro rata tempor is , cons iderando a mesma part ic ipação atua l no ano passado .

No s úl t im os m es e s , obs er va-se um a d es ac el er a çã o n o cr es c imen to d o r esu l t ad o ope r ac i on a l d o
port f ó l io , t ant o em vend a s quan t o em NO I. N a v isã o d a g es t or a , es s e m ov ime nto e st á r e l a c ion ad o
à pol í t i c a mon et á r ia c ont ra c i on is t a ado t ada p el o B an c o C entr a l , cu j o s e fe i to s s e t orn ar am mais
ev ident e s a p ar t i r d o s e gundo t r ime st r e d e 2 02 5. Impor t ant e r e ss a l t ar que os ind ic ad or es
op er ac i on a is s egu em s ól id os : o Cu st o d e O cupa çã o p erm an e c e em níve l s aud ável , ab a ixo da médi a
do setor , reg is t rando 9,6% em agosto , enquanto a Tax a de Ocupação² encerrou o mês em 96,6% .

Shopping1 Parcela Mês Projeção Total Parcela5 Projeção Ganho de Capital5

Uberaba 3/5 Novembro 17.980.596 (0,84/cota) 5.865.148 (0,27/cota)

Destaque Performance da Cota e Liquidez¹
Gost ar í amo s d e d est a c ar a p er f orm anc e p o s i t iva d a c ot a d o H SM L11 e d o m e rc ad o de F II s com o
um tod o dur ant e o mê s . Em s e tembr o, o fundo r e gis t r ou r et o rn o a just ad o por d iv id en d os d e
+ 5,0 % , superand o t ant o o IF IX (+3 ,3%) quant o a média d os fund o s do m esm o s egm ent o d o
índ ice² , que f o i de +4,1%. No a cumulad o do ano, o HSML 1 1 apr e sen ta r et o rno de + 27,8% , m a ior
e ntre os f und os d o m e sm o se gm e nto q u e c om p õe m o IFIX² (médi a +1 6 ,6%) e do pr ópr i o índ ic e
(+15 ,2%) . Essa rentab i l idade anual equiva le a 316,1% do C D I l íquido de im posto³ d o pe ríodo .

A l iqu idez d iá r ia médi a também f oi d est aqu e n o mês , a t ing indo R$ 4,8 9 m i lh õe s/ dia em
setembro, 58% a c im a de a gosto (R$ 3 ,1 mi lh ões/d ia) e a 2ª maior dos ú l t imos 12 meses .

https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/e9396f84-635d-f85a-ea7b-238847054137?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/e9396f84-635d-f85a-ea7b-238847054137?origin=1
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A dis t r ibu iç ã o d o Fun do ref er ent e a s e tembr o f o i de R $ 0 , 68 p o r c ota , o que r epr e s en t a um
div idend y ie ld s obr e o va lor d e me rc ad o da c ot a em 30/0 9 /2 0 25 d e 9,4% a o a n o . A tua l i z amo s
o l imi te in fe r i or do guidan ce d e dis t r ibu i çã o d o s emes t r e , s endo ag or a de va l o re s ent re R $ 0 ,68 e
R$ 0 ,82 p or c o ta ¹ . Ne st e mês r e a l i z am os o t er c e i r o aumen t o con s ecut iv o d a di s t r ibu i çã o, e a
con t inu idad e de ss e m ov iment o dep end er á da c on sol id a çã o d o c en ár i o de es tab i l id ad e da t ax a
bás i c a de juro s , pod end o se int ens i f i c ar c as o s e c on f i rmem sina i s de melh or a 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.

Eventos Recentes
Evento de Lançamento Expansão Shopping Uberaba
O t ime de gest ã o da H SI , j unto à admin is t r ad or a A lq ia e a outr os impor tan tes p layer s d o set or de
shopping c ent e rs , ma rc ou pre sen ç a n o even t o de l an çam ent o da expan s ã o do Sh opping Ube rab a ,
rea l i zado em 24/09/202 5. Conf i ra o v ídeo do even to: l ink .

A ex pan s ã o t ambém g anh ou d es taqu e n a impr en sa com mat ér i a d ivu lg ada pel a r ev is ta Exam e: H S I
e K in ea investem R$ 70 mi lh ões n a ampl iação de shopping em Minas Gera is | Exame

Val e r e lembr ar qu e n o R e lat ór i o H SML 1 1 – A gosto 20 2 5, já hav í amo s divu lgad o o s de ta lh e s d o
projeto , inc lu indo as projeções de NOI adic iona l esperado para o empreendimento .

Participação HSI Programa Liga de FIIs (Infomoney)
Fel ipe Gai ad , Managing D ire ct or da H S I Fundos I mobi l iá r io s , par t i c ip ou de uma conve rs a c o m
Marx Gon ça lv es e Ma rc o s B ar on i , r en omad o s an a l i s ta s d o m er c ad o d e FI Is , p ar a d i scut i r a
evolu ç ão d o s fund os d e a t ivos re a i s ge r id os p el a H SI e as pr in c ip a is es t r at é g ias ad ot ada s p ela
equipe de gestão .

Conf i ra a entrev is ta completa : Gestor do HSML 11 e HSLG11 | L iga de FIIs .

Atividade Comercial – Inaugurações do Mês

Shopping Para le la : K imukeka , Havanna , Vivara L i fe e Track & Fie ld

Sh opping Par a l e la : C ant in ho da V ov ó | Sh oppin g Gran ja Vi ann a : Homu | Via V erd e : Caf é d o Pon t o
| Shopping Pát io Maceió : Berry ’ s

Sh opping Pát i o M ac ei ó : W e Pink | P át i o Sh oppin g Ci anê : C a sa d o C elu l ar | Sup er Sh opping O sa sc o :
Fe i ra do L ivro Let r inha e Mi lky Moo

Distribuição e Guidance
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Set-25 2S 2025 2025

Receita Imobiliária 26.291.822 64.205.030 195.497.471

Receita com Aluguéis 17.186.790 55.099.998 167.198.243

Ganho de Capital com Vendas 9.105.032                                          9.105.032                                28.299.228                                 

Receita Financeira 1.015.899 3.329.561 9.186.099

Despesas -7.847.303 -24.589.663 -73.860.610

Taxa de Administração -139.704 -435.220 -1.224.503

Taxa de Escrituração -50.000 -150.000 -613.485

Taxa de Gestão -1.327.185 -4.134.591 -11.632.781

Taxa de Performance -                                                     -398.316 -5.021.399

Despesa Financeira1 -6.246.750 -18.760.592 -53.859.443

Outras Despesas2 -83.664 -710.944 -1.509.000

Resultado Operacional 19.460.419 42.944.928 130.822.960

Resultado Operacional/Cota 0,91 2,03 6,25

Despesa Financeira Não Recorrente3 -                                                     -                                            -3.500.000

Resultado 19.460.419 42.944.928 127.322.960

Resultado Realizado/Cota 0,91 2,03 6,08

Rendimento/Cota4 0,68 2,01 5,91

Resultado Acumulado5 0,23 0,02 0,17

Total R$/cota

Resultado Acumulado (Ago-25) 9.683.633 0,45

(+) Realizado - Distribuido 4.956.035 0,23

Resultado Acumulado (Set-25) 14.639.668 0,69

Resultado (R$)

Rendimentos | Projeção de Distribuição (R$) ¹

A distr ibui ção de div idendos do Fundo fo i de R$ 0,68 por cota . Neste mês , o Fundo recebe u
a 4ª parce l a referente à venda de 3 0% do Shoppi ng Pát io Mace ió , re al i zan do um l ucro de R$
9.105.032 ,00 (R$ 0,43/ cota) . Está prev is to para o restante do ano o recebimento de mais
uma parce l a pe l a venda de 25% do Shoppin g Uberaba, tot a l i z ando um ganho de capi ta l
pro jetado de R$ 5 .865 .148 ,00 (R$ 0 ,27/cota) , j á cons iderando a pro jeção das corre ções
monetár i as futuras ¹ . O Fundo acumulo u no mês R$ 0, 23/cota, f i nal iza ndo o mês co m R$
0,69/cota de resultado acumulado .

Notas: (1) Despesas recorrentes dos CRIs. (2) Despesas corriqueiras como taxas ANBIMA, B3, Laudos de Avaliação, seguros, formador de
mercado etc. Impactada em setembro por despesas de Auditoria. (3) Despesas relacionadas aos pagamentos não recorrentes / extraordinários
dos CRIs. (4) Distribuição de dividendos do período. (5) Diferença entre o resultado e o rendimento distribuído no período, dividida pela
quantidade atual de cotas do Fundo.

Notas: (1) Cabe ressaltar, que se trata 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.

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

0,80 0,80 0,80
0,65 0,65 0,65 0,65 0,65 0,65 0,66 0,67 0,68

8,31

11,0% 11,6%
13,2%

10,6% 10,2%
9,3% 9,1% 9,1% 9,1% 9,9% 9,7% 9,4% 9,6%

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

Div (R$/Cota) DY Mercado (a. a.)²

Guidance 2º
Sem. 2025

0,68

0,82
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Rentabilidade

Liquidez
O Fundo encerrou o mês de setembro com 186 .783 cotistas e va lor de mercado de

aproximadamente R$ 1,8 bi lhão . O volume médio diár io de negociações registrou no mês

R$ 4,9 milhões .

Notas: (1) Rentabilidade calculada através do método da cota ajustada, assume-se que o proventos pagos são reinvestidos no próprio FII.
(2) Mensal / 2025: Rendimento pago no período dividido pelo valor da cota na data de fechamento do mês de referência anualizado. | 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).

Notas: (1) Para o cálculo acumulado do giro, é utilizada a média entre os meses.

Set-25 2025 Últimos 12 meses

HSML11¹ 5,0% 27,8% 3,7%

Dividend Yield Anualizado² 9,4% 9,1% 9,6%

IFIX 3,3% 15,2% 8,6%

CDI (Líq.)³ 1,0% 8,8% 11,3%

% CDI4 477,9% 316,1% 32,6%

Set-25 2025 Últimos 12 meses

Volume Total 107.493.542R$                                 541.935.064R$                       818.484.871R$                          

Volume Diário Médio 4.886.070R$                                    2.882.633R$                             3.287.088R$                             

Quant. de Cotas Negociadas 1.274.194                                            6.784.431                                  10.216.087                                

% de Cotas Negociadas (Giro)1 6,1% 3,6% 4,1%

Presença em Pregões 100,0% 100,0% 100,0%

3,4

3,8

5,8

3,6

3,0

2,4

2,1

2,0

2,5

2,2

3,1

4,9

3,3

out-24

nov-24

dez-24

jan-25

fev-25

mar-25

abr-25

mai-25

jun-25

jul-25

ago-25

set-25

LTM

Liquidez Diária Média (R$ milhões)
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19,3%

0%

10%

20%

30%

40%

nov/21 mai/22 nov/22 mai/23 nov/23 mai/24 nov/24 mai/25

Obrigações Código IF Ativo Saldo² Taxa Data de Emissão Prazo

CRI - CDI (1) Paralela 112,3 MM CDI + 2,80% jan-22 dez-36

CRI - CDI (2) Uberaba 117,9 MM CDI + 2,70% jun-22 jun-37

CRI - IPCA (1) Paralela 150,4 MM IPCA + 6,80% jan-22 dez-36

CRI - IPCA (2) Paralela 9,2 MM IPCA + 6,90% set-19 mar-33

CRI - IPCA (3) Paralela 5,6 MM IPCA + 6,90% mar-18 mar-33

CRI - IPCA (4) Uberaba 221,7 MM IPCA + 7,60% jun-22 jun-37

Consolidado - - 617,2 MM
(63%) IPCA + 7,26% 
(37%) CDI + 2,75%

- -

Cronograma de Amortizações³ (R$ MM)

Obrigações HSML11
O índice de alavancagem l íquido ¹ atual do Fundo é de 19,3% .

Os dados ora apresentados nesta sessão correspondem às informações do resultado dos
empreendimentos até o mês de agosto de 2025, os quais são refletidos no Fundo até o mês de
setembro de 2025.

KPI’s

Notas: (1) O Índice de Alavancagem Líquido é calculado como: (Saldo Total de Obrigações – Total Mantido para Necessidades de Liquidez –
Total Investido em FIIs de alta liquidez) / Total Investido (imóveis + SPE). (2) Valor em 29/08/2025, ainda não refletido o CRI assumido pelo
Fundo em decorrência da aquisição do Shopping Pátio Cianê. Fonte: Informe Mensal de Agosto/2025. (3) Baseado no cenário atual do Fundo,
sem considerar eventuais pré-pagamentos.

Em agosto de 2025, o NOI registrou crescimento de 2%1 em relação ao mesmo mês de 2024,
alcançando NOI/m² de 101,01². O destaque foi o Shopping Pátio Maceió, com variação positiva
de 11% no período.

Em relação às vendas, foram +5% em relação ao mesmo mês do ano anterior¹, alcançando
vendas/m² de R$ 1.460,88². Entre os empreendimentos, destacaram-se o Metrô Tucuruvi (+10%),
Paralela Salvador (+7%) e Uberaba (+7%). O Custo de Ocupação do portfólio segue em patamares
saudáveis, atingindo 9,6% em agosto.

Em agosto, a inadimplência líquida total do portfólio registrou percentual de 2,9%. Em relação aos
descontos, apresentaram percentual de 0,7%. A taxa de ocupação³ finalizou o mês em 96,6%.

Notas: (1) Variação considerando a participação do Fundo nos ativos. (2) NOI e vendas totais do portfólio, considerando a participação do Fundo
nos shoppings / ABL Própria do Fundo. (3) Considera contratos processo de em assinatura. Ponderada pela participação do Fundo nos Ativos.

22A0118041

22F0658610

22A0118035

19I0275534

18C0803963

22F0667465

Histórico – Índice de Alavancagem Líquido¹

Aquisição Paralela

Aquisição Uberaba

Pré-Pagamento (R$ 333 mm)

Reavaliação Patrimonial: +13,6% Cota PL

129,4

Liquidez  (R$
mm)²

8,1 
26,5 28,7 31,2 33,7 36,4 39,5 43,0 46,7 50,9 55,3 60,4 

14,9 

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

https://vortx.com.br/investidor/operacao?operacaoDataId=87739
https://vortx.com.br/investidor/operacao?operacaoDataId=88317
https://vortx.com.br/investidor/operacao?operacaoDataId=87738
https://vortx.com.br/investidor/operacao?operacaoDataId=55220
https://vortx.com.br/investidor/operacao?operacaoDataId=41848
https://vortx.com.br/investidor/operacao?operacaoDataId=88318
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/b4980f3b-e476-c075-8bfd-a07c96097dd1?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/046ec157-002c-2911-0648-cea536e8bc0b?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/b863d2fc-9c13-f732-9992-11016abea2c0?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/b863d2fc-9c13-f732-9992-11016abea2c0?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/b863d2fc-9c13-f732-9992-11016abea2c0?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/08d755ce-b4a8-309c-9ea1-7b7b35bbe836?origin=1
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Notas: (3) Para 100% dos shoppings.

Notas: (2) Para 100% dos shoppings. Custo de Ocupação para = Custo Total do Lojista (aluguel, condomínio, fundo de promoção e
propaganda) / Vendas do mês anterior.

Notas: (1) Variação de Vendas e NOI Proforma, considerando no ano passado, a participação do Fundo nos shoppings no mês de referência.

9%

13%

4%

18%

10%

2% 2%

5%
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jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 YTD
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NOI 1
2025 x 2024
2025 x 2024 (Média móvel Trimestral)

9,0%
10,2% 9,4%

8,4% 8,4%
10,3% 10,6% 10,1% 9,7%

8,7% 9,4% 9,6%

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

Custo de Ocupação 2 (%)

1,9%

0,1%

3,2%

-1,3%

3,8% 3,4% 3,5%
1,3% 1,6% 1,2% 2,1% 2,9%

0,8%

0,8%

0,9%

0,7%

1,1% 1,0% 0,9% 1,0% 0,8% 0,7% 0,7% 0,7%

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

Inadimplência Líquida Total 3 (%)
Descontos 3 (%)
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SGV
8%

SMT
20%

SPM
18%

SSO
9%

VVS
18%

SPS
13% UBA

14%

SGV
8%

SMT
23%

SPM
18%

SSO
7%

VVS
13%

SPS
17%

UBA
14%

AMM
63%

A%
5%

M&M
12%

Estacionamento
20%

Âncora
66%

Mega Lojas
9%

Satélite
25%

Composição do NOI

Tipologia - Lojas | ABL

Composição da Receita

Composição das Vendas

SMT: Shopping Metrô Tucuruvi | SPM: Shopping Pátio Maceió | SSO: Super Shopping Osasco | SGV: Shopping Granja Vianna | VVS: Via Verde 
Shopping | SPS: Shopping Paralela | UBA: Shopping Uberaba.
AMM: Aluguel mínimo | A%: Aluguel percentual | M&M: Mall e Mídia.
Todos os dados contidos nesta página correspondem à participação do Fundo nos ativos, exceto Tipologia.
Para o Shopping Metrô Tucuruvi é considerado o NOI pré-outorga.

95,5% 96,5%
96,7% 96,5%

96,3% 95,8% 96,3% 95,7% 95,7% 96,7% 96,5% 96,6%

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

Taxa de Ocupação (%)
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Notas: (1) Considera contratos em processo de assinatura. Para 100% dos ativos. (2) Trata-se de um concessão com prazo de direito à exploração
até Mar/2054. (3) ABL Própria: 52,2% Mall + 100% Área de Expansão BTS Faculdade Unime (17.600 m²). (4) 75% do Mall + Área do Complexo
adquirida em 02/10/2024 integralmente locada a uma rede de supermercados. (5) Ponderada pela participação do Fundo nos shoppings.

Portfólio

Vídeo Tour 360º - Shoppings HSI Malls
Disponibilizamos um vídeo para cada ativo do portfólio na tecnologia 360°, sendo possível ter uma visão ainda
mais realista dos Shoppings Centers do Fundo. Os vídeos foram gravados pelos próprios superintendentes dos
ativos e disponibilizados pela Alqia. É possível movimentar o celular para ver diferentes ângulos do shopping ou
ainda se estiver com o óculos de Realidade Virtual, basta movimentar o rosto. Acesse aos vídeos pelos links
abaixo:

Tour 360º - Shopping Pátio Maceió – YouTube

Tour 360º - Shopping Granja Vianna – YouTube

Tour 360º - SuperShopping Osasco – YouTube

Tour 360º - Shopping Metrô Tucuruvi – YouTube

Tour 360º - Via Verde Shopping – YouTube

Tour 360º - Shopping Paralela – YouTube

Tour 360° - Shopping Uberaba - YouTube

ABL Total 
(m²)

Participação  
(%) 

ABL Própria 
(m²)

Ocupação 
(%)¹

Nº Lojas 
Nº Vagas  

Estacionamento 
Abertura

Shopping Pátio 
Maceió

43.616 70% 30.531 98,9% 143 2.058
Novembro 

2009

Shopping Granja 
Vianna

30.659 51% 15.636 96,0% 159 1.300
Novembro 

2010

Super Shopping 
Osasco

17.984 66,4% 11.935 97,0% 131 2.800
Outubro 

2005

Via Verde 
Shopping 

29.005 96,7% 28.038 96,9% 100 1.200
Novembro 

2011

Shopping Metrô 
Tucuruvi²

32.966 100% 32.966 92,7% 221 2.188 Abril 2013

Shopping 
Paralela³

57.739 52,2% 38.569 98,2% 258 2.150 Abril 2009

Shopping 
Uberaba4 31.667 75% 23.750 97,9% 188 1.190 Abril 1999

Shopping Pátio 
Cianê

25.543 24% 6.130 90,7% 140 1.240
Novembro 

2013

Total/Média 269.180 70% 187.556 96,6%5 1.340 14.126 -

https://www.youtube.com/watch?v=RA2zCIHEPo0
https://www.youtube.com/watch?v=RA2zCIHEPo0
https://www.youtube.com/watch?v=RA2zCIHEPo0
https://www.youtube.com/watch?v=RA2zCIHEPo0
https://www.youtube.com/watch?v=RA2zCIHEPo0
https://www.youtube.com/watch?v=RA2zCIHEPo0
https://www.youtube.com/watch?v=RA2zCIHEPo0
https://www.youtube.com/watch?v=VSCvuNX4AII
https://www.youtube.com/watch?v=VSCvuNX4AII
https://www.youtube.com/watch?v=VSCvuNX4AII
https://www.youtube.com/watch?v=VSCvuNX4AII
https://www.youtube.com/watch?v=VSCvuNX4AII
https://www.youtube.com/watch?v=fgUtzVOASxA&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=fgUtzVOASxA&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=fgUtzVOASxA&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=fgUtzVOASxA&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=fgUtzVOASxA&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=fgUtzVOASxA&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=dBi1_Y2VrRI
https://www.youtube.com/watch?v=dBi1_Y2VrRI
https://www.youtube.com/watch?v=dBi1_Y2VrRI
https://www.youtube.com/watch?v=dBi1_Y2VrRI
https://www.youtube.com/watch?v=dBi1_Y2VrRI
https://www.youtube.com/watch?v=eHUAP9D1Gz4
https://www.youtube.com/watch?v=eHUAP9D1Gz4
https://www.youtube.com/watch?v=eHUAP9D1Gz4
https://www.youtube.com/watch?v=eHUAP9D1Gz4
https://www.youtube.com/watch?v=eHUAP9D1Gz4
https://www.youtube.com/watch?v=wwaz_uWXVNs&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=wwaz_uWXVNs&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=wwaz_uWXVNs&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=wwaz_uWXVNs&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=xw09EEFyuWA
https://www.youtube.com/watch?v=wwaz_uWXVNs&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=xw09EEFyuWA
https://www.youtube.com/watch?v=xw09EEFyuWA
https://www.youtube.com/watch?v=xw09EEFyuWA
https://www.youtube.com/watch?v=xw09EEFyuWA
https://www.youtube.com/watch?v=xw09EEFyuWA
https://www.youtube.com/watch?v=xw09EEFyuWA
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Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 62,5 milhões ,

representando uma var iação de + 3% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o NOI

teve var iação de +11% comparado ao mesmo período de 2024.

Shopping Pátio Maceió (Maceió| AL)

Único Shopping da parte alta da cidade – Região do Bairro Tabuleiro do Martins, Maceió, AL. 

Shopping Granja Vianna (Km 23,5 | Rod. Raposo Tavares | SP)
Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 36,4 milhões ,

representando uma var iação de + 3% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o NOI

teve var iação de -2% comparado ao mesmo período de 2024.

5 salas de cinema da rede Cinemark | 2 salas com tecnologia 3D

ABL Total Operadora

43.616 m² Alqia

No de Lojas No Vagas Estac.

70,0% 143 2.058

Participação do Fundo

ABL Total Operadora

30.659 Alqia
Centers

No Vagas Estac.

51,0% 159 1.300

Participação do Fundo No de Lojas
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SuperShopping Osasco (Osasco | SP)

Interligado ao Power Center Osasco que possui mais de 70.000 m² de ABL

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 33,1 milhões ,

representando uma var iação de +1% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o NOI

teve var iação de +1% comparado ao mesmo período de 2024.

Eventos Shopping Granja Vianna
Em agosto de 2025, o Shopping Granja Vianna real izou o Parque Amaz ôni a com a Turma

da Mônic a e uma campanha de doação de sangue, que juntos geraram impacto pos it ivo

com mais de R$ 98 mi l em v endas na bi lheter ia e a coleta de 116 bolsas de s ang ue ,

reforçando o engajamento social e o aumento de f luxo no empreendimento .

ABL Total Operadora

17.984 Alqia131 2.80066,4%

No Vagas Estac.Participação do Fundo No de Lojas
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Em agosto de 2025, as Vendas Tota is de 100% do at ivo somaram R$ 47 ,8 milhões ,

representando uma var iação de + 10% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o

NOI, a var iação foi de -0,4% comparado ao mesmo período de 2024.

Shopping Metrô Tucuruvi (São Paulo | SP)

Integração com 3 Term. Rodoviários e Est. de Metrô Tucuruvi (Fluxo médio de 1,7 milhão de pessoas/mês)

SuperShopping Osasco – Parque Patrulha Canina
Entre ju lho e agosto de 2025, o SuperShopping Osasco recebeu o Parque Patrulha

Canina , com atrações temát icas e ofi c inas gratuitas que atra íram fa mí l ias e cr ianças . A

ação contou com encontros especiai s com personagens da sér ie , reunindo 1.625

part ic ipantes em cinco datas, o que contr ibuiu diretamente para o aumento de f luxo e

reforçou o posic ionamento do shopping como dest ino de lazer infant i l .

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 4 3,7 milhões ,

representando uma var iação de +2% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o NOI

teve var iação de +4% comparado ao mesmo período de 2024.

Via Verde Shopping (Rio Branco | AC)

Único Shopping do estado do Acre

ABL Total Operadora

32.966 Alqia

Participação do Fundo No Vagas Estac.No de Lojas

100,0% 221 2.188

ABL Total Operadora

29.005 Alqia96,7%

Participação do Fundo No Vagas Estac.

100 1.200 Vagas

No de Lojas
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Integração direta via passarela com Linha 2 Estação Metrô Tamburugy | BTS Universidade Unime (Cogna)

Shopping Paralela (Salvador | BA)
Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 61,4 milhões ,

representando uma var iação de +7% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . J á o NOI,

a var iação foi de -3% comparado ao mesmo período de 2024.

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 44 ,7 mi lhões ,

representando uma var iação de +7% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o NOI

registrou var iação de -0,2%¹ comparado ao mesmo período de 2024.

Shopping Uberaba (Uberaba | MG)

Notas: (1) Variação Proforma considerando no ano passado a receita de locação com área adicional adquirida em Outubro de 2024 (Fato Relevante)

ABL Total Operadora

57.739 Alqia

Participação do Fundo No de Lojas No Vagas Estac.

52,2% 258 2.150

ABL Total Operadora

31.667 Alqia

Participação do Fundo No de Lojas No Vagas Estac.

75,0% 188 1.190

https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/e9396f84-635d-f85a-ea7b-238847054137?origin=1
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HSML nas Mídias
07/02/2023: HSI Malls levanta R$ 437 milhões em oferta | Mercado | pipelinevalor (globo.com)

23/06/2022: HSML11: Saiba tudo sobre os últimos acontecimentos do Fundo

26/01/2023: Conexão FIIs | Entrevista com Felipe Gaiad, gestor dos Fundos HSLG11 e HSML11

31/05/2023: Evento FIISummit dia 31/05/2023 | EQI (Painel de Shopping Centers)

05/07/2023: FIIs de shopping sobem, em média, 18% no 1º semestre de 2023; ainda vale a pena investir?

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

15/03/2024: Live Clube FII: Como a HSI se preparou para a recuperação dos shoppings centers

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

09/09/2025: Gestor do HSML11 abre o jogo sobre guidance e alavancagem | Liga de FIIs – YouTube

23/09/2025: HSI e Kinea investem R$ 70 milhões na ampliação de shopping em Minas Gerais | Exame

Shopping dominante da cidade e região de Uberaba

Eventos Shopping Uberaba
Em agosto de 2025, o Shopping Uberaba real izou dois grandes eventos : o TorresmoF es t ,

que reuniu mais de 86 mil pessoas e g erou R $ 5 34 mil em v endas , e o Clubinho Kids

Especi al , com atrações como show de mágica e at iv idades cient í f i cas, que atraí ram mai s

de 960 partic ipantes e geraram 680 leads qual i f ic ados . Juntas, as ações impulsionaram

o fluxo de vis i tantes e reforçaram o engajamento com o públ ico fami l iar .
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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

hsml.hsifii.com
www.hsinvest.com

Glossário
Ativos Alvo: Refere-se a shopping centers;

NOI: Net Operating Income ou Resultado Operacional Líquido, é o resultado após a dedução das despesas;

ABL Própria: ABL de propriedade do FII;

AMM (Aluguel Mínimo): É o aluguel mínimo do contrato de locação de um lojista;

A% (Aluguel Percentual ou Aluguel Complementar): É a diferença, se positiva, entre o aluguel mínimo e o aluguel com
base na porcentagem de vendas destinadas à aluguel;

M&M (Mall Mídia): Receita de publicidade nos shoppings aos lojistas e aluguéis de quiosques;

Custo de Ocupação: Trata-se do percentual em relação ao faturamento de vendas que é custo de ocupação ao lojista
(aluguel, condomínio, fundo de promoção e propaganda);

Inadimplência Líquida: Leva em consideração não apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do mês como
também de boletos em aberto de vencimentos anteriores;

Descontos: Desconto concedido aos lojistas referente ao aluguel mínimo;

Satélites, Megalojas e Âncoras: Lojas com tamanho de até 500 m², entre 500 e 999 m² e acima de 1.000 m²
respectivamente;

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://hsml.hsifii.com/
http://www.hsinvest.com/
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