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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”), constituido com classe Unica, a CLASSE A DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Classe”), e a HS| GESTORA DE FUNDOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 7° andar, Itaim Bibi, CEP
04538-905, 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 mobilidrios, conforme Ato
Declaratério CVM n° 7.478, de 05 de novembro de 2003 (“Gestora”), na qualidade de gestora da carteira da
Classe, em atengdo aos termos da Resolucdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada,
bem como de sua Politica de Divulgacdo de Fatos Relevantes, informam aos cotistas e ao mercado em geral

O que segue:

Nesta data, o Fundo concluiu a aquisicdo de 24,00% do capital social da sociedade de propdsito especifico
("SPE") Shopping Patio Ciané Empreendimentos Imobilidrios S.A., proprietaria de 100% do imoével onde esta
localizado o Shopping Patio Ciané, situado na Avenida Doutor Afonso Vergueiro, 823, Centro, Sorocaba -
SP. O shopping possui area bruta locavel (“ABL") total de 25.543 m? e a transacdo incorpora mais um
shopping ao portfélio, adicionando 6.130 m? de ABL propria ao patriménio do Fundo, que passa a deter,
apos a operacao, o total de 187.248 m? de ABL prépria, distribuidos em 8 shopping centers.

O valor total da aquisicdo foi de R$ 49.390.578,85 (quarenta e nove milhGes, trezentos e noventa mil,
quinhentos e setenta e oito reais e oitenta e cinco centavos), composto por:

i R$ 39.390.495,49 (trinta e nove milhdes, trezentos e noventa mil, quatrocentos e noventa e cinco
reais e quarenta e nove centavos) com recursos advindos da 52 Emissdo de Cotas, totalizando
375.541 novas cotas emitidas ao preco de R$ 104,89, correspondente ao valor patrimonial da cota
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em 30/06/2025". As cotas emitidas estardo sujeitas a lock-up de negociacio, de forma que até
93.000 cotas se tornardo aptas a serem alienadas em mercado secundario a cada més.
ii. R$ 10.000.083,36 (dez milhdes, oitenta e trés reais e trinta e seis centavos), provenientes de
recursos em caixa do Fundo, sendo:
e R$ 7.567.114,53 (sete milhdes, quinhentos e sessenta e sete mil, cento e quatorze reais e
cinquenta e trés centavos) destinados ao pagamento direto da aquisigdo; e
e R$ 2.432.968,83 (dois milhdes, quatrocentos e trinta e dois mil, novecentos e sessenta e
oito reais e oitenta e trés centavos) que serdo destinados a aporte na SPE detentora do
empreendimento.

Além disso, o Fundo assume R$ 22.214.421,15 (vinte e dois milhdes, duzentos e quatorze mil, quatrocentos
e vinte e um reais e quinze centavos) referente a 24% de um Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI),
remunerado a taxa de IPCA + 7,85% a.a., registrados sob o cédigo IF 18L1210133, com vencimento em
18/01/2034, atualmente sem caréncias, que possui como lastro a cessédo de recebiveis pela SPE. Com base
nos dados do informe mensal do Fundo referente a junho de 2025, essa operacdo implicou um acréscimo
marginal de 0,7 ponto percentual no indice de alavancagem liquido® do Fundo, que passou de 18,6% para
19,3%.

Portanto, a fragdo ideal de 24,00% do Shopping Patio Ciané foi avaliada em R$ 71.605.000,00 (setenta e
um milh3es, seiscentos e cinco mil reais), equivalente a R$ 11.680 (onze mil, seiscentos e oitenta reais) por
metro quadrado de ABL.

Conforme previamente divulgado no Anexo | do Edital de Convocacdo da Assembleia Geral Especial de
Cotistas, realizada em 22 de julho de 2025, o cap rate estimado da aquisicdo é de 9,7%, calculado com
base no Resultado Operacional Liquido (NOI) projetado para os préximos 12 meses, percentual superior ao
cap rate médio atual do Fundo. Ressalta-se que tal projecdo foi elaborada pela Gestora e deve ser
interpretada exclusivamente como uma estimativa, ndo constituindo, em hipotese alguma, garantia,
promessa ou sugestdo de rentabilidade futura. Informacbes operacionais adicionais sobre o
empreendimento podem ser consultadas no referido Anexo.

Trata-se de um empreendimento ja consolidado, inaugurado em 2013 e administrado pela Algia, empresa
pertencente ao grupo HSI, reforcando a aderéncia da operacéo a tese do Fundo em relacdo a governanga
e controle operacional de seus ativos. Além disso, embora a participacdo adquirida corresponda a uma
participacdo minoritaria, distinta do posicionamento estratégico originalmente estabelecido pelo Fundo, a
gestdo entende que este investimento pode abrir a possibilidade, caso considere favoravel no futuro, para
eventual aumento de participacdo ou até mesmo aquisicdo de controle do empreendimento. Ressalta-se
que ndo ha qualquer direito ou obrigacdo contratual nesse sentido, tratando-se apenas de uma possivel
diretriz estratégica da gestora.

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

" O preco de emiss&o foi definido conforme disposto no Andncio de Inicio da 52 Emisséo, tendo como referéncia o valor patrimonial das cotas apurado
em 30 de junho de 2025, ja incorporadas as reavaliagdes dos ativos imobilidrios do Fundo realizadas por empresa especializada e independente.

2 0 indice de Alavancagem Liquido é calculado como: (Saldo Total de Obrigacées — Total Mantido para Necessidades de Liquidez — Total Investido em
Flls de alta liquidez) / Total Investido em ativos imobiliarios (iméveis + SPE).


https://emissoes.virgo.inc/VRG0283
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/6d9e7f71-ab57-c215-284a-914a2d7d13d2?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/1bea7b91-2f45-4c39-99ab-5856eff6841b/1731c58e-7afa-55e1-e100-59e26e65c757?origin=1
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Imagens Shopping Patio Ciané. Fonte: Grupo HSI

Atenciosamente,

Sao Paulo, 19 de agosto de 2025

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



