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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
imoveis ou direitos reais sobre imoéveis prontos do segmento de Shopping Centers, através de
aquisicdo para posterior locacdo, arrendamento, exploracdo do direito de superficie ou alienacao,
inclusive de bens e direitos a eles relacionados.

HSI Malls Fll

Inicio do Fundo: 31/07/2019

CNPJ: 32.892.018/0001-31

Cdédigo Bovespa (Ticker): HSML

Classificacdo Anbima: FIl de Renda Gestdo Ativa
Gestor: HSI - Gestora de Fundos Imobiliarios

Administrador: Santander Caceis Brasil DTVM

Caracteristicas

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

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

Tributacdo Aplicavel:

PF: ( < 10% Total de Cotas do Fundo / > 50 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 / > 50 cotistas) = 0% sobre Rendimentos; 0% sobre Ganho de
Capital em eventual venda das Cotas

Rela¢ao com Investicores

E- mail: RI-Fll@hsinvest.com
WhatsApp Business: (11) 3127-5544
Inscreva-se em nosso Mailing

Redes Sociais

@
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HSI Malls FlI

HSML11 - Fundo de Investimento Imobiliario

Fevereiro 2023

R$ 1.243.354.498 (R$78,79/cota) R$ 0,74/cota

R$ 1.521.256.135 (R$96,40/cota) 149.774

R$ 1.815.955 15.780.613

*Em 28/02/2023 | 2 Em 31/01/2023

(aracteristicas

= CONTROLE: Unico FIl de Shopping Centers com posicdo majoritiria em todos os ativos;
= GESTAO ATIVA: Administracdo exclusiva Saphyr, empresa pertencente ao Grupo HSI;

= DIVERSIFICACAO: 7 ativos, 5 estados: ABL Prépria 191,4 mil m?;

= DISTRIBUICAO: Maior DY’ corrente e dos tiltimos 12 meses entre os pares;

! Considerando valor de mercado da cota

Comentariodo Gestor

Conforme anunciado em Comunicado ao Mercado em 23/02/2023, uma vez alinhado entre
Administrador e Gestor, o Fundo concederd um desconto de 0,05% na aliuota da Taxa de
Administracdo® pelos proximos 12 meses, sendo vigente no periodo compreendido entre O1 de
fevereiro de 2023 (inclusive) e 31 janeiro de 2024 (inclusive). O resultado adicional projetado no
periodo é de aproximadamente R$ 0,05/cota. Vale ressaltar ainda, conforme assinado em aditivo de
contrato com o agente Escriturador, que o Fll deverd apresentar também uma diminuicdo na Taxa
de Escrituracdo quando atingir mais de 150 mil cotistas (hoje de 149.774), ja que o custo variavel do
servico sofrera diminuicdo de cerca de 19% em relacdo ao praticado atualmente.

Conforme anunciado no Uultimo relatério, a expectativa segue positiva para o portfdlio, com
orcamento dos shoppings 8,5% acima do realizado em 2022. Iniciamos o ano de 2023 com forte
resultado (R$ 1,02/cota), impactado positivamente pelo recebimento dos aluguéis de maiores
valores da competéncia de Dezembro/2022. Neste més, os shoppings apresentaram crescimento de
Vendas e NOI de +23%2 e +22%2, respectivamente, vs. mesmo més de 2022 e +2,2% e +5,5% vs.
orcamento do ano.

A distribuicdo anunciada foi de R$ 0,74/cota, maior distribuicdo da histdria, com o Fll acumulando +
R$0,28/cota no més, contando atualmente com R$ 20.124.522 (R$ 1,28/cota) de resultado
acumulado. Diante do cenério atual positivo e tendo em vista boas perspectivas, aumentamos nosso
guidance de distribuicdo para valores entre R$ 0,70 e R$ 0,74/cota para os proximos 6 meses, o
que representa, no teto da projecdo um dividend yield sobre o valor da cota no fechamento de
fevereiro de 11,9% a.a..

! Percentual compreendido pela soma da remuneracdo do Gestor e Administrador. Nao inclui despesas com escrituracdo.
2 Considera a participacdo do Fundo nos ativos.

HSI Gestora de Fundos Imobiliarios - www.hsml.hsifii.com 3




HSI

FUNDOS
OBl

Resultado (RS)

HSI Malls FII - Relatério Gerencial - Fevereiro 2023

Fev-23 1S 2023 2023
Receita Imobiliaria 20.671.100 39.017.125 39.017.125
Receita Financeira 567.269 1.227.128 1.227.128
Despesas -5.135.109 -9.583.863 -9.583.863
Taxa de Administragdo -159.525 -325.265 -325.265
Taxa de Escrituragdo -104.890 -208.189 -208.189
Taxa de Gestao -1.010.326 -2.060.010 -2.060.010
Despesa Financeira -3.832.207 -6.772.073 -6.772.073
Outras Despesas’ -28.162 -218.327 -218.327
Resultado 16.103.260 30.660.390 30.660.390
Resultado Realizado/Cota 1,02 1,94 1,94
Rendimento/Cota’ 0,74 1,44 1,44
Resultado Acumulado® 0,28 0,50 0,50
! Despesas corriqueiras como taxas ANBIMA, B3, laudos de avaliacao, seguros etc.
2 Distribuicdo de Dividendos do periodo.
2 Diferenca entre o resultado e o rendimento distribuido no periodo.
Total R$/cota
Resultado Acumulado (Jan-23) 15.698.915 0,99
(+) Realizado - Distribuido 4.425.607 0,28
Resultado Acumulado (Fev-23) 20.124.522 1,28

O resultado realizado no periodo foi de R$ 1,02/cota e a distribuicdo de dividendos foi de R$
0,74/cota. O Fundo terminou o més com resultado acumulado de R$ 20.124.522 (R$ 1,28/cota).

Cabe ressaltar, que essa ndo é uma garantia ou promessa de rentabilidade, tampouco configura isen¢cdo de riscos aos Cotistas.

Rendimentos (RS) | Projecdo de Distribuicdo (RS) *

0,74
0,70 0,70
0,68 0,68 0,68 | |

Set-22 Out-22 Nov-22 Dez-22 Jan-23 Fev-23

BDjvidendo HProjecdo Limite Inf

! Cabe ressaltar, que trata-se de uma projecao realizada pela gest&o, ndo co
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Rentabilidade

Fev-23 2023 Ultimos 12 meses
HSML1T -0,6% -2,0% 12,5%
Dividend Yield Anualizado? 1,9% 1,5% 10,1%
IFIX -0,5% -2,0% 2,5%
CDI (Liq.)? 0,8% 1,7% 11,0%
% CDI* N/A N/A 13,3%

! Rentabilidade calculada através do método da cota ajustada, assume-se que o proventos pagos sao reinvestidos no proprio FlI.

2 Mensal / 2022: Rendimento pago no periodo dividido pelo valor da cota na data de fechamento do més de referéncia anualizado supondo
reinvestimento. | 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 Fevereiro com 149.774 cotistas e o valor de mercado de
aproximadamente R$ 1,2 bilhdo. O volume médio didrio de negociacdes foi aproximadamente R$ 1,8
milhdo.

Fev-23 2023 Ultimos 12 meses
Volume R$ 32.687.185 R$ 87.178.831 R$ 571.092.537
Quant. de Cotas Negociadas 415.302 1123.717 7.141.794
% de Cotas Negociadas (Giro)' 2,6% 3,6% 3,8%
Presen¢a em Pregdes 100,0% 100,0% 100,0%

1Para o calculo acumulado do giro, é utilizada a média entre os meses

-
©

Mar-22

Fev-23

—_
o]

Vol. Médio - 12 meses 2,3

m Liquidez Diaria Média (R$ milhdes)
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Composi¢do da Carteira (RS MM)

2.349.3
’ -18,5

Imoveis Renda Fixa Outros’ Securitizagdo PL

! Contas a Receber - Contas a Pagar (inclui o valor da retencdo da renda minima garantida do Shopping Uberaba) | 2 Obrigacées por securitizacdo de
recebiveis

Obrigacoes HSML1

O indice de alavancagem liquido ! do Fundo é de 34%, ndo havendo necessidade de caixa (tudo
mais constante) até o fim de 2024.

Obrigasses Codigo IF Datade Emissio | ___prazo

CRI-CDI (1) 22A0118041 Paralela 160,9 MM CDI +280% jan-22 dez-36
CRI-CDI (2) 18C0803962 Paralela 46,2 MM CDI +1,85% mar-18 mar-33
CRI - CDI (3) 22F0658610 Uberaba M,2 MM CDI +2,70% jun-22 jun-37
CRI - CDI (4) 22F0658594 Uberaba 529 MM CDI +2,70% jun-22 jun-25
CRI - IPCA (1) 22A0118035 Paralela 214,6 MM IPCA +6,87% jan-22 dez-36
CRI - IPCA (2) 1910275534 Paralela 553 MM IPCA +6,90% set-19 mar-33
CRI - IPCA (3) 18C0803963 Paralela 57,7 MM IPCA +6,90% mar-18 mar-33
CRI - IPCA (4) 22F0667465 Uberaba 1924 MM IPCA +7,60% jun-22 jun-37

; ) ) (58%) IPCA + 7,14% ) )
Consolidado 891,2 MM (42%) CDI + 2,64%

! indice de Alavancagem Liquido = (Saldo Total Obrigacdes - Renda Fixa)/Saldo em Imdveis.
2 Valor na curva em 31/01/2023.

KPI’s

Os dados ora apresentados nesta sessdo correspondem as informacdes do resultado dos
empreendimentos até o més de Janeiro de 2023, os quais sdo refletidos no Fundo até o més de
Fevereiro de 2023.

Vendas e NOI estdo ambos +23% e +22%, respectivamente em relacdo ao mesmo més de 2022. O
valor de NOI/m? em janeiro foi de R$ 119, o que representa uma rentabilidade mensal de 1% sobre o
valor de aquisi¢do dos ativos do portfélio.

A inadimpléncia liguida em shoppings € historicamente mais alta nos primeiros meses do ano,
quando ha o vencimento do aluguel maior da competéncia de dezembro. De qualquer forma, houve
redugdo significativa em comparagdo a janeiro de 2022, quando a inadimpléncia liquida foi de 17,6%,
confirmando tendéncia positiva desta linha. Em relacdo aos descontos, permanecem em niveis
baixos e saudaveis para a indUstria. A taxa de ocupacdo em janeiro foi de 95,3%.!

! Considera contratos em assinatura. Ponderada pela participacdo do Fundo nos Ativos.
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Vendas
2023 x 2022
23%
jan-23
NOI
2023 x 2022
22%
jan-23

Custo de Ocupa¢ao (%)
124% 125%

om— 10.7%  10,1%

9 10,7%
89% 95% 10,‘36 10,0% 4‘; 10,0%  10,0% 9.1%
T @ () [

fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23

Inadimpléncia Liquida Total (%)
Descontos (%)

3%

o 6.5% 6.1% 7%
3,3% 9

o——3 S s g e e s o
) . 28T 06% | 26% | 21% 9
16%  15%  13%  13% 4% ' ‘ 0 o 16%

fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23

Os dados de Vendas e NOI consideram a participagdo do Fundo nos Ativos. Custo de Ocupagao, Inadimpléncia e Descontos consideram 100% dos

ativos.
NOI comparativo proforma, incluindo valor de todos os ativos do Fundo hoje em 2022. Para o Shopping Metrd Tucuruvi é considerado o NOI pré-

outorga.
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Taxa de Ocupa¢do (%)

95,8%
953% 9509 951% 951% 950% 953%  951% 95,3%

L)
_ 94,8% 94,8% 94,87% \.

fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out22 nov-22 dez-22 jan-23

(omposicao da Receita Composicao do NOI

SPS

A%
7%
o’Q

Estacionamento

5 SPM
SMT & 20%

21%

VVS SSO
Tipologia - Lojas | ABL (omposicao das Vendas
Ancora; 66%
.‘.““_‘_“..._..--------.....-...__....O Meg a S PS

Lojas, 9%

SMT
19%

Satélite; 25%

SMT: Shopping Metrd Tucuruvi | SPM: Shopping Patio Maceid | 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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Portfdlio
ABL Total Participacao ABL Propria Ocupacao NE Loj N¢ Vagas Abert
(m?) (%) (m?) %) olas Estacionamento ertura
Sh i Pati N bi
oppIng Fatio: 41540 100% 41540 98,8% 143 2.058 overmbro
Maceio 2009
Sh i G j N bi
oppIng Brana 25377 51% 15.492 91,5% 159 1300 ovembro
Vianna 2010
S Sh i Outub
UPEr ShoPPING 17 984 58,8% 10.583 97.2% 131 2.800 utubro
Osasco 2005
Via Verde Novembro
1ave 28.576 96,7% 27.623 94,1% 100 1200 v
Shopping 20M
Shopping Metré o o .
Tucuruviz 32.998 100% 32.998 92,0% 221 2188 Abril 2013
Shoppin
NS 57.800 51% 38102 96,3% 258 2150 Abril 2009
Shoppin
Ub;’r‘;'b;’ 2511 100% 25.111 95.1% 188 1190 Abril 1999
Total/Média 234.385 82% 191.449 95,3%" 1.200 12.886 -
! Considera contratos em assinatura. Para 100% dos ativos | ? Trata-se de um concessdo com prazo de direito a exploracdo até Mar/2054. | * ABL

Prépria: 51% Mall (20.502 m?) + 100% Area de Expansdo BTS Faculdade Unime (17.600 m?). | 4 Ponderada pela participacdo dos ativos no fundo.

PATIOMACEIO

Shopping

i’i @ Paralela

VIAVERDESHOPPING

VIVA RIO BRANCO

/
| $

SHOPPING SUperShopping

GRANJA VIANNA Osasco

Video Tour 360 - Shoppings HSI Malls

Disponibilizamos um video para cada ativo do portfdlio na tecnologia 3602, 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 Saphyr Shopping Centers. E possivel
movimentar o celular para ver diferentes angulos do shopping ou ainda se estiver com o éculos de
Realidade Virtual, basta movimentar o rosto. Acesse aos videos pelos links abaixo:

Tour 3602 - Shopping Patio Maceidé - YouTube

Tour 3602 - Shopping Granja Vianna - YouTube

Tour 3602 - SuperShopping Osasco - YouTube

Tour 3602 - Shopping Metrd Tucuruvi - YouTube

Tour 3602 - Via Verde Shopping - YouTube

Tour 3602 - Shopping Paralela - YouTube

Tour 360° - Shopping Uberaba - YouTube
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Shopping Patio Maceid (Maceio| AL)

Em janeiro de 2023, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 51,4 milhdes, representando
um aumento de +21% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J&4 o NOI, o aumento foi de +25%
se comparado ao mesmo periodo de 2022.

A inauguracdo das Lojas da expansdo realizada no final do ano passado estd prevista para o 1°
trimestre de 2023.

Participacdo do Fundo | ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

100,0% 41540 m? 2058 Sl
Shopping Center

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

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

Em janeiro de 2023, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 28,2 milhdes, representando
um aumento de +20% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J& o NOI, o aumento foi de +19%
se comparado ao mesmo periodo de 2022.

Participacdo do Fundo | ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

51,0% 30377 m? 1300 Saphyr
Shopping Center

5 salas de cinema da rede Cinemark | 2 salas com tecnologia 3D
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Super Shopping 0sasco (0sasco | SP)

Em janeiro de 2023, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 27,9 milhdes, representando
um aumento de +26% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J& o NOI, o aumento foi de +8%
se comparado ao mesmo periodo de 2022.

Participacdo do Fundo | ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

58,8% 17.984 m? 2800 Saphyr
Shopping Center

Interligado ao Power Center Osasco que possui mais de 70.000 m? de ABL

Shopping Metrd Tucuruvi (Sdo Paulo | SP)

Em janeiro de 2023, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 39,2 milhdes, representando
um aumento de +23% em relagcdo ao mesmo més do ano anterior. Ja o NOI, o aumento foi de +15%
se comparado ao mesmo periodo de 2022.

A performance ainda abaixo em relacdo ao periodo pré-pandemia estd relacionada ao fluxo do
metrd, que ainda ndo atingiu por completo o nivel apresentado anteriormente, mas continuamos
observando uma tendéncia positiva no més a més e uma diminuicdo do gap em relacdo a 2019 com
0 passar dos meses. Enquanto isso, a gestdo continua investindo na consolidagcdo do Tucuruvi como
a melhor alternativa de lazer e gastronomia da regido, incluindo novas operacdes que buscam
incrementar o fluxo do publico de passeio no empreendimento.

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

100,0% 32998 m: 2188 2aipls
Shopping Center

Integracao com o Term. Rodoviario e Est. de Metrd Tucuruvi (Fluxo de mais de 1,5 milhdo de pessoas/més)
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Via Verde Shopping (Rio Branco | AQ)

Em janeiro de 2023, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 28,0 milhdes, representando
um aumento de +8% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. Jd o NOI, o aumento foi de +8% se
comparado ao mesmo periodo de 2022.

Participacdo do Fundo | ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

Saphyr
0,
96,7% 28.576 m? B Shopping Center

Unico Shopping do estado do Acre

Shopping Paralela (Salvador | BA)

Em janeiro de 2023, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 47,4 milhdes, representando
um aumento de +25% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J&4 o NOI, o aumento foi de +16%
se comparado ao mesmo periodo de 2022.

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

Saphyr
10% 21
51,0% 57.800 50 Shopping Center

Integracdo direta via passarela com Linha 2 Estacao Metrdé Tamburugy | BTS Universidade Unime (Cogna)
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Shopping Uberaba (Uberaba | MG)

Em janeiro de 2023, as Vendas Totais de 100% do ativo somaram R$ 38,0 milhdes, representando
um aumento de +37% em relacdo ao mesmo més do ano anterior. J&d o NOI, o aumento foi de +59%
se comparado ao mesmo periodo de 2022.

Cabe ressaltar, que o ativo adquirido em junho do ano passado é dominante na cidade de Uberaba
e obteve ganhos imediatos de escala ao itegrar ao portfélio do FIl (margem NOI atual cerca de 87%
vs. 80% pré aquisicdo). Além disso, a expectativa € que haja também ganhos na comercializacdo de
Lojas, ja que a Saphyr, administradora dos ativos do HSI Malls tem alta capacidade de acessar
marcas de renome nacional, gue cada vez mais vem demonstrando interesse em ocupar o ativo.

Participacdo do Fundo | ABL Total No de Lojas No Vagas Estac.

Saphyr
100,0% 251m B Shopping Center

Shopping dominante da cidade e regidao de Uberaba
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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 avaliacédo do desempenho de fundo(s) de investimento(s), é recomendavel uma analise de, no minimo, 12 (doze) meses.

Este Relatdrio tem carater meramente informativo e ndo deve ser considerado como uma oferta de aquisicdo de cotas dos

fundos de investimentos.

Performance passada ndo 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 Hemisfério Sul Investimentos ndo se responsabiliza por quaisquer decisdes tomadas tendo como base os dados neste

relatorio.

Todo o material aqui contido, incluindo os textos, graficos, imagens e qualquer outro material de comunicagdo audiovisual s&o
de propriedade uUnica e exclusiva da HSI, bem como quaisquer informacdes, relatdrios, produtos e servigos, que conjuntamente

compdem valiosa propriedade intelectual da HSI.

Nao 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 sanc¢des legais. * As informag¢des aqui contempladas néo
constituem qualquer tipo de oferta ou recomendacdo de investimento. * A HSI ndo é responsdvel por qualquer utilizagdo né&o

autorizada do material e das informacdes aqui dispostas.

HEMISFERIO SUL INVESTIMENTOS

Av. Brig. Faria Lima, 3729 | 7¢ andar

[taim Bibi | CEP 04538-905 | Sdo Paulo | SP
www.hsimalls.com

www.hsinvest.com
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