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HSI Malls FII - Relatério Gerencial - Setembro 2025

Objetivo e Politica de Investimento

O Fundo tem como objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, mediante investimento em iméveis ou
direitos reais sobre iméveis prontos do segmento de Shopping Centers, através de aquisicdo para posterior
locacdo, arrendamento, exploracdo do direito de superficie ou alienacdo, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados.

HSI Malls FII

Inicio do Fundo: 31/07/2019

CNP3J: 32.892.018/0001-31

Cédigo Bovespa (Ticker): HSML11

Classificagdo Anbima: FII de Renda Gestdo Ativa
Gestor: HSI - Gestora de Fundos Imobilidrios

Administrador: S3 Caceis Brasil DTVM S.A

Caracteristicas

Taxa De Administragdo: 1,05% a.a. sobre o Valor de Mercado do Fundo + Taxa de Escrituracdo
Taxa de Performance: 20% do excedente ao Benchmark

Benchmark: 6,0% | IPCA (a.a.)

Tributagdo Aplicavel:

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

Relacao com Investidores Redes
Sociais

E- mail: RI-FII@hsinvest.com

WhatsApp Business: (11) 3127-5544
Inscreva-se em nosso Mailing m
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Imobiliarios

HSI Malis FII

HSML11 - Fundo de Investimento Imobilidrio
Setembro
Valor de Mercado? Distribuicdo de Dividendos

RS 1.843.123.226 (RS 86,41/cota) RS 0,68/cota

Valor Patrimonial? NUmero de Cotistas®
RS 2.220.513.169 (RS 104,10/cota) 186.783

2

Liquidez Diaria Média (més) Valor de mercado* / m
RS 4.886.070 RS 12.359

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

Destaques do Portfdlio

FII de Shopping Centers com
posicdo majoritaria em 7 dos 8
empreendimentos do portfélio.

Administracdo exclusiva Algqia, Portfélio com 8 shopping centers em
empresa do Grupo HSI. 5 estados: ABL Prépria 187,6 mil m2,

Comentario do Gestor
Cenario Macro

Setembro foi marcado pelo tom firme do Banco Central ao reforcar a manutencdo da politica
monetaria contracionista por periodo prolongado. A decisdo unanime de manter a Selic em
15,00% a.a., ja esperada pelo mercado, veio acompanhada do alerta de que, apesar da
desaceleracdo recente da atividade, a inflacdo segue acima da meta e exige perseveranga no
combate as pressdes inerciais. O Relatério de Politica Monetaria destacou principalmente a
resiliéncia do mercado de trabalho e o hiato do produto ainda positivo, indicando demanda
doméstica robusta. Apesar da perda de fdlego nos indicadores de confianca e producgdo, a
atividade continua acima do potencial, sustentando pressdes inflacionarias.

Por outro lado, a valorizacdo do real frente ao délar vem aliviando a inflagdo corrente,
sobretudo em alimentos e bens industriais. No acumulado do ano até 30/09, o délar ja recuou
14,1% frente ao real, enquanto o Ibovespa e o IFIX acumulam altas expressivas, de 21,6% e
15,2%, respectivamente?, refletindo maior apetite por risco e uma visivel expectativa do mercado
de inicio do ciclo de cortes da Selic.

Com isso, revisamos a expectativa para a inflacdo (IPCA) de 2025 de 5,00% para 4,86% e
antecipamos o inicio do ciclo de cortes da Selic para abril de 2026 (antes projetado para
julho), com dois ajustes iniciais de 0,25 p.p. e aceleracdo posterior para 0,50 p.p. por reunido,
caso a inflacdo siga convergindo a meta. Assim, a HSI projeta Selic em 12,50% a.a. no fim de
2026 e 9,75% a.a. em setembro de 2027. Contudo, reconhecemos e estamos monitorando riscos
relevantes: uma expansdo fiscal pode interromper os cortes, enquanto um ajuste severo pode
antecipa-los; jd& uma frustracdo fiscal pds-eleitoral exigiria nova alta de juros. Em relagdo ao
crescimento do PIB para 2025, mantivemos a projecdao em 2,30%.

Projegdes HSI

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

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

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

Desempenho Operacional do Portfélio

Em agosto, o portfélio registrou crescimento de 2%* no Resultado Operacional Liquido (NOI)
em relagido ao mesmo més do ano anterior, alcancando R$ 101,01/m?. O destaque foi o
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Shopping Patio Maceié, com variacdao positiva de 11% no periodo. No acumulado do ano, o
portfélio apresenta alta de 6% em comparacdo a 2024.

As vendas também mantiveram trajetéria positiva, com avanco de 5%' em agosto frente ao
mesmo més do ano passado, atingindo R$ 1.460,88/m?. Entre os empreendimentos, destacaram-
se o Metrd Tucuruvi (+10%), Paralela Salvador (+7%) e Uberaba (+7%).

Conforme ja informado no relatério anterior, o NOI do Shopping Patio Ciané ainda n&do esta
repassado diretamente ao Fundo (estd sendo recebido via dividendos da SPE proprietaria do
ativo, liquido da despesa financeira). A expectativa é que, a partir de 02/11/2025, o repasse passe
a ser realizado diretamente ao Fundo, permitindo a consolidag¢do integral do resultado do
empreendimento. Até |4, o Patio Ciané ndo serd incluido nas variagdes de vendas e NOI do
portfélio, passando a ser considerado apenas apdés a conclusdo desse processo. Em relacdo a
aquisicdo da fracdo adicional do SuperShopping Osasco, jad estd sendo considerada na variagao
deste més de forma pro rata temporis, considerando a mesma participacdo atual no ano passado.

Nos Ultimos meses, observa-se uma desaceleracdo no crescimento do resultado operacional do
portfélio, tanto em vendas quanto em NOI. Na visdo da gestora, esse movimento esta relacionado
a politica monetaria contracionista adotada pelo Banco Central, cujos efeitos se tornaram mais
evidentes a partir do segundo trimestre de 2025. Importante ressaltar que os indicadores
operacionais seguem soélidos: o Custo de Ocupacdo permanece em nivel saudavel, abaixo da média
do setor, registrando 9,6% em agosto, enquanto a Taxa de Ocupacdo? encerrou o més em 96,6%.

T R N R
Shopping Var. vs. 2024 NOI/m?(RS) Var. vs. 2024 Vendas/m? (RS)

Patio Maceié 11% 3% 1.433
Granja Vianna -2% 92 3% 1188
SuperShopping Osasco 1% 112 1% 1.841
Via Verde 4% 82 2% 1506
Metro Tucuruvi -0,4% 131 10% 1.450
Paralela (Mall + BTS) -3% 94 7% 1.5304
Uberaba3 -0,2% 7% 1411

Em relacdo aos desinvestimentos, o Fundo recebeu neste més a 42 parcela referente a venda de
30% do Shopping Patio Maceid, realizando um lucro de R$ 9.105.032,00, equivalente a RS
0,43 por cota. Desta maneira, o ganho de capital estimado® para o restante do ano, proveniente
da venda da participacdo de 25% no Shopping Uberaba, ¢ de R$ 5.865.148,00, equivalente a
RS 0,27 por cota, ja considerando as projecdes de correcdes monetdrias e a quantidade
atualizada de cotas apds a 52 Emissdo.

Shopping1l “ Projecao Total Parcela’® Projecdo Ganho de Capital®

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

Notas: (1) Variacdo Proforma, considerando no ano passado, a participacdo atual do Fundo nos shoppings (ex. Shopping Patio Ciané). (2)
Considera contratos em processo de assinatura. Ponderada pela participacdo do Fundo nos shoppings. (3) Variacdo Proforma considerando no
ano passado a receita de locagdo com area adicional adquirida em Outubro de 2024 (Fato Relevante). (4) Vendas por metro quadrado
desconsidera area do BTS Unime. (5) Cabe ressaltar, que se trata de uma projecéo realizada pela gestédo, ndo configurando, portanto, promessa
ou garantia de rentabilidade.

Destaque Performance da Cota e Liquidez*

Gostariamos de destacar a performance positiva da cota do HSML11 e do mercado de FIIs como
um todo durante o més. Em setembro, o fundo registrou retorno ajustado por dividendos de
+5,0%, superando tanto o IFIX (+3,3%) quanto a média dos fundos do mesmo segmento do
indice?, que foi de +4,1%. No acumulado do ano, o HSML11 apresenta retorno de +27,8%, maior
entre os fundos do mesmo segmento que compdem o IFIX?* (média +16,6%) e do préprio indice
(+15,2%). Essa rentabilidade anual equivale a 316,1% do CDI liquido de imposto® do periodo.

A liquidez didria média também foi destaque no més, atingindo R$ 4,89 milhdes/dia em
setembro, 58% acima de agosto (RS 3,1 milhées/dia) e a 22 maior dos Ultimos 12 meses.

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

A distribuicdo do Fundo referente a setembro foi de R$ 0,68 por cota, o que representa um
dividend yield sobre o valor de mercado da cota em 30/09/2025 de 9,4% ao ano. Atualizamos
o limite inferior do guidance de distribuicdo do semestre, sendo agora de valores entre R$ 0,68 e

R$ 0,82 por cota’. Neste més realizamos o terceiro aumento consecutivo da distribui¢cido, e a
continuidade desse movimento dependerd da consolidagcdo do cenario de estabilidade da taxa
béasica de juros, podendo se intensificar caso se confirmem sinais de melhora macroecondmica e o
inicio de um ciclo de cortes’.

Obrigado.

Notas: (1) Cabe ressaltar, que se trata de uma projecéo realizada pela gestdo, ndo configurando, portanto, promessa ou garantia de rentabilidade.

Eventos Recentes
Evento de Lancamento Expansdo Shopping Uberaba

O time de gestao da HSI, junto a administradora Algia e a outros importantes players do setor de
shopping centers, marcou presenca no evento de langamento da expansdo do Shopping Uberaba,
realizado em 24/09/2025. Confira o video do evento: link.

A expansdo também ganhou destaque na imprensa com matéria divulgada pela revista Exame: HSI
e Kinea investem RS 70 milhdes na ampliacdo de shopping em Minas Gerais | Exame

Vale relembrar que no Relatério HSML11 - Agosto 2025, ja& haviamos divulgado os detalhes do
projeto, incluindo as projecdes de NOI adicional esperado para o empreendimento.

Participacdo HSI Programa Liga de FIIs (Infomoney)

Felipe Gaiad, Managing Director da HSI Fundos Imobilidrios, participou de uma conversa com

Marx Gongalves e Marcos Baroni, renomados analistas do mercado de FIIs, para discutir a
evolugdo dos fundos de ativos reais geridos pela HSI e as principais estratégias adotadas pela
equipe de gestdo.

Confira a entrevista completa: Gestor do HSML11 e HSLG11 | Liga de FIIs.

Atividade Comercial - Inaugurag¢des do Més

Ny

s 1 i S T .
Shopping Paralela: Cantinho da Vové | Shopping Granja Vianna:
| Shopping Patio Maceié: Berry's

e e .‘VY l""\"u Al'-!/’

Shopping Patio Maceié: We Pink | P4tio Shopping Ciané: Casa do Celular | SuperShopping Osasco:
Feira do Livro Letrinha e Milky Moo
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Resultado (RS)
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Set-25 252025 2025
Receita Imobilidria 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 Administracdo -139.704 -435.220 -1.224.503
Taxa de Escrituracdo -50.000 -150.000 -613.485
Taxa de Gestédo -1.327.185 -4.134.591 -11.632.781
Taxa de Performance - -398.316 -5.021.399
Despesa Financeira® -6.246.750 -18.760.592 -53.859.443
Outras Despesas? -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 N3o Recorrente® - - -3.500.000
Resultado 19.460.419 42.944.928 127.322.960
Resultado Realizado/Cota 0,91 2,03 6,08
Rendimento/Cota* 0,68 2,01 591
Resultado Acumulado® 0,23 0,02 0,17

Notas: (1) Despesas recorrentes dos CRIs. (2) Despesas corriqueiras como taxas ANBIMA, B3, Laudos de Avaliagdo, seguros, formador de
mercado etc. Impactada em setembro por despesas de Auditoria. (3) Despesas relacionadas aos pagamentos ndo recorrentes / extraordinarios
dos CRIs. (4) Distribuicdo de dividendos do periodo. (5) Diferenca entre o resultado e o rendimento distribuido no periodo, dividida pela
quantidade atual de cotas do Fundo.

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

A distribuicdo de dividendos do Fundo foi de R$ 0,68 por cota. Neste més, o Fundo recebeu
a 42 parcela referente a venda de 30% do Shopping Patio Maceid, realizando um lucro de RS
9.105.032,00 (RS 0,43/cota). Estd previsto para o restante do ano o recebimento de mais
uma parcela pela venda de 25% do Shopping Uberaba, totalizando um ganho de capital
projetado de R$ 5.865.148,00 (R$ 0,27/cota), ja considerando a projecdo das correcdes
monetéarias futuras’. O Fundo acumulou no més RS 0,23/cota, finalizando o més com R$
0,69/cota de resultado acumulado.

Notas: (1) Cabe ressaltar que essa ndo é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isenc¢do de risco aos cotistas.

Rendimentos | Projecdo de Distribuicio (RS) *

mmm Div (RS/Cota) DY Mercado (a. a.)?
8,31

0,80 0,80 0,80

0,65 0,65 0,65 065 065 0,65 066 067 0,68
Guidance 22
Sem. 2025

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

Notas: (1) Cabe ressaltar, que se trata de uma projecéo realizada pela gestéo, ndo configurando, portanto, promessa ou garantia de distribuic&o.
(2) Dividend Yield anualizado com base na cota de mercado no fechamento de cada més.
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Rentabilidade

Set-25 2025 Ultimos 12 meses
HSML11* 5,0% 27,8% 3.7%
Dividend Yield Anualizado? 9,4% 9,1% 9,6%
IFIX 3.3% 15,2% 8,6%
CDI (Liq.)* 10% 8,8% 11.3%
% CDI* 477,9% 316,1% 32,6%

Notas: (1) Rentabilidade calculada através do método da cota ajustada, assume-se que o proventos pagos sdo reinvestidos no préprio FIL
(2) Mensal / 2025: Rendimento pago no periodo dividido pelo valor da cota na data de fechamento do més de referéncia anualizado. | Ultimos 12
meses: soma dos rendimentos pagos no periodo dividido pelo valor da cota na data de fechamento do més de referéncia.

(3) Considerado a incidéncia de 15% de Imposto.

(4) Retorno Ajustado do Fundo no periodo em relacdo ao CDI Lig. do periodo (comparativo apenas para retornos positivos do Fundo).

Liquidez

O Fundo encerrou o més de setembro com 186.783 cotistas e valor de mercado de
aproximadamente R$ 1,8 bilhdo. O volume médio didrio de negociacgdes registrou no més
RS 4,9 milhdes.

Set-25 2025 Ultimos 12 meses
Volume Total RS 107.493.542 RS 541.935.064 RS 818.484.871
Volume Diario Médio RS 4.886.070 RS 2.882.633 RS 3.287.088
Quant. de Cotas Negociadas 1274194 6.784.431 10.216.087
% de Cotas Negociadas (Giro)* 61% 3,6% 4,1%
Presenca em Pregdes 100,0% 100,0% 100,0%

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

o I

H Liquidez Didria Média (RS milhdes)
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Obrigacoes HSML11

O indice de alavancagem liquido * atual do Fundo é de 19,3%.

CRI- CDI () 2210118041 Paralela 1123 MM CDI+2,80% jan-22 dez-36
CRI- CDI() 22F0658610 Uberaba 117,9 MM CDI +2,70% jun-22 jun-37
CRI - IPCA (1) 2270118035 Paralela 150,4 MM IPCA + 6,80% jan-22 dez-36
CRI-IPCA (2) 1910275534 Paralela 9.2 MM IPCA + 6,90% set-19 mar-33
CRI - IPCA (3) 18C0B03963 Paralela 56 MM IPCA + 6,90% mar-18 mar-33
CRI - IPCA (4) 2F0667465 Uberaba 2217 MM IPCA +7,60% jun-22 jun-37
Consolidado = 5 617,2 MM (BPATAS 15 - 5

(37%) CDI + 2,75%

Histérico - Indice de Alavancagem Liquido*

40% Aquisicdo Uberaba
30%
Reavaliacdo Patrimonial: +13,6% Cota PL
20% o= 0,
Aquisicio Paralela N 19.3%
10% Pré-Pagamento (RS 333 mm)
0%
nov/21 mai/22 nov/22 mai/23 nov/23 mai/24 nov/24 mai/25
Cronograma de Amortizacées® (R$ MM)
60,4

265 287 312 337 364 395 430 467 509 553

2 m mEEER L
— = = m E B E BN
Liquidez (RS 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
mm)?

Notas: (1) O Indice de Alavancagem Liquido é calculado como: (Saldo Total de Obrigacdes - Total Mantido para Necessidades de Liquidez -
Total Investido em FIIs de alta liquidez) / Total Investido (imdveis + SPE). (2) Valor em 29/08/2025, ainda n&o refletido o CRI assumido pelo
Fundo em decorréncia da aquisicdo do Shopping Patio Ciané. Fonte: Informe Mensal de Agosto/2025. (3) Baseado no cenario atual do Fundo,
sem considerar eventuais pré-pagamentos.

KPI's

Os dados ora apresentados nesta sessdo correspondem as informacdes do resultado dos
empreendimentos até o més de agosto de 2025, os quais sdo refletidos no Fundo até o més de
setembro de 2025.

Em agosto de 2025, o NOI registrou crescimento de 2%* em relacdo ao mesmo més de 2024,
alcancando NOI/m? de 101,01% O destaque foi o Shopping Patio Maceid, com variacdo positiva
de 11% no periodo.

Em relacido as vendas, foram +5% em relacio ao mesmo més do ano anterior!, alcancando
vendas/m? de RS 1.460,882 Entre os empreendimentos, destacaram-se o Metrd Tucuruvi (+10%),
Paralela Salvador (+7%) e Uberaba (+7%). O Custo de Ocupacdo do portfélio segue em patamares
saudaveis, atingindo 9,6% em agosto.

Em agosto, a inadimpléncia liquida total do portfélio registrou percentual de 2,9%. Em relacdo aos
descontos, apresentaram percentual de 0,7%. A taxa de ocupacio® finalizou o més em 96,6%.

Notas: (1) Variagédo considerando a participacdo do Fundo nos ativos. (2) NOI e vendas totais do portfélio, considerando a participacdo do Fundo
nos shoppings / ABL Prépria do Fundo. (3) Considera contratos processo de em assinatura. Ponderada pela participacdo do Fundo nos Ativos.
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HSI Malls FII - Relatério Gerencial - Setembro 2025

Vendas *
2025x 2024
18%
13%
9% 10%
8%
(o)
4% 5%
[ E m
jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 YTD
NOI?
2025x 2024
21%
9%
9 6%
o 4% 3% .
i - - WM , = B
i - [ | -
jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 YTD

Notas: (1) Variagdo de Vendas e NOI Proforma, considerando no ano passado, a participacdo do Fundo nos shoppings no més de referéncia.

Custo de Ocupacio 2 (%)

0% 102%  9.4% 64% . 103% 10.6%  101% 979 9.4%  9.6%
. , 4%

87%

oF

mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul25 ago-25

set24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25

= Custo Total do Lojista (aluguel, condominio, fundo de promocgéo e

Notas: (2) Para 100% dos shoppings. Custo de Ocupacéo para
propaganda) / Vendas do més anterior.

Inadimpléncia Liquida Total 3 (%)
Descontos 3 (%)

3.2% 3.8% 3.4% 3.5% 2,9%
19%  08% _eu O7% e . 13%  16%  12% 2%
' ' @ () °
:%.‘.*.%‘ ® QXO—‘:—.<: )
T hd T T = T T T T T T T - r
11% 1,0% 0,9% 1,0% 0,8% 0,7% 0.7% 0,7%

0,8% o 0,9%
0,1% 13%

set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25

Notas: (3) Para 100% dos shoppings.
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Taxa de Ocupacio (%)

96,7% 9
955% 965% © 9% 0s3% 958%  963% o57% 957% 967%  965%  966%

- P

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

Composicao da Receita Composicao do NOI
Estacionamento SPS
20% 17% o
A% O
5% %
SGV
8%
SSO ' d
7% SMT
23%
63% SPM
18%
Tipologia - Lojas | ABL Composicao das Vendas
Ancora
66% ...
"""""""""""" Mega Lojas 15;/?, UBA
9%
SGV
8%
Satélite : SMT
25% oo 20%
............................ SPM
18%

SMT: Shopping Metré Tucuruvi | SPM: Shopping Patio Maceié | SSO: Super Shopping Osasco | SGV: Shopping Granja Vianna | VVS: Via Verde
Shopping | SPS: Shopping Paralela | UBA: Shopping Uberaba.

AMM: Aluguel minimo | A%: Aluguel percentual | M&M: Mall e Midia.

Todos os dados contidos nesta pagina correspondem a participacdo do Fundo nos ativos, exceto Tipologia.

Para o Shopping Metrd Tucuruvi é considerado o NOI pré-outorga.
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r -
Portfélio
ABL Total Participacio  ABL Prépria Ocupacido . N2 Vagas
Ne L Abertur
(m? (%) (m? (%)* 935 Estacionamento bertura
hopping Pati Novemb
s °';,’I’;:Ziéa 1 43,616 70% 30531 989% 143 2058 o
smp";;:fﬂira“’a 30659 51% 15.636 96,0% 159 1300 N°;’gT(;° re
s“pe;::;';p'"g 17.984 664% 11935 97.0% 131 2,800 o;ggo
Via Ver N
Ship:i:: 29.005 967% 28038 969% 100 1200 °‘;ZT1b ro
Sh°$:c':fu'x:ftr° 32966 100% 32966 927% 21 2188 Abril 2013
Shoppin
Par::zla? 57.739 522% 38569 982% 258 2150 Abril 2009
h in
fj:p"b 9 31,667 75% 23750 97.9% 188 1190 Abril 1999
eraba
Shopping Patio .o /s 24% 6130 90,7% 140 1240 Novembro
Ciané 2013
Total/Média 269.180 70% 187.556 96,6%" 1340 14.126 -

Notas: (1) Considera contratos em processo de assinatura. Para 100% dos ativos. (2) Trata-se de um concessdo com prazo de direito a exploracdo

até Mar/2054. (3) ABL Propria: 52,2% Mall + 100% Area de Expansdo
adquirida em 02/10/2024 integralmente locada a uma rede de superm

VIAVERDESHOPPING

VIVA RIO BRANCO

BTS Faculdade Unime (17.600 m?). (4) 75% do Mall + Area do Complexo
ercados. (5) Ponderada pela participacdo do Fundo nos shoppings.

PATIOMACEIO

Shopping

Il
TUCURUVI

$

SuperShopping

Osasco

SHOPPTNG
GRANJA VIANNA

»

Patio Ciane
SHOPPING

Video Tour 3602 - Shoppings HSI Malls

Disponibilizamos um video para cada ativo do portfélio na tecnologia 360°, sendo possivel ter uma visdo ainda
mais realista dos Shoppings Centers do Fundo. Os videos foram gravados pelos préprios superintendentes dos
ativos e disponibilizados pela Algia. E possivel movimentar o celular para ver diferentes angulos do shopping ou
ainda se estiver com o 6culos de Realidade Virtual, basta movimentar o rosto. Acesse aos videos pelos links

abaixo:

Tour 360° - Shopping Patio Maceié - YouTube

Tour 360° - Shopping Granja Vianna - YouTube

Tour 3602 - SuperShopping Osasco - YouTube

Tour 3602 - Shopping Metrd Tucuruvi - YouTube

Tour 360° - Via Verde Shopping - YouTube

Tour 360° - Shopping Paralela - YouTube

Tour 360° - Shopping Uberaba - YouTube

HSI Gestora de Fundos Imobiliarios - hsml.hsifii.com
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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

HSI Malls FII - Relatério Gerencial - Setembro 2025

Shopping Patio Maceié (Maceié| AL)

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 62,5 milhdes,
representando uma variacdo de +3% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J4 o NOI
teve variacdo de +11% comparado ao mesmo periodo de 2024.

Participacao do Fundo ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

70,0% 43.616 m? 2.058 Alqgia

Unico Shopping da parte alta da cidade - Regido do Bairro Tabuleiro do Martins, Maceié, AL.

Shopping Granja Vianna (Km 23,5 | Rod. Raposo Tavares | SP)

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 36,4 milhdes,
representando uma variacdo de +3% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J4 o NOI
teve variag¢do de -2% comparado ao mesmo periodo de 2024.

Participacao do Fundo ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

51,0% 30.659 1300 Alqgia

5 salas de cinema da rede Cinemark | 2 salas com tecnologia 3D
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Eventos Shopping Granja Vianna

Em agosto de 2025, o Shopping Granja Vianna realizou o Parque Amazdénia com a Turma
da Moénica e uma campanha de doac¢do de sangue, que juntos geraram impacto positivo
com mais de RS 98 mil em vendas na bilheteria e a coleta de 116 bolsas de sangue,

reforcando o engajamento social e o aumento de fluxo no empreendimento.

SuperShopping Osasco (Osasco | SP)

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 33,1 milhdes,
representando uma variacao de +1% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J4 o NOI

teve variacdo de +1% comparado ao mesmo periodo de 2024.

Participacao do Fundo ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

66,4% 17.984 2.800 Alqgia
1 1 1 ! |
Interligado ao Power Center Osasco que possui mais de 70.000 m? de ABL
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SuperShopping Osasco - Parque Patrulha Canina

Entre julho e agosto de 2025, o SuperShopping Osasco recebeu o Parque Patrulha
Canina, com atracdes tematicas e oficinas gratuitas que atrairam familias e criangas. A
acdo contou com encontros especiais com personagens da série, reunindo 1.625
participantes em cinco datas, o que contribuiu diretamente para o aumento de fluxo e
reforcou o posicionamento do shopping como destino de lazer infantil.

Shopping Metrd Tucuruvi (Sd0 Paulo | SP)

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 47,8 milhdes,
representando uma variacdao de +10% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. Ja o

NOI, a variacado foi de -0,4% comparado ao mesmo periodo de 2024.

Participa¢ao do Fundo ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

100,0% 32.966 2.188 Alqgia

Integra¢do com 3 Term. Rodoviarios e Est. de Metrd Tucuruvi (Fluxo médio de 1,7 milhdo de pessoas/més)

Via Verde Shopping (Rio Branco | AC)

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 43,7 milhdes,
representando uma variacdo de +2% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J4 o NOI

teve variacdo de +4% comparado ao mesmo periodo de 2024.

Participacao do Fundo ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

96,7% 29.005 1.200 Vagas Alqgia
1 I I . ———

Unico Shopping do estado do Acre
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Shopping Paralela (Salvador | BA)

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 61,4 milhdes,
representando uma variacdo de +7% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. Ja o NOI,

a variacao foi de -3% comparado ao mesmo periodo de 2024.

Participacao do Fundo ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

52,2% 57.739 2.150 Algia
/] ] ]
Integracio direta via passarela com Linha 2 Estacdo Metrd Tamburugy | BTS Universidade Unime (Cogna)

Shopping Uberaba (Uberaba | MG)

Em agosto de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 44,7 milhdes,
representando uma varia¢do de +7% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J4 o NOI
registrou variacdo de -0,2%?* comparado ao mesmo periodo de 2024.

Participa¢io do Fundo ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

75,0% 31.667 1190 Algia

! ! ! ___________________J |
Notas: (1) Variagéo Proforma considerando no ano passado a receita de locacdo com area adicional adquirida em Outubro de 2024 (Fato Relevante)
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Shopping dominante da cidade e regidao de Uberaba

Eventos Shopping Uberaba

Em agosto de 2025, o Shopping Uberaba realizou dois grandes eventos: o TorresmoFest,
que reuniu mais de 86 mil pessoas e gerou R$ 534 mil em vendas, e o Clubinho Kids
Especial, com atracbées como show de magica e atividades cientificas, que atrairam mais
de 960 participantes e geraram 680 leads qualificados. Juntas, as a¢cdes impulsionaram
o fluxo de visitantes e reforcaram o engajamento com o publico familiar.

HSML nas Midias

07/02/2023: HSI Malls levanta RS 437 milhdes em oferta | Mercado | pipelinevalor (globo.com)

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

26/01/2023: Conexdo 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: F11s de shopping sobem, em média, 18% no 12 semestre de 2023; ainda vale a pena investir?

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

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

09/09/2024: Live HSI: Papel da Politica Global e doméstica na dindmica econémica — 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 RS 70 milh&es na ampliacdo de shopping em Minas Gerais | Exame
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HSI Malls FII - Relatério Gerencial - Setembro 2025

Glossario

Ativos Alvo: Refere-se a shopping centers;

NOI: Net Operating Income ou Resultado Operacional Liquido, é o resultado apds a deducgdo das despesas;
ABL Prépria: ABL de propriedade do FII;

AMM (Aluguel Minimo): E o aluguel minimo do contrato de locacdo de um lojista;

A% (Aluguel Percentual ou Aluguel Complementar): E a diferenca, se positiva, entre o aluguel minimo e o aluguel com
base na porcentagem de vendas destinadas a aluguel;

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

Custo de Ocupacdo: Trata-se do percentual em relacdo ao faturamento de vendas que é custo de ocupacdo ao lojista
(aluguel, condominio, fundo de promoc&o e propaganda);

Inadimpléncia Liquida: Leva em consideracdo ndo apenas os valores recebidos referentes aos vencimentos do més como
também de boletos em aberto de vencimentos anteriores;

Descontos: Desconto concedido aos lojistas referente ao aluguel minimo;

Satélites, Megalojas e Ancoras: Lojas com tamanho de até 500 m? entre 500 e 999 m? e acima de 1.00O m?
respectivamente;

CRI: Certificado de Recebivel Imobiliario;
FII: Fundo de Investimento Imobilidrio;

Mercado Secundario: Modalidade dedicada a compra e venda de valores lancados anteriormente em uma primeira oferta
publica ou privada (mercado primario);

PL: Patrimonio Liquido do Fundo;

Renda Fixa: Compreende a parte do patriménio liquido aplicada em fundos de renda fixa e titulos publicos federais;
Taxa Selic: Taxa basica de juros do pais definida pelo Banco Central;

IPCA: Indice utilizado para medir a variacdo de precos de um conjunto de produtos e servicos comercializados no varejo;
IGPM: Indice utilizado para medir a variacdo de precos englobando diversas etapas de uma cadeia produtiva;

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento ao aplicar seus recursos. Para
avaliagdo do desempenho de fundo(s) de investimento(s), é recomendavel uma analise de, no minimo, 12 (doze) meses.

Este Relatério tem cardter meramente informativo e ndo deve ser considerado como uma oferta de aquisi¢do de cotas dos fundos de

investimentos. Performance passada n&o é garantia de ganhos no futuro.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor
de Crédito - FGC.

A HSI GESTORA DE FUNDOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n2 03.539.353/0001-52 (“HSI") ndo se responsabiliza por
quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste relatério.

Todo o material aqui contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagdo audiovisual séo de
propriedade Unica e exclusiva da HSI, bem como quaisquer informagdes, relatérios, produtos e servigos, que conjuntamente compdem
valiosa propriedade intelectual da HSI. N&do é permitido qualquer tipo de adulteracdo sem o expresso e escrito consentimento da HSI, sob
pena de se tratar clara infragdo aos direitos de propriedade acarretando as devidas san¢des legais.

= As informagdes aqui contempladas ndo constituem qualquer tipo de oferta ou recomendagdo de investimento. * A HSI n&o é responsavel
por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das informacées aqui dispostas.

HSI GESTORA DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Av. Brig. Faria Lima, 3729. |. 72 andar
Itaim Bibi. | CEP 04538-905. | S3o Paulo. | SP

hsml.hsifii.com
www.hsinvest.com



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