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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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Com a tr égua r ec ent e n a p ol í t i ca com er c i a l d o s Es t ado s Unido s , a a t enç ã o d o s ag ent es
ec on ômic o s v ol t a -se ao s f undament o s d omé st i c os , q ue segu em guiand o a a t iv idade ec on ômic a e a
in f laç ã o n o pa í s . Ne ss e con text o , m edida s exp an s ion i s t as — c omo a am pl iaç ã o do cr éd i t o
con s ignad o p r ivad o, pr og r ama s s o c i a i s c omo o “Pé d e Meia” e o Minha C a sa Mi nha Vid a , sub s íd io s
a c on ta s d e luz e g ás , sa ques d o FGTS, r e a just e s sa l ar i a i s n o s et or públ i c o e o p agam ent o d e
pre ca t ór i os — devem imp uls ion ar a dem anda agr eg ada , sust en t an d o o cr e sc i ment o , mas t amb ém
di f i cu l tand o a c onve rgên ci a da in f l aç ã o à me ta . Ape sa r de ss e impuls o f i s ca l , a pol í t i c a mon et ár i a
segu e atu and o d e f orm a r es t r i t iv a . S in a i s d e ar ref e c iment o d a in f l aç ã o c ome ç a m a surg i r : o IPCA -
15 d e mai o de s ac e l er ou par a 0,36%, ant e 0,43% em abr i l , v indo ab aixo d as expe ct at iv as d o
mercado (0,44%).

Em p ar a le l o , o aument o do IOF, ca s o c onf i rm ado, c l ar ament e on er ar á o cr éd i t o b anc ár i o pa r a
empr es as , p od end o r esu l tar em r ep as se s a o c on s umidor , ma s t ambém em uma des a c ele ra ç ã o
maio r na s c onc e ss õ es , c o m efe i t o in ic i a lm ent e in f lac i on ár i o e , n a s equ ênci a , de des e st ímulo à
at iv idad e . O B r as i l , p o r t anto , s egue pis and o n o a c el er ad or e n o fr e i o a o me smo temp o, em m ei o a
uma pol í t i ca f i sca l contrad i tór ia e uma pol í t i ca monetár ia a inda rest r i t iva .

No ss a l e i tur a d as s in a l i z a çõ e s r e cen te s d o C omit ê , a l iad a a os ef e i t o s esp er ad os do IOF, é qu e a
S el i c dev e s er man t ida e m 14,75% até o in íc i o de 20 2 6 — uma rev i sã o d e c ená r i o em r ela ç ã o a o
mês ant er i or , ag or a mai s a l inhad a às expe ct at iv as d o me rc ad o . Após a divu lga çã o d o cr es c imen t o
de 1 ,4% d o PIB n o 1º t r imes t r e de 2 02 5, man tem o s nos s as pr oj e ç õe s anuai s p ar a o PIB e o IPCA
acim a da médi a d o mer ca do, em 5,8 0% (vs . median a do m er cad o d e 5,4 6%) e 2 ,50% (v s . median a
do mercado de 2,13%) , respect ivamente .

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 30/05/2025. (2) Em 30/04/2025.

Maio

Valor de Mercado¹

188.982

R$ 12.575 

Destaques do Portfólio
Controle Gestão Ativa Diversificação

Único FII de Shopping Centers com 
posição majoritária em todos os 

ativos.

Administração exclusiva Alqia, 
empresa do Grupo HSI.

Portfólio com 7 shopping centers em 
5 estados: ABL Própria 179,8 mil m².

Cenário Macro

R$ 1.789.329.106 (R$ 85,99/cota)

R$ 2.264.672.716 (R$ 108,83/cota)

R$ 1.951.275

R$ 0,65/cota

Projeções HSI

Selic (a.a.)¹ IPCA 2025 Cresc. PIB 2025

14,75% 5,8% 2,5%

Notas: (1) Ao final de 2025.

Desempenho Operacional do Portfólio
Em a bri l , o p or tf ó l i o a pr e se ntou c re sc im e nt o de 1 %¹ n o Re sulta d o Ope ra c iona l Líqu id o (NOI )
e m re la ç ã o a o m e sm o m ê s d o a n o a nte r i o r , a lc a nç a ndo R $ 10 1,23 / m ². O des emp enho d o m ê s
fo i impactado por uma recei ta não recorrente receb ida n o Shopping Metrô Tucuruv i em abr i l de



HSI Gestora de Fundos Imobiliários - hsml.hsifii.com

HSI Malls FII - Relatório Gerencial – Maio 2025

Em mai o , o Fundo r ec eb e u a s egunda p a rc e l a d a v enda d o Sh opping Ub er ab a , c or r e spon d en t e a
11, 6 7% d o va l or t ot a l da t ran s aç ã o, re su l t an d o em lucr o de R $ 5.553 .278 ,3 8 (R$ 0 ,27 p or c o ta ) .
Par a o re st ant e d o an o, o ganh o d e c ap i t a l e s t imad o 5 é de R $ 15.1 75.995,0 8 (R $ 0 ,73 / c o ta ) , j á
con s id er and o as pr oj e ç õe s de c or r eç õ es m one tá r ia s . Aba ixo , segu e o cr on o grama atu a l i z ad o d e
receb imentos para 2025.

NOI Vendas

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

Pátio Maceió 13% 13% 105 3% 1.291 

Granja Vianna 7% 7% 96 16% 1.174 

SuperShopping Osasco 21% 21% 125 21% 2.028 

Via Verde 13% 13% 76 35% 1.458 

Metrô Tucuruvi -18% 3% 127 25% 1.452 

Paralela (Mall + BTS) 2% 2% 98 10% 1.433 4

Uberaba3 6% 6% 107 19% 1.334 

Total HSML11 1% 8% 101 18% 1.414 4

Notas: (1) Variação Proforma, considerando no ano passado, a participação atual do Fundo nos shoppings. (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. (6) Retorno da
cota de mercado ajustado pelos dividendos distribuídos. Fonte: Quantum Axis. (7) CDI Líquido de imposto supondo alíquota de 15%. (8) FIIs de
shopping centers que compõem o IFIX (BBIG11, BPML11, CPSH11, GZIT11, MALL11, HGBS11, VISC11 e XPML11). Retorno ajustado pelos
dividendos até 30/05/2025. Fonte: Quantum Axis.

Shopping Parcela Mês Projeção Total Parcela5 Projeção Ganho de Capital 5

Pátio Maceió 4/5 Setembro 19.355.421 (0,93/cota) 9.184.056 (0,44/cota)

Uberaba 3/5 Novembro 18.107.387 (0,87/cota) 5.991.939 (0,29/cota)

Total HSML11 - - 37.462.808 (1,80/cota) 15.175.995 (0,73/cota)

A s cot a s de me rc ad o d o HSML 11 apr e sen ta ram n ovam ent e r et orn o a just a do pel o s d iv idend os
pos i t ivo n o mê s de m ai o (+0,9 2% 6) . No a cumulad o d o an o at é 30/0 5 / 20 2 5, o re t orn o f o i de
+ 23 ,22% 6 , equ iva lent e a 519 ,9% d o C D I Líquid o de Im post o d o pe rí od o 7 . T a l de se m pe nho
c o l oc a o H SI Ma l ls c om o o Fund o c om o m a io r re t o rn o a jus ta d o pe l os divide nd os de nt re
tod os os f und os im obi l iá r i os d o segment o de sh o pping centers que c omp õem o IFIX e 9º n o
ra nking ge ra l .

20 24 , o que r e su l t ou em uma var i aç ã o neg at iva d e 1 8% n o NOI de s se at iv o n a comp ar aç ã o anu al .
De sc on s ide rand o e ss e ef e i to p on tu a l , a va r ia ç ã o d o NOI d o sh opping s er i a p os i t iva em 3%, e o
cr es c iment o d o p ort f ó l i o com o um tod o alc anç a r ia 8%. Entre os d es t aque s pos i t iv os d o mê s ,
estão os shoppings SuperShopping Osasco (+21%) , Pát io Maceió (+13%) e Via Verde (+13%).

As ve nda s d o p o rtf ó l i o a pre se nta ra m c re sc im e nto de 18%¹ e m a bri l , na c om pa ra ç ã o c om o
m e sm o m ê s de 20 24, a lc a nç a ndo R $ 1.4 14/ m ² . C o nform e ant e c ip ado n o r e la tó r io ant er i or , j á s e
esp er av a uma var i a ç ão m ais ex pr e ss iv a n es te mê s , c ons id er and o qu e a P á sc o a o co rr eu em abr i l
nes te an o, a o pa ss o qu e, e m 20 24, fo i c e l ebr ada em març o . D e qu alque r man ei ra , c ons ol id ando o s
mes es d e mar ç o e abr i l pa ra r et i ra r o ef e i t o da sa z o nal idad e e c ompa rand o an o a an o, a va r ia ç ã o
fo i expre s s iva , de + 1 1% . O pr inc ip a l de st aque c on t in u a s end o o Vi a V e rde Sh opping , c om
cr es c iment o d e 35% fr ent e a abr i l d o an o ant er i or . N o acumulad o d o an o, o empr e endiment o
também r egi s t r a a l t a de 3 5%, impuls i onad a , n o ent endiment o d a ge s tã o, p or de c i sõ e s
es t r at ég ic a s vol t ad as à at r aç ã o de op er a çõ e s de l az e r e ga st r on omi a — a ind a p ouc o exp lo rad a s n a
regi ã o — c omo o Bahr em Burger Gr i l l , inaugurad o e m novembro d e 20 24 , a l é m da intens i f i ca ç ã o
da agend a d e event os , c o m foco em aument a r o f lu xo de v is i t ant es . Outr os s hoppings t amb ém s e
des ta c ar am, c onf orm e i lu st r ad o n a imag em ab aixo . O d es empenh o p o s i t i vo n as v enda s te m
con tr ibu íd o p ar a o Cus t o de Ocup aç ã o pe rman ec e r em p at amar e s s audáv eis , reg i s t r and o 10 ,1%
em abr i l — mesmo valor apresentado n o ano passado . A taxa de ocupação² reg is t rou 95,7% .

Eventos Recentes – Pré-Pagamento Juros Acumulados
Com o obj et iv o de f or ta lec er a est rutur a f inan c e i ra d o Fundo n o lon g o pra zo e ampl iar a
segur an ça d os c ot i s t as , a ges tã o d e c id iu , d e f orm a discr i c i oná r ia , r e a l i z ar n e s te m ês a l iquida ç ã o
a nte c ipa da de pa rte d os j ur os a c um ula d os d o “CRI – IPC A (3 ) – Sh oppin g Para le la” (c ódig o
IF 18C 0 8 0 3 9 63) , no va lor d e R$ 3 .50 0 .0 0 0,00 (R$ 0 ,17 por c ota ) . A operação fo i rea l i zada

https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/e9396f84-635d-f85a-ea7b-238847054137?origin=1
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Distribuição e Guidance
A dis t r ibu iç ã o d o Fund o r ef er ent e a m ai o f o i de R $ 0 ,65 p or c ota , o qu e r epr es ent a um div id end
y ie ld sob r e o va l or d e merc ad o da co t a em 30/0 5/ 20 2 5 de 9,1% a o a no . O guidan ce d e
dis t r ibu ição atua l para o restante do semest re é de va lores entre R$ 0 ,65 e R$ 0 ,82 por c ota ¹ .

Obr igado .

Notas: (1) Cabe ressaltar, que se trata de uma projeção realizada pela gestão, não configurando, portanto, promessa ou garantia de rentabilidade.

se m a inc idê nc ia de m u lt a p o r p ré - pa ga m e nto e d e ve rá ge ra r um a e c on om ia e st im a da de R $
438.385,00 ao l ong o d os pr óxim os 12 meses (equ ivalente a R $ 0,02 por c ota ) , r epr es ent and o
uma r eduç ã o d e 39% n o valo r que s er i a p ag o ne st a t r an che do CRI c as o o pré-pag ament o nã o
fosse rea l i zado .

Adic iona lm ent e , d ian te do atu a l c en ár i o d e in f l a ç ã o mai s e lev ad a , a m edi da t ambém c ontr ibu i
par a a o t imiz aç ã o d a e st r utura de c ap i t a l d o Fundo. A in ic i a t iv a es tá a l inha da à e st r at ég i a d e
pre se rva ç ão d e c ap i t a l ad ot ad a de sde o f in a l do ano pa ss ad o n os fund os d e t i jo l o s ob g est ã o d a
HS I , r ef o rç and o o c ompr omis s o c om uma admin is t ra çã o prud ent e e vol t ad a à ge r aç ã o d e va l or
sustentável em um veícu lo de prazo indeterminado .

Eventos Recentes  do Portfólio

Inauguração Salas VIP de Cinema Shopping Paralela Salvador
Em mai o , for am inaugur ada s a s n ov as s a l as d e c inem a do Sh opping Pa r a le l a , em Salv ad or ,
re su l t ado d e uma r ef orm a r ea l i z ada c omo c ontr ap art id a à re n ova ç ã o c on t ra tua l f irm a da e m
20 24 por m a is 10 a n os . C om o pa rt e d o a c ord o, f o i i mplantad o um n ovo c onc e i to c om a c onve rs ã o
de uma s a l a t r ad ic i on a l e m duas s a la s V IP , re fo rç a ndo o po s ic i on amen to d o at ivo n a at r a çã o d e
um públ ico de mai or p od e r aquis i t iv o e rep re s ent an do mai s um exemplo d e in ic ia t ivas v ol t ad as à
geração de va lor e qual i f i cação do mix do shopping .

Iniciativas Recentes – Reposicionamento Shopping Metrô Tucuruvi
Entr e os d ia s 1º e 14 d e ab r i l , o Sh opping M etr ô Tucuruv i r e a l i z ou a c am panha “Temporada
Gast r ô ” , c om fo c o n o f or ta l e c iment o do p os i c i o nament o do empre endim ent o c omo de st in o
gast r on ômic o n a Z on a N o rte d e S ã o P aulo . A aç ã o cont ou c om de s con t os e xc lus ivo s e c omb os
prom oci on a is em r e st aur a n te s e l o j a s de a l im enta ç ã o, apoi ad a p or míd i a in t er na e ext ern a . C om o
resu l t ado, f or am v endido s mai s d e 2.429 prat os , t ot a l i z and o m ais de 75 mi l vendas dur ant e o
per í od o . A in ic ia t iv a c ont ou c om a ad e s ão d e 1 6 l o ja s pa rt ic ipa nte s , ge r ando um incr em ent o d e
18% na s ve nda s na s m e sm a s l o ja s ( S S S) e um a u m e nto de 25% n o f lux o d e ve íc u l os pa ga nte s ,
ev iden c iand o o impa ct o pos i t ivo da aç ã o n a c onver sã o de ven d as e n a at r aç ã o d e públ i c o d e
passe io para o shopping , est ratég ia in tens i f i cada pela gestão a part i r do pós pandemia .
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Mai-25 1S 2025 2025

Receita Imobiliária 22.742.765 114.494.860 114.494.860

Receita com Aluguéis 17.189.486 95.300.664 95.300.664

Ganho de Capital com Vendas 5.553.278                                           19.194.196                                 19.194.196                                   

Receita Financeira 1.103.718 4.756.174 4.756.174

Despesas -7.694.907 -41.533.641 -41.533.641

Taxa de Administração -135.655 -642.829 -642.829

Taxa de Escrituração -                                                     -313.485 -313.485

Taxa de Gestão -1.288.726 -6.106.874 -6.106.874

Taxa de Performance -                                                     -4.623.083 -4.623.083

Despesa Financeira1 -6.064.689 -29.137.727 -29.137.727

Outras Despesas2 -205.837 -709.644 -709.644

Resultado Operacional 16.151.575 77.717.393 77.717.393

Resultado Operacional/Cota 0,78 3,73 3,73

Despesa Financeira Não Recorrente3 -3.500.000 -3.500.000 -3.500.000

Resultado 12.651.575 74.217.393 74.217.393

Resultado Realizado/Cota 0,61 3,57 3,57

Rendimento/Cota4 0,65 3,25 3,25

Resultado Acumulado5 -0,04 0,32 0,32

Total R$/cota

Resultado Acumulado (Abr-25) 18.462.793 0,89

(+) Realizado - Distribuido -873.996 -0,04

Resultado Acumulado (Mai-25) 17.588.797 0,85

Resultado (R$)

Rendimentos | Projeção de Distribuição (R$) ¹

A distr ibui ção de div idendos do Fundo fo i de R$ 0,65 por cota . Em 2025 , está prev is to o
recebi mento de mais uma parce l a pe la venda de 30% do Shopping Pát io Mace ió e uma
parce l a pe l a venda de 25 % do Shoppin g Uberaba, tota l i zando um ganho de capita l pro jetado
de R$ 15.175 .995 ,08 (R$ 0 ,73 por cota) , j á cons iderando a proje ção das correções
monetár i as futuras ¹ . O re sultado ac umulado do Fundo ao fi nal do mês fo i de R$ 0,85 por
cota .

Notas: (1) Despesas recorrentes dos CRIs (PMTs). (2) Despesas corriqueiras como taxas ANBIMA, B3, laudos de avaliação, seguros, formador de
mercado etc. Em maio foi impacto por despesas com anualidade CVM e com advogados (adaptação do Regulamento do Fundo para a nova
instrução CVM 175). (3) Despesas relacionadas aos pagamentos não recorrentes 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 0,80 0,80 0,80 0,80
0,65 0,65 0,65 0,65 0,65

8,85

9,9% 9,9% 9,9% 10,4% 11,0% 11,6%
13,2%

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

10,3%

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

Div (R$/Cota) DY Mercado (a. a.)²

Guidance 1º
Sem. 2025

0,65

0,82
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Rentabilidade

Liquidez
O Fundo encerrou o mês de maio com 188.9 8 2 cotis tas e valor de mercado de

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

R$ 2,0 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.

Mai-25 2025 Últimos 12 meses

HSML11¹ 0,9% 23,2% -1,3%

Dividend Yield Anualizado² 9,1% 9,1% 10,3%

IFIX 1,4% 11,1% 2,4%

CDI (Líq.)³ 1,0% 4,5% 10,0%

% CDI4 94,7% 519,9% N/A

Mai-25 2025 Últimos 12 meses

Volume Total 40.976.781R$                                   268.411.862R$                         851.098.827R$                         

Volume Diário Médio 1.951.275R$                                        2.631.489R$                             3.418.068R$                              

Quant. de Cotas Negociadas 485.129                                               3.486.820                                10.190.264                                

% de Cotas Negociadas (Giro)1 2,3% 16,8% 4,1%

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

4,6

3,8

2,8

3,1

3,4

3,8

5,8

3,6

3,0

2,4

2,1

2,0

3,4

jun-24

jul-24

ago-24

set-24

out-24

nov-24

dez-24

jan-25

fev-25

mar-25

abr-25

mai-25

LTM

Liquidez Diária Média (R$ milhões)



HSI Gestora de Fundos Imobiliários - hsml.hsifii.com

HSI Malls FII - Relatório Gerencial – Maio 2025

18,6%

0%

10%

20%

30%

40%

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

Obrigações Código IF Ativo Saldo² Taxa Data de Emissão Prazo

CRI - CDI (1) Paralela 113,6 MM CDI + 2,80% jan-22 dez-36

CRI - CDI (2) Uberaba 120,0 MM CDI + 2,70% jun-22 jun-37

CRI - IPCA (1) Paralela 151,1 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 9,1 MM IPCA + 6,90% mar-18 mar-33

CRI - IPCA (4) Uberaba 222,2 MM IPCA + 7,60% jun-22 jun-37

Consolidado - - 625,1 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 18,6% .

Os dados ora apresentados nesta sessão correspondem às informações do resultado dos
empreendimentos até o mês de abril de 2025, os quais são refletidos no Fundo até o mês de
maio 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 30/04/2025. Fonte: Informe Mensal de Abril/2025. (3)
Baseado no cenário atual do Fundo, sem considerar eventuais pré-pagamentos.

Em abril de 2025, o NOI registrou crescimento de 1%1 em relação ao mesmo mês de 2024,
alcançando NOI/m² de 101,23². Entre os destaques positivos do mês, estão os shoppings
SuperShopping Osasco (+21%), Pátio Maceió (+13%) e Via Verde (+13%).

Em relação às vendas, foram +18% em relação ao mesmo mês do ano anterior¹, alcançando
vendas/m² de R$ 1.414². O destaque do mês foi, mais uma vez, o ViaVerde Shopping, com
crescimento de 35% em relação a abril de 2024. O desempenho das vendas tem contribuído para a
manutenção do Custo de Ocupação do portfólio em patamares saudáveis, atingindo 10,1% em abril
— mesmo registrado no mesmo período do ano passado.

Em abril, a inadimplência líquida total do portfólio caiu, registrando percentual de 1,3%. Em relação
aos descontos, apresentaram percentual de 1,0%. A taxa de ocupação³ finalizou o mês em 95,7%.

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

153,9

Liquidez (R$
mm)²

14,0 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/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. Em
março foi impactado por efeitos não recorrentes. Excluindo tais efeitos a variação seria de +4%.
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18%

11%

jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 YTD

Vendas ¹ 
2025 x 2024

9%

6%

1% 1%
4%

11%
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NOI 1
2025 x 2024
2025 x 2024 (Média móvel Trimestral)
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8,9% 9,0% 9,3%
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Custo de Ocupação 2 (%)
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0,4% 0,5%
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-1,3%
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0,9%

0,7%

1,1% 1,0% 0,9% 1,0%
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Inadimplência Líquida Total 3 (%)
Descontos 3 (%)
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17%

SSO
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14%
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SMT
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SPM
18%

SSO
7%

VVS
12%

SPS
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UBA
14%

AMM
63%

A%
4%

M&M
14% Estacionamento

19%

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.

95,0% 95,3%
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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

43.983 70% 30.788 98,6% 143 2.058
Novembro 

2009

Shopping Granja 
Vianna

30.377 51% 15.492 96,4% 159 1.300
Novembro 

2010

Super Shopping 
Osasco

17.984 58,8% 10.583 97,5% 131 2.800
Outubro 

2005

Via Verde 
Shopping 

28.576 96,7% 27.623 96,8% 100 1.200
Novembro 

2011

Shopping Metrô 
Tucuruvi²

32.998 100% 32.998 87,6% 221 2.188 Abril 2013

Shopping 
Paralela³

57.800 52,2% 38.600 98,8% 258 2.150 Abril 2009

Shopping 
Uberaba4 31.575 75% 23.681 95,7% 188 1.190 Abril 1999

Total/Média 243.292 74% 179.765 95,7%5 1.200 12.886 -

https://www.youtube.com/watch?v=RA2zCIHEPo0
https://www.youtube.com/watch?v=VSCvuNX4AII
https://www.youtube.com/watch?v=fgUtzVOASxA&feature=youtu.be
https://www.youtube.com/watch?v=dBi1_Y2VrRI
https://www.youtube.com/watch?v=eHUAP9D1Gz4
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
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Em abri l de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 56,8 milhões ,

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

teve var iação de +13% 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 abri l de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 35 ,7 milhões ,

representando uma var iação de + 16% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o NOI

teve var iação de +7% comparado ao mesmo período de 2024,

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

ABL Total Operadora

43.983 m² Alqia

Participação do Fundo No de Lojas No Vagas Estac.

70,0% 143 2.058

ABL Total Operadora

30.377 m² Alqia
Centers

No de Lojas No Vagas Estac.

51,0% 159 1.300

Participação do Fundo



HSI Gestora de Fundos Imobiliários - hsml.hsifii.com

HSI Malls FII - Relatório Gerencial – Maio 2025

Super Shopping Osasco (Osasco | SP)

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

Em abri l de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 36,5 mi lhões ,

representando uma var iação de + 21% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o

NOI teve var iação de +21% comparado ao mesmo período de 2024.

ABL Total Operadora

17.984 m² Alqia131 2.80058,8%

Participação do Fundo No de Lojas No Vagas Estac.

Em abri l de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 47 ,9 milhões ,

representando uma var iação de + 25% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o

NOI, a var iação foi de - 18% comparado ao mesmo período de 2024, impactada por efe i to

não recorrentes . Exclu indo tais efe i tos a var iação ter ia sido de +3%.

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)

ABL Total Operadora

32.998 m² Alqia100,0% 221 2.188

No Vagas Estac.No de LojasParticipação do Fundo

Iniciativas Recentes

Entre os dias 1º e 14 de abr i l , o Shopping Metrô Tucuruvi real izou a campanha

“Temporada Gastrô” , com foco no fortalecimento do posic ionamento do empreendimento

como dest ino gastronômico na Zona Norte de São Paulo . A ação contou com descontos

exclusivos e combos promocionais em restaurantes e lojas de al imentação, apoiada por

mídia interna e externa. Como resultado, foram vendidos mais de 2.4 29 pratos ,

total izando mais de 75 mil vendas durante o per íodo. A inic iat iva contou com a adesão
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Em abri l de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 4 1,6 milhões ,

representando um aumento de + 35% em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o NOI

teve var iação de +13% comparado ao mesmo período de 2024.

Via Verde Shopping (Rio Branco | AC)

Único Shopping do estado do Acre

ABL Total Operadora

28.576 m² Alqia

No de Lojas No Vagas Estac.

100 1.200 Vagas96,7%

Participação do Fundo

Integração direta via passarela com Linha 2 Estação Metrô Tamburugy | BTS Universidade Unime (Cogna)

ABL Total Operadora

57.800 m² Alqia

Participação do Fundo No de Lojas No Vagas Estac.

52,2% 258 2.150

Shopping Paralela (Salvador | BA)
Em abr i l de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 57,6 mi lhões ,

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

NOI, a var iação foi de +2% comparado ao mesmo período de 2024.

de 16 lojas partic i pantes , gerando um incremento de 18% nas v e ndas nas mesmas

lojas (SSS) e um aumento de 25% no fluxo de v eículos pag ante s , ev idenciando o

impacto posit ivo da ação na conversão de vendas e na atração de públ i co de passeio para

o shopping, estratégia intensi f icada pela gestão a part i r do pós pandemia .
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Em abri l de 2025, as Vendas Totais de 100% do at ivo somaram R$ 4 2,1 milhões ,

representando uma var iação de + 19 % em relação ao mesmo mês do ano anter ior . Já o

NOI registrou aumento de +6%¹ comparado ao mesmo período de 2024.

Shopping Uberaba (Uberaba | MG)

Shopping dominante da cidade e região de Uberaba

ABL Total Operadora

31.575 m² Alqia

Participação do Fundo No de Lojas No Vagas Estac.

75,0% 188 1.190

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.

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

https://pipelinevalor.globo.com/mercado/noticia/hsi-malls-levanta-r-437-milhoes-em-oferta.ghtml
https://www.youtube.com/watch?v=lMpLMOT30Bo
https://www.youtube.com/watch?v=FzPiXReF6-0&t=359s
https://www.youtube.com/live/m953T0IxnIw?feature=share&t=5170
https://www.youtube.com/watch?v=Yt7mP_VoV5A
https://www.youtube.com/watch?v=53rOlrTLkc4
https://www.youtube.com/watch?v=knGbiond6_Q&t=0s
https://vimeo.com/1008184958?share=copy#t=0
https://vimeo.com/1008184958?share=copy#t=0
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/e9396f84-635d-f85a-ea7b-238847054137?origin=1
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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;

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

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