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FATO RELEVANTE

HSI MALLS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
CLASSE A DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n° 32.892.018/0001-31 / Ticker (B3) — HSML11

A S3 CACEIS BRASIL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ") sob o0 n® 62.318.407/0001-19, com sede na Cidade
de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Amador Bueno, n°® 474, 1° andar, Bloco D, bairro Santo Amaro,
CEP 04752-901, autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") para o exercicio profissional de
administragao fiduciaria de carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratéorio CVM n® 11.015, de
29 de abril de 2010 (“Administradora”), na qualidade de administradora fiduciaria do HSI MALLS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n°
32.892.018/0001-31 (“Fundo” ou "“HSML11"), constituido com classe Unica, a CLASSE A DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe”), e a HSI GESTORA DE FUNDOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1.400, 13° andar, Itaim Bibi, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 03.539.353/0001-52,
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n° 7.478, de 05 de novembro de 2003 (“Gestora”), na
qualidade de gestora da carteira da Classe, em aten¢do aos termos da Resolu¢do CVM n°® 175, de 23 de
dezembro de 2022, bem como de sua Politica de Divulgacdo de Fatos Relevantes, informam aos cotistas e
ao mercado em geral o que segue:

Conclusao da Operacao — Desinvestimento Parcial do Shopping Patio Maceio

O Fundo comunica a conclusao e liquidacao da operacao de desinvestimento parcial de 49% do
Shopping Patio Maceid ("Shopping"), localizado na cidade de Maceié, Estado de Alagoas, mediante a
celebracdo, nesta data, da Escritura Publica de Venda e Compra de Fragbes Ideais de Imdveis e Outras
Avencgas, cumprindo-se assim os termos previstos no Memorando de Entendimentos vinculante
previamente anunciado ao mercado por meio do Fato Relevante divulgado em 30 de abril de 2026.

A transacdo foi estruturada de forma conjunta e coordenada com o mesmo adquirente, envolvendo: (i) a
alienacdo direta, pelo Fundo, de participagdo correspondente a 19,00% (dezenove por cento) da fracdo
ideal do Shopping; e (ii) a exclusao da op¢ao de compra detida pelo Fundo sobre participacao adicional
de 30,00% (trinta por cento) do ativo, originalmente estruturada na operacdo concluida em fevereiro de
2024. Em decorréncia da exclusdo da referida opcdo, foram integralmente encerrados os mecanismos
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anteriormente vigentes, resultando no recebimento, pelo Fundo, da Ultima parcela remanescente
correspondente a 40% (quarenta por cento) do preco originalmente pactuado naquela transacao.

Racional da Estrutura

A operacdo foi concluida em apenas 3 meses apds o inicio da janela de exercicio da opgdo de compra
estruturada na alienacdo de 2024, refletindo a atuacgdo ativa da gestdo na negociacdo e na implementacao
da estrutura. Na visdo da Gestora, a estrutura apresenta os seguintes beneficios ao Fundo: (i) otimizacdo do
resultado recorrente por meio da reducdo da despesa financeira, conforme detalhado na se¢do "Destinagado
dos Recursos e Impacto no Resultado”; (ii) realizacdo de ganho de capital; (iii) manutencdo da exposicao
econdmica ao upside do Shopping Patio Maceid via cotas subordinadas; e (iv) encerramento da operacdo
iniciada em fevereiro de 2024, com recebimento da Ultima parcela da venda dos 30%.

O Shopping Patio Maceid registrou evolucdo operacional relevante no periodo pdés-pandemia, com
crescimento de 74% do resultado operacional liquido (NOI) entre 2019 e 2025, equivalente a CAGR" de
9,7% ao ano. Na visdo da Gestora, esse historico operacional constitui um dos principais fundamentos da
estrutura, ao reforgar a capacidade de geracdo de resultado do ativo e seu potencial de remuneracdo da
classe sénior, bem como de geracdo de excedente econdmico as cotas subordinadas, integralmente detidas
pelo HSML11, sobretudo no desinvestimento do ativo.

Conforme adiantado no Fato Relevante do MoU, o HSML11 sera o Unico detentor das cotas subordinadas
do veiculo estruturado, gerido pela Safra Asset (“Veiculo”). A estrutura conta com 30% de cotas
subordinadas e 70% de cotas seniores. A apuracdo da rentabilidade das cotas seniores ocorre mensalmente,
com o excedente econémico sendo capturado pelo HSML11 também més a més e no eventual
desinvestimento do ativo.

O prazo remanescente do Veiculo é de 53 meses, podendo ser prorrogado por até 24 meses adicionais,
podendo o Veiculo ser encerrado antecipadamente em caso de desinvestimento do ativo. O processo de
desinvestimento serd conduzido em regime de melhores esforcos, podendo o HSML11, de forma
discricionaria e conforme avaliacdo da Gestora a época, exercer direito de preferéncia na aquisicdo da
participacdo detida pelo Veiculo.

Abaixo os termos detalhados do fundo estruturado:

53 meses, prorrogaveis por mais 24 meses
Desinvestimento do ativo

Mensal, conforme apuracdo do resultado e bullet
Distribuicdo do Excedente a Cota Subordinada (no término do fundo) em caso de
desinvestimento

Notas: (1) CAGR: CAGR (Compound Annual Growth Rate, ou Taxa de Crescimento Anual Composta) representa a taxa média de crescimento anual de um
indicador ao longo de um periodo, assumindo que o crescimento ocorre de forma constante a cada ano. (2) Prazo original do Fundo de 5+2 anos
contados de outubro/2025.
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Cronograma de Recebimentos e Ganho de Capital:

A operagao prevé o recebimento de recursos e realizacdes de ganhos de capital em duas datas distintas,
conforme discriminado a sequir:

(i) A vista (nesta data): recebimento total de R$ 131.900.000,00 (cento e trinta e um milhdes e
novecentos mil reais), com reconhecimento de ganho de capital total de R$ 62.495.304,80

(sessenta e dois milhdes, quatrocentos e noventa e cinco mil, trezentos e quatro reais e oitenta

centavos), equivalente a R$ 2,93 (dois reais e noventa e trés centavos) por cota, composto por:

a. R$ 93.900.000,00 (noventa e trés milhdes e novecentos mil reais) referentes ao recebimento
da Ultima parcela da alienacdo concluida em fevereiro de 2024, com ganho de capital de R$
45.116.475,99 (quarenta e cinco milhdes, cento e dezesseis mil, quatrocentos e setenta e cinco
reais e noventa e nove centavos), equivalente a R$ 2,12 (dois reais e doze centavos) por cota;

b. R$ 38.000.000,00 (trinta e oito milhdes de reais) referentes a primeira parcela da alienacdo
direta de 19% (dezenove por cento) da fragdo ideal do ativo, com ganho de capital de R$
17.378.828,81 (dezessete milhdes, trezentos e setenta e oito mil, oitocentos e vinte e oito reais
e oitenta e um centavos), equivalente a R$ 0,81 (oitenta e um centavos) por cota; e

(i) Julho de 2026: recebimento de R$ 105.500.000,00 referentes a segunda e Ultima parcela da
alienacdo direta de 19% da fracdo ideal do Shopping Patio Macei6, com reconhecimento de ganho

de capital de R$ 48.249.116,82 (quarenta e oito milhdes, duzentos e quarenta e nove mil, cento e

dezesseis reais e oitenta e dois centavos), equivalente a R$ 2,26 (dois reais e vinte e seis centavos)

por cota. Com a liquidagao desta parcela, a operacao estara integralmente concluida, sem
parcelas remanescentes.

Abaixo o lucro total e demais indicadores financeiros da transagdo. Além do lucro relevante, o mdultiplo de
2,5 vezes indica que, para cada R$ 1,00 investido na aquisicdo das participacdes ora alienadas, o Fundo
gerou R$ 2,50, equivalendo a mais que o dobro do capital alocado, considerando o fluxo de caixa
completo do investimento desde a aquisicdo até o desinvestimento parcial ora concluido.

Tabela 1: Lucro e Demais Indicadores Financeiros da Transagdo

R$ 110.744.421,61, equivalente a R$ 5,19 por cota.
7,9% sobre o NOI realizado em 2025

Notas: (1) Taxa Interna de Retorno da venda da Fracdo Ideal de 49%, considerando os fluxos histéricos de investimento, distribuicdo de rendimentos e
desinvestimento associados as participacdes alienadas. (2) Total de entradas de caixa geradas pelo investimento dividido pelo total de capital
desembolsado ao longo do periodo.

A Gestora reitera que a presente operacdao nao contempla obrigacdo contratual de recompra,
recomposicao futura da participacao alienada ou retorno da participacao alienada do ativo ao Fundo,
tampouco opcao de venda exercivel contra o HSML11 ou qualquer mecanismo que assegure, direta
ou indiretamente, a reversao da transacao ao término do prazo do Veiculo adquirente.



P $3 caceis

INVESTOR SERVICES

O desinvestimento da participacdo no ativo detida pelo Veiculo serd conduzido em regime de melhores
esforcos, observadas as condi¢des de mercado vigentes a época. O Fundo, na qualidade de controlador do
ativo, com participacdo direta de 51%, podera, de forma discricionaria, exercer ou ndo direito de
preferéncia na aquisicdo da participacdo entdo detida pelo Veiculo, conforme avaliacdo da Gestora e
condi¢des de mercado entdo vigentes.

Destinacao dos Recursos e Impactos no Resultado

O racional da Gestora na destinacdo dos recursos tem como foco primario a otimizagdo estrutural e
permanente do resultado recorrente do Fundo, privilegiando a reducdo da despesa financeira em
detrimento de distribui¢des extraordinarias de curto prazo. Conforme reiteradamente comunicado pela
Gestora em relatérios e documentos divulgados ao mercado, a HSI preza pela previsibilidade, recorréncia
e visdo de longo prazo, buscando a ascensdo sustentavel do resultado ao longo do tempo.

Nesse contexto, a maior parte do ganho de capital sera destinado a quitacdo de juros acruados’, conforme
ilustrado abaixo. Os pré-pagamentos serdo realizados de forma gradual, em conformidade com o
cronograma de recebimento das parcelas da operacao.

Tabela 2: Destinacao ganho de capital na venda

(=) Total Ganho de Capital R$ 110.744.421,61, equivalente a R$ 5,19 por cota.

(-) Destinacdo Ganho de Capital — Juros Acruados® | R$ 81.631.644,25 (3,83/cota)

(-) CRI'IPCA R$ 51.840.520,53 (2,43/cota)

(-) CRI CDI R$ 29.791.123,72 (1,40/cota)

(=) Ganho de Capital Apds Pré-Pagamentos?® R$ 29.112.777,36 (1,36/cota)

Com a destinagdo dos recursos a quitacdo das obrigagdes acima descritas, a divida bruta total do Fundo
devera ser reduzida de R$ 624.947.726,63 para R$ 545.910.433,21, equivalente a uma reducéo de 12,6%.
O indice de alavancagem liquido, atualmente em 20,4% (data-base maio/2026), devera recuar para
aproximadamente 16,1% apos o recebimento e aplicacdo integral das duas parcelas da operacao, incluindo
os respectivos pré-pagamentos.

Adicionalmente, a participacdo dos juros acruados no saldo total da divida devera ser reduzida de 23% para
12%, diminuindo estruturalmente o impacto dessas obrigaces sobre o resultado recorrente do Fundo.

Tabela 3: Divida total e indice de Alavancagem Liquido

0,
Divida Total Indice de Alavancagem Liquido LTS Acrtti)i;ilos 7 SElEE

RS 624.947.726,63 20,4% 23%

Depois R$ 545.910.433,21 16,1% 12%

Var. -12,6% -4,3 p.p. -11 p.p.

A reducédo da divida total, combinada a menor concentracdo de juros acruados no passivo do Fundo, devera
produzir efeito direto sobre a despesa financeira média mensal, cuja reducao estimada para os préximos
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24 meses é de aproximadamente R$ 0,05 por cota por més, equivalente a uma redugéo de 18,5% em
relacdo ao cenario pré-transacao.

Com isso, a projecdo de resultado operacional recorrente médio para os proximos 24 meses eleva-se para
R$ 0,72 por cota, representando crescimento de 6,5% em relacdo ao cenario projetado anterior a operago.
Considerando também a distribuicdo do ganho de capital apds os pré-pagamentos, o resultado médio
projetado alcanca R$ 0,75 por cota, equivalente a um crescimento de 9,7% frente ao cenario pré-transacao.
Cabe destacar ainda que o resultado acumulado atual do Fundo é na ordem de R$ 9,5 milhdes, equivalente
a R$ 0,45 por cota.

Assim, conforme antecipado no Fato Relevante divulgado em 30 de abril de 2026, a Gestora revisa o
guidance de distribuicao do Fundo para o ano de 2026, com vigéncia a partir de maio, para valores
entre R$ 0,74 e R$ 0,78 por cota.

Ressalta-se que o guidance e demais proje¢des de resultado apresentadas neste material baseiam-se em
premissas internas da Gestora e ndo constituem promessa ou garantia de rentabilidade futura, podendo
sofrer alteracdes em funcdo de mudancgas relevantes nas condi¢cdes do portfélio, do cenario
macroecondmico e/ou de mercado.

Tabela 4: Impactos da transacdo — Projecdo média mensal préximos 24 meses e Guidance 2026 (R$/cota)

Resu'f:do Operasaonal Resultado Total Guidance 2026
ecorrente
027 0,68 06 ~0,75

-0,22 0,72 0,75 0,74-0,78
-18,5% +6,5% +9,7% -

Notas: (1) Denominam-se "juros acruados” os encargos financeiros compostos por corre¢do monetéria e/ou juros decorrentes de periodos de caréncia,

que sdo incorporados ao saldo devedor da divida. Por convencgao contabil adotada pela Gestora e pelo Administrador, somente o principal original da
divida é reconhecido como amortizagdo. Os juros acruados incorporados ao saldo, quando quitados, transitam pelo resultado do Fundo. (2) Valores
incluindo a multa de pré-pagamento. (3) Ganho de capital ap6s pré-pagamentos. Cabe destacar, conforme regulamentacédo vigente que o Fundo é
obrigado a distribuir ao menos 95% do resultado caixa semestral. (4) Reducdo da despesa financeira média estimada com base em premissas
macroecondmicas internas da Gestora. Trata-se de projecdo sujeita a variagdes, ndo constituindo promessa ou garantia de rentabilidade futura. (5) Var
Resultado Recorrente (0,04) = Var NOI (-0,01) + Var Despesa Financeira (0,05).

A Administradora e a Gestora permanecem a disposicdo para prestar quaisquer esclarecimentos que se
facam necessarios referente ao Fato Relevante descrito acima.

Atenciosamente,

S&o Paulo, 26 de maio de 2026.

S3 CACEIS BRASIL DTVM S.A. e HSI - GESTORA DE FUNDOS IMOBILIARIOS LTDA.,

na qualidade de administradora e gestora, respectivamente, da

CLASSE A DE RESPONSABILIDADE LIMITADA do
HSI MALLS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
DE RESPONSABILIDADE LIMITADA



