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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



https://hsml.hsifii.com/servicos-ri/cadastre-se-no-mailing-2/
https://hsml.hsifii.com/servicos-ri/cadastre-se-no-mailing-2/
https://hsml.hsifii.com/servicos-ri/cadastre-se-no-mailing-2/
https://www.linkedin.com/company/hemisf-rio-sul-investimentos-s-a-
https://instagram.com/hsinvest?utm_medium=copy_link
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Imobiliarios

HSI Malis FII

HSML11 - Fundo de Investimento Imobilidrio

Novembro

Valor de Mercado? Distribuicdo de Dividendos
RS 1.883.010.281 (RS 88,28/cota) RS 0,70/cota

Valor Patrimonial? NuUmero de Cotistas®
RS 2.220.369.179 (RS 104,10/cota) 186.386

Liquidez Diaria Média (més) Valor de mercado® / m?
RS 3.831.630 RS 12.561

Notas: (1) Em 28/11/2025. (2) Em 31/10/2025.

Destaques do Portfdlio

FII de Shopping Centers com
posicdo majoritaria em 97% de sua
ABL total.

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

Comentario do Gestor
Cenario Macro

Em nova decisdo undnime, o Copom manteve a Selic em 15,00% ao ano, conforme amplamente
esperado pelo mercado. A alteracdao do horizonte relevante da politica monetaria para o segundo
trimestre de 2027 reduziu a projecdo de inflacdo seis trimestres a frente de 3,4% para 3,3%,
reforcando a avaliagdo de que o atual nivel de juros é suficiente para assegurar a convergéncia da
inflacdo a meta. Embora o comunicado tenha mantido tom conservador e a énfase na necessidade
de juros elevados diante de expectativas ainda desancoradas, o fechamento do texto trouxe
sinalizacdo relevante ao indicar que o nivel atual de juros é de fato adequado para sustentar
o processo de desinflacdo, e ndo apenas potencialmente apropriado como nas comunicag¢des
anteriores.

Os dados recentes de inflagcdo reforcam essa percepg¢dao. O IPCA de outubro veio abaixo do
esperado, com desaceleracdo em bens industriais e alimentos, favorecida pelo fortalecimento do
real frente ao délar ao longo do ano e pela safra recorde. Os nucleos de inflacdo seguem
sinalizando uma trajetéria gradual de convergéncia para a meta. Nesse contexto, mantivemos
nossas projecdes anteriores para inflagdo e juros, entendendo que o cenario base permanece
inalterado. Projetamos IPCA de 4,50% em 2025 e 4,40% em 2026, e seguimos estimando inicio
do ciclo de cortes da Selic em marco de 2026, com reducdao de 0,25 p.p., seguido por cortes
de 0,50 p.p. nas reunides seguintes, até o encerramento em julho de 2027, quando a taxa
alcancaria 9,50% ao ano.

Para 2026, ano eleitoral, o ambiente doméstico permanece desafiador. Projetamos crescimento de
2,2% do PIB em 2025 e de 2,0% em 2026, apoiado por demanda resiliente e estimulos tipicos do
periodo, mesmo com politica monetaria restritiva.

Projecoes HSI

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

15,00% = 4,50% ~ 2,20% -

Notas: (1) Ao final de 2025.

Desempenho Operacional do Portfélio

Divulgamos em novembro a Planilha de Fundamentos do Fundo, contendo os dados operacionais
detalhados dos shoppings do portfélio até o 32 Trimestre de 2025. O arquivo estd disponivel em
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nosso website: Central de Resultados - HSI Malls.

Em outubro, o portfélio registrou variagio de -0,03%' no Resultado Operacional Liquido
(NOI) em comparacdo ao mesmo més de 2024, alcancando R$ 102,72/m2. Os principais
destaques foram o SuperShopping Osasco e o Shopping Paralela, que apresentaram crescimento
de +16% e +11%, respectivamente. No acumulado do ano, o portfélio apresenta alta de 5%
frente ao mesmo periodo do ano anterior.

E importante destacar que o NOI do Shopping Metrd Tucuruvi foi negativamente afetado no més
pelo ndo recebimento de uma receita operacional, de montante aproximado de RS 440 mil.
Desconsiderando tal efeito, a variacdo do NOI do shopping teria sido de -5%, enquanto o
portfélio como um todo apresentaria crescimento de +2%.

Além disso, o desempenho consolidado do portfélio refletiu uma inadimpléncia mais elevada em
outubro (4,4%). De acordo com informac¢des preliminares fornecidas pela Alqia, parte
relevante desses valores ja foi recuperada em novembro, e a expectativa é que haja
recuperacdo liquida da inadimpléncia no préximo més.

Em relacdo as vendas, outubro registrou queda de -0,2%*' em comparacio ao mesmo més do
ano passado, totalizando R$ 1.401,81/m?2. O destaque foi o Shopping Paralela, que apresentou
crescimento de +8%. No acumulado do ano, o portfélio registra +7% frente ao mesmo periodo
do ano anterior.

Conforme mencionado em relatérios anteriores, observa-se uma desaceleracao no crescimento de
vendas e NOI na segunda metade do ano. Na avaliagdo da gestora, esse movimento é explicado,
em parte, pelos impactos da politica monetaria mais restritiva adotada pelo Banco Central, cujos
efeitos vém se materializando com maior intensidade na atividade econémica ao longo deste
periodo. Ainda assim, a gestdo acredita que o inicio esperado do ciclo de redugdo de juros no
comec¢o do préximo ano, aliado a medidas governamentais de estimulo a atividade econdmica,
entre elas iniciativas de alivio tributario para renda de até RS 5 mil, dever&do criar um ambiente
mais favoravel, impulsionando a performance dos shoppings e do setor de varejo como um todo.

Por fim, os demais indicadores operacionais seguem em niveis saudaveis: o Custo de Ocupacgéo
alcancou 10,3% em outubro e a taxa de ocupacdo® permaneceu estavel em 96,7%.

v T e
Var.vs. 2024
Shopping Var. vs. 2024 NOI/m? (RS) Var.vs.2024 | Vendas/m?(RS)

Patio Maceié 3% 3% -2% 1362
Granja Vianna -1% -1% 94 1% 1130
SuperShopping Osasco 16% 16% 117 -4% 1.796
Via Verde 7% 7% 81 0,3% 1463
Metrd Tucuruvi -14% -5% 132 -3% 1.335
Paralela (Mall + BTS) 11% 11% 11 8% 15274
Uberaba3 -3% -3% 0,3% 1.343

Em relacdo aos desinvestimentos, o Fundo recebeu neste més a 32 parcela (de um total de 5) da
venda de 25% do Shopping Uberaba, reconhecendo um ganho de capital de R$ 5.852.113,73,

equivalente a R$ 0,27 por cota.
Notas: (1) Variacdo Proforma, considerando no ano passado, a participacdo atual do Fundo nos shoppings (ex. Shopping Péatio 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 locacdo com area adicional adquirida em Outubro de 2024 (Fato Relevante). (4) Vendas por metro quadrado
desconsidera area do BTS Unime.

Acompanhamento Obra Expansao Shopping Uberaba

A obra de expans&o do Shopping Uberaba se encontra atualmente 28,3% concluida. Seguem em
andamento os servigos iniciais de funda¢des com estaca hélice continua e instalagdo do
sistema de Sprinklers, etapas essenciais para preparar a estrutura e os sistemas de seguranca
do novo espac¢o. Na sequéncia, se iniciardao as etapas de elevacdo estrutural e demais instalagdes.
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O yield on cost estimado da expansdo é de aproximadamente 21%, considerando todo o custo de
obra, incluindo uma reforma do Deck Parking aquirido em 27/06/2024. Vale destacar que se
tratam de projegdes realizadas pela Gestora, ndo devendo ser configuradas, em hipdétese alguma,
como garantia ou promessa de rentabilidade. Abaixo algumas fotos do atual estdgio da obra.

s 5 = R
Em andamento Fundacdo em hélice continua. Fonte: Algia e HSI

Em andamento instalacdo dos Sprinklers. Fonte: Algia e HSI

Destaque Performance da Cota e Liquidez*

Novamente durante o més de novembro, as cotas do HSML11 se destacaram em termos de retorno
e liquidez. O retorno ajustado pelos dividendos foi de +3,6%, acumulando no ano +32,7%, o
equivalente a 297,3% do CDI Liquido de imposto do periodo2 Tal desempenho em 2025 ¢é
significativamente acima do IFIX (+17,5%) e da média entre os FIIs comparaveis® do mercado,

que foi de +21,7%.

A liguidez também vem apresentando evolugdo relevante, chegando a média diaria de RS 3,8
milhdes em novembro, cerca de 15% superior a média registrada nos Gltimos 12 meses.

Notas: (1) Fonte: Quantum Axis. (2) Supondo aliquota de 15% de imposto. (3) FIIs de shopping centers que compdem o IFIX (BBIG11, BPML11,
CPSH11, GZIT11, PMLL11, HGBS11, VISC11 e XPML11).

Distribuicao e Guidance

A distribuicdo do Fundo referente a novembro foi de R$ 0,70 por cota, o que representa um
dividend yield sobre o valor de mercado da cota em 28/11/2025 de 9,5% ao ano. O guidance de
distribuicdo para o restante do semestre é de valores entre R$ 0,70 e R$ 0,82 por cota’.
Eventuais novos aumentos de distribuicdo dependerdao da consolida¢do do cenario de estabilidade
da taxa basica 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.
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Eventos Recentes

Atividade Comercial - Inaugurac¢oes do Més

Shopping Uberaba: Natura | Granja Vianna: Express Grill | Patio Ciané&: Adrenalina Jump | Granja Vianna:
Sébrancelhas

Patio Ciané: Kart | Via Verde: We Pink | Shopping Uberaba: Chilli Beans | Shopping Paralela: L'Occitane

Webinar exclusivo 08/12 | Entre a politica e o mercado: o que vem pela frente?

O webinar exclusivo para quem responder a nossa pesquisa sobre o perfil do investidor de FIIs ja
tem data: 08/12, as 15h.

Chris Garman, Managing Director das Américas da Eurasia Group, € uma das maiores referéncias
globais em risco politico, politicas puUblicas e economia da América Latina.

Com mais de duas décadas de experiéncia, lidera a analise politica da regido e assessora
investidores e grandes instituicdes em decisdes estratégicas que atravessam ciclos eleitorais e
transformac¢des macroecondmicas.

Em um webinar exclusivo da HSI, ele vai discutir “Entre a politica e o mercado: o que vem pela
frente?” — um olhar profundo sobre como o cenario que comeca a se desenhar para 2026 pode
impactar o mercado e os investimentos no Brasil.

Como participar?

Basta preencher a nossa pesquisa pelo link.
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Nov-25 252025 2025
Receita Imobilidria 23.200.119 105.697.654 236.990.095
Receita com Aluguéis 17.348.005 90.740.508 202.838.753
Ganho de Capital com Vendas 5.852.114 14.957.146 34.151.342
Receita Financeira 1.055.949 5.594.987 11.451.525
Despesas -7.631.986 -40.331.339 -89.602.286
Taxa de Administragdo -165.502 -758.422 -1.547.706
Taxa de Escrituracdo -50.000 -250.000 -713.485
Taxa de Gestédo -1.564.998 -7.197.743 -14.695.934
Taxa de Performance = -398.316 -5.021.399
Despesa Financeira® -5.806.541 -30.924.786 -66.023.636
Outras Despesas? -44.944 -802.071 -1600.127
Resultado Operacional 16.624.082 70.961.302 158.839.334
Resultado Operacional/Cota 0,78 3,34 7,56
Despesa Financeira N3o Recorrente® - - -3.500.000
Resultado 16.624.082 70.961.302 155.339.334
Resultado Realizado/Cota 0,78 3,34 7,40
Rendimento/Cota* 0,70 3,41 7,31
Resultado Acumulado® 0,08 -0,07 0,08

Notas: (1) Despesas recorrentes dos CRIs. (2) Despesas corriqueiras como taxas ANBIMA, B3, Laudos de Avaliacdo, seguros, formador de
mercado etc. (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 (Out-25) 11.100.977 0,52
(#) Realizado - Distribuido 1.693.099 0,08
Resultado Acumulado (Nov-25) 12.794.075 0,60

A distribuicdo de dividendos do Fundo foi de R$ 0,70 por cota. Neste més, o Fundo recebeu
a 32 parcela (de um total de 5) da venda de 25% do Shopping Uberaba, reconhecendo um
ganho de capital de R$ 5.852.113,73, equivalente a R$ 0,27 por cota. Desta forma, o
Fundo acumulou R$ 0,08 por cota, finalizando o més com R$ 0,60/cota de reserva
acumulada.

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

Rendimentos | Projecido de Distribuicio (RS) *

mmm Div (R$/Cota) DY Mercado (a. a.)

8,11

065 065 065 065 066 067 068 070 070

0,80
0,65 0,65
Guidance 2°
Sem. 2025

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

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

Nov-25 2025 Ultimos 12 meses
HSML11* 3,6% 32,7% 18,0%
Dividend Yield Anualizado? 9,5% 9,0% 9.2%
IFIX 19% 17,5% 16,7%
CDI (Liq.)* 0,9% 11,0% 11.9%
% CDI* 406,7% 297.3% 151,3%

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 novembro com 186.386 cotistas e valor de mercado de
aproximadamente R$ 1,9 bilhdo. O volume médio didrio de negociacdes registrou no més
RS 3,8 milhdes.

Nov-25 2025 Ultimos 12 meses
Volume Total RS 72.800.961 RS 706.027.542 RS 827.405.894
Volume Diario Médio RS 3.831.630 RS 3.069.685 RS 3.322.915
Quant. de Cotas Negociadas 839.041 8.705.384 10.383.600
% de Cotas Negociadas (Giro)* 4,0% 3,8% 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 18,7%.

CRI- CDI(1) 22A0118041 Paralela 111,7 MM CDI +2,80% jan-22 dez-36
CRI-CDI(2) 22F0658610 Uberaba 116,9 MM CDI +2,70% jun-22 jun-37
CRI-IPCA (1) 22A0118035 Paralela 149,3 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) 18C0803963 Paralela 56 MM IPCA + 6,90% mar-18 mar-33
CRI - IPCA (4) 22F0667465 Uberaba 220,1 MM IPCA +7,60% jun-22 jun-37

0, .
Consolidado - - 612,7 MM (63%) IPCA + 7,26% } )
(37%) CD1I + 2,75%

Histérico - Indice de Alavancagem Liquido*

40% Aquisicdo Uberaba
30%
Reavaliacdo Patrimonial: +13,6% Cota PL
20% O\ o
Aquisicdo Paralela (i 18,7%
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)
553 60,4

265 287 312 337 364 395 430 467 509
4,2

14,9
_’-------....

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 por Securitizacdo - Total Mantido para Necessidades
de Liquidez - Total Investido em FIIs com alta liquidez - CRIs investidos) / Total Investido em imdveis + SPE. (2) Baseado no cenario atual do
Fundo, sem considerar eventuais pré-pagamentos. Ainda nao refletido o CRI assumido pelo Fundo em decorréncia da aquisicdo do Shopping
Patio Ciané. (3) Valor do Caixa + FIIs com alta liquidez + CRIs investidos em 31/10/2025.

KPI's

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

Em outubro de 2025, o NOI registrou varia¢do de -0,03%! em relacdo ao mesmo més de
2024, alcancando NOI/m? de 102,722 Os principais destaques foram o SuperShopping Osasco e
o Shopping Paralela, que apresentaram crescimento de +16% e +11%, respectivamente. No
acumulado do ano, o portfélio apresenta alta de 5% frente ao mesmo periodo do ano anterior.

Em rela¢do as vendas, foram -0,2% em relacio ao mesmo més do ano anterior?, alcancando
vendas/m? de R$ 1.401,81% O destaque foi o Shopping Paralela, que apresentou crescimento de
+8%. No acumulado do ano, o portfélio registra +7% frente ao mesmo periodo do ano anterior.

O Custo de Ocupacado do portfélio segue em patamares saudaveis, atingindo 10,3% em outubro e a
taxa de ocupacio’® finalizou o més em 96,7%.

Em outubro, a inadimpléncia liquida total do portfélio registrou percentual de 4,4%, com
expectativa de recuperacdo de inadimpléncia no més que vem. Em relagdo aos descontos,
apresentaram percentual de 0,4%.

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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Vendas *
2025x 2024
18%
13%
9% 10%
7% 7%
4% 5%
[] mE =
-0,2%

jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25  jun-25 jul-25 ago-25  set-25 out-25 YTD

NOI?
2025x 2024

21%

9%

% 4% . 6% 5%
i =~ = W r = H N
— — .

-0,03%
jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-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 Ocupacido 2 (%)

103%  10,6% §
94% a0 8A% ° 101%  97% ... 94% 96%  93% 03%
: ° ' )

[ L _—

" hov-24  dez24  jan-25  fev-25  mar-25 abr-25 mai-25  jun25  juF25  ago-25  set-25  out-25

Notas: (2) Para 100% dos shoppings. Custo de Ocupacéo para =

Custo Total do Lojista (aluguel, condominio, fundo de promocdo e
propaganda) / Vendas do més anterior.

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

32% 38%  34% 35% . 290% 299 | ¥4%
o 1,6% o 2,1% ' '
on O7% e 13% 1 12% P e
.*.%o ® oxo—‘;_.:._.——o_.
r T o T T T T T T T Y I B E———
0,9% 1,1% 1,0% 0,9% 1,0% 0,8% 0,7% 0,7% 0,7% 0,8% 0,4%
-1,3%

nov-24 dez-24 jan-25 fev25 mar-25 abr-25 mai-25
Notas: (3) Para 100% dos shoppings.
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Taxa de Ocupacio (%)

967% 965%  703% 958% 9539, 9579 957% 967% 965% 966% 967%  967%

- ®

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 set-25 I out-25 I

Composicao da Receita Composicao do NOI

Estacionamento SPS

UBA

22% 19%
A% O,

3% i SGV
8%

SSO < s

9% 2%

62% SPM
17%
Tipologia - Lojas | ABL Composicao das Vendas
Ancora
66%
.......................... ) SPS
"""""" Mega Lojas 14% UBA
9%

SGV
8%

Satélite . SMT

25% SsO 19%

9%
.......................... 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 95,4% 159 1300 N°;’gT(;° re
s“pe(';::s"c';p'"g 17.984 664% 11935 97.7% 131 2800 o;ggo
Via Ver N
Ship:i:: 29.005 967% 28038 972% 100 1200 °‘;ZT1b ro
Sh°$:c':fu'x:f"° 32966 100% 32966 91,9% 21 2188 Abril 2013
Shoppin
Par::zla? 57.739 522% 38569 986% 258 2150 Abril 2009
h in
fj:ppb 9 31667 75% 23750 985% 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 96,7%" 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

BTS Faculdade Unime (17.600 m?). (4) 75% do Mall + Area do Complexo

adquirida em 02/10/2024 integralmente locada a uma rede de supermercados. (5) Ponderada pela participacdo do Fundo nos shoppings.

VIAVERDESHOPPING

VIVA RIO BRANCO

PATIOMACEIO

Shopping

Il
TUCURUVI

$

SuperShopping

Osasco

Patio Ciane
SHOPPING

SHOPPTNG
GRANJA VIANNA

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

12



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

HSI Malls FII - Relatério Gerencial - Novembro 2025

Shopping Patio Maceié (Maceié| AL)

Em outubro de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 59,4 milhdes,
representando uma variacdo de -2% em relagcdao ao mesmo més do ano anterior. J4 o NOI
teve variacdo de +3% 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 outubro de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 34,7 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.

51,0% 30.659 1300 Algia

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

HSI Gestora de Fundos Imobiliarios - hsml.hsifii.com 13
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SuperShopping Osasco (Osasco | SP)

Em outubro de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 32,3 milhédes,
representando uma variacdo de -4% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. Jd o NOI

teve variacdao de +16% comparado ao mesmo periodo de 2024.

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

66,4% 17.984 2.800 Algia
1 1 1 ! |
Interligado ao Power Center Osasco que possui mais de 70.000 m? de ABL

Shopping Metrd Tucuruvi (Sd0 Paulo | SP)

Em outubro de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 44,0 milhdes,
representando uma variacao de -3% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J4 o NOI,

a variacado foi de -14% comparado ao mesmo periodo de 2024, impactado pelo néo
recebimento de uma receita operacional, jad recebida em novembro. Desconsiderando tal
efeito ndo recorrente, a variacdo teria sido de -5%.

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

100,0% 32.966 2.188 Algia

! ! ! ___________________J |
Integracdo com 3 Term. Rodoviarios e Est. de Metr6é Tucuruvi (Fluxo médio de 1,7 milhdo de pessoas/més)

HSI Gestora de Fundos Imobiliarios - hsml.hsifi.com 14
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Via Verde Shopping (Rio Branco | AC)

Em outubro de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 42,4 milhdes,
representando uma variacdo de +0,3% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. Ja o
NOI teve variacdo de +7% comparado ao mesmo periodo de 2024.

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

96,7% 29.005 1.200 Vagas Algia

Unico Shopping do estado do Acre

Shopping Paralela (Salvador | BA)

Em outubro de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 61,3 milhdes,
representando uma variacdo de +8% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J4 o NOI,
a variacgéo foi de +¥11% comparado ao mesmo periodo de 2024.

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

52,2% 57.739 2150 Algia
- ] /| ]

Integracio direta via passarela com Linha 2 Estacdo Metré Tamburugy | BTS Universidade Unime (Cogna)
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Shopping Uberaba (Uberaba | MG)

Em outubro de 2025, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 42,5 milhdes,
representando uma variacdo de +0,3% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. Ja o
NOI registrou variacido de -3%* comparado ao mesmo periodo de 2024.

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

75,0% 31.667 1190 Algia

1 1 1 |
Notas: (1) Variacdo Proforma considerando no ano passado a receita de locacdo com area adicional adquirida em Outubro de 2024 (Fato Relevante)

Shopping dominante da cidade e regido de Uberaba

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 imobilirio 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

HSI Gestora de Fundos Imobiliarios - hsml.hsifii.com 16
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Glossario

Ativos Alvo: Refere-se a shopping centers;

NOI: Net Operating Income ou Resultado Operacional Liquido, é o resultado apds a deducdo 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 ocupacao 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 1.000O m?
respectivamente;

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

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

PL: Patrimdnio 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 anélise de, no minimo, 12 (doze) meses.

Este Relatério tem carater 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 n? 03.539.353/0001-52 (“HSI") n&o 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 informacgdes, relatérios, produtos e servigos, que conjuntamente compdem
valiosa propriedade intelectual da HSI. N&o é permitido qualquer tipo de adulteragdo 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 recomendacdo de investimento. = A HSI n&o é responsavel
por qualquer utilizagdo ndo autorizada do material e das informacdes aqui dispostas.

HSI GESTORA DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1400 | 132 Andar
Itaim Bibi. | CEP 04543-000 | S3o Paulo.| SP

hsml.hsifii.com
www.hsinvest.com



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