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SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA. e

Avenida Paulista, n° 2.100, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-930
CNPJ n° 62.180.047/0001-31

no montante total inicial de

R$ 400.000.036,80

(quatrocentos milhdes, trinta e seis reais e oitenta centavos)

Cadigo ISIN das Cotas do Fundo: BRJSAFCTF000 - Codigo de Negociacao B3: JSAF11
Tipo ANBIMA: FII de Titulos e Valores Mobiliarios Gestéo Ativa
Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios
Registro da Oferta na CVM sob o n° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/085, em 19 de mar¢o de 2024

0 JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 42.085.661/0001-07 (“Fundo”), o BANCO J. SAFRA S.A., instituicéo financeira credenciada
pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para administrar recursos de terceiros de acordo com o ato declaratério n° 11.124, de 24 de junho 2010, com sede na Avenida Paulista, n° 2.150, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
CEP 01310-300, inscrito no CNPJ sob n® 03.017.677/0001-20, na qualidade de administradora do Fundo (“Administrador”) e a SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n° 2.100, Bela Vista, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o n° 62.180.047/0001-31, devidamente habilitada pela CVM para gestao de recursos de terceiros, conforme Ato Declaratrio n° 11.062, de 21 de maio de 2010, na qualidade de gestor do
Fundo (“Gestor” e, em conjunto com o Fundo e o Administrador, os “Ofertantes”), estio realizando uma oferta piblica de distribuicao priméria, inicialmente, e 4.074.980 (quatro milhdes, setenta e quatro mil e novecentas e oitenta) novas cotas (“Novas Cotas”
e, em conjunto com as cotas ja emitidas pelo Fundo, “Cotas”), todas nominativas e escriturais, em classe e série tnicas, com preco unitario de emissao equivalente a RS 98,16 (noventa e oito reais e dezesseis centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicao
Priméria (conforme abaixo definido), valor este fixado nos termos do Paragrafo 2° do Artigo 11 do do Fundo, o valor das cotas do Fundo, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o
nimero de Cotas do Fundo emitidas, apurado pela média do valor patrimonial das cotas do Fundo durante o periodo compreendido entre 31 de outubro de 2023 e 31 de janeiro de 2024 (inclusive), conforme divulgado nos informes mensais do Fundo (“Prego de Emisséo”),
perfazendo o valor total de, inicialmente, RS 400.000.036,80 (quatrocentos milhdes, trinta e seis reais e oitenta centavos) (sem considerar a Taxa de Distribuicéo Priméria) (“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em até
1.018.745 (um milho, dezoito mil e setecentas e quarenta e cinco) Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas), em virtude do exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo definido), total ou parcial, de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até
RS 500.000.046,00 (quinhentos milhdes e quarenta e seis reais) (sem considerar a Taxa de Distribuicao Priméria) (“Montante Total da Oferta”); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicao Parcial (conforme abaixo definida), desde que observada a Captagao Minima
(conforme abaixo definido), a ser realizada sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, nos termos da Resolugéo da CVM i 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM n° 160/22”), da Instrugao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instrugdo CVM n® 472/08”), e demais leis e regulamentacdes aplicaves (“Oferta”). A Oferta consistira na distribuicao piblica primria das Novas Cotas, no Brasil, nos termos da Resolugdo CVM n° 160/22, da Instrugao CVM n° 472/08 e das demais disposicaes legais
e regulamentares aplicaveis, sob a coordenagio do BANCO SAFRA S.A., instituicio financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com escritorio na cidade de So Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 2.100, CEP 01310-930, inscrita no
CNPJ sob o ° 58.160.789/0001-28, na qualidade de instituicéo intermediaria lider (“Coordenador Lider”), da GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, sociedade por agbes com sede no municipio de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 3.064, 12° andar, bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n° 65.913.436/0001-17 (“Guide”) e do UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituico financeira pertencente ao grupo UBS BB SERVIGOS DE
ASSESSORIA FINANCEIRA E PARTICIPACOES S.A. e integrante do sistema de distribuigao de valores mobiliarios, com sede na cidade de Sao Paullo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 7° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no
CNPJ sob o n° 02.819.125/0001-73 (“UBS BB” e, quando em conjunto com o Coordenador Lider e a Guide, os “Coordenadores”), observado o Plano de Distribuicéo (conforme definido neste Prospecto). A Oferta ndo contar com esforcos de colocago das Novas
Cotas no exterior. Observados os termos e condices estabelecidos no Regulamento (conforme abaixo definido), ser devida pelos Investidores da Oferta (conforme definido neste Prospecto), incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer o Direito de Preferéncia
(conforme definido neste Prospecto) e terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, quando da subscrico e das Novas Cotas, a0 Preco de Emissio, a taxa de distribuicao primaria equivalente a um percentual fixo de 3,55% (trés inteiros e
cinquenta e cinco centésimos por cento) sobre o Prego de Emissao, correspondente ao valor de RS 3,48 (trés reais e quarenta e oito centavos) por Nova Cota, valor este que equivale 2o quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicéo primaria das Novas Cotas que sera
equivalente & soma dos custos da distribuicao priméria das Novas Cotas, que inclui, entre outros; (a) comisso de coordenacao; (b) comisséo de distribuicao; (c) honorarios de advogados externos contratados para atuago no ambito da Oferta; (d) taxa de registro da Oferta
na CVM e na ANBIMA; (e) custos com a publicagao do prospecto, da lamina, de aniincios e avisos no ambito da Oferta, conforme o caso; (f) outros custos relacionados a Oferta; e (ii) o Montante Inicial da Oferta (“Taxa de Distribuiggo Primaria”). Dessa forma,
os Investidores da Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer o Direito de Preferéncia, devero subscrever as Novas Cotas pelo Preco de Emisso acrescido da Taxa de Distribuicao Primaria, que corresponderé a R 101,64 (cento e um reais e sessenta
& quatro)(“Prego de Subscrigdo”)

Por Nova Cota | R 101,64 | RS 3,48 | RS 98,16
Montante Inicial da Oferta [ RS 414.180.967,20 [ RS 14.180.930,40 | RS 400.000.036,80

* 0 valor do Preco de Subscrigo das Novas Cotas, observado que tal valor inclui a Taxa de Distribuicao Primaria.

“ 0 valor em reais da Taxa de Distribuicao Primaria, equivalente a 3,55% (trés inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento) do Prego de Emisséo.

“Valor em reais equivalente & diferenca entre o Preco de Subscrigao e a Taxa de Distribuicao Priméria.

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugéo CVM n° 160/22, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 1.018.745 (um milhdo, dezoito mil e setecentas e
quarenta e cinco) Novas Cotas adicionais (“Novas Cotas Adicionais”), nas mesmas condicdes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que poderzo ser emitidas pelo Fundo até a data
de integralizagao das Novas Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacéo dos termos da Emissao e da Oferta (“Lote Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta podera
ser de até RS 500.000.046,00 (quinhentos milhGes e quarenta e seis reais), sem considerar a Taxa de Distribuico Primaria. As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas, também serdo colocadas sob o regime de melhores esforcos de colocacao pelos Coordenadores e serdo
destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM n° 160/22, a distribuicao parcial das Novas Cotas sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso ndo haja a subscrigio e integralizacéo da totalidade de tais Novas Cotas no dmbito da Oferta, desde que seja atingida a Captagéo Minima (conforme a seguir definida) (“Distribuicao Parcial”). A manutencao da Oferta esta condicionada & subscricso e &
integralizacao de, no minimo, R$ 40.000.003,68 (quarenta milhoes, trés reas e sessenta e oito centavos), sem considerar a Taxa e Distribuicao Primaria, 2407.498 esetemile  noventa e oito) Novas Cotas (“Captagio Minima”).
As Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagao (conforme definido neste Prospecto) deverao ser canceladas. Uma vez atingida a Captagéo Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com os
Coordenadores, poderao decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre a Captagao Minima e o Montante Inicial da Oferta, hipdtese na qual a Oferta poderd ser encerrada a qualquer momento. As Cotas da
3* Emisso sero admitidas para (i) distribuico e liquidagao no mercado primario por meio do Sistema de Distribuigio de Ativos - DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3 5.A. - Brasil, Bolsa, Balcio (“B3” e "DDA”, respectivamente);
e (ii) negociago e liquidagao no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociades e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

0 PEDIDO DE REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A CVM EM 19 DE MARGO DE 2024. A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM 19 DE MARGO DE 2024, NOS TERMOS DA SEGAO II DA RESOLUGAO CVM N° 160/22.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E ILIMITADA, DE FORMA QUE ELE PODE SER CHAMADO A COBRIR UM EVENTUAL PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO DO FUNDO.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

AS NOVAS COTAS NAO CONTARAO COM CLASSIFICAGAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS.

0 REGISTRO DAIPRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS NOVAS COTAS A
SEREM DISTRIBUIDAS.

ESTE “PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUIGAO PUBLICA DE COTAS DA 3* EMISSAO DO JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“PROSPECTO” OU “PROSPECTO DEFINITIVO”) FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO CODIGO ANBIMA DE ADMINISTRACAO E GESTAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, DO CODIGO ANBIMA DE OFERTAS PUBLICAS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA CVM.

EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A REVENDA DAS NOVAS COTAS CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.
0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 13 A 27.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS NOVAS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, GESTOR, AOS COORDENADORES E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS,
TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR; DO GESTOR; DOS COORDENADORES; DA CVM; E DA B3.
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J.Safra | b

COORDENADORES

UBS~BB Guide

investimentos
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A data deste Prospecto Definitivo é de 19 de margo de 2024
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Novas Cotas da Emissao e tera as caracteristicas
abaixo descritas.

2.1. Breve descricao da Oferta
O Fundo

O JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o
n° 42.085.661/0001-07, constituido sob a forma de condominio fechado, é regido pelo seu
regulamento (“Regulamento”) e tem como base legal a Lei n° 8.668/93 e a Instrucao CVM n° 472/08,
conforme abaixo definidas.

A Oferta

A presente Oferta compreende a distribuicao das Novas Cotas sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, conduzida de acordo com a Resolucao CVM n° 160/22, a Instrucao CVM n° 472/08 e a
Lei n° 8.668/93 e os termos e condicoes do Regulamento do Fundo. A Oferta foi registrada por meio
do rito automatico previsto na Resolucao CVM n° 160/22.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao das Novas Cotas sera a respectiva Data de
Liquidacao (conforme indicada neste Prospecto) (“Data de Emisséo”).

Regime de distribuicdo das Novas Cotas

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenacdo dos Coordenadores, sob o regime de melhores
esforcos de colocacao.

Adicionalmente, a Oferta podera contar, ainda, com a contratacao de outras instituicoes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro na distribuicido de valores mobiliarios,
mediante a celebracao de termo de adesao ao Contrato de Distribuicao e/ou carta convite, conforme
o caso (conforme abaixo definido) (“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores,
“Instituicoes Participantes da Oferta” e “Termo de Adesdo”, respectivamente), nos termos da
Resolucdo CVM n° 160/22 e demais leis e regulamentacbes aplicaveis, observado o plano de
distribuicao da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta.

Sera admitida a Distribuicao Parcial das Novas Cotas, devendo ser respeitado a Captacdo Minima, nos
termos do item 2.6. deste Prospecto.

Prazo de Colocacao

A subscricao das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anancio de Inicio”), nos termos do
artigo 48 da Resolucao CYM n° 160/22, observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucao
CVM n° 160/22. Uma vez atingida a Captacao Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo
com os Coordenadores, poderdo decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante
equivalente a qualquer montante entre a Captacao Minima e o Montante Inicial da Oferta, hipotese
na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento (“Prazo de Colocacao”).

0 Andncio de Inicio sera divulgado apos a obtencao do registro da Oferta e informara o periodo de
exercicio do direito de preferéncia pelos atuais cotistas do Fundo no ambito da Oferta
(“Direito de Preferéncia”), o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, a data na qual sera
realizada a liquidacao fisica e financeira da Oferta (“Data de Liquidacdo”) e do Direito de Preferéncia
(“Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia”).

Os recursos recebidos na integralizacao das Novas Cotas, durante o processo de distribuicao, que
deverao ser depositados em instituicdo bancaria autorizada a receber depositos, em nome do Fundo,
poderdo ser aplicados em cotas de fundo de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo, nos termos do artigo 11, paragrafo
2° e paragrafo 3°, da Instrucao CVM 472/08.

Sera adotado o procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, organizado pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e a divulgacao deste Prospecto Definitivo e do
Anuncio de Inicio e ao término do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento da Oferta, previsto
no cronograma indicativo da Oferta, para a verificacao, junto aos Investidores da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Termos de Aceitacao da Oferta
e ordens de investimento, conforme o caso, observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor
(conforme abaixo definido), para definicao, a critério do Coordenador Lider em comum acordo com
o Administrador e o Gestor, da quantidade de Novas Cotas a ser efetivamente emitida no ambito da
Emissao, inclusive no que se refere as Novas Cotas Adicionais (“Procedimento de Alocagao”).
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A liquidacao fisica e financeira dos Cotistas que tenham exercido o Direito de Preferéncia sera
realizada em moeda corrente nacional, na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia utilizando-se
os procedimentos da B3, sendo que os recursos recebidos na integralizacao serao recebidos e aplicados
nos termos do artigo 11, paragrafos 2° e 3° da Instrucao CVM n° 472/08.

A liquidacao fisica e financeira pelos demais Investidores sera realizada em moeda corrente nacional,
na Data de Liquidacao da Oferta utilizando-se os procedimentos do DDA, sendo que os recursos
recebidos na integralizacdo serado recebidos e aplicados nos termos do artigo 11, paragrafos 2° e 3° da
Instrucao CVM n° 472/08.

(a) Os Investidores Nao Institucionais, durante o periodo de 10/04/2024 (inclusive) e 29/04/2024
(inclusive) (“Periodo de Coleta de Intenc¢des de Investimento”); e (b) os Investidores Institucionais,
até a data do Procedimento de Alocacéo, indicardao nos documentos de aceitacao da Oferta, entre
outras informacdes, (i) a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, bem como (ii) a sua
qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de o respectivo Termo de Aceitacao da Oferta ou
Ordem de Investimento por eles formalizados serem cancelados pelos Coordenadores. Considerando
a possibilidade de Distribuicao Parcial, os Investidores da Oferta terdao a faculdade, como condicao
de eficacia de seus Termos de Aceitacao da Oferta, ordens de investimento e exercicio do Direito de
Preferéncia, conforme o caso, de condicionar a sua adesao a Oferta a que haja distribuicao:
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou superior a Captacdo Minima, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta.

2.2. Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagdes que o
administrador deseja destacar em relacdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio, tém a forma nominativa e conferem a seus
titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e economicos, cuja propriedade presume-se pelo
registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de deposito das Cotas.

As Novas Cotas serdo mantidas em contas de depdsito em nome dos Cotistas.

Todas as Cotas asseguram a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos
de rendimentos e amortizacoes, caso aplicavel.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucao CVM n°® 472/08,
o Cotista nao podera requerer o resgate de suas Cotas.

Cada Nova Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos
termos da legislacdo e regulamentacao vigentes. Cada Nova Cota correspondera a 1 (um) voto nas
Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo.

2.3. ldentificacdo do publico-alvo

Nos termos da Resolucdo CVM n°® 160/22 a Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam
(i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolucao da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em
vigor (“Resolucdao CVM 27”), instituicdes financeiras e demais instituicées autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao; entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de investimento
registrados na CVM;

(i.b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de
maio de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 30”), que sejam fundos de investimentos,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CYM, condominios destinados a
aplicacao em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer
caso, com sede no Brasil; assim como;

(i.c) investidores que nao se enquadrem na definicdo dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que
formalizem Termo de Aceitacao da Oferta ou Ordem de Investimento em valor igual ou superior a
RS 1.000.054,08 (um milhdo, cinquenta e quatro reais e oito centavos) que equivale a quantidade
minima de 10.188 (dez mil e cento e oitenta e oito) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores Institucionais”); e

(i) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que
nao sejam Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem Termo de
Aceitacao da Oferta ou Ordem de Investimento em valor igual ou inferior a RS 999.955,92 (novecentos
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e noventa e nove mil, novecentos e cinquenta e cinco reais e noventa e dois centavos) que equivale
a quantidade maxima de 10.187 (dez mil, cento e oitenta e sete) Novas Cotas, observada a Aplicacao
Minima Inicial por Investidor (“Investidores N&ao Institucionais” e, em conjunto com os Investidores
Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no publico alvo do Fundo,
respeitadas eventuais vedacgoes previstas na regulamentacao em vigor (“Publico Alvo da Oferta”).

No ambito da Oferta nao sera admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucao CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020,
conforme alterada (“Resolucdao CYM n° 11/20”).

Adicionalmente, ndo serao realizados esforcos de colocacao das Novas Cotas em qualquer outro pais
que nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a aquisicdo das Novas
Cotas nao lhes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo aos
Coordenadores a verificacao da adequacao do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

O publico-alvo da Oferta sao os Investidores que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, nos termos
de seu Regulamento, qual seja, pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, carteiras
administradas ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados no Brasil ou no exterior,
respeitadas eventuais vedacdes previstas na regulamentacao em vigor. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto Definitivo, em especial a secao “4. Fatores de Risco”, nas paginas 13 a 27 deste Prospecto
Definitivo, para avaliacdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Novas
Cotas, bem como o Regulamento do Fundo.

Para os fins da Oferta, serao consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos
termos do inciso XVI do artigo 2° da Resolucao CVM n° 160/22 e do artigo 2°, inciso Xll, da Resolucao
da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolucdao CVM 35”): (a) controladores,
diretos ou indiretos, ou administradores do Administrador, do Gestor, do Custodiante e do
Escriturador ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau; (b) controladores,
diretos ou indiretos, ou administradores das Instituicoes Participantes da Oferta; (c) funcionarios,
operadores e demais prepostos das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador e do Gestor,
diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (d) assessores de investimento que prestem
servicos as Instituicoes Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que mantenham, com as
Instituicoes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a
atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (f) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicées Participantes da Oferta, pelo Gestor, pelo
Administrador, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta;
(g) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas “b” a “e” acima;
e (h) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas mencionadas
acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados, nos termos do artigo 2° da
Resolucao CVM n° 35/21.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao, necessariamente,
indicar na Ordem de Investimento ou no Termo de Aceitacao da Oferta, conforme o caso, a sua
condicao de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), nao
sera permitida a colocacao de Novas Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM n° 160/22, sendo as respectivas Ordens de
Investimento e Termos de Aceitacao da Oferta automaticamente cancelados, observado o previsto no
paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucao CVM n° 160/22.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), nédo
havera limitacao para participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas
representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores.
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2.4. Indicacao sobre a admiss@o a negociacdo em mercados organizados

As Novas Cotas foram admitidas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema
de Distribuicao de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociacdes e os
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente
pela B3.

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da Oferta
e/ou o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia, conforme o caso, recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Nova
Cota que, até a sua conversao em Cota, disponibilizacao do Anlincio de Encerramento e da obtencao
de autorizacdo da B3, nao sera negociavel, de modo que o Investidor somente passara a negociar
livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencao de autorizacdo enviada
pela B3.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitéario de distribuicdo

Cada Nova Cota do Fundo, objeto da Emissao, tem preco unitario de emissao equivalente a RS 98,16
(noventa e oito reais e dezesseis centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, valor este fixado nos termos do Paragrafo 2° do Artigo 11 do regulamento do Fundo,
considerando o valor patrimonial das cotas do Fundo representado pelo quociente entre o valor do
patriméonio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas do Fundo emitidas, apurado
pela média do valor patrimonial das cotas do Fundo durante o periodo compreendido entre
31 de outubro de 2023 e 31 de janeiro de 2024 (inclusive), conforme divulgado nos informes mensais
do Fundo.

Observados os termos e condicoes estabelecidos no Regulamento, sera devida pelos Investidores da
Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo e terceiros cessionarios que vierem a exercer o Direito
de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto), quando da subscricao e integralizacao das Novas
Cotas, adicionalmente ao Preco de Emissao, a taxa de distribuicdo primaria equivalente a um
percentual fixo de 3,55% (trés inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento) sobre o Preco de
Emissdo, correspondente ao valor de RS 3,48 (trés reais e quarenta e oito centavos) por Nova Cota,
valor este que equivale ao quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicao primaria das Novas
Cotas que sera equivalente a soma dos custos da distribuicao primaria das Novas Cotas, que inclui,
entre outros, (a) comissao de coordenacao, (b) comissao de distribuicao, (c) honorarios de advogados
externos contratados para atuacao no ambito da Oferta, (d) taxa de registro da Oferta na CVM e na
ANBIMA, (e) custos com a publicacdo do prospecto, da lamina, de anlncios e avisos no ambito da
Oferta, conforme o caso, (f) outros custos relacionados a Oferta, e (ii) o Montante Inicial da Oferta,
sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao
patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta nao arcados pela Taxa de
Distribuicdo Primaria serao de responsabilidade do Fundo, exceto pelas comissdes de estruturacao e
distribuicdo da Oferta devidas as Instituicdes Participantes da Oferta, calculadas proporcionalmente
ao valor das Novas Cotas integralizadas, que serao integralmente arcadas pela Taxa de Distribuicao
Primaria, uma vez que o Fundo nao podera arcar em hipdtese alguma com custos relativos a
contratacao de instituicées que sejam consideradas vinculadas ao Gestor ou ao Administrador, nos
termos do entendimento constante do Oficio-Circular/CVM/SIN/n°® 5/2014.

Dessa forma, os Investidores da Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo ou terceiros cessionarios
que vierem a exercer o Direito de Preferéncia, deverao subscrever as Novas Cotas pelo Preco
de Subscricao.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O valor total inicial € de RS 400.000.036,80 (quatrocentos milhdes, trinta e seis reais e oitenta
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, representado por 4.074.980
(quatro milhdes, setenta e quatro mil e novecentas e oitenta) Novas Cotas, podendo ser (i) aumentado
em até 1.018.745 (um milhao, dezoito mil e setecentas e quarenta e cinco) Novas Cotas Adicionais
(conforme abaixo definidas), em virtude do exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo definido),
total ou parcial, de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até RS 500.000.046,00
(quinhentos milhdes e quarenta e seis reais) (sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria); ou
(ii) diminuido em virtude da Distribuicao Parcial (conforme abaixo definida), desde que observada a
Captacdo Minima (conforme abaixo definido).
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Sera admitida a distribuicao parcial das Novas Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao
CVM n°® 160/22, desde que respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 407.498
(quatrocentas e sete mil e quatrocentas e noventa e oito) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo
de RS 40.000.003,68 (quarenta milhodes, trés reais e sessenta e oito centavos) (sem considerar a Taxa
de Distribuicao Primaria.

Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial das Novas Cotas e nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolucao CVM n° 160/22, os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia
ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) poderdo, no ato da aceitacdo a Oferta,
condicionar a sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de
quantidade igual ou maior que a Captacdo Minima, mas menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor e o Cotista que venha a exercer o Direito de Preferéncia
(ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia), devera indicar se, implementando-se a condicao
prevista, pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas objeto do exercicio e/ou negociacao do
Direito de Preferéncia, de seu termo de aceitacao da Oferta (“Termo de Aceitacdo da Oferta”) que
podera ser enviado por Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intencdes de
Investimento (conforme abaixo definido), ou seu Termo de Aceitacao da Oferta ou ordem de
investimento (“Ordem de Investimento”), conforme o caso, por Investidores Institucionais até a data
do Procedimento de Alocacdo; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o nimero das
Novas Cotas efetivamente distribuidas e o niumero de Novas Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor ou Cotista em receber a totalidade
das Novas Cotas objeto da Ordem de Investimento, do Termo de Aceitacao da Oferta, do exercicio
e/ou negociacao do Direito de Preferéncia ou aceitacao da Oferta, conforme o caso.

Caso o Investidor ou Cotista, conforme o caso, indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser
alocado podera ser inferior a Aplicacdo Minima Inicial. Adicionalmente, caso seja atingida a Captacao
Minima, nao havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo do exercicio e/ou
negociacdo do Direito de Preferéncia ou dos documentos de aceitacao da Oferta dos Investidores ou
Cotistas, conforme o caso.

Caso nao seja atingida a Captacdo Minima, a Oferta sera cancelada e todas as ordens realizadas no
ambito da Oferta serado canceladas. Se o Investidor da Oferta ja tiver efetuado o pagamento do Preco
de Subscricao, referido Preco de Subscricdo, o qual inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria, sera
devolvido acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos investimentos temporarios, nos termos
do artigo 11, paragrafos 1° e 2°, da Instrucdo CVM n° 472/08 (“Investimentos Temporarios”),
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacao, sem juros ou correcao
monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacao
do cancelamento, da resilicdo do Contrato de Distribuicao ou da revogacao da Oferta. Na hipotese de
restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao relativo
aos valores restituidos das Novas Cotas (“Critérios de Restituicdo de Valores”). Caso a Oferta seja
cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucao CVM n° 160/22, todos os atos de aceitacao
serao cancelados e cada um das Instituicbes Participantes da Oferta comunicara ao Investidor o
cancelamento da Oferta.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior a Captacdo Minima,
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, e o Administrador realizara
o cancelamento das Novas Cotas objeto da Oferta nao colocadas, nos termos da regulamentacao em
vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores e/ou aos Cotistas, conforme o caso, que tiverem
condicionado a sua adesao a colocacao integral, ou para as hipoteses de alocacao proporcional, os
valores ja integralizados, com base no Preco de Subscricdo, o qual inclui a Taxa de Distribuicao
Primaria, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacao do cancelamento das Novas Cotas condicionadas.

Para fins deste Prospecto, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia exceto: (i) sabados,
domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

A presente Emissao de Novas Cotas em classe e série (nicas compreende o montante de até 4.074.980
(quatro milhdes, setenta e quatro mil e novecentas e oitenta) Novas Cotas, sem prejuizo das eventuais
Novas Cotas Adicionais.
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Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolucao CVM n° 160/22, a
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por
cento), ou seja, em até 1.018.745 (um milhao, dezoito mil e setecentas e quarenta e cinco) Novas
Cotas adicionais, nas mesmas condicoes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que poderao ser emitidas pelo
Fundo até a data de integralizacdo das Novas Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem
a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdao dos termos da
Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até
RS 500.000.046,00 (quinhentos milhdes e quarenta e seis reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria. As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas, também serao colocadas sob o regime de melhores
esforcos de colocacao pelos Coordenadores e serao destinadas a atender a um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.
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3. DESTINAGAO DE RECURSOS

3.1. Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando a luz
de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao de Novas Cotas
Adicionais, serao destinados para aquisicao de Ativos-Alvo, a serem selecionados pelo Gestor de forma
ativa e discricionaria, observada as deliberacdes da AGE de Conflito de Interesses (conforme definida
abaixo), na medida em que surgirem oportunidades de investimento, observada a politica de
investimento do Fundo, prevista no Regulamento. As disponibilidades financeiras do Fundo que nao
estiverem investidas em Ativos poderao ser aplicadas em Outros Ativos, observado o disposto no
Regulamento do Fundo.

Nao obstante o exposto acima, o Fundo ndo possui um ativo especifico para a destinacao dos
recursos da Oferta, e nao ha garantia de que o Gestor conseguira destinar os recursos oriundos da
Oferta de forma prevista no Estudo de Viabilidade.

Nesse sentido, os Investidores devem considerar que: (i) potenciais ativos indicados no Estudo de
Viabilidade ndao podem ser considerados como ativos pré-determinados para aquisicdo com os
recursos a serem captados na Oferta; e (ii) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados
no ambito da Oferta ainda nao possuem destinacao garantida.

Para fins deste Prospecto:

(1) “Ativos-Alvo” significam os seguintes ativos: (i) cotas de fundos de investimento imobiliario, desde
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
Fll; (ii) acoes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos Fll; (iii) acdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricao e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas
de debéntures, notas promissorias e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate
de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll;
e (iv) certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta pUblica registrada na CVM
nos termos da regulamenta¢ao em vigor;

(2) “Outros Ativos” significam os seguintes ativos: (i) cotas de fundos de investimento em
participacoes (FIP) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos Fll ou de fundos de investimento em acdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcao civil ou no mercado imobiliario; (ii) certificados de potencial adicional de construcao
(CEPAC) emitidos com base na Resolucao da CVM n° 84, de 31 de marco de 2022 (“Resolucao CVM
84”); (iii) letras hipotecarias; (iv) letras de crédito imobiliario; (v) letras imobiliarias garantidas; e
(vi) outros ativos, titulos e valores mobiliarios que eventualmente sejam permitidos pela CVM.

O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO, SENDO CARACTERIZADO COMO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO GENERICO.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO
DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacdo dos recursos a quaisquer ativos em relacao as
quais possa haver conflito de interesse, informando as aprova¢cdées necessarias existentes e/ou a
serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacao objetiva sobre a falta de
transparéncia na formacao dos precos destas operagcoes

O Administrador, apds o encerramento da Oferta, pretende submeter a possibilidade de realizacao
de operacoes conflitadas a deliberacao pelos Cotistas, por meio da realizacao de assembleia geral
para deliberar sobre conflito de interesses (“AGE de Conflito de Interesses”), respeitadas todas as
regras e quoruns de deliberacao estabelecidos pela Instrucao CYM 472/08, de forma a deliberar se os
recursos do Fundo poderao ser aplicados na aquisicao de Ativos-Alvo em situacao de potencial conflito
de interesse, quais sejam, (i) CRI decorrentes de ofertas puUblicas, registradas ou dispensadas de
registro, na forma da regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo
Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes; (ii) cotas de Fll administrados ou
geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou partes relacionadas a estes; (iii) cotas de Fll decorrentes
de ofertas publicas registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacédo aplicavel,
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estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas
a estes; (iv) ativos de liquidez de emissao do Administrador, do Gestor ou de partes relacionadas a
estes; (v) cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor
ou por partes relacionadas a estes; e (vi) a aquisicdo, no mercado primario e secundario, de cotas de
emissao do JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ
sob o n° 13.371.132/0001-71 (“JSRE”), tendo em vista que o Fundo e o JSRE sao geridos pelo Gestor
e administrados pelo Administrador, inclusive tendo como contrapartes pessoas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor (“Ativos Conflitados”), sem a necessidade de novas aprovacoes especificas
e posteriores para cada aquisicao de Ativos Conflitados pelo Fundo, desde que observados os seguintes
critérios para cada um dos Ativos Conflitados:

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em CRI decorrentes de
ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacdo aplicdvel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes
Relacionadas a estes:

(i) Regime Fiduciario. Deverdo contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario;

(if)  Oferta publica. Os CRI deverao ter sido objeto de oferta pUblica registrada ou dispensada de
registro perante da CVM;

(iii) Emissor. Nao poderdao ser emitidos por companhia securitizadora em relacdo a qual o
Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles detenham participacao societaria
superior a 15% (quinze por cento);

(iv) Prazo. Os CRI deverao ter prazo de vencimento de, no minimo, 1 (um) ano;

(v) Remuneracdo. Os CRI deverao ser remunerados: (i) por percentual da taxa média diaria de
juros dos DI - Depositos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada
diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br), acrescida ou nao de sobretaxa; (ii) por taxas de juros pré-fixadas,
sendo certo que poderao ter seu valor nominal unitario atualizado monetariamente pela
variacdo do indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica ou pela variacdo do Indice Geral de Precos - Mercado,
apurado e divulgado pela Fundacao Getulio Vargas; ou ainda (iii) outro indice de precos a ser
estabelecido;

(vi) Concentracao. O investimento em CRI devera observar os limites estabelecidos nas regras
aplicaveis a Fll; e

(vii) Garantias. Ressalvada a hipotese prevista abaixo, deverdo contar com alguma das seguintes
garantias: (i) alienacao fiduciaria, hipoteca ou anticrese sobre imoveis; (ii) cessdo fiduciaria ou
penhor de direitos creditorios; (iii) alienacao fiduciaria ou penhor de outros ativos (incluindo,
mas nao se limitando, a agdes, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia fidejussoria, na forma
de fianca ou aval; ou (v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislacao aplicavel;
observado que tais garantias deverdo ser constituidas em prazo determinado; e,
adicionalmente, deverao prever covenant de verificacao da cobertura da garantia real, com
definicao de mecanismos de aceleracao ou cura caso haja descumprimento. Adicionalmente,
para operacdes sem a presenca de garantia real, o prazo dos CRI estara limitado em
5 (cinco) anos.

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicoes realizadas no mercado primario.

Adicionalmente, o Fundo também podera adquirir CRI decorrentes de operacdes estruturadas,
coordenadas ou distribuidas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a observancia
dos critérios acima, desde que (i) tais instituicoes ndao sejam as Unicas instituicoes participantes da
respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo nao seja o Unico investidor no ambito da
respectiva oferta.

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de Fll
administrados, geridos ou distribuidos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a
estes, incluindo mas ndo limitado ao fundo JSRE bem como em cotas de FIl decorrentes de ofertas
publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacdo aplicdvel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes
Relacionadas a estes:
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(i)  Ambiente de negociacao. As cotas dos Fll deverao ser admitidas a negociacdo em mercado de
bolsa ou de balcao;

(ii) Oferta publica. As cotas dos Fll deverao ter sido objeto de oferta publica registrada ou
dispensada de registro perante da CVM;

(iii) Limite por emissdo. O Fundo ndo podera adquirir mais de 20% (vinte por cento), excluido
eventual exercicio de direito de preferéncia, do montante total de uma mesma emissao
primaria de cotas dos Fll;

(iv) Tributagdo. Os FIl ndo podem estar enquadrados nas hipdteses descritas no art. 2° da Lei
n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

(v)  Fundo exclusivo. Os Fll deverao ter mais de um cotista, direta ou indiretamente, nao podendo,
assim, ser fundo exclusivo; e

(vi) Disclosure. O Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos, dar disclosure do
investimento nos FlI.

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicoes realizadas tanto no mercado
primario quanto no mercado secundario.

Procuracgoes de Conflito de Interesses

Para viabilizar o exercicio do direito de voto e observados os requisitos do item 2.3.2. do Oficio
CVM SRE 1/2021 na AGE de Conflito de Interesses, os Investidores que assim desejarem poderao, de
forma facultativa, por meio digital ou por meio fisico, no mesmo ato da assinatura do Termo de
Aceitacao da Oferta ou da Ordem de Investimento, conforme aplicavel, outorgar poderes especificos
as Instituicoes Participantes da Oferta ou a pessoas por elas designadas, para que votem em seu nome
no ambito da AGE de Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em
relacdo a matéria em pauta, observados os procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta.

A Procuracdo de Conflito de Interesses ficara a disposicdo dos Investidores por meio do seguinte
website: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm

A Procuracédo de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao presente Prospecto na forma
do Anexo IV e é, ainda, anexa ao Termo de Aceitacdo da Oferta e a Ordem de Investimento,
conforme aplicavel.

A outorga da Procuracao de Conflito de Interesses podera ser realizada, observados os procedimentos
operacionais da respectiva Instituicdo Participante da Oferta que receber o Termo de Aceitacao da
Oferta ou a Ordem de Investimento do Investidor em questao.

A outorga da Procuracao de Conflito de Interesses (i) nao é obrigatdria; (ii) nao é irrevogavel ou
irretratavel; (iii) assegura a possibilidade de orientacao de voto contrario a cada uma das matérias
da ordem do dia da AGE de Conflito de Interesses; (iv) € dada sob a condigao suspensiva de o investidor
tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo e manter tal condicao quando da realizacdo da AGE de
Conflito de Interesses; (v) sera outorgada pelos cotistas que, antes da outorga da procuracao, tiveram
acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme dispostos
neste Prospecto e no respectivo “Manual de Exercicio de Voto” e nos demais documentos da Oferta;
e (vi) ndo podera se dar para todo o periodo de duracdo do Fundo, devendo, conforme o caso, ser
ratificada de tempos em tempos, tendo em vista seu carater perene, podendo nao ser apta a produzir
efeitos no futuro, na medida em que havendo alteracao significativa de cotistas ou patrimonio
liquido haveria a necessidade de ratificacao, posteriormente a Oferta, de uma aprovacao
deliberada anteriormente.

A outorga de poderes especificos via Procuracdao de Conflito de Interesses é facultativa e, caso
formalizada, podera ser revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor (i) até o
dia anterior a data de realizacdo da AGE de Conflito de Interesses, mediante envio fisico de
comunicacao para a sede do Administrador, no endereco Av. Paulista, 2.150, 12° andar, Bela Vista,
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-300, aos cuidados de Joao Luiz Lopes da
Silva; (ii) até o momento de realizacdo da AGE de Conflito de Interesses, digitalmente, mediante
envio para o e-mail joao.luiz@safra.com.br; ou, ainda, (iii) mediante comparecimento pelo Investidor
a AGE de Conflito de Interesses, conforme aplicavel.

11


https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm
mailto:joao.luiz@safra.com.br

i
i

Fii

73
o
=
o
3
=
()
=

JS Ativos F

ERY

Nao obstante, o Administrador e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem a AGE de
Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria em
deliberacao se enquadra entre as hipoteses de potencial conflito de interesses.

O outorgado nao podera ser o Administrador ou o Gestor do Fundo ou qualquer Parte Relacionada
a eles.

Procuracgoes de Conflito de Interesses Prévia

Em 24 de novembro de 2021, foi realizada Assembleia Geral de Cotistas (“Assembleia de Conflito de
Interesses 24.11.21”) que deliberou sobre potenciais situacoes de conflito de interesses, tendo sido
aprovado por 26,79% do total de cotas emitidas pelo Fundo, sem ressalvas ou restricoes, a
possibilidade de aquisicao de Ativos em situacao de potencial conflito de interesse, quais sejam,
(i) CRI decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacao aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor
ou por partes relacionadas a estes e, consequentemente, autorizacao para o Gestor praticar de todos
e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao, desde que: (a) observados os limites de aplicacao por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll, (b) o
processo de selecao dessas operacoes observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia
usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdo de CRI e (c) sejam atendidos os critérios determinados
pela Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21; (ii) cotas de Fll administrados ou geridos pelo
Administrador, pelo Gestor ou partes relacionadas a estes, bem como cotas de Fll decorrentes de
ofertas publicas registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacao aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas
a estes e, consequentemente, autorizacdo para o Gestor praticar de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacdo, desde que: (a) observados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll, (b) o processo de selecéo
dessas operacdes observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia usualmente
adotados pelo Gestor na aquisicdo de CRI e (c) sejam atendidos os critérios determinados pela
Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21; (iv) ativos de liquidez de emissao do Administrador,
do Gestor ou de partes relacionadas a estes, bem como cotas de fundos de investimento administrados
e/ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes e,
consequentemente, autorizacdo para o Gestor praticar todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacao, desde que (a) observados os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll e (b) o processo de selecdo dessas operacoes
observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na
aquisicao de ativos de liquidez.

Em razado da deliberacao na Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21, o Fundo adquiriu cotas de emissao
do Fundo JS Real Estate Multigestdo Fundo de Investimento Imobiliario - CNPJ: 13.371.132/0001-71.

Nesse sentido, em 29 de fevereiro de 2024, o Fundo possui 190.587 (cento e noventa mil,
quinhentas e oitenta e sete) cotas do JS Real Estate Multigestdao Fundo de Investimento Imobiliario -
CNPJ: 13.371.132/0001-71, que correspondem a 4,68% (quatro inteiros e sessenta e oito
centésimos por cento) do seu Patrimonio Liquido aplicado em ativos que se enquadrem em
situacdes de potencial conflito de interesses nos termos descritos acima, sendo que tal aquisicao
nao esta sujeita a ratificagcdes futuras. Para mais informacées acerca de potenciais conflitos de
interesse envolvendo os Coordenadores, o Fundo, o Administrador e/ou o Gestor, veja “Risco de
Potencial Conflito de Interesses” na pagina 22 deste Prospecto.

3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicao, informar quais objetivos serdo prioritarios

Em caso de Distribuicao Parcial, os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da
eventual emissao de Novas Cotas Adicionais, serdo aplicados de forma ativa e discricionaria pelo
Gestor nos ativos a serem selecionados.

Nao havera fontes alternativas de captacao, em caso de Distribuicao Parcial.
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4. FATORES DE RISCO

4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e
ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informacées disponiveis neste Prospecto Definitivo e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a
composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais o Fundo e os
Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacées do Fundo, conforme descritos
abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd
remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacées tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condicées adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de
atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo os unicos
aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacéo
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses
riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do
Administrador ou do Gestor ou que sejam julgados de pequena relevdncia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevdncia, conforme uma escala
qualitativa de risco, nos termos do art. 19, §4°, da Resolucdo CVM n°® 160/22.

RISCOS ASSOCIADOS AO BRASIL E A FATORES MACROECONOMICOS
(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior
Riscos relacionados a fatores macroeconémicos e politicas governamentais

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacdo em vigor, o Fundo desenvolve suas
operacoes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia das politicas
governamentais. Na medida em que o governo se utiliza de instrumentos de politica econémica, tais
como regulacdo da taxa de juros, interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e sua emissao,
alteracao da aliquota de tarifas publicas, nivel de rigidez no controle dos gastos pUblicos, criacao de
novos tributos, entre outros, pode produzir efeitos diretos e/ou indiretos sobre os mercados,
especialmente o de capitais e o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica e a ajustes
nas regras dos instrumentos utilizados no mercado imobiliario, praticada pelos Governos Federal,
Estaduais e Municipais, podendo gerar mudancas nas praticas de investimento do setor.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais € muito intenso
e a necessidade de capital externo, sobretudo para as nacdes em desenvolvimento, é significativa, a
credibilidade dos governos e a implementacao de suas politicas tornam-se fatores fundamentais para
a sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo
da moeda, flutuacoes cambiais, inflacao, liquidez dos mercados financeiros e de capitais,
instabilidade social e politica, alteracdes regulatorias e taxas de juros elevadas, resultantes de
politicas internas ou fatores externos, podem influenciar os resultados do Fundo. Em um
cenario aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos-Alvo podem ser
negativamente impactados.

Variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacoes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira
que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, poderao resultar em perdas aos Cotistas.
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Dessa forma, o mercado de capitais no Brasil € influenciado, em diferentes graus, pelas condicoes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de
ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos,
entre os quais se incluem as Novas Cotas.

No passado, o desenvolvimento de condicées econdmicas adversas em outros paises resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo,
(i) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Rissia em determinadas areas
da Ucrania, (ii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (ii) crises na Europa e em
outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou
indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagcdes de precos de
titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global,
flutuacao em taxas de cambio e inflacdo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, seus Cotistas.

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa menor

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias
de doencas

0 surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, a epidemia, a pandemia e/ou a
endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de
fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes, incluindo em relacao aos
Ativos-Alvo da Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doencas, como a Covid-19, o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa,
a gripe suina, a Sindrome Respiratoria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda
Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operacées do mercado imobiliario, incluindo em
relacao aos Ativos-Alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca
que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos,
epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de quarentena
da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacéo, o que pode vir a prejudicar as
operacgoes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfolio,
bem como prejudicar a valorizacdo de Cotas do Fundo, seus rendimentos e, consequentemente,
seus Cotistas.

RISCOS RELACIONADOS AO INVESTIMENTO EM COTAS
(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior
Risco de Mercado

Existe o risco de variacao no valor e na rentabilidade dos ativos do Fundo, que pode aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacoes de mercado e dos critérios para
precificacdo dos ativos do Fundo. Além disso, podera haver oscilacao negativa no valor das Cotas pelo
fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de precos ou por
indice de remuneracédo basica dos depdsitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que
atualmente é a Taxa Referencial - TR sao remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteracoes
de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento
desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que compdem a carteira do Fundo, o patrimonio
liqguido do Fundo pode ser afetado negativamente. Nao ha garantia de que a queda dos precos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo nao se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em ativos de acordo com a
Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos ativos,
uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente,
pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos,
o Administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos do Fundo a precos depreciados, podendo,
com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas e, consequentemente, os Cotistas.
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Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com um nimero
reduzido de interessados em realizar negocios de compra e venda de cotas - em comparacdao com
acoes e titulos publicos - seus investidores podem ter dificuldades em realizar transacdes no mercado
secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sao constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas,
sendo quando da extincao do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das Cotas quando de
sua eventual negociacdo no mercado secundario e, consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas.
Desse modo, o Investidor que adquirir as Novas Cotas do Fundo devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem dificuldade em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estes objeto de negociacdo no
mercado de bolsa ou de balcao organizado.

Risco tributario

Nos termos da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n® 9.779/99”), o fundo
que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual
superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo sujeita-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.
Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situacao, a tributacdo aplicavel aos seus
investimentos sera consideravelmente aumentada, o que podera resultar na reducdo dos ganhos de
seus Cotistas.

A Lei n® 9.779/99 também alterou a Lei n° 8.668/93, estabelecendo que os fundos de investimento
imobiliario sao isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que distribuam,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano.

Ainda de acordo com a Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei n° 9.779/99, os rendimentos
distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte
pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ademais, para que seja conferida a isencao do imposto de
renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, que trata o artigo 3°, inciso lll,
da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada pela Lei 14.754, de 12 de dezembro
de 2023, o Fundo deve (i) ter, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e (ii) as cotas do Fundo deverao ser
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado,
deste modo, deve ser observado que o Fundo pode nao conseguir atingir ou manter tais
caracteristicas. Para que a referida isencédo seja concedida ao cotista pessoa fisica, € necessario que
(i) o titular de cotas nao represente 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas
pelo Fundo e (ii) cujas cotas nao lhe confiram direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Por fim, a referida isencao nao
sera concedida ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do
inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda
cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Caso tais condicoes nao sejam atendidas, os rendimentos
dos cotistas pessoas fisicas serdo tributados e o cotista sera afetado negativamente.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicao do mencionado diploma
legal, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

O risco tributario engloba também o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencées
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Riscos juridicos e regulatérios

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e autorizacbes necessarias para o
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desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao
Fundo. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e orgaos reguladores
nos mercados, bem como moratorias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicoes para distribuicao de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacao de novas leis
poderao impactar os resultados do Fundo.

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média
Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

A propriedade de Cotas do Fundo nao confere aos seus titulares qualquer direito real sobre os bens e
direitos que integram o patrimonio do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos. Dessa forma, os
Cotistas nao deverao considerar que possuem qualquer ativo relacionado ao Fundo ou garantia real
sobre seus investimentos.

Risco de crédito dos ativos da carteira do Fundo

Os ativos que poderao compor a carteira do Fundo estédo sujeitos a capacidade dos seus emissores em
honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as
condicoes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas condicdes econdmicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcao da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderado trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco Operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serao administrados e geridos pelo Administrador e pelo
Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerao de uma administracao/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao
afetar a rentabilidade dos cotistas.

Risco decorrente da néo obrigatoriedade de revisées e/ou atualizacdes de projecoes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e os Coordenadores nao possuem qualquer obrigacao de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgacao do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacao,
quaisquer revisdes que reflitam alteracdes nas condicbes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de
Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam
incorretas, o que podera afetar negativamente os Cotistas.

Risco de Governanga

Exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos Cotistas ou mediante aprovacao expressa
da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de
procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao
de voto, nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) o Administrador, e o Gestor;
(ii) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do
Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipétese de deliberacao relativa a laudos
de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formacao do patrimoénio do Fundo; e
(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal restricao de voto pode trazer

39

prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “vi”.
Auséncia de garantia

As aplicacbes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, dos
Coordenadores, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda
total do capital investido pelos Cotistas.
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Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor e pelo Administrador

A aquisicao de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o
papel ativo e discricionario atribuido ao Gestor e ao Administrador na tomada de decisdo de
investimentos pelo Fundo, sem a definicdo de critérios de elegibilidade especificos, existe o risco de
nao se encontrar um Ativo-Alvo para a destinacao de recursos da Oferta em curto prazo, fato que
podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisicao
de tais ativos, ha risco de nao serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados
aos ativos, bem como o risco de materializacao de passivos identificados, inclusive em ordem de
grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em
tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo
também. Os Ativos-Alvo objeto de investimento pelo Fundo serao administrados pelo Administrador e
geridos pelo Gestor, portanto, os resultados do Fundo dependerdao de uma administracao/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade do Gestor
e do Administrador na prestacao dos servicos ao Fundo. Falhas na identificacao de novos Ativos-Alvo,
na manutencao dos Ativos-Alvo em carteira e/ou na identificacao de oportunidades para alienacao de
ativos, bem como nos processos de aquisicao e alienacao, podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, os seus Cotistas.

Risco em func¢do da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolucdo CVM n° 160/22, de modo
que os seus documentos nao foram objeto de analise prévia por parte da CVYM ou da ANBIMA. Os
Investidores interessados em investir nas Novas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos
relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa,
avaliacao e investigacao independentes sobre a situacao financeira e as atividades do Fundo.

Risco de liquidagao antecipada do Fundo

No caso de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacao antecipada do Fundo, os
Cotistas poderao receber ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos
por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcao do condominio civil estabelecido com os demais
Cotistas; (b) a alienacao de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em
funcao da iliquidez de tais direitos, causando prejuizos aos Cotistas.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacodes fornecidas no Prospecto Definitivo e/ou em qualquer material de
divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados, do Fundo, ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e os Coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado nado é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serao alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacdo
e variacdo cambial, podendo impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente podera
impactar de forma adversa os Investidores.

Risco decorrente de alteracées do Regulamento

0 Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinacao da CVM e/ou da B3 ou por deliberacao da Assembleia Geral de
Cotistas. Tais alteracdes poderao afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais
aos Cotistas.

(iii) Fatores de risco com escala qualitativa menor
Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacéo de recuperacao
judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencdo e/ou liquidacao
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas funcoes, hipoteses em que a sua substituicao devera ocorrer de acordo com os
prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo nao aconteca, o Fundo sera
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

18



i
i

Fii

73
o
=
o
3
=
()
=

JS Ativos F

ERY

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que ensejar o
desenquadramento passivo involuntario, a CVYM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo
das penalidades cabiveis, a convocacao de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdao do Fundo, ou de ambas;
(ii) incorporacao a outro Fundo, ou (iii) liquidacao do Fundo.

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”
acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas,
bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas
do Fundo.

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestao para outros fundos de investimento

0 Gestor, instituicao responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham por objeto o investimento em titulos de valores mobiliarios. Desta forma, no ambito de sua
atuacédo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor
acabe por decidir alocar ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um
desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o
Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos, o que podera afetar de forma
adversa a rentabilidade das Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Risco relacionado a substituicdo do Gestor

A substituicao do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira e
seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos
servicos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originacao, estruturacao,
distribuicdao e gestdao, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadologico dos ativos.
Assim, a eventual substituicio do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geracdo de
resultado, o rendimento das Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

RISCOS DA OFERTA
(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior
Risco de ndo materializacao das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que poderao
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do
Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto. Os eventos futuros poderado diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto, o que podera impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente podera afetar
os cotistas.

Risco relacionado ao descompasso entre o desempenho futuro do Fundo e as perspectivas
contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de
desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a economia
brasileira sao baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informacgdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto
Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes pUblicas
e publicacoes do setor.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.
Os eventos futuros poderéo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem
resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

19



i
i

Fii

73
o
=
o
3
=
()
=

JS Ativos F

ERY

Risco relacionado ao conflito de interesses na administracado e distribuicdo das Cotas.

O Fundo é administrado pelo Administrador e gerido pelo Gestor e as Novas Cotas serdo distribuidas,
no ambito da Oferta, pelos Coordenadores, todos do mesmo grupo econdomico. Assim, podera haver
potencial conflito de interesses, uma vez que o mesmo grupo desempenhara trés funcdes diferentes
na Oferta e no Fundo, o que podera prejudicar os Cotistas.

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média
Risco da Distribuicdo Parcial e de Nao Colocacdo da Captacdao Minima.

A Oferta sera cancelada caso ndo sejam subscritas Novas Cotas em quantidade equivalente a Captacao
Minima. Adicionalmente, caso seja atingida a Captacao Minima, mas nao seja atingido o Montante
Inicial da Emissdo, o Fundo tera menos recursos para investir em Ativos-Alvo e Outros Ativos, podendo
impactar negativamente na rentabilidade das Novas Cotas e consequentemente a rentabilidade dos
Investidores.

Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera menor que o
Montante Inicial da Emissao, ou seja, existirao menos Cotas do Fundo em negociacao no mercado
secundario, ocasiao em que a liquidez das Cotas do Fundo sera reduzida, o que podera afetar forma
adversa o Fundo, e consequentemente afetar os Cotistas.

Risco de Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta.

Conforme descrito neste Prospecto, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as
Novas Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacao de Novas Cotas junto aos Investidores
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM n° 160/22,
sendo as respectivas Ordens de Investimento e Termos de Aceitacao da Oferta automaticamente
cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucdo CVM n° 160/22. Caso ndo
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ndao
havera limitacao para participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas
representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores. A participacdo de Pessoas Vinculadas na
Oferta podera reduzir a quantidade de Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas
Cotas posteriormente no mercado secundario. O Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo tém
como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter suas Cotas fora de circulacdo, o que pode
impactar de forma adversa a liquidez das Cotas e consequentemente impactar os cotistas.

Risco de Nao Concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingida a Captacdo Minima, a Oferta sera cancelada e os Investidores da Oferta poderao
ter suas ordens canceladas. Neste caso, os Investidores da Oferta que ja tenham realizado o
pagamento do Preco de Subscricao para os Coordenadores terdao a expectativa de rentabilidade de
tais recursos prejudicada, ja que nesta hipotese os valores serdo restituidos liquidos de tributos e
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devido, nessas
hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios. Nesta hipotese,
os investidores terao sua expectativa de investimento frustrada.

As Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo ou Ordens de Investimento podem nao ser colocadas ao
Investidor, em face do exercicio do Direito de Preferéncia pelos atuais Cotistas do Fundo

Caso a totalidade dos Cotistas exerca seu Direito de Preferéncia integralmente, a totalidade das Novas
Cotas podera ser destinada exclusivamente aos atuais Cotistas que exercam o Direito de Preferéncia,
de forma que, apenas as Novas Cotas Adicionais (isto €, até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante
Inicial da Oferta serdo alocadas aos Investidores que nao sejam Cotistas do Fundo. Nesta hipotese, os
investidores terao sua expectativa de investimento frustrada.

O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera
promover reducao da liquidez das Cotas no mercado secundario

A participacao de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera ter um efeito adverso
na liquidez das Novas Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar
por manter suas Novas Cotas fora de circulacao, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestor
e os Coordenadores nao tém como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas
ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optardao por manter suas Novas Cotas fora de
circulacdo, o que podera afetar negativamente os Cotistas.
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Risco de elaboracao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da Emissdo, o Gestor foi responsavel pela elaboracdo do Estudo de Viabilidade, o que
caracteriza risco de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas
pelo Gestor e nao foram objeto de auditoria, revisao, compilacao ou qualquer outro procedimento
por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliacao. Adicionalmente, o Estudo
de Viabilidade nao contém uma concluséo, opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas
Novas Cotas e, por essas razoes, nao deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre
tal assunto.

O Gestor utilizou-se de metodologia de analise, critérios e avaliagdes proprias levando em
consideracao sua experiéncia e as condicoes recentes de mercado para a elaboracdo do Estudo de
Viabilidade. O Estudo de Viabilidade do Fundo nao representa e nao caracteriza promessa ou garantia
de rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte do Administrador, do Gestor ou do Fundo.
Entretanto, mesmo que tais premissas e condicoes se materializem, ndo ha garantia que a
rentabilidade almejada sera obtida. Ainda, em razao de nao haver verificacao independente do Estudo
de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicées enviesadas acarretando prejuizo ao
Investidor e ao Cotista.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas até o encerramento da Oferta

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como
o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia,
somente passardo a negociar livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulario de
liberacao a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do Anincio de Encerramento e da obtencao
de autorizacao enviada pela B3. Os titulares das Novas Cotas farao jus exclusivamente aos
rendimentos tratados no Capitulo VIII do Regulamento, apds a divulgacdo do Andncio de
Encerramento. Em caso de cancelamento da Oferta ou nao atendimento das ordens por qualquer
motivo, inclusive em caso de nao atendimento da Captacdo Minima ou nao atendimento da condicao
eventualmente estipulada pelo Investidor da Oferta ou Cotista do Fundo em caso de Distribuicao
Parcial, sera restituido o valor eventualmente pago por eles a titulo de preco de integralizacao das
Novas Cotas, sem qualquer indecéncia de juros ou correcdo monetaria.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia devem estar cientes dos impedimentos descritos acima, de
modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, nao poderao negociar as
Novas Cotas subscritas até o seu encerramento e tampouco fardo jus ao recebimento de
qualquer remuneracao e/ou rendimento calculado a partir da respectiva data de integralizacao,
conforme aplicavel.

Riscos de pagamento de indenizacdo relacionados ao Contrato de Distribuicao

0 Fundo, representado pelo Administrador, € parte do Contrato de Distribuicdo, que regula os esforcos
de colocacao das Novas Cotas. O Contrato de Distribuicao apresenta uma clausula de indenizacdao em
favor dos Coordenadores para que o Fundo o indenize, caso este venha a sofrer perdas por conta de
eventuais incorrecdes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta. Uma eventual condenacao
do Fundo em um processo de indenizacao com relacao a eventuais incorrecdes ou omissoes relevantes
nos documentos da Oferta, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos
Cotistas e o valor de negociacao das Cotas.

Risco relativo a concentragao e pulverizacao

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a subscrever parcela substancial da Oferta,
passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha a possibilidade de que deliberacdes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo
e/ou dos Cotistas minoritarios, afetando-os negativamente.
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Risco de desligamento do Participante Especial

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a
Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicoes responsaveis pela colocacao das
Novas Cotas, com o consequente cancelamento de todos os Termos de Aceitacao feitos perante tais
Participantes Especiais. Na hipotese de haver descumprimento de quaisquer das obrigacdes previstas
no Termo de Adesao e/ou Carta Convite, conforme o caso, no Contrato de Distribuicao, ou, ainda, na
legislacao e regulamentacao aplicavel ao Participante Especial no ambito da Oferta, incluindo, sem
limitacdo, aquelas previstas na regulamentacao aplicavel a Oferta, a critério exclusivo dos
Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos Coordenadores, o
Participante Especial (i) deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela
colocacao das Novas Cotas, devendo cancelar todas as ordens de investimento que tenha recebido e
informar imediatamente aos respectivos investidores sobre o referido cancelamento, além de restitui-
los integralmente quanto aos valores eventualmente depositados para das Novas Cotas, no prazo
maximo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data de divulgacdo do descredenciamento do Participante
Especial; (ii) arcard com quaisquer custos relativos a sua exclusao como Participante Especial,
incluindo custos com publicacoes e indenizacées decorrentes de eventuais demandas de potenciais
investidores, inclusive honorarios advocaticios; e (iii) podera deixar, por um periodo de até 6 (seis)
meses contados da data da comunicacdo da violacdo, de atuar como instituicdo intermediaria em
ofertas pUblicas de distribuicdo de valores mobiliarios sob a coordenacdo dos Coordenadores. Os
Coordenadores ndo serdo, em hipotese alguma, responsaveis por quaisquer prejuizos causados aos
Investidores que tiverem suas ordens de investimento canceladas por forca do descredenciamento do
Participante Especial.

RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO FUNDO
(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior
Risco de potencial conflito de interesse

Além das operacdes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta descritas na
secao “Relacionamento entre Partes” na pagina 53 deste Prospecto, existem outras potenciais
situacdes que podem ensejar conflitos de interesse.

Os atos que caracterizem situacées de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador ou
Gestor, conforme abaixo descritos, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08, dependem
de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso
Xll do artigo 18 da Instrucao CVM n° 472/08 e do Regulamento.

Em 24 de novembro de 2021, foi realizada Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21 que deliberou
sobre potenciais situacoes de conflito de interesses, tendo sido aprovado por 26,79% do total de cotas
emitidas pelo Fundo, sem ressalvas ou restricdes, a aquisicdo de Ativos em situacao de potencial
conflito de interesse, quais sejam, (i) CRI decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas
de registro, na forma da regulamentacao aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo
Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes; (ii) cotas de FIl administrados ou
geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou partes relacionadas a estes; (iii) cotas de Fll decorrentes
de ofertas publicas registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacao aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas
a estes; (iv) ativos de liquidez de emissao do Administrador, do Gestor ou de partes relacionadas a
estes; e (v) cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo
Gestor ou por partes relacionadas a estes, conforme os mesmos critérios acima descritos.

Em razdo da deliberacao na Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21, o Fundo adquiriu cotas de
emissao do JSRE.

O Administrador, apos o encerramento da Oferta, convocara nova AGE de Conflito de Interesses para
deliberar sobre a aquisicao de Ativos Conflitados, tendo em vista que, com a alteracao relevante da
base de cotistas do Fundo e do patrimonio liquido do Fundo sera necessaria uma nova aprovacao para
aquisicao de Ativos Conflitados.

Desta forma, o Administrador e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem a AGE de Conflito
de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria em deliberacao
se enquadra entre as hipoteses de potencial conflito de interesses.
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Adicionalmente, no caso de nao aprovacao, pela Assembleia Geral do Fundo, de operacédo na qual ha
potencial conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de negdcios relevantes para
sua operacao e para manutencao de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada operacao na qual haja
potencial conflito de interesses sem a aprovacao prévia da Assembleia Geral, a operacao podera vir
a ser questionada pelos Cotistas do Fundo, uma vez que realizada sem os requisitos necessarios para
tanto. Nessas hipoteses, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada adversamente, impactando,
consequentemente, a remuneracao dos Cotistas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH.

Por forca da Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei n° 12.024/09”), os
rendimentos advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario
que atendam a determinados requisitos sao isentos do imposto de renda. Eventuais alteracdes na
legislacao tributaria, eliminando a isencao acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas
do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criacao de novos tributos
aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderao afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas.

Risco sistémico e do setor imobiliario

Os precos dos ativos relacionados ao setor imobiliario sdo afetados por condicbes econdomicas
nacionais e internacionais e por fatores exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades
governamentais e orgdos reguladores dos mercados, moratorias e alteracdes da politica monetaria, o
que pode causar perdas ao Fundo.

A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
imoveis, dos aluguéis e do volume de vendas de imdveis, afetando os ativos do Fundo, o que podera
prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacao das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Nao sera
devida pelo Fundo, pelo Administrador ou pelo Gestor qualquer indenizacao, multa ou penalidade de
qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das
referidas condicdes e fatores.

0 Fundo podera nao dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condicbes aceitaveis, a critério do
Gestor, que atendam, no momento da aquisicao, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de ativos.
A auséncia de ativos para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das
Cotas e, consequentemente, dos Cotistas, em funcao da impossibilidade de aquisicao de ativos a fim
de propiciar rentabilidade das Cotas.

Risco de decisdes judiciais, extrajudiciais ou arbitrais desfavoraveis

0 Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, trabalhista e tributaria. Nao ha garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais,
extrajudiciais, arbitrais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes
para cumprir com os custos decorrentes de tais processos, € possivel que um aporte adicional de
recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao
arcar com eventuais perdas.

Risco relativo a aquisicdo de Ativos Imobiliarios

O processo de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios depende de um conjunto de medidas a serem
realizadas, sendo que, o Fundo podera nao conseguir adquirir ou alienar os Ativos Imobiliarios nas
condicdes pretendidas, o que podera afetar a sua rentabilidade. Ademais, aquisicoes podem expor o
adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicao dos Ativos Imobiliarios,
ainda que em dacao em pagamento.

Risco de Execucdo das Garantias Atreladas a CRI

0 investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de possivel inadimplemento e
consequente execucao das garantias outorgadas a respectiva operacao e os riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imoveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade
do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucao das garantias dos CRI, podera haver a
necessidade de contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo
Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI
pode nao ter valor suficiente para suportar as obrigacoes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma,
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uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos CRI podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

0 investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicacdao em valores mobiliarios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos. No
caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos
resultados obtidos pelo Fundo com a alienacao dos ativos.

Riscos de liquidez reduzida das Cotas no mercado secundario

0 mercado secundario existente no Brasil para negociacao de cotas de fundos de investimento
imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado
para negociacao das cotas que permita aos cotistas sua alienacao, caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas
no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro
para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVYM. Além disso, durante o periodo entre a data
de determinacdo do beneficiario da distribuicdo de rendimentos, da distribuicao adicional de
rendimentos ou da amortizacao de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista
em caso de negociacao das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Risco de inexisténcia de quérum para as deliberacdes a serem tomadas pela Assembleia Geral
de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serao deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam
de quorum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum na instalacao
(quando aplicavel) e na votacdao de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco decorrente das operacdes no mercado de derivativos

A contratacéo pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos podera acarretar variagdes no
valor de seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nao fossem
utilizadas. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as
possibilidades de retornos adicionais, (iii) nao produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar
perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacao deste tipo de operacao nao deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro
ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das Cotas. A contratacao de operagdes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos

Em uma eventual execucdo das garantias relacionadas aos ativos do Fundo, este podera ter que
suportar, dentre outros custos, custos com a contratacao de advogado para patrocinio das causas.
Adicionalmente, caso a execucao das garantias relacionadas aos Ativos do Fundo nao seja suficiente
para com as obrigacbes financeiras atreladas as operacdes, uma série de eventos relacionados a
execucao e reforco das garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento no Fundo.

Riscos relacionados a aquisicao de ativos onerados

Observadas as regras e limitacdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos
Imobiliarios sobre os quais recaiam o6nus reais constituidos anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do Fundo. Tais onus podem impactar negativamente o patriménio do Fundo e os seus
resultados, bem como podem acarretar restricoes ao exercicio pleno da propriedade destes Ativos
Imobiliarios. Ainda, caso nao seja possivel o cancelamento de tais Onus apos a aquisicao dos
respectivos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, o Fundo podera estar sujeito a pagamentos decorrente de
tais Onus, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacdo de aporte adicional pelos
Cotistas.

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média
Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

O Fundo podera nao dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério do
Gestor, que atendam, no momento da aquisicédo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera
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enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de ativos. A auséncia
de ativos para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em funcéo
da impossibilidade de aquisicao de ativos a fim de propiciar a rentabilidade esperada das Cotas, o que
podera impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente o rendimento das Cotas.

Risco de oscilacao do valor das Cotas por marcacdo a mercado

Os Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo preponderantemente aplicagoes de médio e
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor
de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacao a mercado. Neste mesmo
sentido, os Outros Ativos que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado
por meio da marcacao a mercado, ou seja, seus valores serao atualizados diariamente e contabilizados
pelo preco de negociacao.

Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos Outros Ativos do Fundo, visando ao calculo do
patriménio liquido deste, pode causar oscilacdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisao do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entao,
sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera nao refletir necessariamente
seu valor patrimonial.

Assim, as Cotas do Fundo poderao sofrer oscilacées negativas de preco, independentemente de outros
fatores, o que pode impactar negativamente a negociacdo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Risco relativo a concentracao e pulverizacao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser detidas
por um Unico cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a deter parcela
substancial das cotas da Oferta do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios, que terdo as suas
participacdes no Fundo diluidas. Nesta hipotese, ha a possibilidade de que deliberacdes sejam
tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo
e/ou dos cotistas minoritarios, o que podera impactar de forma adversa o Fundo e podera impactar
de forma adversa os cotistas minoritarios.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

0 objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em ativos mobiliarios. Dessa forma, deverao
ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo tera intima
relacdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdao, maior sera a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracao da carteira englobam, ainda,
na hipotese de inadimplemento do emissor do Ativo em questdo, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de diluicao

No caso de realizacao de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia
pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de Cotas depende da disponibilidade de recursos por
parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao tenha disponibilidades para
exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicao de sua participacédo e, assim, ver sua
influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Risco de diluicao imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de cotas de fundo de investimento
que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissoes anteriores de Cotas, os Investidores
que aderirem a Oferta estao sujeitos de sofrer diluicao imediata no valor de seus investimentos caso
0 Preco de Subscricao seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizacao da
integralizacao das Novas Cotas, 0o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes
de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e qualquer
fato que leve o Fundo a incorrer em patriménio liquido negativo culminara na necessidade de os
Cotistas serem chamados a deliberar aportes adicionais de capital no Fundo, caso a assembleia geral
de Cotistas assim decida e na forma prevista na regulamentacao, de forma que este possua recursos
financeiros suficientes para arcar com suas obrigacdes financeiras. Nao ha como garantir que tais
aportes serdo realizados, ou ainda, que apds a realizacdo de tal aporte, o Fundo passara a gerar
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alguma rentabilidade aos Cotistas, o que podera impactar de forma adversa o rendimento do fundo,
e consequentemente impactar de forma adversa o cotista.

Risco de pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos ativos

Os ativos imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizacao extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira de ativos
do Fundo em relacao aos critérios de concentracao. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na
identificacdo pelo Gestor que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o
Gestor podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada
pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das cotas, nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador e/ou pelo Gestor, todavia,
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

(iii) Fatores de risco com escala qualitativa menor
Risco relativo ao prazo de duracao indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo € constituido sob a forma de condominio fechado, nao é permitido o resgate
das Cotas. Sem prejuizo da hipotese de liquidacao do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os
Cotistas poderado enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas.

Risco de descontinuidade do investimento

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar, como condominios fechados, nao
sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou nao, em hipdtese alguma. Os Cotistas poderao
enfrentar dificuldades na negociacdo das cotas no mercado secundario. Adicionalmente,
determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucao de ordens de
compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas
condicoes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco
e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.

Adicionalmente, a variagcao negativa dos ativos podera impactar o patriménio liquido do Fundo.
Na hipétese de o patrimonio liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, ha algumas hipoteses em que a assembleia geral de
Cotistas podera optar pela liquidacao do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera
ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Em ambas
as situacdes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da
liquidacao do Fundo.

Risco de conflito de interesses

0 Regulamento prevé a possibilidade de contratacdao de empresas do mesmo grupo do Administrador
para a prestacao de servicos de custodia e escrituracao das cotas do Fundo. Além disso, a Politica de
Investimentos do Fundo estabelece que poderao ser adquiridos pelo Fundo, ativos cuja estruturacao,
distribuicdo, emissdao e/ou administracdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada pelo
Administrador ou por quaisquer dos cotistas, por outras empresas a estes ligadas ou por qualquer
outro terceiro que possa vir a ter interesse na operacdo. Deste modo nao é possivel assegurar que
eventuais contratacdes ou aquisicées nao caracterizaram situacdes de conflito de interesses o que
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria de determinados ativos

Determinados ativos do Fundo poderdao conter em seus documentos constitutivos clausulas de
pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria. Tal situacao pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relacao aos critérios de concentracao, caso o Fundo venha a investir parcela
preponderante do seu patrimonio em determinados ativos. Nesta hipotese, podera haver
dificuldades na identificacdo, pelo Gestor, de ativos que estejam de acordo com a Politica de
Investimento do Fundo.

Desse modo, o Gestor podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador,
pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
deste fato, podendo impactar negativamente o Fundo, consequentemente as Cotas e os Investidores.
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Riscos relacionados ao investimento em cotas de FlI.

Como os fundos de investimento imobiliario sio uma modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro, onde ainda ndao movimentam volumes significativos de recursos, com nimero
reduzido de interessados em realizar negocios de compra e venda de cotas, seus investidores podem
ter dificuldades em realizar transacdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios
fechados, ndao admitindo o resgate de suas cotas, senao quando da extincao do Fundo, fator este que
pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.
Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem dificuldade em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de negociacao no
mercado de bolsa ou de balcao organizado, consequentemente podendo impactar de forma negativa
os cotistas. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que
o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos do Prazo de Vencimento dos Outros Ativos

Os Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo preponderantemente aplicacdes de médio e
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor
de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdao a mercado. Neste mesmo
sentido, os Outros Ativos que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado
por meio da marcacao a mercado.

Desta forma, a realizacdo da marcacao a mercado dos Outros Ativos do Fundo, visando ao calculo do
patriménio liquido deste, pode causar oscilacdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisao do patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entao.

Assim, as Cotas do Fundo poderao sofrer oscilacées negativas de preco, independentemente de outros
fatores, o que pode impactar negativamente a negociacao das Cotas pelo Investidor que optar
pelo desinvestimento.

Demais riscos

0O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle do Administrador e do Gestor, tais como moratoria, guerras, revolucdes, além de mudancas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracdo na politica econdomica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados
nesta secao.

A DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA
OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES
QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensao ou a sua
prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nao serem conhecidas, a forma como
serdao anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer
informacdes relacionadas a oferta; e

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo (“Cronograma Estimativo da Oferta”):

1 Registro da Oferta CVM 19/03/2024
2 Divulgacao do Anuincio de Inicio e disponibilizacao do Prospecto 19/03/2024
3 Inicio das apresentacdes a potenciais investidores 19/03/2024
4 Data de identificacdo dos cotistas com Direito de Preferéncia (Data-Base) 22/03/2024
5 Inicio QO ?eriodoi dg Exercicio do Direito de Preferéncia e Inicio d.o Periodo de 26/03/2024
Negociacao do Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto no Escriturador
6 Encerramento do Periodo de Negociacdo do Direito de Preferéncia na B3 04/04/2024
7 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 08/04/2024
8 Encerramento do Periodo de Negociagao do Direito de Preferéncia no Escriturador 09/04/2024
9 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 09/04/2024
10 Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia 09/04/2024
1 Divul.ga.géo do Comu[ﬁca_\do de Encerramento do Periodo de Exercicio 09/04/2024
do Direito de Preferéncia
12 Inicio do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 10/04/2024
13 Encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 29/04/2024
14 Data de realizacao do Procedimento de Alocacao 02/05/2024
15 Data Estimada para Liquidacao da Oferta 08/05/2024
16 Data Limite para Divulgacdo do Anlncio de Encerramento 15/09/2024

* As datas previstas sao meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, atrasos e antecipagcdes sem aviso prévio, a critério dos
Coordenadores. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da
Oferta, seguindo o disposto da Secdo X da Resolucdo CVM n° 160/22. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogacao, modificacéo,
suspensao ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderé ser alterado, de forma a refletir, por exemplo, (i) a possibilidade do Investidor
revogar a sua aceitacao a Oferta até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicagdo de suspensdo ou modificagao,
conforme o caso; e (ii) os prazos e condicoes para devolucao e reembolso aos investidores em caso de recebimento da comunicagao de suspensao
ou modificacdo, conforme o caso.

** Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente pelas Instituicoes
Participantes da Oferta por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagédo passivel de comprovacao, a
respeito da modificacao efetuada, para que confirmem aos Coordenadores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacio, o
interesse em revogar sua aceitacao a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacao.
A ocorréncia de revogacéo, suspensao ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores
dos Coordenadores, do Administrador, do Gestor e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizacdo do Prospecto, lamina
da Oferta (“Lamina da Oferta”) e do Anuncio de Inicio.

*** Nos casos de oferta registrada pelo Rito Automatico, tal qual a presente, em que a analise da CVM sobre os documentos apresentados se da
em momento posterior a concessao do registro e, portanto, pode ocorrer durante o Prazo de Distribuicdo ou, ainda, apos finalizada a Oferta, a
principal variavel do cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer maiores esclarecimentos sobre a Oferta durante o Prazo de
Distribuicdo, optando por suspender o prazo da Oferta.

b) os prazos, condi¢cdes e forma para: (i) manifestacdes de aceitacdo dos investidores interessados
e de revogacao da aceitacao, (ii) subscricao, integralizacao e entrega de respectivos certificados,
conforme o caso, (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral, (iv) posterior alienacao
dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacao de garantia,
(v) devolucao e reembolso aos investidores, se for o caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas
a oferta publica de interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

No ato da subscricao de Novas Cotas, cada subscritor (i) assinara o Termo de Adesao ao Regulamento,
por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das
disposicoes do Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores
de risco; e (ii) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Novas Cotas
por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam
Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condicao quando da celebracao dos documentos de aceitacao
da Oferta.
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Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desisténcia

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucao CVM n° 160/22,
(ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolucao CVM n° 160/22, ou (iii) o
Contrato de Distribuicao seja resilido, nos termos avencados em tal instrumento, todos os atos de
aceitacao serao cancelados e cada uma das Instituicdes Participantes da Oferta comunicara ao
Investidor o cancelamento da Oferta. Nesse caso, os valores depositados serao devolvidos e rateados
entre os respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia), de
acordo com os Critérios de Restituicido de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicio de quaisquer valores aos
Investidores ou Cotistas, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos
servira de recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1. Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada
ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; (ii) cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre,
nos ultimos 2 (dois) anos; e (iii) cotacdo minima, média e maxima de cada més, nos ultimos
6 (seis) meses

As cotas da 12 (primeira) emissao do Fundo comecaram a ser negociadas na B3 em 25 de novembro de
2021, sob o codigo “JSAF11”.

A tabela abaixo indica a quantidade de Cotas do Fundo negociadas para os periodos indicados:

Ultimos Cinco Anos

Volume de Negociacdo (em quantidade de Cotas)

Data Minimo mensal Maximo mensal Médio mensal

20241 3.130 24,302 12.606
2023 57.474 309.522 177.176
2022 13.433 120.620 60.289
2021 11.494 12.510 12.002
N/A N/A N/A N/A

1Até 31 de janeiro de 2024.

Volume de Negociacdo (em quantidade de Cotas)

Ultimos Dois Anos'

Data Minimo Maximo Médio
1720241 3.130 24.302 12.606
472023 3.139 83.274 11.722
372023 1.748 80.135 10.268
272023 1.018 22.348 6.840
1T2023 851 25.274 5.119
472022 795 10.824 3.334
3T2022 942 16.771 4.116
272022 774 11.148 2.540
172022 13 5.063 1.017

1 Até 31 de janeiro de 2024.

Ultimos Seis Meses

Volume de Negociacdo (em quantidade de Cotas)

Data Minimo Maximo Médio
02/2024 3.286 36.654 16.695
01/2024 3.130 24.302 12.606
12/2023 3.704 20.963 9.806
11/2023 3.256 83.274 12.588
10/2023 3.139 35.833 12.632
09/2023 2.655 28.822 11.351

6.2. Informacgdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas cotas

Nos termos do Regulamento, e observado o disposto no Ato do Administrador, é assegurado aos
Cotistas que possuam Cotas no 3° (terceiro) Dia Util apés a data de divulgacdo do An(ncio de Inicio,
e que estejam em dia com suas obrigacdes para com o Fundo, o Direito de Preferéncia na subscricao
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, até a proporcdo do nimero de Cotas detidas por cada Cotista
no 3° (terceiro) Dia Util ap6s a data de divulgacdo do Anincio de Inicio, conforme aplicacdo do fator

32



Fii

73
o
=
o
3
=
()
=

JS Ativos F

ERY

de proporcao para subscricdo das Novas Cotas, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (conforme abaixo definido), equivalente a 1,18769281886, observado que eventuais
arredondamentos serao realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo) (“Fator de Proporcao”).

O percentual de Novas Cotas objeto da Oferta a que cada Cotista tem Direito de Preferéncia sera
proporcional a quantidade de cotas emitidas pelo Fundo e detidas por cada Cotista no 3° (terceiro)
Dia Util apds a data de divulgacao do Anuncio de Inicio, em relacado a totalidade de Novas Cotas em
circulacdo nessa mesma data, conforme aplicacdo do Fator de Proporcdao durante o periodo
compreendido entre os dias 26/03/2024 (inclusive) e 09/04/2024 (inclusive), em que os Cotistas
poderdao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia (“Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia”). A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do
Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um nimero inteiro, ndo sendo admitida a
subscricao de fracao de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela
exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Nao havera
aplicacao minima para a subscricao de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente,
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que (a) até o 8° (oitavo) Dia Util
subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3,
por meio de seu respectivo agente de custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais
da B3; ou (b) até o 9° (nono) Dia Util subsequente & data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador, observados que o Cotista devera possuir o cadastro
regularizado junto ao Escriturador.

Sera permitido aos Cotistas ceder, observado o paragrafo 4 do artigo 11 do regulamento, a titulo
oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total
ou parcialmente: (i) por meio da B3, a partir da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (inclusive) e até o 6° (sexto) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio de seu respectivo agente de custddia, observados os
prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador, a partir da data de
inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 9° (nono) subsequente a
data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) observados os
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, durante o Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas e terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia
(a) deverao indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, nao se aplicando a
tais Cotistas a obrigacdo representada pela Aplicagdo Minima Inicial por Investidor; e (b) poderao
optar por condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta;
ou (ii) de quantidade igual ou maior que a Captacao Minima, mas menor que o Montante Inicial da
Oferta, nos termos da secao “Distribuicao Parcial”.

A integralizacao das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
sera realizada na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e observara os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso. Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a subscricao da totalidade das Novas Cotas
objeto da Oferta, sera divulgado no Dia Util seguinte do encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, o comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia por meio da pagina da rede mundial de computadores: do Administrador, do Gestor, das
Instituicées Participantes da Oferta, da CVM, da B3 e do Fundos.NET, administrado pela B3
(“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERGA A SUA PREFERENCIA PARA A SUBSCRIGAO DAS NOVAS
COTAS DA OFERTA, A TOTALIDADE DAS NOVAS COTAS OFERTADAS PODERA SER DESTINADA
EXCLUSIVAMENTE AOS ATUAIS COTISTAS QUE EXERCAM SEU DIREITO DE PREFERENCIA, DE FORMA
QUE APENAS AS NOVAS COTAS ADICIONAIS (ISTO E, ATE 25% (VINTE E CINCO POR CENTO) DO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA) SERAO ALOCADAS AOS INVESTIDORES QUE NAO SEJAM COTISTAS
DO FUNDO.
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6.3. Indicacdo da diluicao econdmica imediata dos cotistas que nao subscreverem as cotas
ofertadas, calculada pela divisdao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa
quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da emissdo em questdao multiplicando o
quociente obtido por 100 (cem)

Posicdo Patrimonial do Fundo apos a Oferta

Cendrio 1

A posicao patrimonial do Fundo, apos a subscricao e a integralizacao da totalidade das Novas Cotas
(considerando as Novas Cotas Adicionais), é a seguinte:

ouAntiadeTe Ut eY e Cotaso Patriménio Liquido do Fundo | Valor Patrimonial das Cotas

Novas Cotas emitidas Fundo apés a Oferta

apos a captacao dos recursos apos a captacao dos
da Emissao(*) (R$) recursos da Emissao(*) (R$)

5.093.725 8.524.730 837.919.728 98,29

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 31 de janeiro de 2024, acrescido no valor captado no dmbito da Oferta, excluida a Taxa de
Distribuigdo Primdria.

Cendrio 2

A posicao patrimonial do Fundo, apos a subscricao e a integralizacao da totalidade das Novas Cotas
(sem considerar as Novas Cotas Adicionais), € a seguinte:

Patrimonio Liquido do Fundo | Valor Patrimonial das Cotas
apos a captacdo dos recursos apos a captacao dos
da Emissao(*) (R$) recursos da Emissao(*) (R$)

4.074.980 7.505.985 737.919.719 98,31

Quantidade de Quantidade de Cotas do

Novas Cotas emitidas Fundo apés a Oferta

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 31 de janeiro de 2024, acrescido no valor captado no dmbito da Oferta, excluida a Taxa de
Distribuicdo Primdria.

Cendrio 3

A posicdo patrimonial do Fundo, apos a subscricao e a integralizacdo da Captacdo Minima, é a
seguinte:

Patriménio Liquido do Valor Patrimonial das
Fundo apés a captacéo dos Cotas ap6s a captacao dos
recursos da Emissao(*) (R$) recursos da Emissao(*) (R$)

407.498 3.838.503 377.919.686 98,45

Quantidade de Quantidade de Cotas do

Novas Cotas emitidas Fundo apés a Oferta

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 31 de janeiro de 2024, acrescido no valor captado no dmbito da Oferta, excluida a Taxa de
Distribui¢do Primdria.

Diluicdo Econdmica Imediata dos Cotistas que ndo subscreverem as Novas Cotas

Em funcdo da Oferta, os atuais Cotistas do Fundo que nao subscreverem Novas Cotas terao sua
participacdao econémica no Fundo diluida conforme os valores abaixo:

Cenario 1: Considerando a distribuicao do Montante Inicial da Oferta (considerando as Novas Cotas
Adicionais), os atuais Cotistas do Fundo terao sua participacao economica diluida em 48,13% (quarenta
e oito inteiros e treze centésimos por cento).

Cenario 2: Considerando a distribuicao do Montante Inicial da Oferta (sem considerar as Novas Cotas
Adicionais), os atuais Cotistas do Fundo terao sua participacao economica diluida em 42,60% (quarenta
e dois inteiros e sessenta centésimos por cento).

Cenario 3: Considerando a distribuicdo da Captacdo Minima, os atuais Cotistas do Fundo terdo sua
participacao econémica diluida em 6,91% (seis inteiros e noventa e um centésimo por cento).

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissao do Fundo em 31 de janeiro de 2024, sendo
que, caso haja a reducao do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidacao financeira da
Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontado na tabela acima.
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PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO
DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUIGAO IMEDIATA NO VALOR
DOS INVESTIMENTOS DOS COTISTAS” NA PAGINA 25 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

6.4. Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagao

0 Preco de Emissao das Novas Cotas foi fixado nos termos do Paragrafo 2° do Artigo 11 do regulamento
do Fundo, considerando o valor patrimonial das cotas do Fundo, representado pelo quociente entre o
valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas do Fundo emitidas,
apurado pela média do valor patrimonial das cotas do Fundo durante o periodo compreendido entre
31 de outubro de 2023 e 31 de janeiro de 2024 (inclusive), conforme divulgado nos informes mensais
do Fundo.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
7.1. Descricdo de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no ambito da Oferta
e/ou o Cotista ou terceiro cessionario que exercer o Direito de Preferéncia, conforme o caso recebera,
quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Novas Cotas correspondente a quantidade de
Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em Novas Cotas depois de divulgado o Anuncio de
Encerramento e o anlncio da divulgacao de rendimentos pro rata, conforme aplicavel. As Novas Cotas
apenas serdo livremente negociaveis em mercado de bolsa mantido pela B3 na data definida no
formulario de liberacéo a ser divulgado, posteriormente a divulgacdao do Andncio de Encerramento e
da obtencao de autorizacao enviada pela B3.

7.2. Declaracdao em destaque da inadequacao do investimento, caso aplicavel, especificando os
tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

0 investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco
e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Novas Cotas estao sujeitos a diversos
riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais e a liquidez das Novas
Cotas e, portanto, poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a
investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de
investimento imobiliario possuem pouca liquidez no mercado brasileiro. Além disso, os fundos de
investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade
de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
suas cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Novas Cotas por clubes
de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucao CVYM n° 11/20. O investimento em cotas
de um fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco, que sujeita os
investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira
do Fundo. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secao “Fatores de
Risco”, nas paginas 13 a 27 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de decisao de investimento,
para a melhor verificacao de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento
nas Cotas.

A OFERTA NAO E ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (1) NAO TENHAM PROFUNDO CONHECIMENTO
DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA EMISSAO, NA OFERTA E/OU NAS NOVAS COTAS; E QUE (I1) NECESSITEM
DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
POSSUEM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE ESSES
TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE VALORES.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES
DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 27 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA
ADVERSA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolucao a respeito
da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolucdo CYM n°® 160/22, havendo, a juizo da CVM, alteracao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do protocolo do
requerimento de registro automatico da Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) reconhecer
a ocorréncia de modificacao da Oferta; ou (ii) caso a situacao acarrete aumento relevante dos riscos
inerentes a prépria Oferta, deferir requerimento de revogacao da Oferta.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolucao CVM n° 160/22, a modificacao da Oferta
nao dependera de aprovacao prévia da CVM.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 67 da Resolucao CVM n® 160/22, eventual requerimento de
revogacao da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) dias Uteis contados da data do protocolo
do pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e informacdes necessarios a sua analise,
sendo que, apoOs esse periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser
comunicadas exigéncias a serem atendidas.
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Nos termos do paragrafo quinto do artigo 67 da Resolucao CVM n° 160/22, a CVM deve conceder igual
prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de revogacao
da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo
da resposta as exigéncias comunicadas.

Nos termos do paragrafo sexto do artigo 67 da Resolucao CVM n°® 160/22, o requerimento de revogacao
da Oferta presumjr-se-é deferido caso nao haja manifestacdo da CVM em sentido contrario no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu protocolo na CVM.

Nos termos do paragrafo sétimo do artigo 67 da Resolucao CVM n° 160/22, em caso de modificacao da
Oferta, a CVM podera, por sua propria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo
da Oferta por até 90 (noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da Resolucdo CVM n° 160/22, é sempre permitida
a modificacao da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que devera ser realizado
pelos Coordenadores em conjunto com o Fundo, o Administrador e o Gestor, ou para renincia a
condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, o Administrador e o Gestor. Nestas hipoteses, é
obrigatoria a comunicacdo da modificacdao a CVM, conforme o disposto no paragrafo nono do artigo
67 da Resolucao CVM n°® 160/22.

Efeitos da Revogacao e da Modificacdo da Oferta: Nos termos do artigo 68 da Resolucao
CVM n® 160/22, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacao anteriores ou posteriores,
devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores, bens ou direitos dados em
contrapartida as Novas Cotas ofertadas, na forma e condicoes previstas no Contrato de Distribuicao e
neste Prospecto.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolucao CVM n° 160/22:
(i) a modificacao devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados
para a divulgacao da Oferta; e (ii) os Coordenadores deverao se acautelar e se certificar, no momento
do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que os Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada
e de que tem conhecimento das novas condicoes.

Nos termos do paragrafo primeiro artigo 69, da Resolucao CVM n° 160/22, em caso de modificacao da
Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdao ser comunicados diretamente,
pelos Coordenadores, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovacao, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem aos
Coordenadores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacdo, o interesse em
revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
investidor em nao revogar sua aceitacdo. O disposto nao se aplica a hipdtese prevista acima,
entretanto a CVM pode determinar a sua adocao caso entenda que a modificacao nao melhora a Oferta
em favor dos Investidores.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugcao CVM n° 160/22, se o Investidor revogar sua
aceitacao e ja tiver efetuado a integralizacao de Novas Cotas, os valores efetivamente integralizados
serao devolvidos, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacao, com
deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

A documentacao referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de
5 (cinco) anos apds a data de divulgacao do Anuncio de Encerramento da Oferta.

Suspensao, Cancelamento ou Revogacao da Oferta. Nos termos do artigo 70 da Resolucao
CVM n° 160/22, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando
em condicOes diversas das constantes da Resolucao CVM n° 160/22 ou do registro automatico da
Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou
cancelado, conforme a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de
distribuicao de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) devera suspender
a Oferta quando verificar ilegalidade ou violacao de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo
de suspensdao da Oferta ndao podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram
a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.
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Os Coordenadores e o Fundo deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgacao da Oferta, facultando-lhes a
possibilidade de revogar a aceitacado até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) dia (til subsequente
a data em que foi comunicada ao investidor a suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacao.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolucdo CVM n°® 160/22, a rescisao do Contrato de
Distribuicao, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de nao verificacao da
implementacao das Condicdes Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolucao CVM n° 160/22, a Resilicao Voluntaria
(conforme definida no Contrato de Distribuicao), por motivo distinto daqueles previstos no paragrafo
acima, ndo implica revogacao da Oferta, mas sua suspensao, até que novo contrato de distribuicao
seja firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolucdo CVM n° 160/22, a suspensdo ou cancelamento devera ser
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta,
bem como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta
diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao
passivel de comprovacao, para que, na hipétese de suspensdo, informem, no prazo minimo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacao, eventual decisao de desistir da Oferta.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolucao CVM n° 160/22, em caso de (i) suspensao
da Oferta, se o Investidor revogar sua aceitacao e ja tiver efetuado a integralizacdo de Novas Cotas;
ou (ii) cancelamento da Oferta, todos os investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham
efetuado a integralizacao das Novas Cotas; os valores efetivamente integralizados serao devolvidos,
com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacéo.

A documentacao referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de
5 (cinco) anos apods a data de divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta.

Revogacao da Aceitacao. Nos termos do artigo 72 da Resolucao CVM n° 160/22, a aceitacao da Oferta
somente podera ser revogada pelos Investidores se tal hipotese estiver expressamente prevista no
Prospecto, na forma e condicdes nele definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos paragrafos
Unicos dos artigos 69 e 71 da Resolucao CVM n° 160/22, as quais sao inafastaveis.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
8.1. Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida
Condicdes do Contrato de Distribuicao

A Oferta esta submetida as Condicdes Precedentes do Contrato de Distribuicdao, conforme descritas
na Secao 11.1, na pagina 58 deste Prospecto Definitivo.

Captacao Minima

A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo,
RS 40.000.003,68 (quarenta milhdes, trés reais e sessenta e oito centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, equivalente a 407.498 (quatrocentas e sete mil e quatrocentas e noventa e
oito) Novas Cotas.

8.2. Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos
e a descricao destes investidores

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e Investidores Nao Institucionais, desde que se
enquadrem no puUblico-alvo do Fundo, nos termos do Regulamento.

No minimo, 407.498 (quatrocentas e sete e quatrocentas e noventa e oito) Novas Cotas (sem
considerar as Novas Cotas Adicionais), ou seja, 10% (dez por cento) do Montante Inicial da Oferta,
serao destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo que os Coordenadores, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderao aumentar a quantidade de Novas Cotas
inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta,
considerando as Novas Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas.

8.3. Autorizagdes necessarias a emissdo ou a distribuicao das cotas, indicando a reunidao em que
foi aprovada a operacao

Os termos e condicdes da Emissao e da Oferta foram aprovados nos termos do “Instrumento Particular
do Administrador”, datado de 19 de marco de 2024 (“Ato do Administrador”).

8.4. Regime de Distribuicao
Regime de Distribuicdao das Novas Cotas

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenacdo dos Coordenadores, sob o regime de melhores
esforcos de colocacédo, e estara sujeita ao registro automatico na CVM, conforme procedimentos
previstos na Resolucao CVM n° 160/22 e nas demais disposicoes legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis e em vigor.

O processo de distribuicao das Novas Cotas conta, ainda, com a participacao dos Participantes
Especiais. Os Participantes Especiais estao sujeitos as mesmas obrigacoes e responsabilidades dos
Coordenadores, inclusive no que se refere as disposices da legislacao e regulamentacao em vigor.

Plano de Distribuicdo da Oferta

Observadas as disposicdes da regulamentacao aplicavel, os Coordenadores realizardo a Oferta, sob o
regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Resolucao CVM n° 160/22, conforme o
plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolucao CVM
n® 160/22, o qual leva em consideracao as relacdes com clientes e outras consideracdes de natureza
comercial ou estratégica dos Coordenadores, exceto no caso da Oferta Nao Institucional - na qual tais
elementos nao poderao ser considerados para fins de alocacao, devendo assegurar durante todo o
procedimento de distribuicao (i) que as informacdes divulgadas e a alocacao da oferta nado privilegiem
Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas nao vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade das informagdes constantes do Prospecto e demais documentos da Oferta e
demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta, (iii) a adequacao do investimento ao
perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucdo CVYM n° 160/22 e devem
diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que
impecam tais Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes das Instituicoes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares deste Prospecto para leitura obrigatoria e
que suas dlvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelos
Coordenadores (“Plano de Distribuicao”).
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A Oferta contara com Prospecto e Lamina, elaborados nos termos da Resolucdo CVM n° 160/22,
a serem divulgados, com destaque e sem restricoes de acesso, nas paginas da rede mundial de
computadores do Administrador, do Gestor, do Fundo, das Instituicbes Participantes da Oferta,
da CVM, da B3 e do Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolucao
CVM n® 160/22 (em conjunto, “Meios de Divulgacao”).

A Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) buscar-se-a atender
quaisquer Investidores interessados na subscricao das Novas Cotas; (ii) devera ser observada, ainda a
Aplicacao Minima Inicial, inexistindo valores maximos. Nao ha qualquer outra limitacao a subscricao
de Novas Cotas por qualquer Investidor (pessoa fisica ou juridica), entretanto, fica desde ja ressalvado
que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas.

0 Plano de Distribuicao sera fixado nos seguintes termos:
(i) as Novas Cotas serao objeto da Oferta;

(i) a Oferta tera como publico-alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais, que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(iii) apods a obtencéo do registro automatico da Oferta na CVM, a divulgacado do Andncio de Inicio e
a disponibilizacao deste Prospecto aos Investidores, serao realizadas apresentacdes para
potenciais investidores (roadshow e/ou one-on-ones) (“Apresentacbées para Potenciais
Investidores”);

(iv) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacoes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados serao encaminhados a CVM, nos termos do artigo 12, §6°
da Resolucdo CVM n°® 160/22 em até 1 (um) Dia Util apos sua utilizacao;

(v)  observados os termos e condicoes do Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera inicio
apos observadas, cumulativamente, as seguintes condicdes: (a) a obtencao do registro
automatico da Oferta na CVM; (b) o registro para distribuicdo e negociacao das Novas Cotas na
B3; (c) a divulgacao do Anlincio de Inicio nos Meios de Divulgacéo; e (d) a disponibilizacao deste
Prospecto aos Investidores nos Meios de Divulgacao, nos termos da Resolucao CVM n°® 160/22;

(vi) os Cotistas e terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia deverao formalizar
a sua ordem de investimento durante o Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado
que a tais Cotistas nao se aplica a Aplicacdo Minima Inicial;

(vii) a liquidacdo financeira do Direito de Preferéncia se dara no ultimo Dia Util do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia;

(viii) apés o término do Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado, no Dia Util
seguinte a Data de Encerramento do Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado de
Encerramento do Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o montante de Novas
Cotas subscritas durante o Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade
das Novas Cotas que serao colocadas pelos Coordenadores para os Investidores da Oferta;

(ix) as Instituicoes Participantes da Oferta nao aceitarao Termos de Aceitacao da Oferta ou ordens
de subscricao de Novas Cotas, cujo montante de Novas Cotas solicitadas por Investidor seja
superior ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de Encerramento do
Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(x) observado o disposto no item “(xi)” abaixo: (a) durante o Periodo de Coleta de Intencdes de
Investimento da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante deste
Prospecto, as Instituicoes Participantes da Oferta receberao os Termos de Aceitacao da Oferta
e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores Nao Institucionais; e (b) até a
data do Procedimento de Alocacao, inclusive, os Coordenadores receberao os Termos de
Aceitacao da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores
Institucionais, observado, em qualquer caso, a Aplicacao Minima por Investidor;
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as Instituicoes Participantes da Oferta deverao receber os Termos de Aceitacao da Oferta ou
Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores Nao Institucionais durante todo o
Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, e, no caso dos Investidores Institucionais, até
a data do Procedimento de Alocacao (conforme abaixo definida), inclusive, ainda que o total
de Novas Cotas correspondente aos Temos de Aceitacao da Oferta e/ou Ordens de Investimento,
conforme o caso, recebidos durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento exceda
o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, de modo que eventual
excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelos Coordenadores durante o
Procedimento de Alocacao;

o Investidor Nao Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja
interessado em investir em Novas Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Termos(s) de
Aceitacao da Oferta ou Ordem(ens) de Investimento, conforme o caso, junto as Instituicoes
Participantes da Oferta, durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento;

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja
interessado em investir em Cotas devera formalizar Termo de Aceitacdo da Oferta ou enviar
sua Ordem de Investimento, conforme o caso, para os Coordenadores até a data do
Procedimento de Alocacao, inclusive;

os Investidores interessados na subscricao das Novas Cotas deverao enviar Termo de Aceitacao
da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, as Instituicdes Participantes da Oferta,
podendo indicar, em ambos os casos, a quantidade de Novas Cotas que desejam adquirir,
observado a Aplicacao Minima por Investidor, e se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a
que haja distribuicao: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior
que a Captacdo Minima e menor que o Montante Inicial da Oferta, em razao da possibilidade de
Distribuicao Parcial. Ainda, o Termo de Aceitacao da Oferta e a Ordem de Investimento,
conforme o caso, deverao: (a) conter as condicoes de integralizacao e subscricao das Cotas;
(b) possibilitar a identificacao da condicao de Investidor como Pessoa Vinculada; (c) incluir
declaracao assinada pelo subscritor de haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto e
da Lamina; e (d) nos casos em que haja modificacao de Oferta, cientificar, com destaque, que
a Oferta original foi alterada e incluir declaracao assinada pelo subscritor de que tem
conhecimento das novas condicées da Oferta;

os Coordenadores deverdo manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos
Termos de Aceitacao de Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, sendo certo que,
caso necessario, para fins do Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional, na hipotese de
alteracao e reenvio do Termo de Aceitacao da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso,
durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, sera considerado apenas o valor total
das Cotas constantes do Ultimo Termo de Aceitacao da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme
0 caso, enviado por cada Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio;

apos o término do Periodo de Coleta de Intencbes de Investimento, a B3 consolidara (a) os
Termos de Aceitacao da Oferta enviados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive
daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e (b) as Ordens de Investimento e Termos de Aceitacao
da Oferta, conforme aplicavel, dos Investidores Institucionais para subscricao das Novas Cotas,
conforme consolidacdo enviada pelos Coordenadores;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Termos de Aceitacao da Oferta ou as suas Ordens
de Investimento, conforme o caso, alocados, deverao assinar o Termo de Adesao ao
Regulamento e Ciéncia de Risco, sob pena de cancelamento dos respectivos Termos de
Aceitacao da Oferta ou as suas Ordens de Investimento, conforme o caso;

(xviii) a colocacao das Novas Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como

(xix)

(xx)

(xxi)

com o Plano de Distribuicao;

nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos
Investidores da Oferta interessados em subscrever Novas Cotas no ambito da Oferta;

a liquidacao financeira das Novas Cotas se dara na Data de Liquidacdo da Oferta, indicada no
Anlncio de Inicio, sendo certo que a B3 informara aos Coordenadores o volume financeiro
recebido em seu ambiente de liquidacao e que os Coordenadores liquidarao as Novas Cotas de
acordo com os procedimentos operacionais da B3. Os Coordenadores farao a liquidacao
exclusivamente conforme o disposto no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto; e

uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgarao o resultado da Oferta mediante
divulgacao do Anlncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 e do Anexo M da Resolucédo
CVM n° 160/22.

N&o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Novas
Cotas da Emissao.
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Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, os Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas deverao
preencher e apresentar as Instituicdes Participantes da Oferta sua intencao de investimento por meio
de um ou mais Termo(s) de Aceitacao da Oferta, indicando, dentre outras informacées, a quantidade
de Novas Cotas que pretendem subscrever, observada a Aplicacdo Minima Inicial (“Oferta Nao
Institucional”). Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s)
respectivo(s) Termo(s) de Aceitacao da Oferta, a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena
de seu(s) Termo(s) de Aceitacao da Oferta, ser cancelado pela respectiva Instituicao Participante da
Oferta, bem como a quantidade de Novas Cotas que pretendem subscrever, conforme demanda a ser
observada apos o Procedimento de Alocacao.

No minimo, 10% (dez por cento) do Montante Inicial da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a
Oferta Nao Institucional, sendo que os Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, poderdo aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, considerando as Novas Cotas
Adicionais que vierem a ser emitidas.

Os Termos de Aceitacao da Oferta serao efetuados pelos Investidores Nao Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto,
devendo observar as seguintes condicoes, dentre outras previstas no proprio Termo de Aceitacdo da
Oferta, e os procedimentos e normas de liquidacao da B3:

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitacao da Oferta, a sua
condicao ou nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serao aceitos os Termos de Aceitacao da
Oferta, firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no entanto, que
no caso de distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas
do Lote Adicional), sera vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos
termos do artigo 56 da Resolucao CVM n° 160/22, observadas as excecles previstas nos
paragrafos do referido artigo;

(ii)  durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, cada um dos Investidores Nao
Institucionais interessados em participar da Oferta, incluindo os Investidores Nao Institucionais
que sejam Pessoas Vinculadas, devera realizar a subscricdo de Novas Cotas, mediante o
preenchimento de Termo de Aceitacdo da Oferta, junto a uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta;

(ili) no Termo de Aceitacao da Oferta, os Investidores Nao Institucionais terdo a faculdade, como
condicdo de eficacia de seu Termo de Aceitacdo da Oferta, e aceitacdo da Oferta, de
condicionar sua adesao a Oferta nos termos descritos neste Prospecto;

(iv) as Instituicoes Participantes da Oferta serao responsaveis pela transmissdao a B3 das ordens
acolhidas no ambito dos Termos de Aceitacdo da Oferta;

(v)  no ambito do Procedimento de Alocacao, o Coordenador Lider alocara as Novas Cotas objeto
dos Termos de Aceitacao da Oferta em observancia ao disposto no item “Critério de Rateio da
Oferta Nao Institucional”, descrito abaixo;

(vi) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor Nao Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a Data de Liquidacao pelas Instituicdes Participantes da Oferta, por meio de mensagem
enviada ao endereco eletronico indicado nos(s) Termo(s) de Aceitacao da Oferta, ou, na sua
auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o
item “(vii)” abaixo limitado ao valor do(s) Termo(s) de Aceitacao da Oferta, e observada a
possibilidade de Rateio (conforme abaixo definido), nao sendo admitida a subscricao de fracao
de Novas Cotas observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da
fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo); e

(vii) os Investidores Nao Institucionais deverao realizar a integralizacao/liquidacao das Novas Cotas
mediante o pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidacado, de acordo com o procedimento descrito
acima. As Instituices Participantes da Oferta somente atenderao aos Termos de Aceitacao da
Oferta feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de conta nele abertas ou mantidas
pelo respectivo Investidor Nao Institucional.
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RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA FORMALIZACAO DE
TERMOS DE ACEITACAO DA OFERTA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES
ESTIPULADOS NOS TERMOS DE ACEITACAO DA OFERTA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES NO
PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 13 A 27 DESTE PROSPECTO,
PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS
A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (Il) VERIFIQUEM COM AS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, ANTES DE FORMALIZAR OS SEUS TERMOS DE ACEITACAO
DA OFERTA, SE ESSES, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRAO (A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO
DE CONTA E/OU CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA
ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DOS TERMOS DE ACEITACAO DA OFERTA; (lll)
VERIFIQUEM COM AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, ANTES DE FORMALIZAR OS SEUS
TERMOS DE ACEITACAO DA OFERTA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR
PARTE DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM AS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O
PRAZO ESTABELECIDO PELAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA PARA A FORMALIZACAO
DOS TERMOS DE ACEITACAO DA OFERTA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO
NAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS PELAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA.

Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos termos de aceitacao da Oferta apresentados pelos Investidores
Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior
a 10% (dez por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), todos os termos de
aceitacao da Oferta, nao cancelados serao integralmente atendidos, e as Novas Cotas remanescentes
serao destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso
o total de Novas Cotas correspondente aos termos de aceitacao da Oferta, conforme o caso, exceda
o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, sera realizado rateio por meio da
divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas entre todos os Investidores Nao Institucionais que
tiverem realizado termos de aceitacao da Oferta inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, limitada ao valor individual de cada termo de aceitacdo da Oferta, e a quantidade total
de Novas Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional e desconsiderando-se as fracdes de cotas
(“Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional”).

A quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada Investidor Nao Institucional devera
representar sempre um nUmero inteiro, ndo sendo permitida a subscricio de Novas Cotas
representadas por numeros fracionarios. Eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao
da fracao, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio
indicado acima, o termo de aceitacdo da Oferta podera ser atendido em montante inferior ao indicado
por cada Investidor Nao Institucional, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores Nao
Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas desejada. Os Coordenadores, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, poderao manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos termos de aceitacao
da Oferta.

A divisao igualitaria e sucessiva das Novas Cotas objeto da Oferta Nao Institucional sera realizada em
diversas etapas de alocacdo sucessivas, sendo que a cada etapa de alocacao sera alocado a cada
Investidor Nao Institucional que ainda nao tiver seu termo de aceitacao da Oferta integralmente
atendido o menor niumero de Novas Cotas entre (i) a quantidade de Novas Cotas objeto do termo
de aceitacao da Oferta de tal Investidor, excluidas as Novas Cotas ja alocadas no ambito da Oferta;
e (ii) o montante resultante da divisao do total do niUmero de Novas Cotas objeto da Oferta (excluidas
as Novas Cotas ja alocadas no ambito da Oferta) e o nimero de Investidores N&ao Institucionais que
ainda nao tiverem seus respectivos termos de aceitacao da Oferta integralmente atendidos, observado
que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero
inteiro de Novas Cotas (arredondamento para baixo). Eventuais sobras de Novas Cotas nao alocadas
de acordo com o procedimento acima serao destinadas a Oferta Institucional.

No caso de um potencial Investidor Nao Institucional efetuar mais de um termo de aceitacao da
Oferta, os termos de aceitacao da, serao considerados em conjunto, por Investidor Nao Institucional,
para fins da alocacao na forma prevista acima. Os termos de aceitacao da Oferta que forem
cancelados por qualquer motivo serao desconsiderados na alocacao descrita acima.
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Em hipotese alguma o relacionamento prévio das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador e/ou do Gestor com determinado Investidor Nao Institucional, ou consideracdes de
natureza comercial ou estratégica, seja das Instituicoes Participantes da Oferta, do Administrador
e/ou do Gestor, poderao ser consideradas na alocacao dos Investidores Nao Institucionais.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Termos de Aceitacao da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso,
as Novas Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao Institucional serao destinadas
a colocacao junto a Investidores Institucionais, por meio dos Coordenadores, observados os seguintes
procedimentos (“Oferta Institucional”):

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever Novas Cotas deverao apresentar suas Ordens de Investimento e/ou Termos de
Aceitacao da Oferta, conforme o caso, aos Coordenadores, até a data prevista para o
Procedimento de Alocacao, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo
limites maximos de investimento. Os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de
Investimento, conforme o caso, serao efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto,
devendo observar, dentre outras previstas no Termo de Aceitacdao da Oferta ou Ordem de
Investimento, conforme o caso;

(ii)  os Investidores Institucionais terao a faculdade, como condicao de eficacia de suas Ordens de
Investimento e/ou Termos de Aceitacao da Oferta, conforme o caso, e aceitacao da Oferta, de
condicionar sua adesao a Oferta nos termos descritos neste Prospecto;

(iii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar na Ordem de Investimento ou no Termo de Aceitacao da Oferta,
conforme o caso, a sua condicao ou nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serao aceitas as
Ordens de Investimento e os Termos de Aceitacao da Oferta, conforme o caso, enviadas por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no entanto, que no caso de excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertadas no
ambito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas Adicionais), sera vedada a colocagao
de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM n°® 160/22,
observadas as excecdes previstas nos paragrafos do referido artigo;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a
obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta
Institucional, para entdo apresentar suas Ordens de Investimento ou Termos de Aceitacao da
Oferta, conforme o caso; e

(v)  aquantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores
Institucionais serao informados a cada Investidor Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a Data de Liquidacdo pelos Coordenadores, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletronico indicado na(s) Ordem(ns) de Investimento ou nos(s) Termo(s) de Aceitagao
da Oferta, conforme o caso, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com o item “(vi)” abaixo limitado ao valor da(s) Ordem(ens) de
Investimento ou do(s) Termo(s) de Aceitacao da Oferta;

(vi) os Investidores Institucionais deverao efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente
nacional, do valor indicado no inciso “(iii)” acima aos Coordenadores em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacao. Nao havendo
pagamento pontual, os Termos de Aceitacao da Oferta e/ou as Ordens de Investimento,
conforme o caso, serao automaticamente cancelados pelos Coordenadores.

Critério de Colocacéao da Oferta Institucional

Caso as Ordens de Investimento ou os Termos de Aceitacao da Oferta, conforme o caso, apresentadas
pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas remanescentes apds o atendimento
da Oferta Nao Institucional, os Coordenadores dara prioridade aos Investidores Institucionais que, a
critério dos Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendam aos
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconémica brasileira e internacional, bem como criar condicdes para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimento imobiliario.
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Disposicdes Comuns ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Ressalvadas as referéncias expressas ao Direito de Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e a Oferta
Institucional, todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias ao Direito de
Preferéncia, a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como
o Cotista ou terceiro cessionario que exercer o Direito de Preferéncia, somente passarao a negociar
livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulario de liberacdo a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizacao enviada
pela B3.

Os Coordenadores, conforme o caso, serdo responsaveis pela transmissao a B3 das ordens acolhidas
no ambito do Direito de Preferéncia, sendo certo que as ordens acolhidas no ambito do Direito de
Preferéncia pelo Escriturador deverao ser transmitidas ao Coordenador Lider. As Instituicoes
Participantes da Oferta somente atenderao os Termos de Aceitacao da Oferta, conforme o caso, feitos
por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

N&o sera concedido desconto de qualquer tipo pelos Coordenadores aos Investidores interessados em
adquirir as Novas Cotas.

Alocacdo e Liquidacao da Oferta
A Oferta contara com processo de liquidacao via B3, conforme abaixo descrito.
Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia

A liquidacao fisica e financeira dos Cotistas que tenham exercido o Direito de Preferéncia se dara na
Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e dos Investidores ocorrera na Data de Liquidacao da
Oferta, posteriormente a data de divulgacdo do Anlncio de Inicio, conforme datas previstas no
Cronograma da Oferta constante do Prospecto, desde que cumpridas as Condi¢ées Precedentes,
observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso, sendo certo
que a B3 informara aos Coordenadores o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidacao.

Os recursos recebidos na integralizacao das Novas Cotas, durante o processo de distribuicao, que
deverao ser depositados em instituicdo bancaria autorizada a receber depositos, em nome do Fundo,
poderao ser aplicados em ativos de renda fixa, incluindo, mas nao limitando, em certificados de
recebiveis imobiliarios, desde que sejam cotas de fundo de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo, nos termos do artigo 11,
paragrafo 2° e paragrafo 3°, da Instrucao CVM n® 472/08.

Data de Liquidacéo da Oferta

Os Coordenadores farao sua liquidacao exclusivamente conforme contratado no Contrato de
Distribuicao.

8.5. Dinamica de coleta de intencées de investimento e determinacao do prec¢o ou taxa

Nao sera adotado qualquer procedimento de determinacdo do preco da Oferta, que foi fixado pelo
Administrador e pelo Gestor, nos termos do item 6.4 acima.

Sera adotado o procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, organizado pelos Coordenadores,
posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e a divulgacdo deste Prospecto Definitivo e do
Anuncio de Inicio e ao término do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, para a verificacdo,
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas,
considerando os Termos de Aceitacao e as Ordens de Investimento, conforme o caso, para definicao,
a critério dos Coordenadores em comum acordo com o Administrador e o Gestor, da quantidade de
Novas Cotas a ser efetivamente emitida no ambito da Emissdo, inclusive no que se refere as Novas
Cotas Adicionais (“Procedimento de Aloca¢ao”).

Poderao participar do Procedimento de Alocacao, os Investidores da Oferta que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, sem limite de participacao em relacdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo
as Novas Cotas Adicionais), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta
(sem considerar as Novas Cotas Adicionais), os Termos de Aceitacao da Oferta e as Ordens de
Investimento, conforme o caso, das Pessoas Vinculadas serao automaticamente canceladas, nos
termos do artigo 56 da Resolucao CVM n° 160/22, observadas as excecdes previstas nos paragrafos do
referido artigo.
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Com base nas informacdes enviadas durante a alocacao, os Coordenadores verificarao se: (i) a
Captacao Minima foi atingida; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) se houve excesso
de demanda; diante disto, os Coordenadores definirao se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu
volume final.

As ordens recebidas serao alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelos Coordenadores, devendo
assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto no artigo 49, inciso I, da Resolucao CVM n°® 160/22.

Caso seja verificada sobra de Novas Cotas, os Coordenadores, a seu exclusivo critério, poderao alocar
as Novas Cotas remanescentes discricionariamente.

Caso seja verificada falha na liquidacao das Novas Cotas, as Novas Cotas poderao ser liquidadas de
acordo com os procedimentos do Escriturador, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da Data de
Liquidacao na B3.

Eventualmente, caso ndo se atinja a Captacao Minima e permaneca um saldo de Novas Cotas a serem
subscritas, os recursos, acrescidos da Taxa de Distribuicdo Primaria, deverao ser devolvidos aos
Investidores da Oferta ou os Cotistas ou terceiros cessionarios que exerceram o Direito de Preferéncia,
conforme procedimentos da B3, observado o disposto no item “Distribuicdo Parcial” acima.

Nos termos da Resolucao da CVM n° 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolucdao CVM
27/21”), a Oferta nao contara com a assinatura de boletins de subscricao para a integralizacdo pelos
Investidores das Novas Cotas subscritas. Para os Investidores que nao sejam considerados profissionais,
conforme definidos nos termos do artigo 11 da Resolucao CVM n° 30, o Termo de Aceitacao da Oferta
a ser assinado € completo e suficiente para validar o compromisso de integralizacdo firmado pelos
Investidores, e contém as informacdes previstas no artigo 2° da Resolucao CVM 27/21.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA
A SECAO “4. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 20 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

8.6. Admissao a negociacdo em mercado organizado

As Novas Cotas serdo admitidas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA-- Sistema de
Distribuicao de Ativos (“DDA”); e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociacdes e os eventos
de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

Durante a colocacao das Novas Cotas, os Investidores da Oferta que subscreverem Novas Cotas ou os
Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia,
somente passardo a negociar livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulario de
liberacao a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do Anincio de Encerramento e da obtencao
de autorizacao enviada pela B3.

8.7. Formador de Mercado

O Fundo contratou a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com escritorio na cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 30° andar, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78
(“Formador de Mercado”) para a prestacao de servicos de formador de mercado, por meio da inclusao
de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3 na forma e
conforme as disposicdes (i) da Resolucao da CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, (ii) do Manual de
Normas Formador de Mercado, (iii) do Comunicado 111, e (iv) do Regulamento para Credenciamento
do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN
da B3, com a finalidade de fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario, nas condicdes
estipuladas no “Proposta para Prestacdo de Servicos de Formador de Mercado”, assinado em 6 de
dezembro de 2022 (“Contrato de Formador de Mercado”).

O Formador de Mercado fara jus a uma remuneracdo mensal correspondente a RS 17.000,00
(dezessete mil reais), corrigida anualmente pelo Indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”), em moeda corrente
nacional, mediante boleto bancario/ por meio de Documento de Ordem de Crédito (DOC),
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED), na conta corrente de titularidade do Formador de Mercado
(a ser indicada pela XP ao Fundo e/ou ao Administrador), a cada dia 25 do més, calculada pro rata
die, desde a data de assinatura do Contrato de Formador de Mercado.

48



Fii

7
o
=
o
3
=
()
=

JS Ativos F

ERY

8.8. Contrato de Estabilizacdo, quando aplicavel
Nao sera firmado contrato de estabilizacdo do preco das Novas Cotas.
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade minima de 10 (dez)
Novas Cotas, equivalentes a RS 981,60 (novecentos e oitenta e um reais e sessenta centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Aplicacdo Minima Inicial”), salvo se o total de Novas
Cotas correspondente aos Termos de Aceitacdao da Oferta ou Ordens de Investimento exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, ocasido em que as Novas Cotas
destinadas a Oferta Nao Institucional serao rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, o que
podera reduzir a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

A Aplicacdo Minima Inicial por Investidor ndao é aplicavel aos Cotistas do Fundo ou aos terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

N&o ha valor maximo de aplicacao por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite maximo de
aplicacao por Investidor Nao Institucional, conforme previsto neste Prospecto.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econ6mica e financeira do empreendimento
imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracao

Em anexo a este Prospecto Definitivo, encontra-se o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor
para fins do item 9.1 do Anexo C da Resolucao CVM n° 160/22, conforme constante do Anexo VII
deste Prospecto.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

10.1. Descricao individual das operag¢bées que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para o gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel ao
tipo de fundo objeto de oferta

Para fins do disposto no Item 10.1 do Anexo C da Resolucao CVM n°® 160/22, sao descritos abaixo o
relacionamento do Administrador, do Escriturador, do Custodiante e do Gestor com os Coordenadores
e as sociedades de seus respectivos grupos economicos, além do relacionamento referente a presente
Oferta, conforme a seguir descrito.

Relacionamento entre Administrador/Escriturador/Custodiante, Coordenador Lider com o Gestor

O Administrador/Escriturador/Custodiante, o Coordenador Lider e o Gestor pertencem ao mesmo
grupo econdmico, sendo que o Gestor € o responsavel pela selecao dos ativos adquiridos pelo Fundo.
Assim, o Coordenador Lider e o Gestor mantém relacionamento comercial frequente, entre os quais,
o Coordenador Lider atuou e podera atuar como distribuidor de fundos de investimento geridos pelo
Gestor. A contratacdo do Coordenador Lider nao configura conflito de interesses, uma vez que os
custos decorrentes da Oferta serao arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuicao
Primaria, nao acarretando quaisquer 6nus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9.
do Oficio Circular/CVM/SIN/N° 5/2014.

0 Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econémico do Gestor contrataram e
poderao vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider como instituicdo intermediaria lider de
ofertas publicas do Fundo e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para celebrar acordos e
para a realizacao de operacdes financeiras, em condi¢cdes a serem acordadas oportunamente entre as
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissoes de valores mobiliarios, distribuicao por conta
e ordem, prestacao de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria
financeira ou quaisquer outras operacoes financeiras necessarias a conducao de suas atividades.

Nos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider atuou como instituicao intermediaria lider na oferta
publica, sob o rito de registro automatico da 22 Emissao de Cotas do Fundo, em que foram subscritas
e integralizadas 1.857.958 (um milhao, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e
oito) Novas Cotas no ambito da Oferta, considerando o direito de preferéncia, com preco unitario de
emissdo equivalente a RS 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem
considerar a taxa de distribuicdo primaria, totalizando o valor da oferta em RS 181.541.076,18 (cento
e oitenta e um milhdes, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos).

Relacionamento do Administrador/Escriturador/Custodiante/Gestor/Coordenador Lider com
a Guide

Foram assinados recentemente os documentos da operacao, referente a aquisicao indireta do controle
da Guide Investimentos pelo Banco Safra S.A., conforme divulgado em 06 de fevereiro de 2024, os
quais preveem que a referida operacao esta sujeita ao cumprimento de determinadas condicées
suspensivas, incluindo a obtencdo de aprovacbes regulatorias. Nesse sentido, o Administrador, o
Escriturador, o Custodiante e a Guide nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo, uma
vez que os custos decorrentes da Oferta serao arcados pelos investidores por meio de Taxa de
Distribuicdo Primaria, nao acarretando quaisquer onus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos
do item 6.3.9. do Oficio Circular/CVM/SIN/N°® 5/2014.

A Guide atuou como coordenador na oferta da 2® (segunda) emissao do Fundo, aprovada em
18 de outubro de 2023, na qual foram captados o montante total de RS 181.541.076,18 (cem milhoes,
quinhentos e quarenta e um mil e setenta e seis reais e dezoito centavos), conforme anuncio de
encerramento divulgado em 11 de dezembro de 2023.

Relacionamento do Administrador/Escriturador/Custodiante com o UBS

Na data deste Prospecto, o Administrador/Escriturador/Custodiante e o UBS BB nao possuem qualquer
relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se a atuacdo como contrapartes
em operacoes regulares de mercado. O Administrador/Escriturador/Custodiante nao possui qualquer
outro relacionamento relevante com o UBS BB.
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Relacionamento do UBS BB com o Gestor

Na data deste Prospecto, o UBS BB e o Gestor ndo possuem qualquer relacao societaria entre si, € o
relacionamento entre eles restringe-se a atuacdo como contrapartes em operacdes regulares de
mercado. O UBS BB nao possui qualquer outro relacionamento relevante com o Gestor.

Relacionamento do UBS BB com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o UBS BB e o Coordenador Lider n&do possuem qualquer relacdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se a atuacdo como contrapartes em operagoes
regulares de mercado. O UBS BB nao possui qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider.

Relacionamento do UBS BB com a J. Safra Assessoria

Na data deste Prospecto, o UBS BB e a J. Safra Assessoria nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se a atuacdo como contrapartes em operagoes
regulares de mercado. O UBS BB nao possui qualquer outro relacionamento relevante com a J. Safra
Assessoria.

Administrador/Escriturador/Custodiante com o Coordenador Lider

O Administrador/Escriturador/Custodiante e o Coordenador Lider pertencem ao mesmo grupo
econdomico. Assim, o Coordenador Lider e o Administrador/Escriturador/Custodiante mantém
relacionamento comercial frequente, entre os quais, o Coordenador Lider atuou e podera atuar como
distribuidor de fundos de investimento administrados pelo Administrador. A contratacao do
Coordenador Lider ndo configura conflito de interesses, uma vez que os custos decorrentes da Oferta
serdao arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuicdo Primaria, ndo acarretando
quaisquer Onus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Oficio
Circular/CVM/SIN/N° 5/2014.

O Fundo, o Administrador/Escriturador/Custodiante e sociedades pertencentes ao conglomerado
contrataram e poderao vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider como instituicdo intermediaria
lider de ofertas publicas do Fundo e/ou sociedades de seu conglomerado economico para celebrar
acordos e para a realizacdo de operacoes financeiras, em condicoes a serem acordadas
oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissoes de valores
mobiliarios, distribuicdo por conta e ordem, prestacdo de servicos de banco de investimento,
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacdes financeiras
necessarias a conducao de suas atividades.

Nos Ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider atuou como instituicao intermediaria lider na oferta
publica, sob o rito de registro automatico da 22 Emissao de Cotas do Fundo, em que foram subscritas
e integralizadas 1.857.958 (um milhao, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e
oito) Novas Cotas no ambito da Oferta, considerando o direito de preferéncia, com preco unitario de
emissdo equivalente a RS 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem
considerar a taxa de distribuicdo primaria, totalizando o valor da oferta em RS 181.541.076,18 (cento
e oitenta e um milhées, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos).

Relacionamento do Administrador/Escriturador/Custodiante com a J. Safra Assessoria

O Administrador/Escriturador/Custodiante e a J. Safra Assessoria pertencem ao mesmo grupo
econdmico. A contratacdo da J. Safra Assessoria ndo configura conflito de interesses, uma vez que os
custos decorrentes da Oferta serdao arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuicao
Primaria, nao acarretando quaisquer 6nus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9.
do Oficio Circular/CVM/SIN/N° 5/2014.

Nos Ultimos 12 (doze) meses, a J. Safra Assessoria atuou como estruturadora na oferta publica, sob o
rito de registro automatico da 22 Emissao de Cotas do Fundo, em que foram subscritas e integralizadas
1.857.958 (um milhao, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e oito) Novas Cotas
no ambito da Oferta, considerando o direito de preferéncia, com preco unitario de emissao
equivalente a RS 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem considerar
a taxa de distribuicdo primaria, totalizando o valor da oferta em RS 181.541.076,18 (cento e oitenta
e um milhdes, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos).

Relacionamento da J. Safra Assessoria com o Gestor

O Gestor e a J. Safra Assessoria pertencem ao mesmo grupo econdmico. A contratacdo do Coordenador
Lider nao configura conflito de interesses, uma vez que os custos decorrentes da Oferta serao arcados
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pelos investidores por meio de Taxa de Distribuicdo Primaria, nao acarretando quaisquer onus para
os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Oficio Circular/CVM/SIN/N° 5/2014.

Nos Ultimos 12 (doze) meses, a J. Safra Assessoria atuou como estruturadora na oferta publica, sob o
rito de registro automatico da 2* Emissao de Cotas do Fundo, em que foram subscritas e integralizadas
1.857.958 (um milhao, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e oito) Novas Cotas
no ambito da Oferta, considerando o direito de preferéncia, com preco unitario de emissdao
equivalente a RS 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem considerar
a taxa de distribuicao primaria, totalizando o valor da oferta em RS 181.541.076,18 (cento e oitenta
e um milhdes, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos).

Relacionamento da J. Safra Assessoria com o Coordenador Lider

0 Coordenador Lider e a J. Safra Assessoria pertencem ao mesmo grupo econdmico. A contratacao da
J. Safra Assessoria nao configura conflito de interesses, uma vez que os custos decorrentes da Oferta
serdo arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuicdo Primaria, nao acarretando
quaisquer Onus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Oficio
Circular/CVM/SIN/N° 5/2014.

Nos Ultimos 12 (doze) meses, a J. Safra Assessoria atuou como estruturadora na oferta plblica, sob o
rito de registro automatico da 2® Emissdo de Cotas do Fundo, em que foram subscritas e integralizadas
1.857.958 (um milhao, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e oito) Novas Cotas
no ambito da Oferta, considerando o direito de preferéncia, com preco unitario de emissao
equivalente a RS 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem considerar
a taxa de distribuicdo primaria, totalizando o valor da oferta em RS 181.541.076,18 (cento e oitenta
e um milhdes, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos).

Relacionamento da J. Safra Assessoria com a Guide

Foram assinados recentemente os documentos da operacao, referente a aquisicao indireta do controle
da Guide Investimentos pelo Banco Safra S.A., conforme divulgado em 06 de fevereiro de 2024, os
quais preveem que a referida operacao esta sujeita ao cumprimento de determinadas condicoes
suspensivas, incluindo a obtencdo de aprovacdes regulatorias. Nesse sentido, a Guide e a J. Safra
Assessoria nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo, uma vez que os custos decorrentes da
Oferta serao arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuicdo Primaria, ndo acarretando
quaisquer Onus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Oficio
Circular/CVM/SIN/N°® 5/2014.

A Guide atuou como coordenador na oferta da 2® (segunda) emissao do Fundo, aprovada em
18 de outubro de 2023, liquidada no valor de RS 181.541.076,18 (cem milhdes, quinhentos e quarenta
e um mil e setenta e seis reais e dezoito centavos), conforme anuncio de encerramento divulgado em
11 de dezembro de 2023.

Relacionamentos do Auditor Independente

Conforme exigido pela regulamentacao aplicavel, o Auditor Independente ndo pertence ao mesmo
grupo econémico de quaisquer outras partes da Oferta, apesar de manter relacées comerciais em
relacdo a prestacdo de servicos de auditoria para sociedades do grupo econdmico das partes
envolvidas na Oferta e/ou veiculos de investimento administrados, geridos ou distribuidos pelas partes
da Oferta. Entendemos que tais relacées comerciais nao implicam em situacao de potencial conflito
de interesses.

Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre
o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas
do Fundo, entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e o Gestor, dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do inciso Xll do artigo 18
da Instrucao CVM n° 472/08 e do artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08.

Adicionalmente, no caso de nao aprovacao, pela Assembleia Geral do Fundo, de operacao na qual ha
conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de negdcios relevantes para sua operagao
e para manutencdo de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada operacao na qual ha conflito de
interesses sem a aprovacao prévia da Assembleia Geral, a operacao podera vir a ser questionada pelos
Cotistas do Fundo, uma vez que realizada sem os requisitos necessarios para tanto. Nessas hipoteses,
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1. Condigcdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicao das cotas junto ao
publico investidor em geral e eventual garantia de subscricao prestada pelos coordenadores e
demais consorciados, especificando a participacao relativa de cada um, se for o caso, além de
outras clausulas consideradas de relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do
contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicao

Por meio do “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e Colocacdo, sob Regime de Melhores Esforcos
de Colocacdo, de Cotas da 39 Emissdo do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio”,
celebrado em 19 de marco de 2024 entre o Administrador, na qualidade de representante do Fundo,
o Gestor, os Coordenadores e o J. SAFRA ASSESSORIA FINANCEIRA SOCIEDADE UNIPESSOAL LTDA.,
sociedade limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista,
n°® 2.100, Bairro Bela Vista, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o n°® 20.818.335/0001-29 na qualidade
de estruturador (“Contrato de Distribuicao” e “J. Safra Assessoria”, respectivamente), o Fundo,
representado por seu Administrador, contratou os Coordenadores para atuar como instituicao
intermediarias da Oferta, responsaveis pelos servicos de distribuicdo das Novas Cotas.

Condic¢des do Contrato de Distribuicao

A liquidacao da Oferta e o cumprimento, pelos Coordenadores, de suas obrigacdées previstas no
Contrato de Distribuicao, sao condicionados a integral satisfacao, anteriormente a data de concessao
do registro da Oferta pela CVM, das seguintes condicoes precedentes (em conjunto as “Condicées
Precedentes”), exceto por aquelas que dependam direta ou indiretamente do Administrador e/ou
Gestor ou pessoas a eles vinculadas, as quais foram atendidas anteriormente a obtencao do registro
da Oferta na CVM e mantidas até a Data de Liquidacao (exclusive), sem prejuizo de outras que vierem
a ser convencionadas entre os Coordenadores, o Administrador e o Gestor, nos documentos a serem
celebrados no ambito da Oferta (inclusive em decorréncia da due diligence a ser realizada):

(i) manutencao do registro do Administrador e do Gestor perante a CVM, bem como
disponibilizacdo de seus respectivos formularios de referéncia na CVM, na forma da
regulamentacao aplicavel;

(ii) obtencdo do registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas
descritas no Contrato de Distribuicao e no Regulamento;

(iii) obtencdo da admissao das Novas Cotas para: (i) distribuicao no mercado primario por meio do
DDA, e (ii) negociacdo, no mercado secundario por meio do mercado de bolsa administrado e
operacionalizado pela B3;

(iv) negociacao, formalizacao e registros, conforme aplicavel, de toda documentacao necessaria
a efetivacdo da Oferta, que conterdo, entre outros, os termos e condicdes da Oferta, em
termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em
operacoes similares (“Documentos da Oferta”);

v) fornecimento pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor, em tempo habil aos
Coordenadores, de todos os documentos e informacdes suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusao
do procedimento de backup referente aos materiais publicitarios da Oferta, deste Prospecto
e do estudo de viabilidade, de forma satisfatoria aos Coordenadores e aos assessores juridicos,
conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacdes similares;

(vi) obtencao, pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor, de todas e quaisquer aprovacoes,
averbacoes, protocolizacdes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a
realizacdo, efetivacao, liquidacdo, boa ordem, transparéncia, formalizacao, precificacao,
liquidacao, conclusao e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto a: (a) 6rgaos
governamentais e nao governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas
comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacao; (b) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituicoes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico
e Social - BNDES, se aplicavel; e (c) orgao dirigente competente do Fundo;

(vii)  ndo ocorréncia de alteracdo material adversa nas condicbes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo e/ou do Administrador e/ou do Gestor, que altere a
razoabilidade economica da Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento
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das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo com relacédo a Oferta, a exclusivo critério
dos Coordenadores;

que as informacdes constantes do estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) sejam
verdadeiras, consistentes, atuais, corretas e suficientes na data de disponibilizacao do
Prospecto;

nado ocorréncia de qualquer alteracdo na composicao societaria do Administrador e do Gestor,
qualquer alienacdo, cessdao ou transferéncia de acdes/quotas do capital social do
Administrador e do Gestor, em qualquer operacéao isolada ou série de operacdes, que resultem
na perda, pelos atuais controladores, do poder de controle direto ou indireto do Administrador
e do Gestor;

manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que
dao ao Administrador e ao Gestor e/ou a qualquer outra sociedade de seu grupo econdomico
condicao fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio das apresentacdes para potenciais Investidores e de distribuicao das
Novas Cotas, todas as declaracées feitas pelo Administrador e pelo Gestor e constantes nos
Documentos da Oferta sejam suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem
como nao ocorréncia de qualquer alteracdo adversa ou identificacio de qualquer
incongruéncia nas informacdes fornecidas aos Coordenadores que, a seu exclusivo critério,
decidirao sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (i) liquidacao, dissolucdo ou decretacao de faléncia do Administrador e do
Gestor; (ii) pedido de autofaléncia do Administrador e do Gestor; (iii) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face do Administrador e do Gestor e nao devidamente elidido
antes da data da realizacao da Oferta; (iv) propositura pelo Administrador e pelo Gestor, de
plano de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano,
que impacte a Oferta no entendimento dos Coordenadores; ou (v) ingresso do Administrador
e do Gestor em juizo, com requerimento de recuperacao judicial ou (vi) pedido de qualquer
medida antecipatoria de pedido de recuperacao judicial do Administrador e/ou do Gestor,
inclusive suspensdao de execucdo de dividas, independentemente do deferimento do
respectivo pedido;

cumprimento pelo Administrador e pelo Gestor de todas as suas obrigacdes previstas no
Contrato de Distribuicdo e nos demais Documentos da Oferta, exigiveis até a data de
encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

recolhimento, pelo Fundo ou pelo Gestor, de todos os tributos, tarifas e emolumentos
necessarios a realizacao da Oferta;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdao ou atos lesivos a
administracdo publica, nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitacdo, as Leis n°
12.846/2013, 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/13, a FCPA - Foreign Corrupt Practices Act e
a UK Bribery Act (“Leis Anticorrupcao”) pelo Administrador, pelo Gestor e/ou qualquer
sociedade do grupo econémico e/ou por qualquer dos seus administradores ou funcionarios;

nao ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia
ou ente da administracao publica, na prestacao de servicos fornecidos pelo Administrador e
pelo Gestor;

ndo terem ocorrido alteracdes na legislacao e regulamentacao em vigor, relativas as Novas
Cotas e/ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar materialmente os custos
inerentes a realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou
aumentem aliquotas incidentes sobre as Novas Cotas, aos potenciais Investidores, tornando-a
inviavel ou desaconselhavel a critério dos Coordenadores;

adimplemento de todas e quaisquer obrigacdes pecuniarias assumidas pelo Administrador e
pelo Gestor do Fundo junto aos Coordenadores ou qualquer sociedade de seus respectivos
grupos economicos, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos relacionados a
esta Emissao;

59



i
i

Fii

73
o
=
o
3
=
()
=

JS Ativos F

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

ERY

cumprimento pelo Administrador, pelo Gestor e/ou por qualquer sociedade do seu grupo
economico da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdo de seus
negocios (“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e acbes preventivas ou
reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Administrador e o
Gestor obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as
normas ambientais em vigor;

no que for aplicavel, (a) o Administrador, o Gestor, o Fundo e suas respectivas controladas,
incluindo seus respectivos administradores e executivos (a.1) nao ser uma Contraparte
Restrita (conforme definido abaixo) e (a.2) ndo ser incorporadas em um Territorio Sancionado
(conforme definido abaixo). Durante a vigéncia deste Contrato, o Administrador, o Gestor e
o Fundo manteréao politicas e procedimentos razoaveis com a finalidade de cumprir com todos
os regulamentos referentes as Sancoes (conforme definido abaixo) aplicaveis nas jurisdicoes
onde operam, que proibam, incluindo, mas nao se limitando, seu envolvimento em quaisquer
operacdes com valores mobiliarios de sua titularidade, ou quaisquer relacdes comerciais com
ou prestacao servicos a (i) Territorios Sancionados; (ii) Contraparte Restrita; ou (iii) cidadaos
qualificados como traficantes de narcoticos, terroristas e/ou apoiadores do terrorismo. Para
fins deste Contrato, (i) “Contraparte Restrita” significa qualquer pessoa, organizacao ou
embarcacao (1) designada na lista de Nacionais Especialmente Designados e Pessoas
Bloqueadas emitida pelo Escritorio de Controle de Ativos Estrangeiros do Departamento do
Tesouro dos EUA (“OFAC”), na Lista Consolidada de Pessoas, Grupos e Entidades Sujeitas a
Sancoes Financeiras da UE ou qualquer lista semelhante de pessoas-alvo emitidas com
quaisquer Sancoes (incluindo, aquelas emitidas pela Republica Federativa do Brasil), (2) que
€, ou faz parte de um governo de um Territorio Sancionado, ou (3) de propriedade ou
controlada por, ou agindo em nome de, qualquer um dos anteriores; (ii) “Territorio
Sancionado” significa qualquer pais ou outro territorio sujeito a um embargo geral de
exportacao, importacao, financeiro ou de investimento sob Sancdes, cujos paises e territorios
na data deste Contrato incluem a Crimeia (conforme definido e interpretado no que aplicavel
leis e regulamentos de Sancdes), Russia, Donetsk e Luhansk, Zaporizhzhia e Kherson, Ira,
Coréia do Norte, Siria, Cuba, Mianmar (Birmania) e Venezuela, mas nao se limitando a estes
e, caso a lista seja atualizada, seja seguido as mesmas observancias para 0s novos paises
entrantes, se assim, houver; (iii) “Sancoes” significa qualquer economia ou comércio, leis,
regulamentos, embargos, disposicdes de congelamento, proibicdes ou medidas restritivas
relacionadas ao comércio, fazer negocios, investimentos, exportar, financiar ou disponibilizar
ativos (ou outros semelhantes ou relacionados com qualquer do anterior) promulgada,
aplicada, imposta ou administrada por qualquer Autoridade Sancionadora (conforme definido
abaixo); e (iv) “Autoridade Sancionadora” significa (iv.a) o Conselho de Seguranca da
Organizacao das Nacdes Unidas (“CSNU”), a Uniao Europeia, o OFAC, o United States
Department of State, o United States Department of the Treasury, o United States Department
of Commerce, o governo do Reino Unido, e o His Majesty’s Treasury of the United Kingdom
(“UK-HMT”), conforme aplicavel; e/ou (iv.b) qualquer pais sob o qual o Administrador, o
Gestor e o Fundo estejam vinculados, conforme aplicavel; e (iv.c) os governos, instituicoes
ou agéncias de quaisquer dos itens (iv.a) e (iv.b) acima;

gue a operacao seja estruturada de forma a ndo simular a existéncia de negocios/operacoes
para auferir beneficios fiscais e tributarios;

autorizacao, pelo Administrador e pelo Gestor, para que os Coordenadores possam realizar a
divulgacao da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Administrador e do Gestor para
fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentacao aplicaveis, recentes decisdoes da
CVM e as praticas de mercado, com a prévia aprovacao em relacao aos referidos materiais;

aprovacao da participacdo dos Coordenadores na Emissao pelos comités internos dos
Coordenadores;

até 2 (dois) Dias Uteis da Data de Liquidacdo da Oferta, os Coordenadores deverdo ter
recebido a redacao final da opinidao legal com relacao a Oferta, elaborada pelos assessores
legais, no que concerne aos aspectos da legislacao brasileira aplicaveis, conforme o caso, em
forma e conteldo aceitaveis pelos Coordenadores, sendo que a opinidao legal devidamente
assinada serdo entregues aos Coordenadores com até 1 (um) Dia Util da Data de Liquidacao
da Oferta;
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(xxv) o cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigacdes aplicaveis previstas
na Resolucdao CVM 160/22, incluindo, sem limitacao, as regras de periodo de siléncio relativas
a nao manifestacao na midia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribuicao previstas na
regulamentacao emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao Codigo ANBIMA (i) de
Administracao e Gestao de Recursos de Terceiros e (ii) de Ofertas Publicas;

(xxvi) realizacdo e conclusdo da due diligence legal de modo satisfatério aos Coordenadores em data
anterior a Data de Liquidacao da Oferta e ocorréncia de bring down due diligence call em
data anterior ao inicio das apresentacdes para potenciais Investidores e a Data de Liquidacao
da Oferta ou envio do questionario devidamente assinado, conforme o caso, nos termos da
regulamentacao aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolucao CYM 160/22. A verificacao
do atendimento das Condicdes Precedentes acima sera feita pelos Coordenadores, sendo que
qualquer alegacdo de nao atendimento de qualquer Condicdo Precedente devera ser
razoavelmente fundamentada, observado que os Coordenadores nao serao obrigados a
renunciar a uma Condicao Precedente que tenha sido razoavelmente fundamentada.

Apés o cumprimento das Condicoes Precedentes, exceto por aquelas cuja data padrao de
implementacdo exceda a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou da sua dispensa, os
Coordenadores providenciarao a divulgacao do Anuncio de Inicio para que seja iniciada a Oferta.

Nos termos do §4° do artigo 70 da Resolucao CVM n° 160/22, a rescisao do Contrato de Distribuicao,
decorrente de inadimplemento de qualquer das Partes ou de nao verificacao das Condicoes
Precedentes, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Na hipotese do ndo atendimento de uma ou mais Condicdes Precedentes, tal Condicdo Precedente
podera ser dispensada pelos Coordenadores, a seu exclusivo critério. Caso os Coordenadores decidam
pela nao continuidade da Oferta em razao da nao verificacao das Condi¢cGes Precedentes, o Contrato
de Distribuicao sera rescindido e, nos termos do artigo 70, §4°, da Resolucao CVM n° 160/22, tal
rescisdo importara no cancelamento do registro da Oferta. Neste caso, com a rescisao do Contrato de
Distribuicdo, este nao produzira efeitos com relacao a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo de
reembolso das despesas, nos termos da Clausula 12 do Contrato de Distribuicao.

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtencdo de codpias junto aos
Coordenadores, a partir da data de divulgacao do Andncio de Inicio, no endereco indicado abaixo:

Coordenador Lider
BANCO SAFRA S.A.,
Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.
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Instituicées Participantes da Oferta

0 Coordenador Lider, sujeitos aos termos e as condicdes do Contrato de Distribuicdo, podera convidar
Participantes Especiais para participar do processo de distribuicao das Novas Cotas por meio de envio
de Termo de Adesao e/ou Carta Convite, conforme o caso, disponibilizado pelos Coordenadores.

Os Coordenadores e a J. Safra Assessoria prestarao toda a assessoria operacional necessaria a Oferta
nos ambitos da coordenacdo, estruturacao e distribuicdo das Novas Cotas do Fundo. Pela execucédo
das atividades, os Coordenadores e a J. Safra Assessoria farao jus a seguinte remuneracao, a ser paga
com recursos oriundos da Taxa de Distribuicao Primaria (“Remuneragao”):

(i) Comissao de Estruturacdo: A esse titulo, sera pago a (i) J. Safra Assessoria, (ii) Guide e (iii)
UBS BB, observado o disposto nas Clausulas 9.1.1. e 9.1.2. do Contrato de Distribuicao,
condicionado a colocacao da Captacao Minima, uma remuneracao equivalente a 0,75% (setenta
e cinco centésimos por cento) flat incidente sobre o valor total das Novas Cotas subscritas e
integralizadas, incluidas aquelas eventualmente emitidas com o exercicio do Lote Adicional
(“Comissao de Estruturacao”); e

(i) Comissao de Distribuicdo: A titulo de “Comissao de Distribuicao”, sera pago aos Coordenadores
uma remuneracao equivalente a 2,25% (dois inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) flat
incidente sobre o valor total das Novas Cotas efetivamente subscritas, integralizadas e
alocadas, incluidas as Novas Cotas eventualmente emitidas com o exercicio do Lote Adicional,
a ser pago de forma proporcional ao valor alocado na Base de Investidores de cada um dos
Coordenadores, sendo que, para os Investidores que nao fizerem parte da Base de Investidores
dos Coordenadores, a distribuicao seguira a proporcao de 50% (cinquenta por cento) ao
Coordenador Lider e 50% (cinquenta por cento) a UBS BB (“Comissdo de Distribuicao”).

A Comissao de Estruturacdo a qual a Guide fara jus incidira sobre quantidade de valores mobiliarios
efetivamente subscritos, integralizados e alocados perante a sua Base de Investidores (conforme
abaixo definido), respeitado o limite maximo de 1/3 (um terco) do montante total da Comissao de
Estruturacao (“Alocacao Guide”).

A Comissao de Estruturacao a qual a J. Safra Assessoria e a UBS BB farao jus, incidirao sobre as demais
hipoteses ndo previstas na Alocacao Guide, observada a proporcao de 50% (cinquenta por cento) para
o J. Safra Assessoria e 50% (cinquenta por cento) para a UBS BB.

Para os fins do presente Prospecto, é entendido como “Base de Investidores” a alocacao realizada
por uma sociedade do grupo economico do respectivo Coordenador, o que inclui o private bank,
tesouraria, asset, carteiras administradas e/ou corretora.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicées e taxas, bem como quaisquer outros encargos
que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracdo de aliquota ou base de
calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo aos
Coordenadores, no ambito do Contrato de Distribuicdo (“Tributos”) serdo integralmente suportados
com os recursos oriundos da Taxa de Distribuicao Primaria, conforme o caso devera ser acrescido a
esses pagamentos valores adicionais suficientes para que os Coordenadores recebam tais pagamentos
liquidos de quaisquer Tributos. Para fins do presente item, sem prejuizo de quaisquer outros Tributos
que incidam ou venham a incidir sobre os referidos pagamentos, considerar-se-ao os seguintes
Tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social e Formacao do Patrimonio do Servidor
Publico - PIS, a Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e o Imposto sobre
Servicos de Qualquer Natureza - ISS.

Independentemente de a Oferta ser consumada, o Fundo, na insuficiéncia de recursos oriundos da
Taxa de Distribuicao Primaria, arcara, com todas as despesas gerais de estruturacdo, negociacao,
colocacao e distribuicao da Oferta, incluindo, mas nao se limitando a (i) despesas com publicacoes
em periodicos; (ii) despesas com registro dos documentos das Novas Cotas e da Oferta, nos cartorios
e juntas comerciais competentes, conforme aplicavel; (iii) custos e despesas gerais dos Assessores
Legais; (iv) custos e despesas gerais dos demais Prestadores de Servicos; (v) custos e despesas
gerais de impressao dos documentos relacionados a Oferta, conforme aplicavel; (vi) taxa de
registro das Novas Cotas junto a B3 (conforme aplicavel); (vii) despesas gerais com viagens,
hospedagens, alimentacao, fotocopias, mensageiros expressos necessarias para implementacao da
Oferta; e (viii) outras despesas necessarias a implementacao da Oferta. Caso tais despesas decorram
de servicos contratados pelos Coordenadores, o reembolso devera ocorrer conforme disposto acima.
0O Fundo nado podera arcar com as comissdes de estruturacao e distribuicdo da Oferta devidas as
InstituicGes Participantes da Oferta, calculadas proporcionalmente ao valor das Novas Cotas
integralizadas, que serdo integralmente arcadas pela Taxa de Distribuicdo Primaria, uma vez que o
Fundo nao podera arcar em hipotese alguma com custos relativos a contratacao de instituicdes que
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sejam consideradas vinculadas ao Gestor ou ao Administrador, nos termos do entendimento constante
do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014.

11.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando: a) a porcentagem em relacdo ao
preco unitario de distribuicdo; b) a comissdo de coordenac¢do; c) a comissdao de distribuicao;
d) a comissdao de garantia de subscricdo, se houver; e) outras comissdes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comissées, caso estes sejam arcados pela classe de cotas;
g) o custo unitario de distribuicao; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicao;
e i) outros custos relacionados

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base
no Montante Inicial da Oferta, os quais serao pagos com recursos obtidos com a Taxa de
Distribuicdo Primaria:

% em relagdo ao

Valor Por Nova

Despesas Valor Flat prego unitdrio .
da Cota Cota
Comissdo de Estruturacio RS 3.000.000,28 0,75% 0,74
Comissdo de Distribuicdo RS 9.000.000,83 2,25% 2,21
Tributos sobre a Comissdo Estruturagdo RS 498.542,32 0,12% 0,12
Tributos sobre a Comissdo Distribuigdo RS 961.261,85 0,24% 0,24
B3 - Taxa de Andlise (Padrdo) de Ofertas Publicas de Distribuicdo de Novas Cotas (fixa) RS 15.200,12 0,00% 0,00
B3 - Taxa de Distribui¢do Pacote Padrdo (Fixa) RS 45.600,43 0,01% 0,01
B3 - Taxa de Distribui¢do Pacote Padrio (Varidvel) RS 144.963,34 0,04% 0,04
CVM - Registro de Oferta Publica RS  155.317,86 0,04% 0,04
ANBIMA - Taxa de Registro Fll RS 18.310,00 0,00% 0,00
Custos de Marketing e Publicages RS 119.323,73 0,03% 0,03
Remuneragdo dos Assessores Legais RS 205.000,00 0,05% 0,05
Tributos sobre a Remuneragdo dos Assessores Legais RS 17.409,64 0,00% 0,00

RS 14.180.930,40
(M0 custo da Oferta por Novas Cotas corresponde ao quociente obtido pela divisdo do custo total da Oferta pelo numero de Cotas.

O CUSTO UNITARIO POR NOVA COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE
INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE INICIAL
DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPGAO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES
SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL
DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS NOVAS COTAS ADICIONAIS.

Os custos com a realizacao da Oferta serao arcados pelos Investidores da Oferta e pelos Cotistas e
terceiros cessionarios que vierem a exercer o Direito de Preferéncia, mediante o pagamento da Taxa
de Distribuicao Primaria. Caso, ap6s o pagamento dos custos acima, ainda haja saldo remanescente,
dado que os custos presentes no calculo da Taxa de Distribuicao Primaria foram calculados com
base no Montante Inicial da Oferta, o excedente da Taxa de Distribuicido Primaria sera
integralmente revertido ao Fundo, sendo certo que eventuais custos e despesas da Oferta nao
arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria, inclusive em caso de cancelamento da Oferta, serdo de
responsabilidade do Fundo.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que
nao possua registro junto a CVM: (a) denominagéao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto
social; e (b) informagdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e
12.3 do formulario de referéncia

Na data deste Prospecto Definitivo, o Fundo nao pretende utilizar os recursos decorrentes da Emissao
para investimento em emissor que nao possua registro junto a CVM.
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13. DOCUMENTOS E INFORA!\ACf)ES INCORPORADOS AO
PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for o caso
Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto como anexos:

Anexo | - Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolucdo CVM n°® 160/22)

Anexo Il - Ato do Administrador

Anexo Il - Estudo de Viabilidade

Anexo IV - Procuracao de Conflito de Interesses e Manual de Exercicio de Voto

Anexo V - Informe Anual

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CYM”, “Fundos
de Investimento” clicar em “Consulta a informacdes de fundos”, selecionar o tipo de fundo como
“Fundos de Investimento Imobiliario” e preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e entdo
selecionar “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso
ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a U(ltima versao
disponivel).

13.2. Demonstracdes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios
encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes,
exceto quando o emissor ndo as possua por nao ter iniciado suas atividades previamente ao
referido periodo.

As informacdes referentes a situacao financeira do Fundo, suas demonstracdes financeiras relativas
aos trés Ultimos exercicios sociais, com os respectivos pareceres dos auditores independentes, e os
informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Instrucao CVM n°® 472/08, sao incorporados por
referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta nos seguintes Websites:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento”,
buscar por “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario”, acessar “JS Ativos Financeiros
Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar as “Demonstracoes
Financeiras”, o respectivo “Informe Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral” e o respectivo
“Informe Anual”); e

ADMINISTRADOR

https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm (neste website clicar em
“Demonstracdes Financeiras” e selecionar o exercicio desejado)
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato do
administrador e do gestor

Administrador BANCO J. SAFRA S.A.

Av. Paulista, n° 2.150, Bela Vista

CEP 01310-300, Sao Paulo, SP

At.: Marcio Aurelio da Nobrega

Tel.: (11) 3175-7175

E-mail: marcio.nobrega@safra.com.br
Website: https://www.safra.com.br/

Gestor SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Av. Paulista, n° 2.150,
CEP 01310-390, Sao Paulo, SP

At.: Marcus Vinicius B Fernandes/ Nelson Moreira Chaves

Tel.: 3175-8372; 3175-4934

E-mail: vinicius.fernandes@safra.com.br /
nelson.chaves@safra.com.br

Website: https://www.safra.com.br/investimentos/fundos-de-
investimentos.htm

14.2. Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros, juridicos etc.)
envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto.

Coordenador Lider BANCO SAFRA S.A.

Avenida Paulista, n° 2.100,
CEP 01310-930, Sao Paulo, SP

At.: FI SALES
Tel.: (11) 3175-7695
E-mail: fi.sales@safra.com.br

Website: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-
investimento/ofertas-publicas.htm

Fii

Guide GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.064, 12° andar,
bairro Itaim Bibi, Sao Paulo, SP

At.: Luis Gustavo Pereira / Luis Furukava Melo
Tel.: (11) 3576-6641

E-mail: lpereira@guide.com.br com cdpia para
mercadodecapitais@guide.com.br e guide.juridico@guide.com.br

Website: https://www.guide.com.br/

7
o
=
o
3
=
()
=

UBS BB UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 4.440, 7° andar (parte), Itaim Bibi
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Marcela Oliveira / Samuel Arana

Tel.: (11) 2767-6186 / (11) 2767-6838

E-mail: marcela.oliveira@ubs.com / samuel.arana-
meneghine@ubs.com

Website: https://www.ubsbb.com
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Assessores Legais dos TAUIL E CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A MAYER BROWN LLP
Coordenadores Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 14-5 - 5° e 6° andares
CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Bruno Cerqueira / Joao Bertanha

Tel.: (11) 2504-4694/2504-4279

E-mail: BCerqueira@mayerbrown.com/JBertanha@mayerbrown.com
Website: www.mayerbrown.com

Assessores STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Legais do Gestor Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.100, 10° andar
CEP 04534-000, Sao Paulo, SP

At.: Marcos Ribeiro

Tel.: (11) 3755-5464

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br

Website: www.stoccheforbes.com.br

Escriturador e BANCO SAFRA S.A.

Custodiante Avenida Paulista, n° 2.100,
CEP 01310-930, Sao Paulo, SP

At.: Roberto Carlos de Oliveira
Tel.: (11) 3175-7175
E-mail: roberto.coliveira@safra.com.br

Estruturador J. SAFRA ASSESSORIA FINANCEIRA SOCIEDADE UNIPESSOAL LTDA

Avenida Paulista, n° 2.100,
CEP 01310-930, Sao Paulo, SP

At.: FI SALES
Tel.: (11) 3175-7695
E-mail: fi.sales@safra.com.br

Website: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-
investimento/ofertas-publicas.htm

Fii

14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as
demonstracées financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditor Independente . 2021 - DELOITTE TOUCHE TOHMATSU AUDITORES
INDEPENDENTES LTDA., inscrita no CNPJ: 49.938.567/0001-11.

Avenida Chucri Zaidan, n°® 1.240 - 4° /12° Andar - Chacara Santo
Antonio (Zona Sul)
Tel.: (11) 5186-1000

. 2022 e 2023 - PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES
INDEPENDENTES LTDA.; CNPJ: 61.562.112/0001-20.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, Edificio B32, 16° andar -
Itaim Bibi.
Tel.: (11) 4004-8000
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14.4. Declaracao de que quaisquer outras informac¢oes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas
e a distribuicdo em questdao podem ser obtidos junto aos Coordenadores e demais instituicées
consorciadas e na CVM

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderao ser obtidos
junto aos Coordenadores, cujos enderecos e telefones para contato encontram-se indicados acima.

14.5. Declaracao de que o registro de emissor encontra-se atualizado

O Administrador atesta ainda que o Fundo encontra-se em funcionamento desde 2021 e foi registrado
na CVM em 01 de junho de 2021 sob o n° 0321062, e seu registro encontra-se atualizado e em
funcionamento normal.
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A referida declaracao do Administrador esta anexa a este Prospecto Definitivo no Anexo VI.

14.6. Declaragdo, nos termos do art. 24 da Resolucdo, atestando a veracidade das informacgdes
contidas no prospecto

O Administrador declara, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM n° 160/22, que as informacoes
fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade
anexo a este Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos
Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

O Gestor declara, nos termos do artigo 24 da Resolucao CYM n° 160/22, declarando que as informacoes
fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade
anexo a este Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos
Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

0 Coordenador Lider declara, nos termos do artigo 24 da Resolucdao CVM n° 160/22, que tomou todas
as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou
omissao, para assegurar que as informagoes fornecidas pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor
no ambito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este
Prospecto, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores
uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

Item nao aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, nao
sujeito a analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VIl, da Resolucao CVM n°® 160/22.

Fii

7
o
=
o
3
=
()
=

JS Ativos F

73




ERY

74

16. INFORMAGOES ADICIONAIS

i
T
i

i @ | 114 soJ19dueuld SOAIY Sr




i
i

Fii

73
o
=
o
3
=
()
=

JS Ativos F

ERY

16. INFORMAGOES ADICIONAIS
16.1. Informacées sobre o Fundo
Caracteristicas do Fundo
O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:
Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serao aplicados pelo Gestor, segundo politica de investimentos definida no
Regulamento (“Politica de Investimento”). Observado o disposto mais abaixo, o Fundo tera por
politica basica realizar investimentos nos seguintes Ativos-Alvo:

I cotas de fundos de investimento imobiliario, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll;

Il acoes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas
aos Fll;

11K acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de deposito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; e

IV. certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacao
em vigor.

Observado o disposto no paragrafo acima, o Fundo podera, ainda, adquirir Outros Ativos, até o limite
do seu patrimonio liquido que nao estiver investido em Ativos-Alvo, conforme abaixo:

I cotas de fundos de investimento em participacoes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em
acdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado
imobiliario;

Il certificados de potencial adicional de construcao (CEPAC) emitidos com base na Resolucao
CVM 84;

lll.  letras hipotecarias;

IV.  letras de crédito imobiliario;

V. letras imobiliarias garantidas; e

VI.  outros ativos, titulos e valores mobiliarios que eventualmente sejam permitidos pela CVM.

No que se refere aos Ativos-Alvo e cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP), o Fundo
devera adquirir estes, prioritariamente, quando aplicavel, em ofertas publicas ou no mercado
secundario, observada a necessidade de sempre estarem listados em mercados regulamentados de
valores mobiliarios.

Ressalvado o disposto no Regulamento, nao ha outros parametros minimos a serem observados na
aquisicao, pelo Fundo, de outros titulos e valores mobiliarios.

As disponibilidades financeiras do Fundo que nao estiverem investidas em Ativos poderao ser aplicadas
em titulos publicos ou cotas de fundos de investimento de renda fixa, obedecendo sempre aos critérios
de liquidez, seguranca e rentabilidade determinados pelo Gestor, observado o disposto mais abaixo.

Observado os valores mobiliarios previstos no §6° do Art. 45 da Instrucdo CVM n° 472/08 ou
regulamenta¢des que venham a ampliar ou restringir este conceito, que nao estao sujeitos a regra
de concentracao, o Fundo devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros, nos termos do §5° do Art. 45 da Instrucdo CVM n° 472/08 ou regulamentacao
que venha a substitui-la.
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O Fundo podera realizar operagées com derivativos em mercados regulamentados, na modalidade
com garantia, exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,
no maximo, correspondente ao valor do patrimonio liquido do Fundo.

O Fundo podera emprestar titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacdes de empréstimo
sejam realizadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela
CVM ou usa-los para prestar garantias de operacbes proprias. Sem prejuizo de outros ativos ja
autorizados pela legislacdo, o Fundo podera, independente de sua aquisicao prévia, conforme o caso,
e desde que observadas as regras previstas no Regulamento e a regulamentacao aplicavel, realizar
operacoes de empréstimo, seja na posicdo doadora e/ou tomadora, de cotas de Fundo de
Investimentos Imobiliarios (Fll) e das cotas de Fundos de Investimentos em Participacdes (FIP), desde
que atendidas as regras estabelecidas no Manual de Procedimentos Operacionais da Camara B3 e no
Manual de Administracao de Risco da Camara B3.

Sem prejuizo da Politica de Investimento do Fundo prevista no Regulamento e, em todos os casos,
desde que observada a classificacao do Fundo conforme prevista acima, e exclusivamente nos casos
de: (i) execucao ou excussao de garantias relativas aos Ativos de titularidade do Fundo e/ou
(if) renegociacado de dividas decorrentes dos Ativos de titularidade do Fundo, poderao eventualmente
compor a carteira do Fundo imoéveis localizados em qualquer parte do territorio nacional, direitos
reais em geral sobre tais imdveis, acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios e/ou em outros ativos
financeiros, titulos e valores mobiliarios que nao os Ativos (“Ativos Imobiliarios”).

Os Ativos Imobiliarios a serem eventualmente incluidos na carteira do Fundo, nos termos do paragrafo
acima, serao objeto de prévia avaliacao, nos termos do §4° do artigo 45 da Instrucao CVM n° 472/08.
O laudo de avaliacdo dos imdveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrucao CVM
n° 472/08.

Os Ativos Imobiliarios mencionados no caput poderao estar gravados com Onus reais constituidos
anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do Fundo.

Politica de distribuicdo de resultados

A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, a ser realizada anualmente em até 4 (quatro) meses apos
o término do exercicio social, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no
exercicio social findo.

Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento dos resultados oriundos dos
Ativos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como os eventuais resultados oriundos de aplicacdes
em fundos de investimento de renda fixa, titulos publicos e eventuais Ativos Imobiliarios, excluidos
os valores das despesas operacionais, da Reserva de Contingéncia, se houver, e das demais despesas
previstas no Regulamento para a manutencao do Fundo, em conformidade com a regulamentacao
em vigor.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos e dos eventuais Ativos Imobiliarios integrantes
do patrimonio do Fundo, se houver, podera ser formada uma Reserva de Contingéncia pelo
Administrador, conforme orientacdes do Gestor, a qualquer momento, por meio da retencao de até
5% (cinco por cento) ao més do valor a ser distribuido aos cotistas.

0 Gestor podera, dentre outras solicitacoes, solicitar ao Administrador a utilizacdo dos recursos da
Reserva de Contingéncia para a contratacdo dos prestadores de servico, conforme previstos no artigo
14 do Regulamento, ou demais encargos do Fundo. A utilizacao dos recursos da Reserva de
Contingéncia nos termos previstos no Regulamento nao vinculara o Gestor e o Administrador com a
obtencao de resultados especificos, e nao deve ser entendida, sob qualquer hipotese, como promessa
de rentabilidade aos Cotistas do Fundo.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do Regulamento.

Os rendimentos eventualmente auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos cotistas a critério
exclusivo do Administrador, considerando recomendacao do Gestor, em prazo inferior ao acima
estabelecido, e sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente, ou posteriores, ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacao sera pago no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais.
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Farao jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do Fundo no
fechamento do ultimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela
Instituicao Escrituradora.

Caracteristicas das Cotas

As cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio, ndo serao resgataveis e terao a
forma nominativa e escritural.

0 Fundo mantera contrato com a Instituicao Escrituradora, instituicido devidamente credenciada pela
CVM para a prestacao de servicos de escrituracao de cotas, que emitira extratos a fim de comprovar
a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

Os cotistas deverao sempre manter os seus dados cadastrais, representados por, no minimo, nome,
CPF e/ou CNPJ, endereco fisico e eletronico, atualizados junto ao Administrador ou, conforme
aplicavel, a Instituicdo Escrituradora.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucao CVM n° 472
n° 472/08, o cotista nao podera requerer o resgate de suas cotas. Ainda, o cotista ndo podera requerer
a amortizacao de suas cotas.

O titular de cotas do Fundo:
(i) nao podera exercer qualquer direito real sobre ativos integrantes do patriménio do Fundo; e

(il) nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativamente a ativos
integrantes do patrimonio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas
que subscrever.

N&o ha limitacao a subscricao ou aquisicdo de cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica,
brasileira ou estrangeira, ficando ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em ativos que tenham
como incorporador, construtor ou sdcio cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa
a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, a tributacdo do Fundo sera a
mesma aplicavel as pessoas juridicas.

0 Fundo n&o possui taxa de ingresso ou saida. Quando da realizacdo de emissdes e ofertas de novas
cotas, os investidores que adquirirem cotas da respectiva oferta poderao ter que arcar com até a
totalidade dos custos vinculados a distribuicdo das cotas objeto de tais emissdes, por meio da
cobranca de taxa de distribuicdo primaria, independente de atendido do minimo ou ndo da oferta,
observado que a cobranca de tal taxa sera aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as
novas emissoes.

Identificacao dos prestadores de servicos essenciais
Os prestadores de servico essenciais do Fundo sao o Gestor e o Administrador.
Perfil do Administrador

O Administrador foi constituido em 10 de novembro de 1998, e obteve, através do Ato Declaratorio
n° 11.124, publicado no Diario Oficial da Unidao em 25 de junho de 2010, autorizacdo da Comissao de
Valores Mobiliarios - CYM para prestar os servicos de Administrador de Carteira de Valores Mobiliarios,
atualmente registrado nas categorias Administrador Fiduciario e Gestor de Carteira. Adicionalmente,
atua como Banco Multiplo, Estruturador de Ofertas Administrador de Clubes de Investimentos.

O Administrador, juntamente com as demais empresas do grupo que exercem esta atividade, possuem
um montante de R$128.032,71 bilhdes de ativos sob administracao, ocupando a 132 posicdo do Ranking
Anbima de Administradores de janeiro de 2024.

Perfil do Gestor

Criado em 1974, obteve, através do Ato Declaratério n° 11.062, publicado no Diario Oficial da Unido
em 24 de maio de 2010, autorizacdo da Comissao de Valores Mobiliarios - CVM para prestar os servicos
de Administrador de Carteira de Valores Mobiliarios, atualmente registrado na categoria Gestor de
Recursos.
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O Gestor, juntamente com as demais empresas do grupo que exercem esta atividade, possuem um
montante de R$ 130.511,93 bilhdes de ativos sob gestdo, ocupando a 112 posicdo do Ranking
Anbima de Gestores de Fundos de Investimentos de janeiro de 2024.

Oferece gestdo de ativos estratégica, com atencdo nas mudancas nos mercados locais e
internacionais, contando com equipe de especialistas atuando ativamente para adequar a composicao
dos fundos, com o objetivo de superar os indices de referéncia do mercado.

O Gestor apresenta um portfdlio completo com opcdes de fundos de investimentos para todos os perfis
de investidores, com oferta de produtos de investimentos previdenciarios, fundos de acdes, renda
fixa, cambiais, fundos imobiliarios, multimercados e fundo de fundos.

No relatério de avaliacdo de qualidade de gestor de investimentos elaborado pela Moody's,
o Gestor foi avaliado como MQ1.br (Excelente), disponivel em:
https://www.moodyslocal.com/country/br/assessments/mq

Perfil do Formador de Mercado

Ao longo de 2020, o Formador de Mercado expandiu suas atividades, passando também a atuar com
gestores independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter reiniciado a prestacado dos servicos de
administracao para fundos de investimento estruturados.

O Formador de Mercado presta servicos de formador de mercado ao Fundo, por meio da inclusao de
ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3 na forma e
conforme as disposicoes (i) da Resolucao da CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, (ii) do Manual de
Normas Formador de Mercado, (iii) do Comunicado 111, e (iv) do Regulamento para Credenciamento
do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN
da B3, com a finalidade de fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario.

Politica de Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor

A politica de exercicio de direito de voto em assembleias nas quais o Fundo deva ser representado, a
ser praticada pelo Gestor, € aquela disponivel, em sua versao integral e atualizada, na rede mundial
de computadores (Internet) no seguinte endereco eletronico, a saber, www.safraasset.com.br.

Taxa de Ingresso

0 Fundo n&o possui taxa de ingresso ou saida. Quando da realizacdo de emissdes e ofertas de novas
cotas, os investidores que adquirirem cotas da respectiva oferta poderao ter que arcar com até a
totalidade dos custos vinculados a distribuicdo das cotas objeto de tais emissdes, por meio da
cobranca de taxa de distribuicdao primaria, independente de atendido do minimo ou nao da oferta,
observado que a cobranca de tal taxa sera aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as novas
emissoes.

Taxa de Administracao

0 Fundo pagara, a titulo de Taxa de Administracdo, o valor equivalente a 1% (um por cento) ao ano,
incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracao, nos termos do paragrafo primeiro do
artigo 36 da Instrucao CYM n° 472/08. A Taxa de Administracdo compreendera a remuneracao a ser
paga ao Administrador e/ou ao Gestor, conforme o caso, pela prestacao dos servicos de
administracao, gestao, tesouraria, custddia e escrituracdo das cotas do Fundo.

A Taxa de Administracao sera calculada e provisionada diariamente a partir do inicio das atividades
do Fundo, considerada a primeira integralizacao de Cotas do Fundo, na base de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, e sera paga
mensalmente pelo Fundo ao Administrador até o 5° (quinto) Dia Util ao encerramento do més
subsequente ao seu vencimento ou, proporcionalmente, quando da amortizacdo ou resgate das cotas.

A “Base de Calculo da Taxa de Administracdo” significa a base de calculo utilizada para apuracao
da Taxa de Administracao, qual seja: (i) média diaria do patrimonio liquido do Fundo, referente ao
més anterior ao més de pagamento da Taxa de Administracao; ou (ii) o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotacao de fechamento das Cotas no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administracao, caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, algum indice de mercado, conforme enquadramento aplicavel, e que exija que a Base de
Calculo da Taxa de Administracao seja calculada conforme este item (ii), como, por exemplo, o Indice
de Fundos de Investimentos Imobiliarios - IFIX.
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O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, inclusive partes relacionadas ao Administrador,
como o Gestor.

Taxa de Performance

Adicionalmente, a titulo de participacdo nos resultados e sem prejuizo da remuneracao pelos servicos
de gestao incluida na Taxa de Administracao anteriormente mencionada, o Gestor fara jus a Taxa de
Performance ("TPS") a qual sera provisionada mensalmente e apurada e paga semestralmente, nos
meses de junho e dezembro, até o 10° (décimo) Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre
subsequente, diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacao de cotas.

A TPS devera ser calculada conforme a formula apresentada a seguir:
VT Performance = 0,20 x { [Resultado no Periodo de Apuracdo] - [PL Base * (1+ indice de Correcdo)] }
Onde:

. Periodo de Apuracao = periodo compreendido entre 1 de janeiro e 30 de junho ou 1 de julho e
31 de dezembro de cada ano. No primeiro periodo de apuracdo sera considerada a data da
primeira integralizacao de cotas.

. Data de Apuracéo = até 10° Dia Util de julho ou janeiro de cada ano.

. VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuracao de
performance;

. indice de Correcao = Variacdo do IPCA + X, sendo que o “X” é o Yield do IMA-B, em taxa

percentual ao ano, conforme divulgado diariamente pela ANBIMA - Associacao Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, que possui a seguinte formula: média
ponderada, calculada diariamente, das taxas indicativas dos titulos que compdem o indice IMA-
B de acordo com o peso dos titulos na composicao do proprio indice. O fator “X” que vigorara
para um determinado periodo de apuracao sera a média aritmética deste Yield do IMA-B,
publicado diariamente pela ANBIMA, do semestre imediatamente anterior ao da apuracao da
performance (exemplificativamente, o fator “X” sera a média aritmética dos Yields do IMA-B
diarios publicados de 1 de janeiro a 30 de junho para a apuracédo da TPS de 1 de julho a 31 de
dezembro, a ser paga em janeiro do ano subsequente) e sera ajustado a uma base pela seguinte
formula: [(1 + média diaria do IMA-B do periodo mencionado)”(quantidade de Dias Uteis do
periodo de apuracdo da performance)-1]. Esta taxa nao representa e nem deve ser considerada,
a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isencao de riscos para os cotistas.

. PL Base = Valor inicial do patriménio liquido contabil do Fundo utilizado na primeira
integralizacao, no caso do primeiro periodo de apuracado da TPS, ou patriménio liquido contabil
utilizado na ultima cobranca da TPS efetuada, para os periodos de apuracao subsequentes;

. Resultado conforme formula abaixo:

Resultado = [(PL Contabil) + (Distribuicoes Atualizadas)]

. Distribuicdes Atualizadas = ¥ [Rendimento durante o Periodo de Apuracao * (1+indice de
Correcao pro rata temporis do Periodo de Apuracao)]

. PL Contabil = Valor do patriménio liquido contabil de fechamento do Gltimo Dia Util do Periodo
de Apuracao da Taxa de Performance;

. Rendimento durante o Periodo de Apuracdo = cada rendimento efetivamente distribuido
durante o Periodo de Apuracao.

A TPS sera provisionada mensalmente, baseada no calculo de performance acima descrito e, portanto,
apos a deducao de todas as despesas devidas pelo Fundo, incluindo a Taxa de Administracao.

E vedada a cobranca da TPS quando o valor da cota contabil do Fundo for inferior ao seu valor por
ocasiao da ultima cobranca efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota do Fundo, em determinada
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data de apuracao, for inferior ao seu valor por ocasidao do ultimo pagamento de TPS, o valor da TPS
em referida data de apuracao sera considerado como zero e a performance calculada devera ser
acumulada nos calculos de performance nos Periodos de Apuracao subsequentes.

Entende-se por “valor da cota” aquele resultante da divisdo do valor do patrimonio liquido do Fundo
pelo numero de cotas do Fundo, apurados, ambos, no encerramento do dia, assim entendido como o
horario de fechamento do mercado em que as cotas do Fundo sao negociadas, conforme dispoe o § 1°
do artigo 1° da Instrucao da CVM 555/14.

Caso sejam realizadas novas emissoes de cotas posteriormente a 1% Emissdo: (i) a TPS sera
provisionada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissao de cotas; e (ii) a TPS
em cada data de apuracao sera o eventual resultado positivo resultante da soma dos valores apurados
para cada tranche.

O Gestor podera, a seu exclusivo critério, solicitar que a TPS apurada em determinado semestre seja
paga de forma parcelada ao longo do semestre seguinte, e nao obrigatoriamente no prazo descrito
acima, mantendo-se inalterada a Data de Apuracao da TPS.

A TPS nunca podera ser um valor negativo.

Deliberacdes em Assembleia Geral

As deliberacoes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas, ou através
de consulta, serao tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes, cabendo a cada cota 1 (um)
voto, nao se computando os votos em branco ou cujas cotas estejam impedidas de votar (inclusive
nas hipoteses de conflito de interesses), nos termos da regulamentacao aplicavel, ressalvadas as
hipoteses de quérum qualificado previstas no Regulamento.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, ou entre o Fundo,
0 Gestor e o consultor especializado, caso haja, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX, da
Instrucdo CVM n° 472/08, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral
de Cotistas.

Dependem da aprovacao qualificada por maioria de votos dos cotistas presentes e que representem:
(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas); ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
cotistas, as deliberacoes relativas as matérias previstas nos incisos Il, Ill, V, VI, VIII, XI e Xl do artigo
29 do Regulamento.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre a eleicao e destituicao de
representante dos cotistas, bem como a fixacao de sua remuneracdo e aprovacao do valor maximo
das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade dependera do quérum de
aprovacao de maioria dos cotistas presentes e que representem, no minimo: (i) 3% (trés por cento)
do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) 5% (cinco por
cento) do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Sendo que, a pessoa
natural ou juridica que exercer as funcbes de representante dos cotistas, devera atender aos
requisitos estabelecidos no artigo 26 da Instrucdo CVM n° 472/08, bem como observar as competéncias
e obrigacoes descritas nos artigos 26-A, 26-B e 26-C da Instrucao CVM n° 472/08.

Publicidade da Oferta

Este Prospecto Definitivo, a Lamina da Oferta, o Andncio de Inicio, o Anlncio de Encerramento e
quaisquer comunicados relativos a eventos relacionados a Oferta, apos a sua divulgacao, serao
disponibilizados nas paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Gestor, do
Coordenador Lider, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:

(i) Administrador: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm (neste
website clicar em “Prospecto Definitivo”, “Anlncio de Inicio”, “Anlncio de Encerramento”, ou
em quaisquer comunicados ao mercado relacionados a Oferta);

(i)  Gestor: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsafl1.htm (neste website clicar
em “Prospecto Definitivo”, “Anlncio de Inicio”, “Anlncio de Encerramento”, ou em quaisquer
comunicados ao mercado relacionados a Oferta);

(iiiy Coordenador Lider: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm
(neste website acessar “Fll - JS ATIVOS FINANCEIROS 2024” e, entdo, clicar em “Prospecto
Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, “Anlncio de Encerramento” ou a opcao desejada);
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Guide: www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/ (neste website acessar “Fundos
Imobiliarios”, clicar em “JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, em
seguida clicar em “Informacodes”, e entdo localizar o Prospecto, o Anlncio de Inicio, a Lamina
ou opcao desejada);

UBS BB: https://www.ubs.com/br/pt/ubsbb-investment-bank/public-offers.html (neste website
clicar em “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario - 3 emissao de cotas” e,
entao, clicar no documento desejado)

CVM: https://www.gov.br/cym/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas PUblicas”, em seguida em “Ofertas de
Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Rito Automatico Resolucdo CVM n° 160/22”, preencher o
campo “Emissor” com “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em
“Filtrar”, clicar no botao abaixo da coluna “Ac¢ées”, e, entdo, clicar no documento desejado);

B3: www.b3.com.br (neste website acessar a aba “Produtos e Servicos”, em “Confira a relacao
completa dos servicos na Bolsa”, selecionar “Saiba Mais”, localizar “Ofertas Publicas de Renda
Variavel”, clicar em “Ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “JS Ativos
Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”,
“Lamina da Oferta” ou a opcao desejada); e

Fundos.NET: Para acesso a quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados
a Oferta, apds a sua divulgacao, pelo Fundos.net, consulte: https://www.gov.br/cvym/pt-br
(neste site em “Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos
Registrados”, digitar “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario”, digitar o
numero que aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em “JS Ativos Financeiros Fundo
de Investimento Imobiliario”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no link “clique aqui”,
em seguida selecionar o documento desejado).

Adicionalmente, o historico de performance do Fundo e eventuais informacdes adicionais sobre o
Fundo poderao ser obtidas no seguinte website: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-
imobiliario/jsaf11.htm
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Conforme Lei 13.874/19, ICVM 615/19,

. Oficio Circular 11/19 e Ato Declaratério
$ COCAD 1/20, esse documento fica
dispensado de registro em cartdrio.

Safra

SEGUNDO ADITIVO DO INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, 0o BANCO J. SAFRA
S.A., instituicdo financeira credenciada pela CVM para administrar recursos de
terceiros de acordo com o ato declaratorio n° 11.124, de 24 de junho de 2010, com
sede na Av. Paulista, 2.150, Bela Vista, na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo,
inscrita ho CNPJ/ME sob n°® 03.017.677/0001-20, (“Administradora”), considerando
que até a presente data 0 JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Fundo”) ndo iniciou suas atividades, RESOLVE aprovar a alteracdo do
regulamento do Fundo, que passa a vigorar, a partir desta data, conforme a redacéo
do Anexo, que faz parte deste instrumento para todos os fins e efeitos de direito.

Sao Paulo, 16 de junho de 2021.

DocuSigned by: / DocuSigned by:
% ‘ (winy Anfowis Mawarve (jma.
95AIBOF1 749409 48FH2EFFD2B497—
BANCO J. SAFRA S.A.
Administrador
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REGULAMENTO DO
JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNP]/ME 42.085.661/0001-07

CAPITULO I - DO FUNDO

Artigo 1°© - JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, designado neste regulamento como FUNDO, é constituido sob a
forma de condominio fechado de natureza especial, regido pelo presente regulamento,
os artigos 1.368-C a 1.368-F do Cddigo Civil, pela Lei n° 8.668/93, pela Instrucao CVM
n® 472/08, ou qualquer outra que venha a substitui-la, pelo Cédigo ANBIMA e pelas
disposicoes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Paragrafo 1° — O prazo de duracdo do FUNDO é indeterminado.

Paragrafo 20 — Os termos iniciados em letra mailscula e utilizados neste Regulamento,
estejam no singular ou no plural, terdo os significados que lhes sao atribuidos no Anexo
I ao presente Regulamento.

CAPITULO II - DO OBJETO

Artigo 2° - O FUNDO tem por objeto o investimento em ativos imobiliarios, por meio da
aquisicao, prioritaria, de quaisquer um dos Ativos-Alvo, conforme definidos no
paragrafo 19 do artigo 89 abaixo, sem prejuizo da possibilidade de aquisicdo de Outros
Ativos, conforme definidos no paragrafo 2° do artigo 8° abaixo.

Paragrafo Unico - O FUNDO destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas
fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, carteiras administradas ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados no Brasil ou no exterior, respeitadas
eventuais vedagdes previstas na regulamentacao em vigor.

CAPITULO III - DA ADMINISTRAGAO E DA GESTAO

Artigo 3° - O FUNDO ¢é administrado pelo Banco J. Safra S.A., instituicdo financeira
credenciada pela CVM para administrar recursos de terceiros de acordo com o ato
declaratdrio n© 11.124, de 24 de junho 2010, com sede na Av. Paulista, 2.150, 12°
andar, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME
sob n° 03.017.677/0001-20 doravante designado ADMINISTRADOR.
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Artigo 4° - O ADMINISTRADOR e o GESTOR deverao empregar, no exercicio de suas
respectivas funcdes, o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma
empregar na administracdo de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com
lealdade ao FUNDO.

Artigo 5° - Nos termos deste Regulamento e observadas as atribuicdes do GESTOR, o
ADMINISTRADOR tera poderes para realizar todos os atos que se facam necessarios a
administracao e operacionalizacao do FUNDO, bem como para (i) exercer todos os
direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patrimonio do
FUNDO, inclusive acoes, recursos e excegoes, (ii) representacao do FUNDO, em juizo e
fora dele, e (iii) abertura e movimentagao de contas bancarias.

Artigo 6° - A carteira do FUNDO sera gerida pelo Safra Asset Management Ltda.,
sociedade limitada com sede na Avenida Paulista, n® 2100, Bela Vista, na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ/MF sob n°
62.180.047/0001-31, devidamente credenciada perante a Comissao de Valores
Mobilidrios — CVM através do Ato Declaratdrio CVM n© 11.062, de 21 de maio de 2010,
doravante designado GESTOR.

Artigo 79 - Cabera ao GESTOR, exclusivamente e sem necessidade da anuéncia dos
cotistas, a responsabilidade pela selecao, aquisicao e alienacao dos Ativos (conforme
abaixo definidos), ressalvada a hipdtese de conflito de interesses nos termos do artigo
34 da Instrucdo CVM n© 472/08, conforme disposto na Politica de Investimentos e no
artigo 21 deste Regulamento.

CAPITULO IV - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 89 - Os recursos do FUNDO serdo aplicados pelo GESTOR, segundo politica de
investimentos definida neste artigo 8° e no art. 9° deste Regulamento (“Politica de
Investimento”).

Paragrafo 1° - Observado o disposto no Paragrafo 3° abaixo, o FUNDO tera por politica
basica realizar investimentos em ativos imobiliarios, tendo por objetivo auferir
rendimentos ou ganhos de capital mediante a aplicacdo do seu patrimoénio liquido,
prioritariamente, nos ativos alvo abaixo listados (doravante denominados
“Ativos-Alvo”, quando mencionados no plural, ou “Ativo-Alvo”, no singular):

I. cotas de fundos de investimento imobiliario, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII;

II. acoes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos FII;
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III.  acdes, debéntures, bonus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissdrias, e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FII; e

IV. certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e cotas de fundos de investimento
em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacao em vigor.

Paragrafo 2° - Observado o disposto no Paragrafo 1° acima, o FUNDO poder3, ainda,
adquirir os ativos abaixo listados, até o limite do seu patrimonio liquido que nao estiver
investido em Ativos-Alvo (“"Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos-Alvo,
doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

I.  cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcao civil ou no mercado imobiliario;

II. certificados de potencial adicional de construcao (CEPAC) emitidos com base na
Instrucao CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;

III. letras hipotecarias;

IV. letras de crédito imobiliario;

V. letras imobilidrias garantidas; e

VI. outros ativos, titulos e valores mobiliarios que eventualmente sejam permitidos
pela CVM.

Paragrafo 39 - Para os fins do Codigo ANBIMA e das Regras e Procedimentos do Codigo
ANBIMA de Administracdo de Recursos, o FUNDO é classificado como FII de Titulos e
Valores Mobilidrios Gestao Ativa — Segmento de Atuacao “Titulos e Valores Mobiliarios”.

Paragrafo 4° - No que se refere aos Ativos-Alvo e as cotas de fundos de investimento
em participacoes (FIP), o FUNDO devera adquirir estes, prioritariamente, quando
aplicavel, em ofertas publicas ou no mercado secundario, observada a necessidade de
sempre estarem listados em mercados regulamentados de valores mobilidrios.

Paragrafo 59 - Ressalvado o disposto neste Regulamento, ndo ha outros parametros

minimos a serem observados na aquisicdo, pelo FUNDO, de outros titulos e valores
mobiliarios.
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Paragrafo 6° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que ndo estiverem investidas
em Ativos poderao ser aplicadas em titulos publicos ou cotas de fundos de investimento
de renda fixa, obedecendo sempre aos critérios de liquidez, seguranca e rentabilidade
determinados pelo GESTOR, observado o disposto no paragrafo 9° abaixo.

Paragrafo 7° - Observado os valores mobilidrios previstos no §6° do Art. 45 da
Instrucao CVM 472/08 ou regulamentagdes que venham a ampliar ou restringir este
conceito, que nao estdo sujeitos a regra de concentracao, o FUNDO devera respeitar os
limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros, nos termos do
§50 do Art. 45 da Instrucao CVM 472/08 ou regulamentagao que venha a substitui-la.

Paragrafo 8° - O FUNDO podera realizar operacdes com derivativos em mercados
regulamentados, na modalidade com garantia, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo, correspondente ao valor
do patrimonio liquido do FUNDO.

Paragrafo 99 - O FUNDO podera emprestar titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacoes de empréstimo sejam realizadas exclusivamente por meio de servico
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias
de operagdes proprias. Sem prejuizo de outros ativos ja autorizados pela legislagao, o
FUNDO poderd, independente de sua aquisicao prévia, conforme o caso, e desde que
observadas as regras aqui previstas e a regulamentacao aplicavel, realizar operacoes
de empréstimo, seja na posicdo doadora e/ou tomadora, de cotas de Fundo de
Investimentos Imobilidrios (FII) e das cotas de Fundos de Investimentos em
Participacdes (FIP), desde que atendidas as regras estabelecidas no Manual de
Procedimentos Operacionais da Camara B3 e no Manual de Administragdo de Risco da
Camara B3.

Artigo 99 - Sem prejuizo da Politica de Investimento do FUNDO prevista neste capitulo,
e, em todos os casos, desde que observada a classificacao do FUNDO conforme previsa
no paragrafo 3° do Artigo 8° acima, e, ainda, exclusivamente nos casos de: (i)
€Xecucao ou excussao de garantias relativas aos Ativos de titularidade do FUNDO e/ou
(i) renegociacao de dividas decorrentes dos Ativos de titularidade do FUNDO, poderao
eventualmente compor a carteira do FUNDO imdveis localizados em qualquer parte do
territorio nacional, direitos reais em geral sobre tais imoveis, acdes ou cotas de
sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos
de investimento imobilidrios e/ou em outros ativos financeiros, titulos e valores
mobilidrios que ndo os Ativos (“Ativos Imobiliarios”).

Paragrafo 1° - Os Ativos Imobilidrios a serem eventualmente incluidos na carteira do
FUNDO, nos termos do caput, serdao objeto de prévia avaliagdo, nos termos do §4° do
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artigo 45 da Instrucdo CVM 472/08. O laudo de avaliacdo dos imoveis devera ser
elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugao CVM 472/08.

Paragrafo 2° - Os Ativos Imobilidrios mencionados no caput poderao estar gravados
com Onus reais constituidos anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

CAPITULO V - DAS COTAS

Artigo 10 - As cotas do FUNDO correspondem a fracoes ideais de seu patrimonio, nao
serdo resgataveis e terao a forma nominativa e escritural.

Paragrafo 1© - O FUNDO mantera contrato com o Agente Escriturador, instituicdo
devidamente credenciada pela CVM para a prestacao de servicos de escrituragcao de
cotas, que emitira extratos a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade
de cotista.

Paragrafo 2° - Os cotistas deverdo sempre manter os seus dados cadastrais,
representados por, no minino, nome, CPF e/ou CNPJ, enderego fisico e eletronico,
atualizados junto ao ADMINISTRADOR ou, conforme aplicavel, o Agente Escriturador.

Paragrafo 3° - De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e no artigo 9°
da Instrucdo CVM n° 472/08, o cotista nao podera requerer o resgate de suas cotas.
Ainda, o cotista ndo podera requerer a amortizacao de suas cotas.

Paragrafo 4° - O titular de cotas do FUNDO:

(i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre ativos integrantes do patriménio
do FUNDO; e

(i) nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual,
relativamente a ativos integrantes do patriménio do FUNDO, salvo quanto a
obrigacao de pagamento das cotas que subscrever.

Paragrafo 5° - Nao ha limitacao a subscricdo ou aquisicao de cotas do FUNDO por
qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando ressalvado que se
o FUNDO aplicar recursos em ativos que tenham como incorporador, construtor ou
sécio cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDOQ, a tributagdao do FUNDO sera a
mesma aplicavel as pessoas juridicas.

92



%) Safra

Paragrafo 6° - O FUNDO ndo possui taxa de ingresso ou saida. Quando da realizacao de
emissoes e ofertas de novas cotas, os investidores que adquirirem cotas da respectiva
oferta poderao ter que arcar com até a totalidade dos custos vinculados a distribuicao
das cotas objeto de tais emissdes, por meio da cobranca de taxa de distribuicao
primaria, independente de atendido do minimo ou ndo da oferta, observado que a
cobranca de tal taxa sera aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as novas
emissoes.

CAPITULO VI - DA EMISSAO DE NOVAS COTAS

Artigo 11 - Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da
politica de investimento do FUNDO, o ADMINISTRADOR podera deliberar,
considerando recomendacao do GESTOR, por realizar novas emissdes de cotas, sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas e de alteracao deste
Regulamento, observados os prazos operacionais praticados pela B3, desde que
limitadas ao montante de R$ 3.000.000.000,00 (trés bilhdes de reais) (“Capital
Autorizado™).

Paragrafo 1° - Sem prejuizo do disposto acima, por proposta do ADMINISTRADOR,
considerando recomendacao do GESTOR, o FUNDO podera realizar novas emissoes das
cotas em montante superior ao Capital Autorizado, mediante prévia aprovacao, pela
Assembleia Geral de Costistas, de seus termos e condigoes, incluindo, sem limitagao, a
possibilidade de distribuicao parcial e o cancelamento de saldo nao colocado findo o
prazo de distribuicdo, conforme aplicavel.

Paragrafo 2° - Na hipdtese de emissao de novas cotas dentro do limite do Capital
Autorizado, o preco de emissao das cotas objeto da respectiva oferta sera definido
tendo-se em vista um ou mais dos seguintes critérios (observada a possibilidade de
aplicacao de desconto ou de acréscimo): (i) o valor patrimonial das cotas, representado
pelo quociente entre o valor do patrimoénio liquido contabil atualizado do FUNDO e o
numero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO; e/ou (iii)
o valor de mercado das cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacao da nova emissao. Nesse caso, cabera ao ADMINISTRADOR,
considerando recomendacao do GESTOR, a escolha do critério de fixacao do valor de
emissao das novas cotas.

Paragrafo 3° - Os cotistas terdo o direito de preferéncia na subscricao de novas cotas
emitidas dentro do limite do Capital Autorizado, na proporcao de suas respectivas
participacdes (apurada com base na data que for definida pelo ADMINISTRADOR, no
ato que aprovar a nova emissao de cotas), respeitando-se 0s prazos operacionais
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minimos previstos pela Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito
de preferéncia.

Paragrafo 4° - O direito de preferéncia referido no Paragrafo 3° acima devera ser
exercido pelos cotistas que estejam em dia com suas obrigacoes, na data-base que for
definida no instrumento particular emitido pelo ADMINISTRADOR que aprovar a hova
emissao. Caso assim admitido nos termos da regulamentagdo aplicavel, os cotistas
poderao ceder seus respectivos direito de preferéncia aos proprios cotistas ou a
terceiros, desde que (i) o cotista em questdao ndo exerca seu direito de preferéncia na
aquisicao das referidas cotas; (ii) tal cessdo seja operacionalmente viavel e admitida
nos termos da regulamentacao aplicavel; e (iii) sejam observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3.

Paragrafo 59 - As cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos
idénticos aos das cotas existentes.

Paragrafo 6° - A Assembleia Geral de Cotistas ou instrumento particular de aprovacao,
conforme o caso, que deliberar sobre novas emissoes de cotas, definira as respectivas
condicdes para subscricao e integralizacao de tais cotas, observado o disposto na
legislacdo aplicavel.

Paragrafo 7° - Os custos relacionados as novas ofertas poderdo ser arcados pelo
FUNDO, inclusive em caso de cancelamento, exceto no caso de cobrancga de taxa de
distribuicao primaria, hipétese em que os recursos oriundos de tais taxas serao
utilizados para arcar com os custos relacionados a oferta.

Paragrafo 8° - Eventual integralizacao em bens e direitos de novas emissdes pelo
FUNDO, conforme previsto no documento de aceitacdo da oferta em questao devera
ocorrer no prazo maximo definido em sua respectiva documentacao, contados da
assinatura do boletim de subscricao ou documento de aceitacao da oferta, conforme o
caso, sendo que essa devera ser feita com base em laudo de avaliacdo elaborado por
empresa especializada e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
artigo 12 da Instrucao CVM n© 472/08, exceto quando se tratar da primeira oferta
publica de distribuicdo de cotas do fundo.

Paragrafo 99 - Caso as cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do
respectivo periodo de distribuicdo, o ADMINISTRADOR podera cancelar o saldo de

cotas nao subscrito, desde que atingido o montante minimo da oferta, conforme
aplicavel.

CAPITULO VII - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS
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Artigo 12 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, a ser realizada anualmente em até
4 (quatro) meses apds o término do exercicio social, deliberara sobre o tratamento a
ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

Paragrafo 1° - Entende-se por resultado do FUNDO o produto decorrente do
recebimento dos resultados oriundos dos Ativos integrantes do patrimonio do FUNDO,
bem como os eventuais resultados oriundos de aplicagdes em fundos de investimento
de renda fixa, titulos publicos e eventuais Ativos Imobiliarios, excluidos os valores das
despesas operacionais, da Reserva de Contingéncia, se houver, e das demais despesas
previstas neste Regulamento para a manutencao do FUNDO, em conformidade com a
regulamentagcao em vigor.

Paragrafo 2° - Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos e dos eventuais
Ativos Imobiliarios integrantes do patrimbnio do FUNDO, se houver, podera ser
formada uma Reserva de Contingéncia pelo ADMINISTRADOR, conforme orientacoes
do GESTOR, a qualquer momento, por meio da retencado de até 5% (cinco por cento) ao
més do valor a ser distribuido aos cotistas.

Paragrafo 3° - O GESTOR podera, dentre outras solicitacdes, solicitar ao
ADMINISTRADOR a utilizacdo dos recursos da Reserva de Contingéncia para a
contratacao dos prestadores de servico previstos no artigo 14 abaixo ou demais
encargos do FUNDO. A utilizacao dos recursos da Reserva de Contingéncia nos termos
aqui previstos nao vinculara o GESTOR e o ADMINISTRADOR com a obtencao de
resultados especificos, e ndo deve ser entendida, sob qualquer hipotese, como
promessa de rentabilidade aos Cotistas do Fundo.

Paragrafo 4° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser
pago na forma deste Regulamento.

Paragrafo 5° - Os rendimentos eventualmente auferidos no semestre poderao ser
distribuidos aos cotistas a critério exclusivo do ADMINISTRADOR, considerando
recomendacao do GESTOR, em prazo inferior ao acima estabelecido, e sempre no 10°
(décimo) Dia Util do més subsequente, ou posteriores, ao do recebimento dos recursos
pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacao
sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balancos
semestrais.
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Paragrafo 6° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares
de cotas do FUNDO no fechamento do ultimo Dia Util de cada més, de acordo com as
contas de depodsito mantidas pelo Escriturador.

CAPITULO VIII - DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DO
ADMINISTRADOR

Artigo 13 - O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para representar o FUNDO em
juizo e fora dele, abrir e movimentar contas bancarias e outorgar mandatos, bem como
praticar todos os atos necessarios a administracado do FUNDO, em observancia ao
disposto neste Regulamento, na legislacgado em vigor e nas demais disposicoes
aplicaveis.

Paragrafo 1° - O ADMINISTRADOR ¢é responsavel pela contratacdao, em nome do
FUNDO, de seus prestadores de servicos e realizara a anadlise prévia quanto ao
cumprimento de requisitos regulatérios aplicaveis ao referido prestador de servicos
para prestar os servicos necessarios ao FUNDO.

Paragrafo 2° - O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condicOes previstas na Lei
no 8.668/93, o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos pelo FUNDO,
administrando e dispondo destes na forma e para os fins estabelecidos na legislacao
aplicavel ou neste Regulamento.

Artigo 14 - Para o exercicio de suas atribuicoes, o ADMINISTRADOR, considerando
recomendacdes do GESTOR, podera contratar, as expensas do FUNDO, os seguintes
servicos facultativos:

I. distribuicao de cotas;

II. consultoria especializada que objetive dar suporte e subsidiar o
ADMINISTRADOR em suas atividades de analise, selecdo e avaliacdo dos ativos
integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO;

III. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimonio do FUNDO, a exploracao do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacao dos respectivos
imdveis e consolidar dados econ6micos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e

IV.  formador de mercado para as cotas do FUNDO.
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Paragrafo 1° - Os servicos a que se referem os incisos I, II e III deste artigo podem ser
prestados, desde que sejam devidamente habilitados, por terceiros e/ou pelo proprio
ADMINISTRADOR ou empresas a ele ligadas, sendo que, neste ultimo caso, desde que
mediante a aprovacao de critérios minimos de elegibilidade a serem definidos em
Assembleia Geral de Cotistas realizada previamente a efetivacao de tais contratagoes.

Paragrafo 2° - E vedado ao ADMINISTRADOR, ao GESTOR e ao eventual consultor
especializado contratado o exercicio da funcao de formador de mercado para as cotas
do FUNDO.

Paragrafo 39 - A contratacao de partes relacionadas ao ADMINISTRADOR, ao GESTOR
e ao consultor especializado, se houver, para o exercicio da funcao de formador de
mercado deve ser submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral, nos termos do
artigo 34 da Instrucao CVM n© 472/08.

Artigo 15 - O ADMINISTRADOR devera prover o FUNDO com os seguintes servicos:

L. manutencado de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

III.  escrituracao de cotas;

IV.  custddia de ativos; e

V. auditoria independente.

Paragrafo 1° - Os servicos a que se referem os incisos I e II deste artigo podem ser
prestados pelo proprio ADMINISTRADOR ou por terceiros, desde que, em qualquer dos
casos, devidamente habilitados. Os servigos a que se referem os incisos III, IV e V
deverao ser prestados por terceiros, devidamente habilitados.

Paragrafo 2° - As despesas com a contratacdo de terceiros para 0s servicos
mencionados nos incisos IV e V deste artigo serao considerados despesas do FUNDO.
Os custos com a contratacao de terceiros para os servigcos mencionados nos incisos I, II
e III do caput devem ser arcados pelo ADMINISTRADOR com a utilizagao da Taxa de
Administracao.

Artigo 16 - Sem prejuizo de outras previstas neste Regulamento e na regulamentagao
aplicavel, constituem obrigacdes e responsabilidades do ADMINISTRADOR do FUNDO:
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I. Selecionar os bens e direitos que compordao o patrimonio do FUNDO,
considerando recomendacdes do GESTOR, de acordo com a politica de investimentos
do FUNDO;

II. Providenciar a averbacdo no cartério de registro de imoveis, das restricoes
determinadas pelo artigo 7° da Lei 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens
imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos imobiliarios:

a) nao integram o ativo do ADMINISTRADOR;

b) n3ao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do
ADMINISTRADOR;

c) nao compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao do ADMINISTRADOR;

e) nao sao passiveis de execucao por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por
mais privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicao de quaisquer 6nus reais.

III. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros dos cotistas e de transferéncia de cotas;

b) os livros de presenca e atas das Assembleias Gerais;

c¢) a documentagado relativa as operacoes e ao patrimonio do FUNDO;

d) os registros contabeis referentes as operacoes e ao patrimonio do FUNDO; e

e) o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos
representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos dos
artigos 29 e 31 da Instrucao CVM n© 472/08.

IV. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias a

execucao da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrim6nio e as atividades do
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FUNDO, inclusive exercendo o direito de voto em assembleias de ativos que compdem
o patriménio do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto as despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VII. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com
recursos do FUNDO, nos termos da regulamentacao vigente;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentacdo referida no inciso III até o término de tal
procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VII da
Instrucao CVM n° 472/08 e no presente Regulamento;

X.  Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XI. Observar as disposicoes constantes deste Regulamento e de eventual prospecto
de oferta publica de distribuicao, bem como as deliberacdoes da Assembleia Geral de
Cotistas; e

XII. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados pelo GESTOR e por terceiros contratados e o

andamento dos empreendimentos imobiliarios sobre sua responsabilidade.

Artigo 17 — E vedado ao ADMINISTRADOR no exercicio de suas atividades e utilizando
recursos ou ativos do FUNDO:

I. Receber depdsito em sua conta corrente;

II. Conceder, contrair ou efetuar empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir
crédito aos cotistas sob qualgquer modalidade;

ITII. Prestar fianca, aval, bem como aceitar-se ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo FUNDO;

IV. Aplicar no exterior recursos captados no pais;
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V. Aplicar recursos na aquisicao de cotas do préprio FUNDO;

VI. Vender a prestacado as cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdao em séries
e integralizacao via chamadas de capital;

VII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

VIII. Sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472/08 e ressalvada
a hipdtese de aprovacao em assembleia geral, realizar operacdes do FUNDO quando
caracterizada situacao de conflito de interesses entre o FUNDO, o ADMINISTRADOR, o
GESTOR ou consultor especializado, se aplicaveis, ou entre o FUNDO e os cotistas
mencionados no § 3° do artigo 35 da Instrucao CVM n© 472/08, entre o FUNDO e o
representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

IX. Constituir onus reais sobre os ativos imobilidrios do patrimonio do FUNDO,
ressalvado o disposto no paragrafo 2° do artigo 9° acima;

X. Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrugao CVM n° 472/08;

XI. Realizar operagdes com acgdes e outros valores mobilidrios fora dos mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia, de conversdao de debéntures em acdes, de
exercicio de bonus de subscricao e e nos casos em que a CVM tenha autorizado prévia
e expressamente;

XII. Realizar operacbes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao
seja sempre, no maximo, correspondente ao o valor do patrimonio liquido do FUNDO;
e

XIII. Praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo Unico — As vedacBes previstas nos incisos acima ndo impedem a realizacdo
das operacdes previstas no paragrafo 9° do artigo 8° acima.

Artigo 18 - E vedado, ainda, ao ADMINISTRADOR:

I.  Adquirir, para seu patrimonio, cotas do FUNDO;
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II. Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do FUNDO, aplicando-se esta vedacao a
seus socios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas; e

III. Valer-se de informacao privilegiada para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das cotas do FUNDO.

Artigo 19 - O ADMINISTRADOR sera responsavel por quaisquer danos causados ao
patrimonio do FUNDO decorrentes de: a. atos que configurem ma gestao ou gestao
temeraria do FUNDO; e b. por atos de qualquer natureza que configurem violagao da
lei, da Instrucao CVM n° 472/08 ou deste Regulamento ou, ainda, de determinacao
deliberada em Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Unico — O ADMINISTRADOR n&o sera responsabilizado nos casos de forca
maior ou caso fortuito, assim entendidas as contingéncias que possam causar reducao
do patrim6nio do FUNDO ou, de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos
cotistas, e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das
obrigagdes contratuais por ele assumidas, tais como atos governamentais, moratdrios,
greves e outros similares.

Artigo 20 - O ADMINISTRADOR, seus administradores, empregados e prepostos, salvo
nas hipdteses previstas no artigo 19 acima, ndo serao responsaveis por eventuais
reclamacOes de terceiros decorrentes de atos relativos a administragdo e/ou a gestdao
da carteira do FUNDO (entendendo-se que tal atuacao se verifica sempre no interesse
do FUNDO), devendo o FUNDO ressarcir imediatamente o valor de tais reclamacoes e
de todas as despesas legais razoaveis incorridas pelo ADMINISTRADOR, seus
administradores, empregados ou prepostos, relacionada com a defesa em tais
processos.

Paragrafo 1° - A obrigacao de ressarcimento imediato prevista neste artigo abrangera
qualquer 6nus de ordem comercial e/ou tributaria e/ou de outra natureza, bem como
multas, juros de mora, custas e honorarios advocaticios que possam decorrer de
qualquer processo.

Paragrafo 2° - O disposto neste artigo prevalecera até o transito em julgado da
compentente decisao judicial definitiva.

Paragrafo 3° - A obrigacao de ressarcimento imediato prevista neste artigo esta
condicionada a que o ADMINISTRADOR, seus administradores, empregados ou
prepostos notifiquem o FUNDO acerca de qualquer reclamacao e tomem as
providéncias a ela relacionadas, de acordo com o que o FUNDO venha razoavelmente
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requerer, ficando o ADMINISTRADOR desde logo autorizado a constituir, "ad
referendum"”, a provisdao necessaria e suficiente para o FUNDO cumprir essa obrigacao.

CAPITULO IX - DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DO GESTOR

Artigo 21 - O GESTOR, no ambito das atividades de gestao do FUNDO, sera o
responsavel pelas decisGes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem
efetuados pelo FUNDO em Ativos, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e
acompanhar, em nome do FUNDO, os Ativos que comporao o patrimonio do FUNDO, de
acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento.

Artigo 22 - Cabe ao Gestor a realizacao das seguintes atividades, observado o disposto
no Paragrafo 1° abaixo:

L. Identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar
Ativos-Alvo e Outros Ativos existentes ou que poderao vir a fazer parte do patrimoénio
do FUNDO, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, salvo
nas hipoteses de conflito de interesses, de acordo com a Politica de Investimento,
inclusive com a elaboracdo de analises econdmico-financeiras, se for o caso;

IL. Assinatura de todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizacao da
aquisicao e alienacao dos Ativos-Alvo e Outros Ativos, em nome do FUNDO, de acordo
com a Politica de Investimento e o disposto na regulamentagao aplicavel;

III.  Monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos-Alvo, Outros Ativos e,
caso aplicavel, em Ativos Imobilidrios;

IV.  Acompanhar e monitorar continuamente o desempenho e evolucao dos
Ativos-Alvo, Outros Ativos e eventuais Ativos Imobilidrios integrantes da carteira de
investimento do FUNDO dentro dos principios e melhores padroes de boa técnica em
investimentos, incluindo o exame e a analise de relatérios de pesquisa, informacoes
econdmicas, estatisticas e financeiras, bem como recomendar ao ADMINISTRADOR as
medidas corretivas necessarias ao reenquadramento da carteira do Fundo, quando
necessario e se aplicavel;

V. Execucdo de estratégias de desinvestimento relacionadas a Ativos-Alvo e Outros
Ativos detidos pelo FUNDO e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados
os limites previstos na regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) de comum acordo com o
ADMINISTRADOR, pela realizacao da distribuicao de rendimentos e da amortizacao
extraordinaria das cotas, conforme o caso e nos termos deste Regulamento;

VI.  Com relacao a eventuais Ativos Imobiliarios que venham a integrar o patrimonio
do FUNDO, orientar o ADMINISTRADOR a respeito de eventual desinvestimento em
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tais Ativos Imobiliarios, bem como a conduzir, gerenciar e executar as estratégias de
exploragao comercial de tais eventuais Ativos Imobiliarios, e determinar as diretrizes a
serem seguidas pelo ADMINISTRADOR no que diz respeito a cobranga de valores,
implementacao de melhorias, manutencao e conservacao dos eventuais Ativos
Imobiliarios, bem como a exploracdo comercial dos eventuais Ativos Imobilidrios,
incluindo, sem limitacao, os servigos de administracao das locagdes ou arrendamentos
e a exploracao dos direitos reais dos eventuais Ativos Imobiliarios do FUNDO, tais como
o direito de superficie, o usufruto, o direito de uso e a comercializagdo dos respectivos
eventuais Ativos Imobiliarios, fiscalizando os servicos prestados por terceiros que
eventualmente venham a ser contratados para o exercicio de tais atividades;

VII. Elaboracao e envio aos Cotistas de relatdrios periddicos contendo, no minimo,
detalhamentos relativos a ativos e passivos integrantes da carteira do FUNDO;

VIII. Realizagao de propostas de emissao de novas Cotas ao Administrador, dentro do
limite do Capital Autorizado, ou a Assembleia Geral de Cotistas, quando sujeitas a
aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento;

IX. Representar o FUNDO e votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos
Ativos-Alvo e Outros Ativos detidos pelo FUNDO, sempre no melhor interesse dos
Cotistas e envidando maximos esforcos para na forma que entenda ser benéfico ou que
agreguem valor ao FUNDO;

X. Representar o FUNDO e votar, se aplicavel nas assembleias de condominos e
associados, relacionadas a eventuais Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio do
FUNDO, bem como perante as respectivas Prefeituras, Oficios de Registro de Titulos e
Documentos, Oficios de Registro de Imdveis ou qualquer outra autoridade competente,
bem como concessionarias de servicos publicos, no tocante a administragdo dos
eventuais Ativos Imobilidrios que venham a integrar o patrimonio do FUNDO;

XI.  Observar e fazer cumprir as disposicOes deste Regulamento e cumprir as
deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas;

XII.  Solicitar ao ADMINISTRADOR a convocacao de Assembleia Geral de Cotistas
para deliberar sobre itens que julgar necessario;

XIII. Orientar o ADMINISTRADOR, definindo as diretrizes a serem seguidas na
representacao do FUNDO, ativa e passivamente, em juizo ou fora dele, bem como
perante todos e quaisquer érgaos publicos, sejam da administracao direta ou indireta,
municipais, estaduais, distritais ou federais, gerenciando eventuais procedimentos
judiciais relacionados aos Ativos e/ou eventuais Ativos Imobiliarios e seus locatarios, as
acoes renovatorias e/ou aditamentos, quando necessario, junto aos ocupantes dos
eventuais Ativos Imobiliarios;
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XIV. Enviar ao ADMINISTRADOR, sempre que solicitado, informacOes necessarias
para elaboracdo de documentos e informes periddicos de obrigacao do FUNDO, para
envio aos Orgdos reguladores, bem como informacdes para resposta a eventuais
questionamentos recebidos; e

XV.  Transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em
decorréncia de sua condicao de GESTOR.

Paragrafo 1° - Com o intuito de viabilizar o cumprimento pelo GESTOR do disposto
neste Regulamento e em demais documentos relacionados ao FUNDO, o
ADMINISTRADOR outorga ao GESTOR plenos poderes para que exerca as atribuicoes
previstas neste artigo, sob sua supervisao, em relagao aos Ativos. O ADMINISTRADOR
devera outorgar ao GESTOR procuracao conferindo tais poderes de representacao do
FUNDO ao GESTOR, bem como renovar tal procuragao periodicamente, conforme
previsto na legislacao em vigor.

Paragrafo 2° - As vedacdes previstas no artigo 17 acima também se aplicam ao
GESTOR.

CAPITULO XI - DA REMUNERAGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Artigo 23 — O FUNDO pagar3, a titulo de Taxa de Administracao, o valor equivalente a
1% (um por cento) ao ano, incidente sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracao, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 36 da Instrucao CVM n°
472/08. A Taxa de Administracdo compreendera a remuneracao a ser paga ao
ADMINISTRADOR e/ou ao GESTOR, conforme o caso, pela prestacao dos servicos de
administracao, gestao, tesouraria, custddia e escrituracdo das cotas do FUNDO.

Paragrafo 1° — A Taxa de Administracao sera calculada e provisionada diariamente a
partir do inicio das atividades do FUNDO, considerada a primeira integralizacao de
Cotas do FUNDO, na base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre a Base
de Calculo da Taxa de Administracdo, e sera paga mensalmente pelo FUNDO ao
ADMINISTRADOR até o 5° (quinto) Dia Util ao encerramento do més subsequente ao
seu vencimento ou, proporcionalmente, quando da amortizacao ou resgate das cotas.

Paragrafo 2° - O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracao sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos
contratados, inclusive partes relacionadas ao ADMINISTRADOR, como o GESTOR.

Artigo 24 — Adicionalmente, a titulo de participacdao nos resultados e sem prejuizo da
remuneracao pelos servicos de gestdao incluida na Taxa de Administracdao
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anteriormente mencionada, o GESTOR fara jus a Taxa de Performance ("TPS") a qual
sera provisionada mensalmente e apurada e paga semestralmente, nos meses de
junho e dezembro, até o 100 (décimo) Dia Util do 1° (primeiro) més do semestre
subsequente, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacao de cotas.

Paragrafo 1° - A TPS devera ser calculada conforme a férmula apresentada a sequir:
VT Performance = 0,20 x { [Resultado no Periodo de Apuracao] — [PL Base * (1+ Indice
de Correcao)] }

Onde:

* Periodo de Apuracao = periodo compreendido entre 01 de Janeiro e 30 de Junho ou
01 de Julho e 31 de Dezembro de cada ano. No primeiro periodo de apuracao sera
considerada a data da primeira integralizacao de cotas.

« Data de Apuracdo = até 10° Dia Util de julho ou janeiro de cada ano.

* VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de
Apuracao de performance;

« indice de Correcdo = Variacdo do IPCA + X, sendo que o “X” é o Yield do IMA-B, em
taxa percentual ao ano, conforme divulgado diariamente pela ANBIMA — Associacao
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, que possui a seguinte
férmula: média ponderada, calculada diariamente, das taxas indicativas dos titulos que
compdem o indice IMA-B de acordo com o peso dos titulos na composicao do préprio
indice. O fator “X” que vigorara para um determinado periodo de apuracao sera a média
aritmética deste Yield do IMA-B, publicado diariamente pela ANBIMA, do semestre
imediatamente anterior ao da apuragao da performance (exemplificativamente, o fator
“X” sera a média aritmética dos Yields do IMA-B didrios publicados de 1 de janeiro a 30
de junho para a apuracao da Taxa de Performance de 1 de julho a 31 de dezembro, a
ser paga em janeiro do ano subsequente) e sera ajustado a uma base pela seguinte
férmula: [(1 + média diaria do IMA-B do periodo mencionado)”(quantidade de Dias
Uteis do periodo de apuracdo da performance)-1]. Esta taxa ndo representa e nem
deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa,
garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isengao de riscos para os cotistas.

* PL Base = Valor inicial do patrimonio liquido contabil do FUNDO utilizado na primeira
integralizacao, no caso do primeiro periodo de apuracao da Taxa de Performance, ou
patrimonio liquido contabil utilizado na Ultima cobranca da Taxa de Performance
efetuada, para os periodos de apuragao subsequentes;
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» Resultado conforme formula abaixo:
Resultado = [(PL Contabil) + (Distribuicoes Atualizadas)]
Onde:

* Distribuicbes Atualizadas = Y [Rendimento durante o Periodo de Apuracdao *
(1+Indice de Correcao pro rata temporis do Periodo de Apuragao)]

Onde:

« PL Contabil = Valor do patriménio liquido contabil de fechamento do tltimo Dia Util do
Periodo de Apuracao da Taxa de Performance;

e Rendimento durante o Periodo de Apuracdo = cada rendimento efetivamente
distribuido durante o Periodo de Apuracao.

Paragrafo 2° - A Taxa de Performance sera provisionada mensalmente, baseada no
calculo de performance acima descrito e, portanto, apds a deducdo de todas as
despesas devidas pelo FUNDO, incluindo a Taxa de Administracao.

Paragrafo 3° - E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota
contabil do FUNDO for inferior ao seu valor por ocasiao da Ultima cobranca efetuada.
Nesses termos, caso o valor da cota do FUNDO, em determinada data de apuracao, for
inferior ao seu valor por ocasido do ultimo pagamento de Taxa de Performance, o valor
da Taxa de Performance em referida data de apuragao sera considerado como zero e a
performance calculada devera ser acumulada nos calculos de performance nos
Periodos de Apuracao subsequentes.

Paragrafo 4° - Entende-se por “valor da cota” aquele resultante da divisdo do valor do
patrimonio liquido do FUNDO pelo nimero de cotas do FUNDO, apurados, ambos, no
encerramento do dia, assim entendido como o horario de fechamento do mercado em
que as cotas do FUNDO s3ao negociadas, conforme dispde o § 1° do artigo 1° da
Instrugao da CVM 555/14.

Paragrafo 5° - Caso sejam realizadas novas emissoes de cotas posteriormente a 12
Emissao: (i) a Taxa de Performance sera provisionada separadamente para as tranches
correspondentes a cada emissao de cotas; e (ii) a Taxa de Performance em cada data
de apuracao sera o eventual resultado positivo resultante da soma dos valores
apurados para cada tranche.
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Paragrafo 6° - O GESTOR podera, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de
Performance apurada em determinado semestre seja paga de forma parcelada ao
longo do semestre seguinte, e ndo obrigatoriamente no prazo descrito no paragrafo 1
acima, mantendo-se inalterada a Data de Apuragao da Taxa de Performance.

Paragrafo 7° - A Taxa de Performance nunca podera ser um valor negativo.

CAPITULO XII - DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Artigo 25 - O ADMINISTRADOR e o GESTOR poderao ser substituidos, individualmente,
nos seguintes casos:

(a) descredenciamento para exercer a atividade de administragao ou gestao de
carteiras de valores mobiliarios, conforme o caso, por decisdo da CVM;

(b) renuncia (exceto no caso de Renuncia Justificada), mediante notificacdo com
antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias;

(c) renincia (exclusivamente no caso de Renuncia Justificada), mediante
notificagdo com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias;

(d) regime especial de administragdo temporaria (RAET), intervencao ou liquidacao
extrajudicial; ou

(e) destituicao por deliberacao da Assembleia Geral devidamente convocada e
instalada nos termos deste Regulamento.

Paragrafo 1° - Na hipdtese de renincia do ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR, por
qualquer motivo, ficara o ADMINISTRADOR obrigado a convocar imediatamente
Assembleia Geral de Cotistas para eleger o substituto e sucessor do ADMINISTRADOR
e/ou do GESTOR, conforme o caso, ou deliberar a liquidacao do FUNDO, no caso de
destituicao do ADMINISTRADOR e nao substituicao tempestiva nos termos deste
Regulamento, a qual devera ser efetuada pelo ADMINISTRADOR, ainda que apds sua
renuncia.

Paragrafo 20 - E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento)
das cotas emitidas, a convocacdao da Assembleia Geral de Cotistas, caso o
ADMINISTRADOR ndo convoque a Assembleia de que trata o paragrafo acima, no
prazo de 10 (dez) dias contados da referida renuncia.

Paragrafo 3° - Na hipdtese de descredenciamento e/ou rentncia do ADMINISTRADOR

e/ou do GESTOR por decisao da CVM, ficara o ADMINISTRADOR obrigado a convocar
imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu(s) respectivos(s)
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substituto(s), a se realizar no prazo maximo de até 15 (quinze) dias, ou em qualquer
outro prazo maximo previsto em lei, sendo também facultado aos cotistas que
detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas ou, ainda, a CVM, neste
caso, a referida convocacgao. No caso de a Assembleia Geral de Cotistas a que se refere
este paragrafo: (a) nao nomear um substituto para o ADMINISTRADOR e/ou o
GESTOR, conforme o caso, ou (b) ndo tiver quérum suficiente, observado o disposto
neste Regulamento, para deliberar sobre a substituicao do ADMINISTRADOR e/ou o
GESTOR ou a liquidacao do FUNDO, o ADMINISTRADOR convocara outra Assembleia
Geral de Cotistas que devera ocorrer num prazo maximo de 15 (quinze) dias, ou em
qualquer outro prazo maximo previsto em lei, a contar da data da primeira Assembleia
Geral de Cotistas, para decidir sobre a substituicao do ADMINISTRADOR e/ou o
GESTOR ou a liquidacao do Fundo. Com relacao ao GESTOR, caso (i.1) a Assembleia
Geral de Cotistas nao chegue a uma decisao sobre a escolha do novo gestor na data de
sua realizacao, ou (i.2) o novo gestor nao seja efetivamente empossado no cargo no
prazo de até 15 (quinze) dias apds a deliberacdo de Assembleia Geral de Cotistas que
o eleger, caberd exclusivamente ao ADMINISTRADOR a assuncao de referidas
obrigagbes, fazendo jus, inclusive, a remuneracao  correspondente,
independentemente de nova deliberagdo em sede de Assembleia Geral de Cotistas.
Com relacao ao ADMINISTRADOR, caso (ii.1) a Assembleia Geral de Cotistas nao
chegue a uma decisao sobre a escolha do novo administrador na data de sua
realizagao, ou (ii.2) o novo administrador nao seja efetivamente empossado no cargo
no prazo de até 15 (quinze) dias apds a deliberacdo de Assembleia Geral de Cotistas
que o eleger, o ADMINISTRADOR devera permanecer no cargo pelo prazo adicional de
15 (quinze) dias dias até que o novo administrador seja empossado no cargo. Decorrido
este prazo, o ADMINISTRADOR podera providenciar a liquidacdo do Fundo.

Paragrafo 4° - Caso seja solicitada a convocacdao de qualquer Assembleia Geral de
Cotistas do FUNDO que tenha como ordem do dia a substituicdo ou a destituicao do
ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR, por qualquer motivo, os seguintes procedimentos
deverao ser observados:

(@) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data da solicitacdo, o
ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR deverao ser comunicados por escrito,
encaminhando todos os documentos e informacdes relativos a respectiva
solicitacao;

(b) @ convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas sera realizada pelo
ADMINISTRADOR, sendo que, juntamente com a publicacao do respectivo edital
de convocacdao, o ADMINISTRADOR devera, caso solicitado pelo préprio
ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR, disponibilizar aos cotistas, via website do
ADMINISTRADOR, os respectivos elementos de defesa e de esclarecimento
fornecidos pelo ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR, conforme aplicavel. Caso o
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edital de convocacao seja encaminhado aos cotistas do FUNDO por meio de
correspondéncia, fisica ou eletronica, esta deverd ser acompanhada dos
elementos de defesa e dos esclarecimentos prestados pelo proprio
ADMINISTRADOR e/ou 0 GESTOR; e

(c) no ambito da referida Assembleia Geral de Cotistas, devera ser aberto espago
para manifestacao, pelo proprio ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR, conforme o
caso, dos seus argumentos de defesa e esclarecimento em relacao aos pontos
de questionamento pelos cotistas do FUNDO.

Paragrafo 5° - No caso de descredenciamento do ADMINISTRADOR, a CVM devera
nomear administrador temporario até a eleicao de novo administrador.

Paragrafo 6° - Apos a realizagao da Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a
destituicao e/ou substituicao do ADMINISTRADOR e/ou 0 GESTOR, os cotistas eximirao
o0 ADMINISTRADOR e/ou 0 GESTOR, conforme o caso, de qualquer responsabilidade ou
onus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Paragrafo 7° - Na hipotese de renuncia (exceto no caso de Renuncia Justificada),
destituicao com Justa Causa ou descredenciamento do ADMINISTRADOR, os valores
devidos a titulo de Taxa de Administracdo, com relagdo a parcela paga ao
ADMINISTRADOR a esse titulo, serdo pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo
desligamento, entendido como a data que houver o efetivo ingresso de seu substituto,
nao lhe sendo devido qualquer valor adicional a tal titulo apds tal data, subtraido o
montante eventualmente devido pelo ADMINISTRADOR ao FUNDO por forga de lei,
deste Regulamento ou de decisao judicial.

Paragrafo 8° -Na hipdtese de Renuncia Justificada ou destituicao do ADMINISTRADOR,
sem Justa Causa, o ADMINISTRADOR recebera uma indenizacdo correspondente a 36
(trinta e seis) meses do Ultimo valor bruto da parcela da Taxa de Administracdo paga
pelo FUNDO ao ADMINISTRADOR pelos servicos de administracao, custddia, tesouraria
e escrituracao de cotas, quando da deliberacao de destituicao, a ser paga em 36 (trinta
e seis) parcelas mensais, observado que o primeiro pagamento devera ser realizado até
0 59 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més da destituicdo (as indenizacdes
previstas neste paragrafo, conjuntamente, “Indenizacdo por Descontinuidade do
ADMINISTRADOR™).

Paragrafo 9° - Na hipotese de renuncia (exceto no caso de Renuncia Justificada),
destituicao com Justa Causa ou descredenciamento do GESTOR, os valores devidos a
titulo de remuneracdo de gestdo, incluida na Taxa de Administracao, com relacdo a
parcela paga ao GESTOR a esse titulo, e de Taxa de Performance serao pagos pro rata
temporis até a data de seu efetivo desligamento, entendido como a data que houver o

109



%) Safra

efetivo ingresso de seu substituto, ndao lhe sendo devido qualquer valor adicional a tal
titulo apds tal data, subtraido o montante eventualmente devido pelo GESTOR ao
FUNDO por forca de lei, deste Regulamento ou de decisao judicial.

Paragrafo 10 - Na hipdtese de Renuncia Justificada ou destituicdo do GESTOR, sem
Justa Causa, o GESTOR recebera uma indenizacao correspondente a 36 (trinta e seis)
meses do ultimo valor bruto da remuneracao de gestao, incluida como parcela da Taxa
de Administracao, paga pelo FUNDO ou pelo ADMINISTRADOR, conforme o caso, ao
GESTOR, quando da deliberacao de destituicdo, a ser paga em 36 (trinta e seis)
parcelas mensais, observado que o primeiro pagamento devera ser realizado até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente ao més da destituicdo. Adicionalmente, na
hipotese de Renlncia Justificada ou destituicdo do GESTOR, sem Justa Causa, sera
devido ainda: (i) toda a Taxa de Performance apurada até a data de seu efetivo
desligamento, entendido como a data que houver o efetivo ingresso de seu substituto,
de forma pro rata temporis; (ii) os resultados que vierem a ser obtidos pelo FUNDO nos
36 (trinta e seis) meses subsequentes a data da efetiva substituicdo ou destituicao
(conforme aplicavel), a titulo de Taxa de Performance, sera pago apenas ao GESTOR
do FUNDO que tenha sido substituido, ndo havendo quaisquer pagamentos a serem
realizados ao novo gestor a titulo de Taxa de Performance no periodo ora previsto (as
indenizacdes previstas neste paragrafo, conjuntamente, “Indenizacdo por
Descontinuidade do GESTOR").

Paragrafo 11 - Para os fins dos paragrafos 8° e 10 acima, considerar-se-a "Justa Causa"
uma sentenca arbitral ou administrativa ou sentenca judicial contra a qual nao tenha
sido obtido efeito suspensivo no prazo legal, reconhecendo a pratica ou constatacao
dos seguintes atos ou situacoes: (i) fraude e/ou desvio de conduta e/ou funcao no
desempenho das respectivas funcdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos
termos deste Regulamento e/ou legislacao ou regulamentacdo aplicaveis; ou (ii)
descredenciamento pela CVM como administrador de carteira de valores mobiliarios.

Paragrafo 12 - Para os fins deste Regulamento, considerar-se-a "Renuncia Justificada"
a renuncia pelo ADMINISTRADOR ou pelo GESTOR dos respetivos servicos prestados
ao FUNDO nos termos deste Regulamento em razao de reducao, sem o prévio e
expresso consentimento, conforme o caso, do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, da
Taxa de Administracao, da Taxa de Performance, da Indenizacao por Descontinuidade
do Administrador ou da Indenizacao por Descontinuidade do GESTOR, conforme
aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 13 - A Indenizacao por Descontinuidade do ADMINISTRADOR e/ou a
Indenizacdo por Descontinuidade do GESTOR, conforme o caso, sera abatida do valor
apurado com base na Taxa de Administracao e/ou da Taxa de Performance, conforme
0 caso, prevista no Regulamento do FUNDO quando do ingresso do substituto,
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podendo o prazo previsto no paragrafo 8° ou no paragrafo 10 acima ser extendido até
que o ADMINISTRADOR ou 0 GESTOR substituido receba o valor total da Indenizacao
por Descontinuidade do ADMINISTRADOR ou a Indenizacao por Descontinuidade do
GESTOR, conforme o caso, na hipdtese da nova Taxa de Administracao e/ou Taxa de
Performance, conforme o caso, ser inferior a devida ao ADMINISTRADOR ou ao
GESTOR substituido, ndao acarretando assim aumento de encargos ao FUNDO e seus
cotistas.

Paragrafo 14 - No caso de renuncia pelo ADMINISTRADOR sem a possibilidade de
eleicao de novo administrador no tempo especificado acima, os cotistas arcarao com
todas e quaisquer despesas decorrentes da liquidacao do FUNDO, conforme autoriza o
artigo 47, inciso X, da Instrugao CVM n° 472/08.

Artigo 26 - No caso de liquidacdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabera ao
liguidante designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo
37 da Instrucao CVM n© 472/08, convocar Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis, contados da data de publicacdo no Diério Oficial da Unido, do ato
que decretar a sua liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicao do novo
administrador e a liquidagao ou nao do FUNDO.

Paragrafo 1° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do
patrimonio do FUNDO até ser procedida a averbacao referida no paragrafo 1° do artigo
24 acima.

Paragrafo 20 - Aplica-se o disposto no paragrafo 1° do artigo 25 acima, mesmo quando
a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidacao do FUNDO em consequéncia da
renuncia, da destituicao ou da liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a
Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger hovo administrador para processar
a liqguidacao do FUNDO.

Paragrafo 3° - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no
prazo de 30 (trinta) Dias Uteis, contados da data de publicacdo no Diario Oficial da
Unido do ato que decretar a liquidacao extrajudicial do ADMINISTRADOR, o Banco
Central do Brasil nomeara uma nova instituicdo para processar a liquidacao do FUNDO,
ficando a instituicao liquidante obrigada a arcar com os custos de remuneracao do
administrador assim nomeado.

Artigo 27 — A Assembleia Geral de Cotistas, convocada conforme previsto neste
Regulamento, podera deliberar sobre a destituicao isolada do ADMINISTRADOR e do
GESTOR, observando-se o0s qudruns estabelecidos neste Regulamento.
Adicionalmente, fica estabelecido que a Justa Causa relativa ao GESTOR ou ao
ADMINISTRADOR, individualmente, nao deve ser fundamento para destituicao dos
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demais prestadores de servicos, e tampouco impactara a remuneracao devida aos
demais prestadores de servigos. Para fins deste item, o GESTOR nao podera ser
destituido por Justa Causa em eventos de caso fortuito ou forca maior, conforme
previsto por lei. Ademais, Justa Causa causada individualmente pelo ADMINISTRADOR
nao constituira um motivo para a destituicdo do GESTOR por Justa Causa e vice-versa.

Paragrafo 3° - O ADMINISTRADOR e/ou GESTOR responderao, de forma individual e
nao solidaria, de acordo com suas respectivas esferas de atribuicdes, por eventuais
prejuizos causados aos cotistas em razao de condutas comprovadamente contrarias a
lei, a este Regulamento e a regulamentacao da CVM.

CAPITULO XIII - DA DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

Artigo 28 - O ADMINISTRADOR deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre
o FUNDO:

I. mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario
eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrucao CVM n° 472/08;

II. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
trimestre, o formulario eletronico cujo contetdo reflete o Anexo 39-1I da Instrucao CVM
n® 472/08;

III. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as
demonstracoes financeiras, o relatério do Auditor Independente e o formulario
eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrugdgo CVM n° 472/08;

IV. anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

V. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordindria de
Cotistas; e

VI. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia
Geral Ordinaria de Cotistas.

Paragrafo 1° - O ADMINISTRADOR devera manter sempre disponivel, em sua pagina
na rede mundial de computadores, o Regulamento do FUNDO, em sua versao vigente
e atualizada.

Paragrafo 20 - O ADMINISTRADOR devera reentregar o formulario eletrénico cujo

conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08 atualizado na data do
pedido de registro de distribuicdo publica de novas cotas.
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Paragrafo 39 - A divulgacao de informac0es referidas neste artigo 28 deve ser feita na
pagina do ADMINISTRADOR na rede mundial de computadores
(www.safraasset.com.br) em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e
mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

Paragrafo 4° - O ADMINISTRADOR deverd, ainda, simultaneamente a divulgacao
referida no paragrafo anterior, enviar as informacOes referidas neste artigo 28 a
entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO sejam
admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM, na rede mundial de computadores, devendo enviar ainda
as seguintes informacOes eventuais:

I. edital de convocacao, proposta da administracao, bem como os documentos
indicados na legislacdo vigente no caso de Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas,
no mesmo dia de sua convocacao;

II. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria de
Cotistas;

ITI. fatos relevantes;

IV. até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliacao relativa aos
imdveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo FUNDO, nos termos do artigo 45, § 49,
da Instrucao CVM n° 472/08 e com excecao das informacoes mencionadas no item 7 do
Anexo 12 da Instrucao CVM n°© 472/08 quando estiverem protegidas por sigilo ou se
prejudicarem a estratégia do FUNDO;

V. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia
Geral Extraordinaria de Cotistas; e

VI. em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante
de cotistas, com excegao daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrucao
CVM n° 472/08.

Paragrafo 59 - Considera-se relevante, para efeitos do inciso III do paragrafo 4° acima,
qualquer deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas ou do ADMINISTRADOR, ou
qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

I -  na cotacdo das cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados;

II - na decisdao dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e
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IIT — na decisdao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao
de titular cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados

CAPITULO XIV - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
Artigo 29 — Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
I. Demonstragoes financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;

II. Alteragdao do Regulamento do FUNDO, ressalvado o disposto no paragrafo 2°
deste artigo;

III. Destituicao ou substituicao do ADMINISTRADOR e escolha de seu substituto;
IV. Emissao de novas cotas, ressalvado o disposto no artigo 11 acima;
V. Fusao, incorporacao, cisao e transformacao do FUNDO;

VI. Dissolucao, transformacao e liquidacao do FUNDO, quando nao prevista e
disciplinada no presente Regulamento;

VII. Alteracdo do mercado em que as cotas sao admitidas a negociacao;

VIII. Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de
cotas do FUNDO;

IX. Eleicao e destituicao de representante dos cotistas, bem como a fixacao de sua
remuneragao e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

X.  Alteracao do prazo de duracao do FUNDO;

XI. Aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, § 29, 34 e 35, IX, da Instrucao CVM n© 472/08; e

XII. Alteracao da taxa de administracao nos termos do artigo 36 da Instrucao CVM n©
472/08.

Paragrafo 1° - A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as
matérias previstas no inciso I deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 4
(quatro) meses apds o término do exercicio social.
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Paragrafo 2° - Este Regulamento poderd ser alterado, independentemente de
deliberacao por Assembleia Geral de Cotistas ou de consulta aos cotistas, sempre que
tal alteracao decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou
regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a
indispensavel comunicagao aos cotistas.

Paragrafo 3° - Os cotistas, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, poderao eleger,
no maximo, um representante para exercer as funcoes de fiscalizacdo e de controle
gerencial das aplicacdes do FUNDO, em defesa dos direitos e dos interesses dos
Cotistas, observado os requisitos previstos no artigo 26 da Instrucao CVM n° 472/08,
cujo mandato sera de um ano, permitida a reeleicao.

Paragrafo 4° - As deliberacdes da assembleia geral serdo tomadas por maioria de votos
dos cotistas presentes, ressalvado o disposto neste paragrafo 4° e no paragrafo 59,
cabendo a cada cota 1 (um) voto. Dependem da aprovacao qualificada por maioria de
votos dos cotistas presentes e que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no
minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii)
metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas,
as deliberacOes relativas as matérias previstas nos incisos II, III, V, VI, VIII, XI e XII
deste artigo.

Paragrafo 5° - A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre a matéria
prevista no inciso IX deste artigo, dependera do quérum de aprovacao de maioria dos
cotistas presentes e que representem, no minimo: (i) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) 5% (cinco por
cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas. Sendo
que, a pessoa natural ou juridica que exercer as fungdes de representante dos cotistas,
devera atender aos requisitos estabelecidos no artigo 26 da Instrucao CVM n° 472/08,
bem como observar as competéncias e obrigacdes descritas nos artigos 26-A, 26-B e
26-C da Instrucao CVM n° 472/08.

Artigo 30 — Compete ao ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Unico — A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada por
cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

Artigo 31 — A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia escrita ou eletronica encaminhada a cada cotista, ou ainda, por meio
de outros mecanismos admitidos nos termos da legislacdgo e regulamentacao
aplicaveis, e disponibilizada nas paginas do ADMINISTRADOR na rede mundial de
computadores, contendo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
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Assembleia, bem como a ordem do dia, observada a possibilidade de consulta formal
prevista no artigo 33 abaixo.

Paragrafo 1° - A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas devera enumerar,
expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nao se
admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de
deliberacao da Assembleia.

Paragrafo 2° - A primeira convocacao para Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas
devera ser feita com 30 (trinta) dias de antecedéncia e no caso de Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas devera ser realizada com 15 (quinze) dias de antecedéncia.

Paragrafo 3° - O aviso de convocacao deve indicar a pagina na rede mundial de
computadores em que o cotista pode acessar os documentos pertinentes a proposta a
ser submetida a apreciacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 4° - O ADMINISTRADOR informara no edital de convocacdo qual sera o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacao
por quérum qualificado.

Paragrafo 5° - O ADMINISTRADOR deve disponibilizar, na mesma data da convocacao,
todas as informacOes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto em assembleias gerais:

I.  em sua pagina na rede mundial de computadores;

II.  no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; e

Ill.  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
FII sejam admitidas a negociacao.

Paragrafo 6° - Nas Assembleias Gerais Ordinarias de Cotistas, as informacdes de que
trata o paragrafo 5° acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no artigo 39, inciso
V, alineas “a” a “d” da Instrucao CVM n° 472/08, sendo que as informacoes referidas no
artigo 39, VI da Instrucao CVM n° 472/08, deverao ser divulgadas até 15 (quinze) dias
apos a convocacao dessa assembleia.

Paragrafo 7° - Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger
representante de cotistas, as informacoes de que trata o paragrafo 5° incluem:
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I — declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucao CVM n° 472/08; e

IT — as informacgdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugao CVM n°© 472/08.
Paragrafo 8° - A presenca da totalidade de cotistas supre a falta de convocagao.

Paragrafo 99 - Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de
qualquer alteragao que ocorrer em suas informagoes de cadastro ou no seu endereco
eletronico previamente indicado, isentando o ADMINISTRADOR de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicagao com o cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO em virtude de informacoes
de cadastro desatualizadas.

Artigo 32 — Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, os titulares de, no
minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao administrador do FUNDO,
a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser
ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo 1° - O pedido de que trata o caput deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive agueles mencionados
na legislacdo vigente, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas.

Paragrafo 2° - O percentual de que trata o caput devera ser calculado com base nas
participacdes constantes do registro de cotistas na data de convocacao da assembileia.

Paragrafo 3° - Caso cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa do cgput, o ADMINISTRADOR deve divulgar, pelos meios referidos nos
incisos I a III do paragrafo 5° do artigo 31 acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do
encerramento do prazo previsto no Paragrafo 1° acima, o pedido de inclusdao de
matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Artigo 33 — As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas,
independentemente de convocacgao e de reunidao de cotistas, mediante processo de
consulta, formalizada por carta, correio eletronico e/ou outros meios eletronicos
disponiveis dirigido pelo ADMINISTRADOR aos cotistas, ou ainda, por outros
mecanismos admitidos nos termos da legislacao e regulamentagao aplicaveis, devendo
constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto,
observadas as hipdteses de quérum qualificado nos termos do paragrafo 4° do artigo
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29 e do artigo 44, bem como as formalidades dos artigos 31 e 32 acima, e do artigo 41,
incisos I e II, da Instrucao CVM n° 472/08.

Artigo 34 — A Assembleia Geral de cotistas instalar-se-a, em primeira e segunda
convocacao, com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

Artigo 35 — As deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente
convocadas e instaladas, ou através de consulta, serao tomadas, por maioria de votos
dos cotistas presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto, nao se computando os votos
em branco ou cujas cotas estejam impedidas de votar (inclusive nas hipoteses de
conflito de interesses), nos termos da regulamentagao aplicavel, ressalvadas as
hipoteses de quérum qualificado previstas no artigo 44 e 46 abaixo e artigo 29,
paragrafos 4° e 5° acima.

Paragrafo 19 — As disposicdes constantes do Artigo 35 acima nao implicam na vedacao
ao exercicio do direito de voto por cotistas que sejam fundos e/ou carteiras
administradas pelo mesmo administrador e/ou geridos pelo préprio ADMINISTRADOR
do FUNDO e/ou empresas a ele ligadas.

Paragrafo 2° - Nos termos do inciso I do §2° do artigo 15 da Instrugdo CVM n° 472/08,
os cotistas que, isoladamente ou em conjunto com as pessoas ou veiculos a ele ligados,
detenham mais do que 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, terao seu
direito de voto limitado a 10% (dez por cento), nas deliberacdes sobre (i) fusao,
incorporacgao, cisao e transformacao do FUNDO; (ii) destituicao ou substituicao do
ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR e escolha de seu respectivo substituto, ou dos
demais prestadores de servico do FUNDO; ou (iii) alteracao da Taxa de Administracao,
nos termos do artigo 36 da Instrucdo CVM n© 472/08, sem prejuizo da possibilidade de
caracterizacdo de uma Renuncia Justificada.

Artigo 36 — Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos
no registro de cotistas na data da convocacao da Assembleia, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano, inclusive para
efeito do exercicio e cessdo do direito de preferéncia.

Artigo 37 — O pedido de procuracao, encaminhado pelo ADMINISTRADOR mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado, ou ainda, por outros meios
admitidos nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, devera satisfazer aos
seguintes requisitos:

I.  Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
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II. Facultar que o cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuracgao; e

ITII. Ser dirigido a todos os cotistas.

Paragrafo 1° - E facultado a qualquer cotista que detenha, isolada ou conjuntamente,
0,5% (meio por cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR
o envio de pedido de procuragcao aos demais cotistas do FUNDO, desde que sejam
obedecidos os requisitos do inciso I acima.

Paragrafo 29 - O ADMINISTRADOR do FUNDO que receber a solicitacao de que trata o
paragrafo 19, devera mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuracao,
conforme conteldo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco)
Dias Uteis da solicitacao.

Paragrafo 3° - Nas hipdteses previstas no paragrafo 1° acima, o ADMINISTRADOR do
FUNDO pode exigir, a seu critério e conforme a necessidade de comprovacao de
representacao:

I. Reconhecimento da firma e/ou abono bancario do signatario do pedido; e

II. Codpia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 4° - E vedado ao ADMINISTRADOR do FUNDO:

I — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o paragrafo 1°
acima;

II — cobrar pelo fornecimento da relacao de cotistas; e

III — condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades
ou a apresentacao de quaisquer documentos nao previstos no paragrafo 3° acima.

Paragrafo 59 - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo
ADMINISTRADOR do FUNDO, em nome de cotistas serao arcados pelo FUNDO.

Artigo 38 - Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO:
I. o ADMINISTRADOR ou o GESTOR;

II. os sdcios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;
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III. empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus sdcios, diretores e
funcionarios;

IV. os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

V. o cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patriménio do FUNDO; e

VI. o cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
Paragrafo 1° - Nao se aplica a vedacao prevista neste artigo quando:
I.  os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos do caput;

II. houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na
propria assembleia, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a
assembleia em que se dara a permissdo de voto; ou

ITII. todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram
para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme
0 § 29 do artigo 12 da Instrucao CVM n° 472/08.

Artigo 39 - Observada a regulamentacao aplicavel e vigente a época da convocacao, as
Assembleias Gerais de Cotistas também poderao ser realizadas total ou parcialmente
de forma digital.

CAPITULO XV - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 40 — Nao obstante a diligéncia do ADMINISTRADOR em colocar em pratica a
politica de investimento delineada, os investimentos do FUNDO estdo, por sua
natureza, sujeitos a riscos inerentes a concentragao e possivel iliquidez dos ativos que
integrem a carteira do FUNDO e, mesmo que o ADMINISTRADOR mantenha rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, nao ha garantia de completa eliminacao da
possibilidade de perdas para o FUNDO e para o cotista.

Paragrafo Unico - A integra dos fatores de risco a que o FUNDO e os cotistas estdao
sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Anexo 39-V da Instrugdo CVM n© 472/08, bem como eventuais prospectos de
distribuicdo publica, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.
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Artigo 41 — As aplicagoes realizadas no FUNDO nao contam com garantia do
ADMINISTRADOR ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

CAPITULO XVI - DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 42 — Constituem encargos do FUNDO:

L.

II.

I1I.

IV.

VI.

VII.

VIIL.

IX.

Taxa de Administracao e Taxa de Performance descritas neste Regulamento;

Taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas
gue recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do FUNDO;

Gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e publicacdo de relatdrios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicagoes
aos cotistas previstas neste Regulamento ou na legislacdo aplicavel,

Gastos de distribuicdao primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

Honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das
demonstracoes financeiras do FUNDO;

Comissdoes e emolumentos pagos sobre as operagoes do FUNDO, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imdveis que
componham seu patrimonio;

Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de
condenacao que lhe seja eventualmente imposta;

Honorarios e despesas relacionadas as atividades de (a) consultoria especializada,
envolvendo a analise, selecao e avaliacao de ativos para integrarem a carteira do
FUNDO, (b) empresa especializada para administrar as locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploracao
do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacao dos
respectivos imoveis e consolidar dados economicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento e (c) formador de mercado
para as cotas do FUNDO;

Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do
FUNDO, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro,
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desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do ADMINISTRADOR no
exercicio de suas funcoes;

X. Gastos inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisao, transformacao ou
liquidacao do FUNDO e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. Taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do FUNDO;
XII. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

XIII. Gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos dos imoveis integrantes
do patrimonio do FUNDO;

XIV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista;
XV. Despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI. Honordrios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da
Instrucao CVM n° 472/08.

Paragrafo 1° - Quaisquer despesas ndo expressamente previstas na Instrucao CVM n°
472/08 como encargos do FUNDO devem correr por conta do ADMINISTRADOR.

Paragrafo 2° - Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no FUNDO, o
ADMINISTRADOR convocara os cotistas para que, em Assembleia Geral de Cotistas,
estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos no FUNDO, mediante a
aprovacao da emissao de novas cotas.

CAPITULO XVII - DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

Artigo 43 — O FUNDO tera escrituragdo contabil destacada da relativa ao
ADMINISTRADOR e suas demonstracoes financeiras elaboradas de acordo com as
normas contabeis aplicaveis serao auditadas anualmente por Auditor Independente.

Paragrafo 19 - O exercicio social do FUNDO tera duracao de 1 (um) ano, com inicio em
1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Paragrafo 2° - Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao
contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a
verificagao do cumprimento das disposicoes legais e regulamentares por parte do
ADMINISTRADOR.
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CAPITULO XVIII - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Artigo 44 — Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e o
ADMINISTRADOR, ou entre o FUNDO, o GESTOR e o consultor especializado, caso
haja, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX, da Instrucao CVM n© 472/08,
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas.

CAPITULO XIX - DA CUSTODIA

Artigo 45 — O FUNDO mantera contrato com o Custodiante, instituicdo devidamente
credenciada pela CVM para a prestacao de servicos de custddia.

Paragrafo Unico - O Custodiante somente poderd acatar ordens assinadas pelo
ADMINISTRADOR.

CAPITULO XXI - DA DISSOLUCAO E DA LIQUIDACAO DO FUNDO

Artigo 46 — A dissolucdo e_liquidacao do FUNDO dar-se-a exclusivamente por meio de
deliberacao pela Assembleia Geral de Cotistas ou nos termos da regulamentacao
aplicavel.

Paragrafo 1° - No caso de dissolucdo ou liquidacao, o valor do patrimonio do FUNDO
sera alienado para, nesta ordem de preferéncia, (i) efetuar o pagamento de todas as
despesas, dividas e obrigacdes do FUNDO, e (ii) ser partilhado entre os cotistas.

Paragrafo 2° - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas, quando ocorrer
a venda de ativos para reducao do patrimoénio ou sua liquidagao.

Paragrafo 3° - A amortizacao parcial das cotas para reducao do patriménio do FUNDO
implicara na manutencao da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a conseqliente reducao do seu valor na proporcao da diminuicao do valor do
patrimonio representado pelo ativo alienado.

Artigo 47 - Na hipédtese de liquidacdao do FUNDO, o Auditor Independente devera emitir
relatério sobre a demonstracado da movimentacdo do patrimbnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Unico — Deverda constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras
do FUNDO, analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em
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condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto
a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Artigo 48 - Apds a partilha de que trata o paragrafo 1° do artigo 46 acima, os cotistas
passarao a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais € administrativos do
FUNDO, eximindo o ADMINISTRADOR e quaisquer outros prestadores de servico do
FUNDO de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou
culpa do ADMINISTRADOR.

Paragrafo 1° - Nas hipdteses de liquidacdao ou dissolucao do FUNDO, renuncia ou
substituicao do ADMINISTRADOR, os cotistas se comprometem a providenciar
imediatamente a respectiva substituicao processual nos eventuais processos judiciais e
administrativos de que o FUNDO seja parte, de forma a excluir o ADMINISTRADOR do
respectivo processo.

Paragrafo 2° - Os valores provisionados em relacdo aos processos judiciais ou
administrativos de que o FUNDO é parte ndao serao objeto de partilha por ocasido da
liguidacao ou dissolucdo prevista no paragrafo 1° do artigo 46 acima.

Artigo 49 - O ADMINISTRADOR, em nenhuma hipdtese, apds a partilha, substituicao ou
renuncia, sera responsavel por qualquer depreciagdo dos ativos do FUNDO, ou por
eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacao do FUNDO, exceto em caso
de comprovado dolo ou culpa.

Artigo 50 - Apds a partilha do ativo, e consequente liquidacado do FUNDO, o
ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro do FUNDO, mediante o
encaminhamento a CVM da documentacao descrita nos paragrafos abaixo.

Paragrafo 1° - No prazo de 15 (quinze) dias, o termo de encerramento firmado pelo
ADMINISTRADOR em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia
Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidacao do FUNDO, quando for o caso e
comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ — Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica.

Paragrafo 2° - No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacao de
patrimonio do FUNDO a que se refere o artigo 47 acima, acompanhada do parecer do
Auditor Independente.

CAPITULO XXII - DA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO

Artigo 51 — A politica de exercicio de direito de voto em assembleias nas quais o FUNDO
deva ser representado, a ser praticada pelo GESTOR, é aquela disponivel, em sua
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versao integral e atualizada, na rede mundial de computadores (Internet) no seguinte
endereco eletrbnico, a saber, www.safraasset.com.br.

CAPITULO XXIII - DA TRIBUTACAO

Artigo 52 — Nao ha limitacdo de subscricao ou aquisicdo de cotas do FUNDO por
qualquer investidor, pessoa natural ou juridica, brasileiro ou nao residente, sendo
possivel a subscricao da integralidade das cotas por um Unico investidor. Entretanto,
caso o FUNDO aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em
circulacado, o FUNDO sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei
n® 9.779/99.

Artigo 53 — Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica serao
isentos de imposto de renda na fonte e na declaracao de ajuste anual, desde que (i) o
FUNDO possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja
titular das cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; e (iii) as
cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.

Paragrafo 1° - No caso de inobservancia das condicoes legais impostas a isencao das
pessoas fisicas a tributacao pelo Imposto de Renda retido na fonte, sera aplicavel a
regra geral de aplicagdo da aliquota de 20% (vinte por cento) sobre as distribuicdes de
resultados que vierem a ser realizadas pelo FUNDO. Mais especificamente, na hipdtese
em que Cotista pessoa fisica venha a deter mais que 10% (dez por cento) da totalidade
das cotas emitidas e integralizadas do FUNDO ou venha a receber mais que 10% (dez
por cento) dos resultados auferidos pelo FUNDO em relacao a determinado periodo de
distribuicao de resultados, este Cotista deixara de gozar do beneficio de ndo tributacao
das distribuicdes de resultados que vierem a ser realizadas pelo FUNDO.

Paragrafo 2° - Nos termos do inciso II do Artigo 18 da Lei n°® 8.668/93, com as
alteracOes introduzidas pela Lei n® 9.779/99, conforme atualmente vigentes, os ganhos
de capital ou rendimentos auferidos na alienacao ou amortizacao total de cotas,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a tributagdo pelo Imposto de Renda a
aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de amortizagao total de cotas, ou
conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em
renda varidvel nos casos de alienacdao de cotas. No caso de pessoa juridica, o
recolhimento do Imposto de Renda nesta hipotese se dara a titulo de antecipagao do
imposto devido.

125


www.safraasset.com.br

%) Safra

Artigo 54 — O ADMINISTRADOR ndo sera responsavel, assim como nao dispde de
mecanismos para evitar alteracdes no tratamento tributario conferido ao FUNDO ou aos
seus Cotistas, para evitar os impactos tributarios mencionados no artigo 53 acima, ou
para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

CAPITULO XIV - DO FORO
Artigo 55 - Fica eleito o foro da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com expressa
renuincia a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou

questoes decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 31 de maio de 2021.
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Anexo I do Regulamento — Termos e Definicoes do Regulamento

ADMINISTRADOR

Agente Escriturador

Assembleia Geral de Cotistas
Assembleia Geral Ordinaria
de Cotistas

Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas
ANBIMA

Ativos

Ativos-Alvo

Ativos Imobiliario
Auditor Independente
B3

Base de Calculo da Taxa de
Administracao

CEPAC

Banco J. Safra S.A., instituicao financeira com
sede na Av. Paulista, 2.150, Sao Paulo, SP,
inscrita no CNPJ/ME sob n° 03.017.677/0001-20.
Banco Safra S.A., instituicao financeira com sede
na Av. Paulista, 2.100, S3o Paulo, SP, inscrita no
CNPJ/ME sob n© 58.160.789/0001-28.
Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO.

Tem o significado que lhe é atribuido no artigo 12
deste Regulamento.

Qualquer Assembleia Geral de Cotistas, exceto a
Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas.
Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

Tem o significado que Ihe é atribuido no paragrafo
20 do artigo 8° deste Regulamento

Tem o significado que Ihe é atribuido no paragrafo
19 do artigo 8° deste Regulamento

Tem o significado atribuido no artigo 9° deste
Regulamento.

Pricewaterhousecoopers Auditores
Independentes, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
61.562.112/0001-20

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

Significa a base de calculo utilizada para apuracao
da Taxa de Administragdo, qual seja: (i) média
diaria do patrimonio liquido do FUNDO, referente
ao més anterior ao més de pagamento da Taxa de
Administracao; ou (ii) o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das Cotas no més anterior
ao do pagamento da Taxa de Administracao, caso
as cotas tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, algum indice de mercado, conforme
enquadramento aplicavel, e que exija que a Base
de Calculo da Taxa de Administracdo seja
calculada conforme este item (ii), como, por
exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos
Imobiliarios — IFIX.

Certificado de Potencial Adicional de Construcao,
regulados pelos artigos 31, 32 e 34 da Lei n°
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Capital Autorizado
Capital Integralizado
CNPJ/ME

Codigo ANBIMA

Codigo Civil

CRI

CVM
Custodiante

Dia Util

FII

FUNDO

GESTOR

IGP-M
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10.257, de 10 de julho de 2011, e emitidos com
base na Instrucao CVM n° 401, de 29 de
dezembro de 2003.

Tem o significado atribuido no artigo 11 deste
Regulamento.

Valor das cotas subscritas e integralizadas na
Data de Subscricao Inicial.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia.

Codigo ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas
para Administracao de Recursos de Terceiros
atualmente em vigor.

Lei n© 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada.

Certificados de recebiveis imobilidrios, regidos
pela Lei n® 9.514 de 20 de novembro de 1997 e
pela Instrucao CVM n° 414, de 30 de dezembro de
2004.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Banco Safra S.A., instituicao financeira com sede
na Av. Paulista, 2.100, S3o Paulo, SP, inscrita no
CNPJ/ME sob n© 58.160.789/0001-28.

Segunda a sexta-feira, exceto feriados no Estado
de Sao Paulo, na Cidade de Sao Paulo, feriados de
ambito nacional ou dias em que, por qualquer
motivo, ndo houver expediente bancario ou nao
funcionar o mercado financeiro.

Fundo de Investimento Imobiliario, constituido na
forma da Lei n° 8.668/93 e da Instrucao CVM n°
472/08.

JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Safra Asset Management Ltda., sociedade
limitada com sede na Avenida Paulista, n® 2100,
Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ/MF sob
no 62.180.047/0001-31, devidamente
credenciada perante a Comissao de Valores
Mobiliarios — CVM através do Ato Declaratério
CVM n© 11.062, de 21 de maio de 2010.

indice Geral de Precos de Mercado, apurado e
divulgado pela Fundacao Getulio Vargas
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Indenizacao por
Descontinuidade do
Administrador

Indenizacao por
Descontinuidade do Gestor
Instrucao CVM n° 472/08

Instrugao CVM n© 555/14

Justa Causa

Lei n° 8.668/93
Lei n© 9.779/99
LCI

LH

Outros Ativos

Regras e Procedimentos do
Cdodigo ANBIMA

Regulamento
Renuncia Justificada

Reserva de Contingéncia

Taxa de Administracao
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Tem o significado atribuido no artigo 25,
paragrafo 8°, deste Regulamento.

Tem o significado atribuido no artigo 25,
paragrafo 10, deste Regulamento.

Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios n®
472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios n®
555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

Tem o significado atribuido no artigo 25,
paragrafo 11, deste Regulamento.

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada.

Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada.

Letras de crédito imobilidrio, regidas pela da Lei
n° 10.931, de 02 de agosto de 2004.

Letras hipotecarias, regidas pela da Lei n°® 7.684
de 2 de dezembro de 1988.

Tem o significado que Ihe é atribuido no paragrafo
20 do artigo 8° deste Regulamento.

Regras e Procedimentos do Cddigo de
Administragao de Recursos de Terceiros,
atualmente em vigor.

Este Regulamento do FUNDO.

Tem o significado que |Ihe é atribuido no paragrafo
11 do artigo 25 deste Regulamento.

Reserva equivalente a até 5% (cinco por cento)
do valor a ser distribuido aos cotistas a cada més,
que podera ser constituida pelo
ADMINISTRADOR, conforme orientacbes do
GESTOR, por meio de retencao do referido
percentual, para arcar com as despesas
extraordinarias dos Ativos e dos eventuais Ativos
Imobiliarios integrantes do patrimonio do FUNDO,
se houver, observado o disposto no paragrafo 3°
do artigo 12 deste Regulamento.

Remuneracao devida pelo FUNDO ao
ADMINISTRADOR, pelos servicos de
administracao, gestdo, tesouraria, custodia e
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escrituracdao das cotas do FUNDO, no valor
equivalente a 1% (um por cento) do valor de
mercado do FUNDO, incidente sobre a Base de
Calculo da Taxa de Administracao, nos termos do
inciso I, do paragrafo primeiro do artigo 36 da
Instrugao CVM n© 472/08.

Remuneracao adicional a Taxa de Administracdao
anteriormente mencionada devida pelo FUNDO
ao ADMINISTRADOR, a titulo de participacao nos
resultados, calculada da forma descrita no artigo
24 deste Regulamento.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, o BANCO J. SAFRA
S.A., sociedade anénima, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Paulista, 2.150, Bela Vista, CEP 01310-300, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n® 03.017.677/0001-20,
credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para administrar recursos de
terceiros de acordo com o ato declaratério n° 11.124, de 24 de junho de 2010
(“Administrador’), na qualidade de administrador do JS ATIVOS FINANCEIROS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
42.085.661/0001-07 (“Fundo”), resolve, conforme recomendagdo da SAFRA ASSET
MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2100, Bela Vista, CEP 01310-930,
inscrita no CNPJ sob o n®62.180.047/0001-31, devidamente credenciada perante a CVM
por meio do ato declaratério n° 11.062, de 21 de maio de 2010 (“Gestor”), e nos termos
da Artigo 11 do regulamento do Fundo, conforme ultima versao aprovada em 16 de junho
de 2021 (“Regulamento”), RESOLVE:

I. Aprovar a realizagdo da terceira emissdo de cotas do Fundo (“Terceira
Emissao”), dentro do limite do Capital Autorizado (conforme definido no
Regulamento), no volume de, inicialmente, R$ 400.000.036,80 (quatrocentos
milhdes, trinta e seis reais e oitenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (conforme definido no Anexo 1), correspondentes a,
inicialmente, 4.074.980 (quatro milhdes, setenta e quatro mil e novecentas e
oitenta) novas cotas (“Novas Cotas”), podendo tal montante ser reduzido em
razao da Distribuigdo Parcial, desde que observada a Captagédo Minima (conforme
definido no Anexo |) ou aumentado em razao do exercicio da opg¢ao de Lote
Adicional (conforme definido no Anexo I), todas nominativas e escriturais, em
classe e série unicas, a serem integralizadas a vista, em moeda corrente nacional,
no valor de R$ 98,16 (noventa e oito reais e dezesseis centavos) por Nova Cota,
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera objeto de oferta
publica de distribuicdo primaria, sob o rito de registro automatico de distribuigao,
nos termos da Resolugcdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolugao CVM 160”), da Instru¢do da CVM n°® 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instru¢cao CVM 472”), do Regulamento e das
demais disposi¢cbes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis
(“Oferta”), com as principais caracteristicas indicadas no Suplemento constante
do Anexo | e demais condi¢cdes constantes do Prospecto Definitivo de Distribuicédo
Publica de Cotas da 3% Emiss&o do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento
Imobiliarios (“Prospecto Definitivo”), e a contratagcédo de instituicées financeiras
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para intermediar a
Oferta (“Coordenadores”), sob o regime de melhores esforgos de colocagéo,
podendo contar com a participacdo de determinadas instituicdes intermediarias
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta,
(“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores, “Instituicoes
Participantes da Oferta”), observados os termos da Resolugdo CVM 160, da
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Instrucdo CVM 472 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, e observado,
ainda, o plano de distribuicdo da Oferta, a ser descrito e detalhado no Prospecto
Definitivo.

[I. Aprovar a celebracao de todos os documentos pertinentes, bem como a execugao
de todas as medidas necessarias a concretizagcdo da Terceira Emissao e da

Oferta.

Sao Paulo, 19 de margo de 2024.
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ANEXO |
AO INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR

SUPLEMENTO DAS NOVAS COTAS DA 32 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa, aplica-se neste “Suplemento das Novas Cotas da
32 Emissao” os mesmos termos e definicdes estabelecidos neste ato do administrador,
no Regulamento e no Prospecto Definitivo.

a.

Numero da Emissao: A emissao representa a 32 (terceira) emissao de cotas
do Fundo.

Numero de Séries: Série Unica.

Tipo de Distribuicio: Primaria.

. Montante Inicial da Oferta: Inicialmente, R$ 400.000.036,80 (quatrocentos

milhdes, trinta e seis reais e oitenta centavos) sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da
Oferta”), representado por 4.074.980 (quatro milhdes, setenta e quatro mil
e novecentas e oitenta) Novas Cotas, podendo tal montante ser (i)
aumentado em até 1.018.745 (um milhdo, dezoito mil e setecentas e
quarenta e cinco) Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas), em
virtude do exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo definido), total ou
parcial; ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme
abaixo definida), desde que observada a Captacdo Minima (conforme
abaixo definido).

Quantidade de Novas Cotas Emitidas: Inicialmente, 4.074.980 (quatro
milhdes, setenta e quatro mil e novecentas e oitenta) Novas Cotas,
podendo tal quantidade ser reduzida em razdo da Distribuicdo Parcial,
desde que observada a Captagdo Minima, ou aumentada em razdo da
distribuicao das Cotas do Lote Adicional.

Preco de Emissdo das Novas Cotas: R$ 98,16 (noventa e oito reais e
dezesseis centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria (conforme definido abaixo), valor este fixado nos termos do
Paragrafo 2° do Artigo 11 do regulamento do Fundo, considerando o valor
patrimonial das cotas do Fundo representado pelo quociente entre o valor
do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o numero de Cotas do
Fundo emitidas, apurado pela média do valor patrimonial das cotas do
Fundo durante o periodo compreendido entre 31 de outubro de 2023 e 31
de janeiro de 2024 (inclusive), conforme divulgado nos informes mensais
do Fundo (“Pre¢o de Emissao”).

Taxa de Distribuicdo Primaria: Sera devida pelos Investidores da Oferta,
incluindo os atuais Cotistas do Fundo e terceiros cessionarios que vierem
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a exercer o Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido), quando da
subscri¢ao e integralizagdo das Novas Cotas, adicionalmente ao Preco de
Emissao, a taxa de distribuicdo primaria equivalente a um percentual fixo
de 3,55% (trés inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento) sobre o
Preco de Emissdo, correspondente ao valor de R$ 3,48 (trés reais e
quarenta e oito centavos) por Nova Cota, valor este que equivale ao
quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicdo primaria das Novas
Cotas que sera equivalente a soma dos custos da distribuicdo primaria das
Novas Cotas, que inclui, entre outros, (a) comissdo de coordenagéo, (b)
comissao de distribuicdo, (c) honorarios de advogados externos
contratados para atuagcdo no ambito da Oferta, (d) taxa de registro da
Oferta na CVM e na ANBIMA, (e) custos com a publicagdo do prospecto,
da lamina, de anuncios e avisos no ambito da Oferta, conforme o caso, (f)
outros custos relacionados a Oferta, e (i) o Montante Inicial da Oferta
(“Taxa de Distribuicdo Primaria”). Dessa forma, os Investidores da
Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo ou terceiros cessionarios que
vierem a exercer o Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido),
deverao subscrever as Novas Cotas pelo Preco de Emissao acrescido da
Taxa de Distribuicdo Primaria, que correspondera a R$ 101,64 (cento e um
reais e sessenta e quatro centavos) (“Preco de Subscrigao”).

h. Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada a investidores em geral, quais
sejam (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolugdo da CVM n° 27,
de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (‘Resolugcdgo CVM 277),
instituicoes financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo
Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de
capitalizagdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar;
fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (i.b)
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugéo da
CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolu¢ao CVM
30”), que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a
aplicagao em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM
e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como (i.c)
investidores que ndo se enquadrem na definicdo dos itens “(i.a)” e (i.b)”
acima, mas que formalizem Termo de Aceitagdo da Oferta em valor igual
ou superior a R$1.000.054,08 (um milhdo, cinquenta e quatro reais e oito
centavos) que equivale a quantidade minima de 10.188 (dez mil, cento e
oitenta e oito) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores pessoas fisicas ou
juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam
Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem
Termo de Aceitacao da Oferta (conforme definido no Prospecto Definitivo)
em valor igual ou inferior a R$ 999.955,92 (novecentos e noventa e nove
mil, novecentos e cinquenta e cinco reais e noventa e dois centavos) que
equivale a quantidade maxima de 10.187 (dez mil, cento e oitenta e sete)
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Novas Cotas, observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor
(“Investidores Nao Institucionais” e, em conjunto com os Investidores
Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, respeitadas eventuais vedagdes previstas na
regulamentacao em vigor (“Publico Alvo da Oferta”).

Poderao participar do Procedimento de Alocagao, os Investidores da Oferta
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de participagéo
em relacdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Novas Cotas
Adicionais), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas
Adicionais), os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de
Investimento, conforme o caso, das Pessoas Vinculadas seréo
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolugédo CVM
160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo.

Para os fins da Oferta, “Pessoas Vinculadas” significam pessoas que
sejam (a) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores do
Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cdnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau; (b) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores
das Instituicées Participantes da Oferta; (c) funcionarios, operadores e
demais prepostos das Instituicbes Participantes da Oferta, do
Administrador e do Gestor, diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (d) assessores de investimento que prestem servigos as Instituicdes
Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que mantenham, com as
Instituicbes Participantes da Oferta, contrato de prestagdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediacido ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (f) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Gestor, pelo
Administrador, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente
envolvidas na Oferta; (g) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nas alineas “b” a “e” acima; e (h) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas
mencionadas acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros n&o
vinculados, nos termos do artigo 2° da Resolugdo CVM n° 35, de 26 de
maio de 2021, conforme alterada.

i. Destinacdo dos Recursos: Os recursos da Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdo de Novas Cotas Adicionais, serao
destinados para aquisigao de Ativos-Alvo (conforme definido no Prospecto
Definitivo), a serem selecionados pelo Gestor de forma ativa e
discricionaria, observadas as deliberagdes da AGE de Conflito de
Interesses (conforme definido no Prospecto Definitivo), na medida em que
surgirem oportunidades de investimento, observada a politica de
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investimento do Fundo, prevista no Regulamento. As disponibilidades
financeiras do Fundo que n&o estiverem investidas em Ativos-Alvo poderao
ser aplicadas em Outros Ativos (conforme definido no Prospecto Definitivo),
observado o disposto no Regulamento do Fundo.

j- Direito de Preferéncia: Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas
detentores de Cotas do Fundo no 3° (terceiro) Dia Util apds a data de
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”),
devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obriga¢des
para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricao das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, até a propor¢do do numero de cotas integralizadas
e detidas por cada Cotista no 3° (terceiro) dia util apds a data de divulgagao
do Anuncio de Inicio, conforme aplicacdo do fator de proporcéo para
subscricao de Novas Cotas equivalente a 1,18769281886, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracao,
mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo) (“Direito de
Preferéncia”).

Os Cotistas poderao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia,
total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, observado que (a) até o 8° (oitavo) Dia Util subsequente a data
de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto
a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos
e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 9° (nono) Dia Util
subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador, observados os seguintes
procedimentos operacionais do Escriturador: (i) o Cotista devera possuir o
cadastro regularizado junto ao Escriturador; e (ii) devera ser enviado o
comprovante de integralizacdo ao Escriturador até o término do prazo
referido no item (b) acima, em qualquer uma das agéncias especializadas
do Escriturador.

Sera permitido aos Cotistas ceder, observado o paragrafo 4 do artigo 11 do
Regulamento, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a
outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente: (i) por
meio da B3, a partir da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (inclusive) e até o 6° (sexto) Dia Util subsequente a data de
inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por
meio de seu respectivo agente de custodia, observados os prazos e os
procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador, a partir
da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
inclusive, e até o 9° (nono) subsequente a data de inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) observados os
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso,
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.
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k. Distribuicdo e Negociacdo: As Novas Cotas serdo depositadas para (i)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacao e liquidacédo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo as negociacbes e o0s eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas
eletronicamente pela B3.

I. Forma de Subscricdo e Integralizacdo das Novas Cotas: As Novas Cotas
serdao subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, administrado
pela B3, a qualquer tempo, dentro do prazo de colocacao e observados os
procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas deverao ser
integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Emissao, acrescido da Taxa de Distribuicio Primaria.

m. Aplicacdo Minima Inicial: No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta
devera adquirir a quantidade minima de 10 (dez) Novas Cotas,
equivalentes a R$ 981,60 (novecentos e oitenta e um reais e sessenta
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Aplicagao
Minima Inicial”), salvo se (i) ao final do periodo de coleta de inten¢des de
investimento a ser previsto no Prospecto Definitivo restar um saldo de
Novas Cotas inferior ao montante necessario para se atingir a Aplicacao
Minima Inicial por qualquer Investidor, hipétese em que sera autorizada a
subscricdo e a integralizagdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das Novas Cotas, ou (ii) caso o
total de Novas Cotas correspondente aos termos de aceitacdo da Oferta
ou ordens de investimento exceda o percentual prioritariamente destinado
a Oferta Nao Institucional (conforme definida no Prospecto Definitivo),
ocasiao em que as Novas Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional
serdo rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, o que podera
reduzir a Aplicagcao Minima Inicial por Investidor. A Aplicagao Minima Inicial
por Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas do Fundo ou aos terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia quando do exercicio do Direito de
Preferéncia.

n. Aplicacdo Maxima: No ambito da oferta, ndo havera limite maximo de
aplicacao nas Novas Cotas por Cotista ou Investidor.

o. Distribuicdo Parcial e Cancelamento da Primeira Emissdo: Sera admitida,
nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugcdo CVM 160, a distribuigao
parcial das Novas Cotas, desde que respeitado o montante minimo da
Oferta, correspondente a 407.498 (quatrocentos e sete mil e quatrocentas
e noventa e oito) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$
40.000.003,68 (quarenta milhdes, trés reais e sessenta e oito centavos)
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Captagao Minima’ e
“‘Distribuicao Parcial’, respectivamente).
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p. Lote Adicional: Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo
50 da Resolugdo CVM 160, a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou
seja, em até 1.018.745 (um milhdo, dezoito mil e setecentas e quarenta e
cinco) Novas Cotas adicionais (“Novas Cotas Adicionais”), nas mesmas
condigbes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que
poderao ser emitidas pelo Fundo até a data de integralizacdo das Novas
Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem a necessidade de
aprovacgao adicional, novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou
modificagdo dos termos da Emissao e da Oferta, de tal forma que o valor
total da Oferta podera ser de até R$ 500.000.046,00 (quinhentos milhdes
e quarenta e seis reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.
As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas, também serdo colocadas sob o
regime de melhores esforgos de colocagéo pelos Coordenadores e serao
destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta (“Lote Adicional”).

g. Regime de Distribuicdo das Novas Cotas: A Oferta sera realizada no Brasil,
sob a coordenagdo dos Coordenadores, sob o regime de melhores
esforgos de colocagédo, e estara sujeita ao registro automatico na CVM,
conforme procedimentos previstos na Resolucdo CVM 160 e nas demais
disposigdes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em
vigor. O processo de distribuicdo das Novas Cotas contara, ainda, com a
participacao dos Participantes Especiais (conforme definido no Prospecto
Definitivo). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas
obrigacdes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se
refere as disposicdes da legislagao e regulamentagao em vigor.

r. Taxa de Ingresso ou Saida: Exceto pela Taxa de Distribuicdo Primaria, nao
sera cobrada taxa de ingresso ou saida dos subscritores.

s. Direito das Novas Cotas: Cada Nova Cota tera as caracteristicas que lhe
forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislacao e
regulamentagao vigentes. Cada Nova Cota correspondera a 1 (um) voto
nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo.

t. Prazo de Colocacgéo: A subscricao das Novas Cotas objeto da Oferta deve
ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da
divulgagcdo do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolugao
CVM 160, observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolugéo
CVM 160. Uma vez atingida a Captacdo Minima, o Administrador e o
Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderao decidir por
reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a
qualquer montante entre a Captagao Minima e o Montante Inicial da Oferta,
hipétese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento.
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Safra

u. Demais Termos e Condicdes: Os demais termos e condicdes da Terceira
Emissao e da Oferta serdo descritos no Prospecto Definitivo.
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ESTUDO DE VIABILIDADE
Terceira Emissao de Cotas do JS Ativos Financeiros

Fundo de Investimento Imobiliario

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”), que tem como objetivo analisar a viabilidade

da 32 Emissao de Cotas do ]S Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidario (“Fundo”) foi

elaborado pela Safra Asset Management Ltda. (“Gestor”), em fevereiro de 2024.

O objeto do FUNDO ¢é adquirir, prioritariamente, (i) cotas de fundos de investimento imobiliario, desde
gue se trate de emissores registrados na Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fundos de Investimento Imobiliario (“FII"); (ii) acdes ou cotas
de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII; (iii) agdes,
debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, notas
promissorias, € quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII; e (iv) certificados de recebiveis
imobilidrios (“CRI"”) e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentagdo em vigor, sem prejuizo da possibilidade de aquisicao de (a) cotas de fundos
de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos FII ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario; (b) certificados de potencial adicional de
construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM 84, de 31 de margo de 2022; (c) letras hipotecarias;
(d) letras de crédito imobiliario; (e) letras imobilidrias garantidas; e (f) outros ativos, titulos e valores

mobilidrios que eventualmente sejam permitidos pela CVM.

Para a realizagdo deste Estudo de Viabilidade, foram utilizadas premissas econ6micas, baseadas em
dados histéricos dos diferentes seguimentos do mercado imobilidario, do mercado de fundos de
investimento imobiliario, além da visdo da situacdo atual, bem como premissas baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa do Gestor. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo de
Viabilidade nao devem ser assumidas como promessa ou garantia de rentabilidade, sendo
que o Gestor nao pode ser responsabilizado por eventos ou circunstancias que possam afetar

a rentabilidade dos negécios aqui apresentados.
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Visdo Geral de Mercado | Cenario Macroeconomico

O Brasil esta atravessando uma fase de recuperagao econémica, com ajustes positivos nas expectativas
de crescimento. Esse avanco é impulsionado pela dinamica entre crescimento econémico e gestao eficaz
da inflagdo, que em 2023 permaneceu abaixo do limite superior da meta estabelecida, refletindo a
eficacia da politica monetaria.

Significativos avangos estruturais, como as reformas da previdéncia e tributaria, sdo parte desse
progresso. Estas reformas aprimoraram a sustentabilidade fiscal e a criagdo de um ambiente mais
favoravel aos negécios, elementos chave para impulsionar a produtividade e a eficiéncia econdmica no
longo prazo.

A politica monetdaria segue um caminho menos restritivo, com uma expectativa de que a taxa SELIC se
mantenha abaixo de 9% ao final de 2024, refletindo uma estratégia bem-sucedida de controle
inflacionario e estabilizagdo das expectativas de inflagdo futura. Esse cenario tem melhorado o acesso
ao crédito e incentivado o redirecionamento de investimentos para ativos com maior potencial de
retorno, como os Fundos Imobiliarios.

Todas essas dindmicas, quando observadas em conjunto, tém potencial para acelerar o crescimento do

Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro, conforme pode ser evidenciado nos graficos a seguir.

Visado Geral de Mercado | Cenario Macroecondmico
Crescimento PIB Brasil indice de Inflagdo IPCA vs, Taxa SELIC

+

(SRS . )
20134 3pd4A 2015A 0 3DiEA HITA AlMBA  F18A AIDA AMA 20EA IDE  DME

20134 NHA AM15A Z0MeA Z0M1TA AIMBA 2010A  Z0AA 20214 2022A MI3A NME

——IFC4 +—SELIC

Dividend Yield Médio Flls do IFIX [Tijolo @ TVM™) | Spread Over Yield NTN.B315 Volatilidade Anualizada vs. Retorno Acumulado dos Ultimos 10 anos

By

Has 1A 123%

™
1as 10 OB

85%3 38

W% ATR - 1, 5% are 4TS
- % s
Lha: a: EENE
H e Eam
o

n.1%)

Veldanlidade Assalizada

I Lo ©

201IYE 2004YE 2016YE 2016YE ATYE 2EYE 2010YE 2020YE NYE 2022YE 2023 YE 2024 YTD
w— Epraad TVM s Eargad Tigh ==Yk IFIX TVM +—¥idld IF1X Tidlo

a2 ¥ ] Safra = ®

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDC ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RIsCO"

Visdao Geral de Mercado | Indastria de FIIs

Os Fundos de Investimento Imobiliario (FIIs) sao classificados dentro do espectro de renda variavel e
destacam-se por oferecer isencdao de impostos para investidores individuais, desde que cumpridas as
condicOes estabelecidas por lei. A atracdo por esses fundos tem crescido substancialmente nos ultimos
anos, impulsionada pela sua menor volatilidade em comparacdao com outras modalidades de
investimento em renda variavel e pela facilitacdo do acesso dos investidores individuais a esses produtos
financeiros. Esse interesse resultou em um aumento expressivo na base de investidores, saltando de
89 mil em 2016 para mais de 2,5 milhdes no comeco de 2024, segundo o grafico apresentado abaixo.
Em termos de oferta, a quantidade de fundos registrados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (*B3")
também viu uma expanséo, atingindo atualmente 534 fundos com um valor patrimonial total préximo
a R$ 246 bilhGes, de acordo com os ultimos dados da B3 em 31 de janeiro de 2024. A liquidez diaria
média das cotas negociadas alcancou R$ 244 milhGes, um volume que representa um aumento de oito

vezes em relagdo a 2016, conforme ilustrado nos graficos abaixo.
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Com a melhoria continua dos indicadores macroeconémicos e o relaxamento progressivo da politica
monetaria, espera-se que as novas emissdes de cotas de FIIs atinjam um volume recorde,

ultrapassando a marca de R$ 100 bilhGes em 2024, como indicam os graficos subsequentes.

Visdo Geral de Mercado | Industria Flis
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LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"

Visao Geral de Mercado | Por Segmento Imobiliario

As perspectivas econémicas do Brasil para os préximos anos exercem influéncias distintas sobre os
diversos segmentos do mercado imobiliario. Nossa equipe de economistas avalia fatores como taxa de
desemprego, crescimento do PIB, expectativas de inflagdo e niveis de juros, para definir as estratégias
de alocacéo setorial dentro do Fundo. Em seguida, apresentamos uma analise dos principais segmentos

de ativos imobiliarios financeiros.

Ao longo da ultima década, o setor de lajes corporativas em Sdo Paulo experimentou fases de expansao
e contracdo devido a fatores macroecondmicos e ao ritmo de entrega de novas construgbes
corporativas, resultando em flutuacées nas taxas de vacancia. Desde 2016, notou-se uma diminuicdo
significativa na vacéncia, gerando uma expectativa de aumento nos precos de locacdo em varias areas,
mas a chegada da pandemia de Covid-19 no inicio de 2020 interrompeu esse ciclo. As politicas de
distanciamento social e a adocdo do trabalho remoto por muitas empresas, aliadas a desaceleracao
econOmica, levaram a uma retracdo nos indices de ocupacdo. Entre 2020 e 2022, a absorcado liquida
registrou uma forte queda, passando de uma média de aproximadamente 219 mil m2 nos trés anos
anteriores a pandemia para aproximadamente 23 mil m2, o que, juntamente com novas entregas,

elevou a taxa de vacancia de 10,3% para 21,3% ao fim de 2021, conforme o grafico abaixo.

Com o término da pandemia e o retorno gradual das empresas aos espacos de escritério, a absorcao
liguida apresentou uma recuperagao, alcancando 131 mil m2 em 2023. Considerando um volume
reduzido de novas entregas nos préximos anos projetados e estimativas de absorcdo baseadas na média
dos trés anos anteriores a pandemia, estima-se uma significativa reducdo na taxa de vacancia, de
19,7% em 2021 para 8,4% em 2026.

Como ilustrado na figura subsequente, o segmento logistico (na regido Sudeste) experimentou um
significativo incremento nas taxas de absorcdo total e liquida, acompanhado de uma acentuada
diminuicdo no indice de espagos ndo ocupados. Este nicho sofreu impactos minimos em decorréncia da
crise sanitaria, mostrando pronta recuperagao impulsionada pelo avango do comércio eletronico, ja em
ascensdo anteriormente, e pela urgéncia das organizagdes em se ajustar ao novo padrdo de consumo,

diante do subito crescimento na procura por mercadorias.

@
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O indice de vacancia, que vinha em declinio desde 2017, registrou niveis ainda mais baixos
(aproximadamente 10%) ao final de 2023, como demonstrado pelo grafico. Prevé-se a continuidade do
robusto crescimento deste setor nos anos seguintes, impulsionado pela crescente necessidade de

escoamento das mercadorias de maneira mais rapida e eficiente por parte das empresas.

Visao Geral de Mercado | Por Segmento Imobiliario (1/3)

Lajes Corporativas! | Baixo Volume de Entregas e Queda da Vacancia Projetada Legistico™! | Relagédo entre Alta Demanda, Redugio da Vacancia e Aumente das
Enfregas a partir de 20204
W0 m 000" é; %
]
F . 302
. e -
- . Hﬁu 1
- g m 0 45 M e an ] . LATY
170} a7 . iE Fal 381 '
1 T 142 . = 1514 137
o . i 15
. Sl 1504 1184 A -
5 114
am 1 K75 B
a1
. a] -I .
173

H 2 & 20144 20154 20968 TA 2niaa 184 2204 0214 20228 ;238
2as AEA AI6A ANTA ATBA 20194 20M4 20214 NI2a N23A NME NHE 0HE

A bmoepdn Liquids e Absorgdn Ola e Eniregas Vacinca — SEcorg B Liguda — Alcangla Bruta — Eniregas Tara da Yacdnoia

34 ou ey s eges: Pk, W Gl BRTTL GhUcS Z0n, Far Lems. o s e, GRSk Anions, Fam, BIe « Prnewss; @ @ JSafra mr=  ®

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"

O setor de shopping centers, mostrando sua resiliéncia, superou diversos obstaculos: a recessdo
econdémica de 2015 a 2016, a greve dos caminhoneiros em 2018, e mais notavelmente, a pandemia de
Covid-19, que levou ao fechamento prolongado destes estabelecimentos. Durante esse periodo, embora
os locadores tenham concedido flexibilizagdes aos lojistas, o setor sofreu com aumento de espagos
vagos e inadimpléncia, resultando em uma redugdo média de mais de 20% na receita liquida operacional
(NOI) em comparacao a 2019. No entanto, os shoppings lograram uma recuperagdo notavel, atingindo

um NOI real superior ao pré-pandemia e reduzindo a vacancia a niveis considerados baixos.

Desde o segundo semestre de 2023, o segmento de fundos imobilidrios focados em shoppings tem
experimentado um ciclo positivo de emissGes de novas cotas por diversas gestoras, tendéncia que

prossegue no inicio de 2024.

Quando se examina o Cap Rate dos fundos imobilidrios de shoppings e das acbdes das principais
empresas do setor listadas na B3, observa-se um spread sobre a NTN-B 2035 em niveis historicamente

altos, especialmente para as acoes, conforme ilustra o grafico abaixo.

O mercado das incorporadoras € o que mais pronta e intensamente reage as variagdes na taxa SELIC,
conforme evidenciado abaixo. Com a flexibilizacdo da politica monetaria, antecipa-se uma diminuicdo

nas taxas de financiamento por parte dos principais bancos.

Apds um periodo de alta nos precos dos materiais de construcao durante a pandemia, que pressionou
as margens das incorporadoras, esses custos agora encontram-se estabilizados. Para a equipe de gestao
do JSAF11, este cenario é propicio para acelerar o crescimento do setor e promover uma valorizagao

significativa nos papéis dessas empresas, apesar da conhecida volatilidade do segmento.
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Visdo Geral de Mercado | Por Segmento Imobiliario (2/3)
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LELA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"

Ao longo dos ultimos anos, o mercado de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs) tem registrado
um avango expressivo, como mostram os graficos que apontam um aumento notavel tanto em volume
financeiro quanto no nimero de emissées desde 2016, com um crescimento acentuado nos anos de
2021 a 2023. Essa trajetdria sublinha a importancia dos CRIs no desenvolvimento do setor imobiliario,
posicionando-os como pecgas-chave no universo dos instrumentos financeiros para fomento do

segmento.

Entretanto, alteraces na legislacao, previstas na Resolugdo CMN 5.118, para 2024 podem apresentar
novos desafios para a emissdo desses ativos, potencialmente influenciando sua trajetoria de

crescimento.

Adicionalmente, a anadlise do comportamento dos CRIs revela uma interacdo significativa entre a
variacao do IPCA no curto prazo e o spread dos Fundos de Investimento Imobilidrios (FIIs) atrelados a
titulos e valores mobiliarios. Periodicamente, conforme os graficos indicam, elevagdes no IPCA
coincidem com aumentos no spread desses FlIs, sugerindo um impacto direto da inflagao corrente sobre

os rendimentos.

Contrastando com isso, os spreads de emissOes incentivadas exibem um comportamento distinto,
possivelmente refletindo mais diretamente as condigdes gerais de crédito e as tendéncias de risco no
mercado de capitais. Essa diferenciacdo ressalta a complexidade inerente ao mercado de CRIs e a
necessidade de uma compreensao aprofundada dessas nuances pela equipe de gestdo do JSAF11. Tal
entendimento é fundamental para embasar as estratégias de investimento e alocacdo de recursos entre

as diversas categorias de ativos ligados a recebiveis imobiliarios.
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Visao Geral de Mercado | Por Segmento Imobiliario (3/3)
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RISCO" CONSTANTE DAS PAGINAS 14 A 27 DO PROSPECTO

O Fundo JSAF11

JSAF11| Por que Investir:

Queda da taxa Selic favoravel para o setor imobiliario - deve gerar
valorizacdo patrimonial, com base na projecdo do Gestor*

Carteira de ativos diversificada com ganho de capital acumulado e reserva de
rendimentos ja realizados

Menor disponibilidade de produtos Isentos deve gerar maior demanda Flls
estimulando a valorizagdo das cotas

Gestdo Ativa: Giro da carteira de ativos conforme as mudangas no cenario
macroecondmico e imobiliario

Desde seu inicio o JSAF11 apresenta retorno superior ao principal indice
de fundos Imobiliarios (IFIX)i""
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O diferencial do Fundo reside na sua capacidade de aproveitar as diversas oportunidades que surgem

no mercado imobiliario, explorando uma ampla gama de instrumentos financeiros, como cotas de fundos

imobiliarios (FIIs), acdes (equity) e certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs). Estes instrumentos

possuem distintas dinamicas e reacGes aos ciclos econémicos e imobilidrios, permitindo uma gestdo

flexivel e adaptativa da carteira.

No aspecto de geracdo de renda e distribuicdo subsequente de dividendos, a equipe de gestdo atua

ativamente no monitoramento do mercado secundario de cotas de FIIs e CRIs, além de analisar novas

emissoes de fundos, e de CRIs no mercado primario e secundario.

Do ponto de vista de ganho de capital, a estratégia é identificar discrepancias de mercado ou ativos

subvalorizados em relagao ao seu valor justo ou ao custo de reposicao, visando maximizar os retornos

por meio da valorizagdo desses ativos identificados.

A medida que os ciclos econdmicos e imobilidrios evoluem, o Fundo estd preparado para rebalancear

sua carteira, alternando entre foco em renda e em ganho de capital, com o objetivo de otimizar os

retornos para os investidores independente da conjuntura em questao.

@
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Safra Asset | Comité de Investimentos Imobiliarios

Processo de Investimento
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Nos doze meses que precederam esta analise, o JSAF11 superou benchmarks importantes como o indice
IFIX, o CDI liguido de imposto de renda e o indice desenvolvido pela Safra Asset que abrange FlIs de
fundos de fundos. Esse periodo também marcou um avanco na liquidez do Fundo no mercado
secundario, e um incremento de aproximadamente 80% no nimero de cotistas em apenas seis meses,
fatores impulsionados pelo bom desempenho do Fundo, sua crescente importancia no indice IFIX e,
especialmente, pela segunda emissdo de novas cotas concluida em dezembro de 2023, conforme

ilustrado nos graficos a seguir.

JSAF11 | Histérico de Desempenho no Mercado

JE2AF11 tem desempenho sustentado pela distribuicio de dividendos
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JSAF11 | Histérico de Desempenho no Mercado

O JEAF11 apresenta relagio risco x retorno evidenciada pelo sew indice Sharpe

.;SAH‘] Valor de Mercado

Rentabilidade'""; Desde o Inicio
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A avaliagdo da trajetdria do patriménio do Fundo somado as distribuicdes de rendimentos feitas aos
investidores desde sua constituicdo em 27 de outubro de 2021 revela que seu rendimento excede o do
IFIX, o CDI descontado de imposto de renda, e o benchmark utilizado para o calculo da taxa de

performance, que é composto pela variacdo do IPCA somado ao Yield do indice IMA-B.

No mesmo intervalo de tempo, ao se colocar em paralelo com outros fundos imobilidrios do segmento
fundos de fundos que possuem mais de R$100 milhdoes em patrimonio liquido, o JSAF11 emerge como
um dos FIIs com o maior retorno total e a menor volatilidade em termos de valor patrimonial,

assegurando ao Fundo uma posicao de lideranca entre seus pares.

JSAF11 | Histérico de Desempenho Patrimonial

JEAF11 posswul um dos principais benchmarks da indistria e a sea valorizagBo patrimonial fiol acima da média dos Flls Fund of Funds listados com uma das menores

volatiidades
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A gestdo do JSAF11 ajusta sua carteira levando em consideracgdo os fundamentos do mercado imobiliario
e as variagdes no cenario macroecondémico, incluindo inflagdo e a taxa de juros real, pois esses fatores

afetam diretamente o valor dos ativos investidos e as respectivas previsdes de fluxo de caixa futuro.

®

153



JSAF11 | Histérico de Alocagao por Classe de Ativos

Desde o IPO do JSAF11, a equipe de gest3o movimenta a carteira com base nos fundamentos do mercado imobilidrio & as medangas no cendrio macroecandmico
(inflagdo & taxa de juros real)

Alocagio de Ativos vs. Yield NTN-B35 e IPCA Mensal
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A seguir, apresenta-se uma visdo da composicao da carteira do fundo apds esta oferta e a subsequente
alocacdo dos recursos. Esta visdo é baseada no contexto atual e nos ativos que ja faziam parte da

carteira em 31 de janeiro de 2024.

A selecdo de ativos foi planejada com base em analises macroeconémicas e setoriais, permitindo ao
gestor determinar a alocacdo ideal em diferentes segmentos do mercado imobiliario sob as condigbes

de mercado presentes.

Apos estabelecer a alocacéo desejada por segmento, a equipe procedeu com analises qualitativas e
quantitativas de uma extensa gama de ativos em cada setor, identificando assim oportunidades de
investimento que abrangem todas as categorias de ativos alvo do fundo. Essa abordagem permitiu
explorar tanto as estratégias de renda quanto de ganho de capital, selecionando oportunidades

disponiveis no mercado atual.

Considerando a composicdo da carteira do fundo apds a oferta e as premissas deste Estudo de
Viabilidade, a equipe de gestdao estima um retorno consolidado de 14,3% para o JSAF11 nos 12 meses

que seguem apos o encerramento da oferta.

JSAF11 | Carteira Indicativa Consolidada

Cotas de Fundos Imobiliarios continuam sendo a classe de ativos mais representativa na carteira do JSAF11
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Estudo de Viabilidade

Para projetar este Estudo de Viabilidade, a equipe de gestao do fundo utilizou como base as estimativas
de fluxo de caixa dos ativos escolhidos para compor a carteira indicativa apresentada anteriormente e

as perspectivas macroeconémicas de mercado descritas anteriormente neste prospecto.

Consideramos, neste Estudo de Viabilidade, o montante inicial da oferta de R$414.180.967,20, incluindo

a taxa de distribuigdo primaria.

A tabela apresenta o fluxo dos rendimentos, a distribuicdo de dividendos e a rentabilidade liquida
(deduzidos os tributos e despesas do fundo) ao cotista, projetada para os préximos 3 anos a partir da

liguidacdo da terceira emissao de cotas do fundo.
Foram levadas em consideracao as seguintes premissas:

A) 100% de distribuicao mensal do resultado caixa do fundo.
B) A carteira de ativos que o fundo detinha em 31 de janeiro de 2024.
C) A realizagdo (através da venda de ativos da carteira) de 50% do ganho de capital projetado

D) Estimativas para IPCA, CDI (bruto), Yield IMA-B e NTN-B com vencimento em 2035, conforme a
tabela abaixo:

IPCA Projetado Safra Asset (Ano) 1 2 3
5,00% 5,00% 5,00%
Acumulado 5,00% 10,25% 15,76%
Curva de juros em 31/01/2024 (vértices DI Futuro) DI1f25 DI1f26 DI1f27
9,99% 9,66% 9,79%

Expectativa Safra Asset para Juros real Longo prazo NTN B35 e Yield IMA B (ano) 1 2 3
5,00% 5,00% 5,00%

E) Periodo de alocagao total, do montante captado na oferta, de até 4 meses.

JSAF11 | Estudo de Viabilidade Consolidado

Considera uma captagdo de +R5400 mm e Alecagdo do recurso em até 4 meses apds & liguwidagio da oferta

RS 000" Ano 01 Ano 02 Ano 03 Meédia 3 anos
Receita Tatal 98.355 100.602 105.200 101.385
Receita Fll 70.427 72,253 75.702 72,794

Receila Rendiments FlI
Ganha de Capial FII {Ligusdo)
Receita Equity 8.482 8906 59873 9.087

Recaila Rendimentos Edquity
Ganha de Capial Equity (Liguida)

Receita CRI 17589 17.647 17.804 17.680
Recaila Rendimento CRI
Gaila se Captal CRI (Liguida)
Receits Renda Fixa [Liguido) 1.857 1.796 1.821 1.825
Despesas (-] 9.379 9600 9854 9.611

Taua de Adminisiregsa & Perfarmance (-
Outras Despesas {-)
Resultads 88975 91.001 95_346 91.774
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Com base nas premissas deste Estudo de Viabilidade, pode-se assumir que a expectativa de
rentabilidade seja de aproximadamente 14,4% ao ano ou 172% do CDI Liquido de imposto de renda
(aliquota de 15%), na média dos 3 anos contados a partir da liquidacao da oferta.

A RENTABILIDADE ESPERADA INDICADA ACIMA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE, TRATANDO-SE APENAS DE ANALISE DO GESTOR SOB A OTICA E
PREMISSAS INDICADAS NO PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE AS QUAIS PODERAO NAO
SE REALIZAR, NAO EXISTINDO QUALQUER GARANTIA, POR PARTE DO GESTOR, QUANTO A
OBTENGAO DA RENTABILIDADE ESPERADA.

@)
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Sao Paulo, 19 de margo de 2024.
Responsaveis pelo Estudo de Viabilidade:

DocuSigned by:

MARCUS UIM(IUS B. FERMIM)€S

91FBE9CC3DC741C...

MARCUS VINICIUS B. FERNANDES
CPF: 162.560.638-99

MARCOS LIMA MONTEIRO
CPF: 105.109.428-30
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ANEXO IV

PROCURACAO DE CONFLITO E MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES

OUTORGANTE: [NOME DO INVESTIDOR PESSOA JURIDICA], [sociedade por
acoes/sociedade limitada/instituicdo financeira] com sede na cidade de [*], estado
de [®], na [*], inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ”) sob o n2 [e], neste ato representada nos termos do seu [contrato
social/estatuto social] {ou} [NOME DO INVESTIDOR PESSOA FiSICA],
[nacionalidade], [estado civil], [profissao], portador(a) da cédula de identidade RG
n2 [¢], expedida pelo [6rgao emissor] e inscrito(a) no Cadastro de Pessoas Fisicas do
Ministério da Fazenda (“CPF”) sob o n2 [e], residente e domiciliado(a) na cidade de
[*], estado de [¢] {fou} [NOME DO INVESTIDOR FUNDO DE INVESTIMENTO], fundo
de investimento constituido nos termos da regulamentagao aplicavel, inscrito no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob n2 [e],
neste ato devidamente representado por seu administrador ou gestor,
[denominagdo do administrador/gestor], sociedade autorizada pela Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVM”) para realizar a [administracdo de fundos de
investimento/gestdo de recursos de terceiros], com sede na cidade de [*], estado
de [*], na [*], inscrita no CNPJ sob o n? [¢], neste ato representada nos termos do
seu [contrato social/estatuto social].

OUTORGADOS: RODRIGO DE MESQUITA PEREIRA, brasileiro, casado, advogado,
inscrito na OAB/SP sob n2 94.005, DANIEL ALVES FERREIRA, brasileiro, casado,
advogado, inscrito na OAB/SP sob n2 140.613, PAULO ROBERTO BELLENTANI
BRANDAO, brasileiro, casado, advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.2 273.180,
ANDERSON CARLOS KOCH, brasileiro, solteiro, advogado, inscrito na OAB/SP sob o
n.2 282.288, DIANE FLAVIA MAIA DE OLIVEIRA, brasileira, solteira, advogada
inscrita na OAB/SP sob o n2 413.210. Todos integrantes do escritério Ricardo
Gimenez Sociedade de Advogados, com sede na capital do estado de S3o Paulo, na
Rua Dr. Fernandes Coelho, n2 85, 62 andar, CEP: 05423-040.

PODERES: O OUTORGANTE confere poderes ao OUTORGADO para, isoladamente
e em nome do OUTORGANTE, pelo presente instrumento particular de procuracgao
sob condigdo suspensiva, conforme abaixo indicado (“Procuracdo”):

(i) Representar o OUTORGANTE, enquanto cotista do JS ATIVOS FINANCEIROS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n®
42.085.661/0001-07 (“Fundo”), em assembleia geral extraordindria de cotistas do
Fundo (“Assembleia_de Conflito de Interesses”), seja em primeira ou segunda

convocacao (incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razdo de
adiamento, interrupcdo ou suspensdo), convocada para deliberar sobre a
aprovacao, sem a necessidade de aprovagdes especificas e posteriores em sede de
assembleia geral de cotistas, de (A) aquisicdo, pelo Fundo, de certificados de
recebiveis imobilidrios (“CRI”) decorrentes de ofertas publicas, registradas ou
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dispensadas de registro, na forma da regulamenta¢do aplicavel, estruturadas,
coordenadas ou distribuidas pelo Banco J. Safra S.A., instituicdo financeira
credenciada pela CVM para administracdo de recursos de acordo com o Ato
Declaratério n? 11.124, de 24 de junho 2010, com sede na Avenida Paulista, 2.150,
Bela Vista, na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP 01.310-300, inscrita no
CNPJ sob n2 03.017.677/0001-20 (“Administrador”), pela Safra Asset Management
Ltda., sociedade limitada com sede na Avenida Paulista, n? 2.100, Bela Vista, na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP 01.310-930, inscrita no CNPJ sob n?
62.180.047/0001-31, devidamente credenciada pela CVM por meio do Ato
Declaratério n? 11.062, de 21 de maio de 2010 (“Gestor”), ou por instituicdes
integrantes do conglomerado econémico do Administrador ou do Gestor (“Partes
Relacionadas”), e, consequentemente, autorizacdo ao Gestor para a pratica de
todos e quaisquer atos necessdrios a sua efetivacdo, desde que (i) observados os
limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras aplicdveis aos Fll, (i) o processo de selecdo dessas
operacdes observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia
usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdo de CRI e (iii) sejam atendidos os
critérios listados no Anexo |, observado, ainda, que o Fundo podera adquirir CRI
decorrentes de operagGes estruturadas, coordenadas ou distribuidas por Partes
Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a observancia dos critérios listados
no Anexo |, desde que (i) tais instituicdes ndao sejam as Unicas instituigdes
participantes da respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo nao seja o
Unico investidor no ambito da respectiva oferta; (B) aquisicao, pelo Fundo, de cotas
de fundos de investimento imobilidrio (“FII”) administrados ou geridos pelo
Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem como cotas de Fll
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma
da regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo
Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, incluindo a
aquisicdo, no mercado primario e secundario, de cotas de emissdo do JS REAL
ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ
sob o n?2 13.371.132/0001-71 (“JSRE”), e, consequentemente, autorizacdo ao
Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, desde
gue (i) observados os limites de aplicagcdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras aplicdveis aos Fll, (ii) o processo de selecdo
dessas operacgdes observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia
usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdo de cotas de Fll e (iii) sejam atendidos
os critérios listados no Anexo ll; e (C) aquisicao, pelo Fundo, de ativos de liquidez de
emissdo do Administrador, do Gestor ou de Partes Relacionadas a estes, bem como
cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador,
pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente, autorizagao
ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao,
desde que (i) observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll; e (ii) o processo de
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selecdo dessas operagles observe estritamente todos os critérios e requisitos de
diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisi¢cao de ativos de liquidez. As
deliberagbes acima sao necessarias, tendo em vista que configuram potenciais
conflitos de interesse, nos termos do artigo 34 da Instru¢ao da CVM n2 472, de 31
de outubro de 2008, conforme alterada;

(ii) Votar, no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses, conforme
orientacao de voto abaixo;

(iii) Assinar e rubricar a ata da Assembleia de Conflito de Interesses e os
respectivos livros de atas de assembleias gerais e de presenga, dentre outros
documentos correlatos e suas respectivas formalizagbes, nos termos desta
Procuracdo, como se o OUTORGANTE estivesse presente na Assembleia de Conflito
de Interesses e os tivesse praticado pessoalmente; e

(iv) Praticar todos e quaisquer outros atos que se fagam necessarios ao bom e fiel
cumprimento deste mandato.

(v) Com relagdo a ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses, o
OUTORGANTE, na qualidade de cotista do Fundo, confere poderes especificos ao
OUTORGADO para exercicio do seu direito de voto, que sera feito de acordo com a
seguinte orientagao:

(A) Aquisicdao de CRI:

[1APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisi¢ao, pelo Fundo, de CRI
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma
da regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo
Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes e,
consequentemente, autorizagao ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacao, desde que: (i) observados os limites de aplicacdo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis
aos FlI, (ii) o processo de sele¢do dessas operacdes observe estritamente todos os
critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdo
de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo |, observado, ainda, que
o Fundo podera adquirir CRI decorrentes de operagdes estruturadas, coordenadas
ou distribuidas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a
observancia dos critérios listados no Anexo |, desde que (i) tais instituicdes ndo
sejam as Unicas instituicdes participantes da respectiva oferta; ou,
alternativamente, (ii) o Fundo ndo seja o Unico investidor no ambito da respectiva
oferta.

[ 1 NAO APROVA a possibilidade de aquisic3o, pelo Fundo, de CRI decorrentes de
ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo

161



Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes e,
consequentemente, autorizagao ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacao, desde que: (i) observados os limites de aplicacdo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis
aos Fll, (ii) o processo de sele¢do dessas operagdes observe estritamente todos os
critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdo
de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo |, observado, ainda, que
o Fundo poderd adquirir CRI decorrentes de operagdes estruturadas, coordenadas
ou distribuidas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a
observancia dos critérios listados no Anexo |, desde que (i) tais instituicdes nao
sejam as Unicas instituicdes participantes da respectiva oferta; ou,
alternativamente, (ii) o Fundo ndo seja o Unico investidor no ambito da respectiva
oferta.

[ ] ABSTEM-SE de votar neste item no ambito da Assembleia de Conflito de
Interesses.

(B) Aquisi¢ao de cotas de Fll:

[ 1 APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisicao, pelo Fundo, de
cotas de emissdo de Fll administrados ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor
ou Partes Relacionadas a estes, bem como cotas de Fll decorrentes de ofertas
publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacao
aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo
Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, incluindo a aquisicdo, no mercado
primario e secunddrio, de cotas de emissdao do JSRE, e, consequentemente,
autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacdo, desde que (i) observados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll, (ii) o
processo de selecdo dessas operacdes observe estritamente todos os critérios e
requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisi¢do de cotas de
Fll e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo |l.

[ 1 NAO APROVA a possibilidade de aquisi¢do, pelo Fundo, de cotas de emissdo de
FIl administrados ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes
Relacionadas a estes, bem como cotas de Fll decorrentes de ofertas publicas,
registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacdo aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por
Partes Relacionadas a estes, incluindo a aquisicdo, no mercado primario e
secundario, de cotas de emissdao do JSRE, e, consequentemente, autorizacdo ao
Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, desde
que (i) observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll, (ii) o processo de sele¢do
dessas operagdes observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia
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usualmente adotados pelo Gestor na aquisi¢cao de cotas de Fll e (iii) sejam atendidos
os critérios listados no Anexo Il.

[ ] ABSTEM-SE de votar neste item no ambito da Assembleia de Conflito de
Interesses.

(C) Aquisi¢ao de ativos de liquidez:

[ 1 APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisicdo, pelo Fundo, de
ativos de liquidez de emissao do Administrador, do Gestor ou de Partes
Relacionadas a estes, bem como cotas de fundos de investimento administrados
e/ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e,
consequentemente, autorizagao ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacdo, desde que (i) observados os limites de aplicacdo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis
aos Fll e (ii) o processo de selecdo dessas operagdes observe estritamente todos os
critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdao
de ativos de liquidez.

[ 1 NAO APROVA a possibilidade de aquisicio, pelo Fundo, de ativos de liquidez de
emissao do Administrador, do Gestor ou de Partes Relacionadas a estes, bem como
cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador,
pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente, autorizagao
ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao,
desde que (i) observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll e (ii) o processo de
selecdao dessas operagdes observe estritamente todos os critérios e requisitos de
diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicao de ativos de liquidez.

[ 1 ABSTEM-SE de votar neste item no dmbito da Assembleia de Conflito de
Interesses.

DECLARACOES E CONDICOES ADICIONAIS

a) Declaro para todos os fins que, antes de outorgar a presente procuracgao,
tive acesso, recebi e tomei conhecimento acerca do teor do regulamento
do Fundo, do “Manual de Exercicio de Voto para a Assembleia Geral de
Cotistas do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio que
Tratard da Aprovacdo para a Possibilidade de Aquisicdo de Ativos em
Potencial Situagdo de Conflito de Interesses” (“Manual de Exercicio de
Voto”), e dos demais documentos necessarios para a tomada de decisdo,
incluindo os documentos da oferta publica de distribuicdo da segunda
emissdo de cotas do Fundo, possuindo todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto na forma acima orientada;
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b)

c)

d)

e)

f)

g)

A presente procura¢do (i) ndo é obrigatdria; (ii) ndo é irrevogavel ou
irretratdvel; (iii) assegura a possibilidade de orientagao de voto contrdrio
as propostas aqui previstas; (iv) esta sendo outorgada sob condicdo
suspensiva, consistente na materializagao e manuten¢do do OUTORGANTE
na condi¢do de cotista do Fundo quando da realizagdao da Assembleia de
Conflito de Interesses, observado que, caso o OUTORGANTE ndo se torne
ou deixe de ser cotista do Fundo a época da realizagdo da Assembleia de
Conflito de Interesses, esta procuragao sera considerada automaticamente
revogada; (v) é outorgada por cotista do Fundo que, antes da outorga da
Procuragao, teve acesso a todos os elementos informativos necessdrios ao
exercicio do voto, conforme dispostos no Manual de Exercicio de Voto e
nos demais documentos da oferta publica de distribuicdo da primeira
emissdo de cotas do Fundo; e (vi) ndo é outorgada para todo o periodo de
duragdo do Fundo, sendo valida pelo prazo de 1 (um) ano a contar desta
data ou até a data de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses ou
suas eventuais reconvocagdes, suspensdes ou novos procedimentos de
instalagdo, o que ocorrer primeiro;

O outorgado ndo podera ser o Administrador, o Gestor do Fundo ou
qualquer Parte Relacionada a eles;

Esta procuragdo estda sendo outorgada facultativamente, podendo ser
revogada e retratada a qualquer tempo pelo OUTORGANTE, (i) até o dia
anterior a data de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses,
mediante envio fisico de comunicagado para a sede do Administrador, no
endereco Avenida Paulista, n2 2.150, Bela Vista, na cidade de S3o Paulo,
estado de S3ao Paulo, CEP 01.310-300, aos cuidados de Jodo Luiz Lopes da
Silva; (ii) até o momento de realizagdo da Assembleia de Conflito de
Interesses,  digitalmente, mediante envio para o e-mail
joao.luiz@safra.com.br; ou, ainda, (iii) mediante comparecimento pelo
Investidor a Assembleia de Geral;

O Administrador e o Gestor incentivam os cotistas do Fundo a
comparecerem a Assembleia de Conflito de Interesses e exercerem
diretamente seu direito de voto, considerando que as matérias em
deliberacdo se enquadram entre as hipdteses de potencial conflito de
interesses;

E permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem reservas de
poderes, a representantes legais, socios ou colaboradores do
OUTORGADO; e

Esta procuracdo é valida pelo prazo de 1 (um) ano a contar desta data ou
até a data de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses ou suas

164



eventuais reconvocagdes, suspensdes ou novos procedimentos de
instalagdo, o que ocorrer primeiro.

Os termos e expressoes utilizados em letra maiuscula nessa procuragao, no singular
ou no plural, e que ndo tenham sido aqui especificamente definidos terdo o mesmo
significado que Ihes é atribuido no regulamento do Fundo.

[Local], [*] de [¢] de 2024.

[COTISTA]
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ANEXO |

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em CRI
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador,
pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes:

(i) Regime Fiduciario. Deverao contar, obrigatoriamente, com a instituigdo de
regime fiduciario;

(i) Oferta publica. Os CRI deverado ter sido objeto de oferta publica registrada
ou dispensada de registro perante da CVM;

(iii) Emissor. N3ao poderdao ser emitidos por companhia securitizadora em
relacdo a qual o Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles
detenham participacdo societdria superior a 15% (quinze por cento);

(iv) Prazo. Os CRI deverdo ter prazo de vencimento de, no minimo, 1 (um) ano;

(v) Remuneragao. Os CRI deverdo ser remunerados: (i) por percentual da taxa
média didria de juros dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia, over
extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no
informativo  didrio disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br), acrescida ou ndo de sobretaxa; (ii) por taxas de
juros pré-fixadas, sendo certo que poderdo ter seu valor nominal unitario
atualizado monetariamente pela variacdo do indice Geral de Precos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica ou pela variagdo do indice Geral de Pregos-Mercado,
apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas; ou ainda (iii) outro
indice de pregos a ser estabelecido;

(vi) Concentracao. O investimento em CRI deverd observar os limites
estabelecidos nas regras aplicaveis a Fll; e

(vii)  Garantias. Ressalvada a hipdtese prevista abaixo, deverdo contar com
alguma das seguintes garantias: (i) alienacdo fiducidria, hipoteca ou
anticrese sobre imdveis; (ii) cessdo fiduciaria ou penhor de direitos
creditérios; (iii) alienacdo fiduciaria ou penhor de outros ativos (incluindo,
mas ndo se limitando, a ac¢des, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia
fidejussoria, na forma de fianca ou aval; ou (v) outras garantias reais
admitidas nos termos da legislacdo aplicavel; observado que tais garantias
deverdo ser constituidas em prazo determinado; e, adicionalmente,
deverdo prever covenant de verificacdo da cobertura da garantia real, com
definigdo de mecanismos de aceleragdo ou cura caso haja descumprimento.
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Adicionalmente, para operag¢bes sem a presenga de garantia real, o prazo
dos CRI estard limitado em 5 (cinco) anos.

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicoes realizadas tanto
no mercado primario quanto no mercado secundario.

Adicionalmente, o Fundo também podera adquirir CRI decorrentes de operag¢des
estruturadas, coordenadas ou distribuidas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao
Gestor, sem a observancia dos critérios acima, desde que (i) tais instituicdes nao sejam as
Unicas instituicOes participantes da respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo
nao seja o Unico investidor no ambito da respectiva oferta.
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ANEXO Il

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de Fll
administrados, geridos ou distribuidos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes
Relacionadas a estes, incluindo, mas ndo limitado ao fundo JSRE, bem como em cotas de
FIl decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador,
pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes:

(i) Ambiente de negociagao. As cotas dos Fll deverdo ser admitidas a negociagao
em mercado de bolsa ou de balcao;

(i) Oferta publica. As cotas dos Fll deverdo ter sido objeto de oferta publica
registrada ou dispensada de registro perante da CVM;

(iii) Limite por emissdao. O Fundo ndo podera adquirir mais de 20% (vinte por
cento), excluido eventual exercicio de direito de preferéncia, do montante total
de uma mesma emissao primaria de cotas dos Fll;

(iv) Tributagao. Os Fll ndo podem estar enquadrados nas hipoteses descritas no
artigo 22 da Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

(v) Fundo exclusivo. Os Fll deverdo ter mais de um cotista, direta ou
indiretamente, ndo podendo, assim, ser fundo exclusivo; e

(vi) Disclosure. O Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos,
dar disclosure do investimento nos FlI.

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicoes realizadas tanto no
mercado primario quanto no mercado secundario.
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS DO JS ATIVOS
FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUE TRATARA DA APROVAGAO
PARA A POSSIBILIDADE DE AQUISICAO DE ATIVOS EM POTENCIAL SITUAGAO DE
CONFLITO DE INTERESSES.

O BANCO J. SAFRA S.A, instituicao financeira autorizada pela Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) a administrar fundos de investimento e carteiras de valores
mobilidrios, por meio do Ato Declaratdrio n? 11.124, expedido em 24 de junho 2010,
com sede na Avenida Paulista, n2 2.150, Bela Vista, na cidade de S3ao Paulo, estado
de S3o Paulo, CEP 01.310-300, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n?2 03.017.677/0001-20, na qualidade de
instituicdo administradora (“Administrador”) do JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilirio, constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob 0 n242.085.661/0001-07 (“Fundo”) vem, por
meio do presente “Manual de Exercicio de Voto para a Assembleia Geral de Cotistas do JS
Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio que Tratard da Aprovacgdo para a
Possibilidade de Aquisicdo de Ativos em Potencial Situagdo de Conflito de Interesses”
(“Manual de Exercicio de Voto”), oferecer orienta¢do para exercicio de voto em assembleia
geral de cotistas a ser realizada nos termos dos artigos 29, inciso (xi), e 44 do regulamento
do Fundo, aprovado por meio do “Segundo Aditivo do Instrumento Particular do
Administrador” datado de 16 de junho de 2021 (“Regulamento”), a qual sera convocada a
fim de deliberar sobre potenciais situacdes de conflito de interesses, na forma dos artigos
18, inciso XII, e 34, caput, e paragrafo 29, da Instrucdo da CVM n2472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”) e que terd as caracteristicas abaixo
descritas (“Assembleia de Conflito de Interesses”):

Convocagao da Assembleia de Conflito de Interesses

A Assembleia de Conflito de Interesses sera convocada mediante edital de convocacgao, a
ser divulgado apds o encerramento da oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da
32 (terceira) emissdo do Fundo (“Oferta”), em local e horario a serem definidos no edital
de convocacdo, devendo ser realizada em, no minimo, 15 (quinze) dias apds a convocacao,
nos termos do artigo 31, paragrafo 22, do Regulamento.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia de Conflito de Interesses

Deliberar sobre a aprovagdo, sem a necessidade de aprovacdes especificas e posteriores
em sede de assembleia geral de cotistas, de (A) aquisicdo, pelo Fundo, de certificados de
recebiveis imobiliarios (“CRI”) decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas
de registro, na forma da regulamentacdo aplicdvel, estruturadas, coordenadas ou
distribuidas pelo Administrador, pela Safra Asset Management Ltda., sociedade limitada
com sede na Avenida Paulista, n? 2.100, Bela Vista, na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o
Paulo, CEP 01.310-930, inscrita no CNPJ sob n?2 62.180.047/0001-31, devidamente
credenciada pela CVM por meio do ato declaratério CVM n2 11.062, de 21 de maio de 2010
(“Gestor”), ou por instituicoes integrantes do conglomerado econémico do Administrador
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ou do Gestor (“Partes Relacionadas”), e consequentemente, autoriza¢do ao Gestor para a
pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, desde que (i) observados
os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos
nas regras aplicaveis aos Fll, (ii) o processo de selecdo dessas operagdes observe
estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor
na aquisicdo de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo |; (B) aquisicdo,
pelo Fundo, de cotas de fundos de investimento imobilidrio (“FlI”) administrados ou
geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem como cotas
de Fll decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacao aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador,
pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, incluindo a aquisicao, no mercado primdrio
e secundario, de cotas de emissdo do JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n2 13.371.132/0001-71 (“JSRE”), e,
consequentemente, autorizagdo ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacdo, desde que (i) observados os limites de aplicacdo por emissor
e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll, (ii) o
processo de selecdo dessas operagdes observe estritamente todos os critérios e requisitos
de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdo de cotas de Fll e (iii) sejam
atendidos os critérios listados no Anexo Il; e (C) aquisi¢do, pelo Fundo, de ativos de liquidez
de emissdo do Administrador, do Gestor ou de Partes Relacionadas a estes, bem como
cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo
Gestor ou por Partes Relacionadas a estes., e, consequentemente, autorizagdo ao Gestor
para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, desde que (i)
observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras aplicaveis aos FlI; e (ii) o processo de selecdo dessas operacdes
observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados
pelo Gestor na aquisicdo de ativos de liquidez. As deliberacGes acima sdo necessarias,
tendo em vista que configuram potenciais conflitos de interesse, nos termos do artigo 34
da Instrucao CVM 472.

PARA MAIS INFORMAGCOES ACERCA DOS RISCOS DE POTENCIAIS CONFLITOS DE
INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES”, NA PAGINA 22 DO PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE
COTAS DA 32 (TERCEIRA) EMISSAO DO JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Ressaltamos que as aquisi¢des acima descritas podem ou poderao, conforme o caso, ser
consideradas operacdes com partes relacionadas ao Fundo, ao Administrador e ao
Gestor e, portanto, podem ou poderao, conforme o caso, ser consideradas situa¢des de
potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34, caput e paragrafo 22, e do artigo
18, inciso XlIl da Instru¢do CVM 472. Assim, a concretizacdo de referidas aquisi¢coes
depende ou dependera, conforme o caso, da aprovagao por maioria de votos dos cotistas
presentes e que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas
emitidas pelo Fundo, se o Fundo possuir mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) 50%
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(cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas pelo Fundo, se o Fundo possuir até
100 (cem) cotistas.

Nesse sentido, a aquisi¢cdo, pelo Fundo, conforme o caso, de ativos que se enquadrem
nos critérios acima depende ou dependera, conforme o caso, de aprovac¢ao prévia da
Assembleia de Conflito de Interesses. Dessa forma, caso a aquisi¢ao de ativos que se
enquadrem nos critérios acima sem a necessidade de novas aprovacdes em sede de
assembleia geral de cotistas ndo seja aprovada na Assembleia de Conflito de Interesses,
os recursos integralizados pelos investidores no ambito da oferta nao poderao ser
utilizados para a aquisicao de ativos em situagao de conflito de interesse que nao tenha
sido aprovada pela Assembleia de Conflito de Interesses.

Quem podera participar da Assembleia de Conflito de Interesses

Conforme disposto no artigo 36 do Regulamento, somente poderdo votar na Assembleia
de Conflito de Interesses os cotistas inscritos no registro de cotistas na data da convocagao
da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha
menos de 1 (um) ano.

Adicionalmente, conforme previsto no artigo 38 do Regulamento, as seguintes pessoas nao
podem votar na Assembleia de Conflito de Interesses: (i) o Administrador ou o Gestor; (ii)
os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funciondrios; (v) o cotista, na hipotese de
deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para
a formacao do patrimonio do Fundo; e (vi) o cotista cujo interesse seja conflitante com o
do Fundo.

Quodruns de instalacdo e deliberagao

De acordo com o artigo 34, do Regulamento, a Assembleia de Conflito de Interesses sera
instalada em primeira e segunda convocagao com a presenc¢a de qualquer niumero de
cotistas. Ainda, de acordo com o paragrafo 12 e incisos do artigo 20 da Instrucdo CVM 472,
a aprovac¢do da matéria indicada acima dependerd do voto afirmativo da maioria dos
cotistas presentes na Assembleia de Conflito de Interesses, desde que representem: (i)
25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo
tiver mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii) 50% (cinquenta por cento), no minimo, das cotas
emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

Como participar da Assembleia de Conflito de Interesses

As deliberacbes poderao ser realizadas mediante processo de consulta formal, por meio (i)
de correio eletronico (e-mail); e (ii) de outra plataforma de voto eletrénico, a ser acessada
e utilizada conforme as instrugoes previstas no Edital de Convocacao.
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Participagao por Procuragao

Nos termos do artigo 36 do Regulamento, para viabilizar o exercicio do direito de voto
e observados os requisitos do item 2.3.2 do Oficio-Circular n? 1/2021-CVM/SRE, os
cotistas que assim desejarem poderao, de forma facultativa, por meio digital ou por
meio fisico, outorgar poderes especificos a procuradores a serem constituidos por meio
de procuracdo especifica, para que votem em seu nome no dmbito da Assembleia de
Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relagdo a
cada uma das matérias da ordem do dia.

A outorga de procuragao para representacao na Assembleia de Conflito de Interesses
é facultativa e podera ser realizada, por meio fisico ou digital, a partir do ato da
assinatura do Termo de Aceita¢ao ou da ordem de investimento, conforme aplicavel,
no link (https://us01.z.antigena.com/l/ovqp9bFQzRR-
LF5_EtNcdI5joHLtnu2QXZVYNOLi8ACT3qeg0BcGsH8KUZK67ulDd88VI9TV-LpihD-
1KtSVNih~AEUBG6A-
vUujVohmYnd2CEIEbbCKo7ZRmO0_X5_mEwQAhGOuXGpEzRnMa_CnlUmto4CgnJAgaxe
jgDsjo50untdPip6WWIMqsW6G758xDB55iKGjsOLkCz), observados os procedimentos
operacionais da respectiva Instituicao Participante da Oferta e os procedimentos a
serem indicados na convocac¢ao da Assembleia de Conflito de Interesses.

Procuragao Eletronica

Caso deseje seguir com a procurac¢do eletrénica, o cotista deverd seguir os passos
abaixo:

Passo 1: Preencher a pagina com os seguintes dados: nome completo, CPF/CNPJ
(somente numeros) e endereco de e-mail (deve ser usado o e-mail cadastrado na
respectiva corretora).

Passo 2: Apds a validacdo dos dados inseridos no “Passo 1” acima, o cotista sera
encaminhado para uma pdagina com as matérias da ordem do dia e a procuragdo
outorgando poderes para os advogados da Alves Ferreira & Mesquita Sociedade de
Advogados, fornecedor devidamente contratado pelo Gestor para representa-los na
Assembleia, se assim desejarem.

Passo 3: Preencher as informacdes solicitadas e selecionar o voto para cada matéria e
apertar o botdo “concluir, enviar”. Caberd a Alves Ferreira & Mesquita Sociedade de
Advogados confirmar a efetivacdo do processo de outorga da procuracao e representar
o cotista na data da Assembleia.

O Alves Ferreira & Mesquita Sociedade de Advogados podera entrar em contato com o
cotista para esclarecer informacg&es faltantes e/ou imprecisas para fins de confirmacao
e formalizacdo do voto. Caso ndo haja o devido esclarecimento, a procuracao nao sera
outorgada e o voto ndo devera ser computado.
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Caso seja enviada a procuragdo por meio de acesso digital por um cotista e este
compareca a Assembleia, a procuragdo serd anulada e serd considerado o voto
proferido presencialmente em Assembleia.

Caso o cotista deseje cancelar a outorga da procuracao digital, sera necessario
encaminhar a solicitagdo de cancelamento para o seguinte endere¢o de e-mail:
e.voto@alfm.adv.br.

N3o obstante o procedimento de cancelamento da procuracdo digital acima, a
outorga de poderes especificos via procuracdo fisica para representacdo na
Assembleia de Conflito de Interesses, caso formalizada, podera ser revogada e
cancelada, unilateralmente, pelo respectivo cotista, (i) até o dia anterior a data de
realizagdo da Assembleia de Conflito de Interesses, mediante envio fisico de
comunicagdo para a sede do Administrador, no enderec¢o Avenida Paulista, 2.150, Bela
Vista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01.310-300, aos cuidados de
Jodo Luiz Lopes da Silva; (ii) até o momento de realizagdo da Assembleia de Conflito
de Interesses, digitalmente, mediante envio para o e-mail joao.luiz@safra.com.br; ou,
ainda, (iii) mediante comparecimento pelo Investidor a Assembleia de Conflito de
Interesses.

O outorgado nao podera ser o Administrador, o Gestor do Fundo ou qualquer parte
relacionada a eles.

A outorga da procuragao para representacao na Assembleia de Conflito de Interesses
(i) ndo é obrigatdria; (ii) ndo é irrevogavel ou irretratavel; (iii) assegura a possibilidade
de orientagdo de voto contrdrio a cada uma das matérias da ordem do dia da
Assembleia de Conflito de Interesses; (iv) é dada sob a condi¢ao suspensiva de o
investidor tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo e manter tal condi¢do quando da
realizagao da Assembleia de Conflito de Interesses; (v) sera outorgada pelos cotistas
que, antes da outorga da procuragdao, tiveram acesso a todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme dispostos neste Manual de
Exercicio de Voto e nos demais documentos da Oferta; e (vi) nao podera se dar para
todo o periodo de duragiao do Fundo, devendo, conforme o caso, ser ratificada de
tempos em tempos, tendo em vista seu carater perene, podendo nao ser apta a
produzir efeitos no futuro, na medida em que havendo alteragao significativa de
cotistas ou patrimonio liquido haveria a necessidade de ratificacdao, posteriormente a
Oferta, de uma aprovacdo deliberada anteriormente.

Em que pese a disponibilizacgio do modelo de procuragao acima descrito, o
Administrador e o Gestor incentivam a participacdao dos cotistas na Assembleia de
Conflito de Interesse para deliberar sobre todas as matérias da ordem do dia, tendo em
vista que sao consideradas situagdes de potencial conflito de interesses, nos termos do
artigo 34 da Instrugao CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente sera
descaracterizado mediante aprovagdo prévia pela maioria dos cotistas presentes a
Assembleia de Conflito de Interesses especifica, que representem: (i) 25% (vinte e cinco
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por cento), no minimo, das cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas, ou (ii) 50% (cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas pelo
Fundo, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

Esclarecimentos Adicionais

O Administrador disponibilizard todos os documentos e informagdes necessarios ao
exercicio informado do direito de voto pelos cotistas, na pagina por ele mantida na rede
mundial de computadores, e nos demais locais previstos no artigo 19-A da Instru¢ao CVM
472, na data da realizagdo da convocacgdo até a data da efetiva realizacdo da Assembleia
de Conflito de Interesses.

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercicio de Voto e sobre a
Assembleia de Conflito de Interesses, os cotistas deverdo entrar em contato com o
Administrador, por meio do endereco abaixo:

BANCO J. SAFRA S.A.
Avenida Paulista, n2 2.150, Bela Vista
CEP 01.310-300, S&o Paulo, SP

Adicionalmente, os documentos relativos a Assembleia de Conflito de Interesses estardo a
disposicdo dos cotistas para analise nos seguintes enderecos eletronicos:

Administrador:

https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsafl1.htm  (neste  website

percorrer a pagina até a secao “Central de downloads”, e, entdo, localizar os documentos
da assembleia).

Fundos.Net:

http://www.cvm.gov.br (na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informacgdes de fundos”, selecionar o tipo de fundo como “Fundos de Investimento

Imobilidrio” e preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e entdo selecionar “JS Ativos
Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET e, entdo, localizar os documentos da assembleia).
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ANEXO |

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em CRI
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacao aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador,
pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes:

(i) Regime Fiduciario. Deverao contar, obrigatoriamente, com a instituigdo de
regime fiduciario;

(i) Oferta publica. Os CRI deverado ter sido objeto de oferta publica registrada
ou dispensada de registro perante da CVM;

(iii) Emissor. N3ao poderdao ser emitidos por companhia securitizadora em
relacdo a qual o Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles
detenham participacdo societdria superior a 15% (quinze por cento);

(iv) Prazo. Os CRI deverdo ter prazo de vencimento de, no minimo, 1 (um) ano;

(v) Remuneragao. Os CRI deverdo ser remunerados: (i) por percentual da taxa
média didria de juros dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia, over
extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no
informativo  didrio disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br), acrescida ou ndo de sobretaxa; (ii) por taxas de
juros pré-fixadas, sendo certo que poderao ter seu valor nominal unitario
atualizado monetariamente pela variacdo do indice Geral de Precos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica ou pela variagdo do indice Geral de Pregos-Mercado,
apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas; ou ainda (iii) outro
indice de pregos a ser estabelecido;

(vi) Concentracao. O investimento em CRI deverd observar os limites
estabelecidos nas regras aplicaveis a Fll; e

(vii)  Garantias. Ressalvada a hipdtese prevista abaixo, deverdo contar com
alguma das seguintes garantias: (i) alienacdo fiducidria, hipoteca ou
anticrese sobre imdveis; (ii) cessdo fiduciaria ou penhor de direitos
creditérios; (iii) alienacdo fiduciaria ou penhor de outros ativos (incluindo,
mas nao se limitando, a ac¢des, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia
fidejussoria, na forma de fianca ou aval; ou (v) outras garantias reais
admitidas nos termos da legislacdo aplicavel; observado que tais garantias
deverdo ser constituidas em prazo determinado; e, adicionalmente,
deverdo prever covenant de verificacdo da cobertura da garantia real, com
definicdo de mecanismos de aceleragao ou cura caso haja descumprimento.
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Adicionalmente, para operag¢bes sem a presenga de garantia real, o prazo
dos CRI estard limitado em 5 (cinco) anos.

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicoes realizadas tanto
no mercado primario quanto no mercado secundario.

Adicionalmente, o Fundo também poderd adquirir CRI decorrentes de operagées
estruturadas, coordenadas ou distribuidas por Partes Relacionadas ao
Administrador e ao Gestor, sem a observancia dos critérios acima, desde que (i) tais
instituicdes ndo sejam as Unicas instituicdes participantes da respectiva oferta; ou,
alternativamente, (ii) o Fundo ndo seja o Unico investidor no ambito da respectiva
oferta.
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ANEXO Il

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de Fll
administrados, geridos ou distribuidos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes
Relacionadas a estes, incluindo, mas nao limitado ao fundo JSRE, bem como em cotas de
FIl decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador,
pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes:

(i) Ambiente de negociagao. As cotas dos Fll deverdo ser admitidas a negociagao
em mercado de bolsa ou de balcao;

(i) Oferta publica. As cotas dos Fll deverdo ter sido objeto de oferta publica
registrada ou dispensada de registro perante da CVM;

(iii) Limite por emissdao. O Fundo ndo podera adquirir mais de 20% (vinte por
cento), excluido eventual exercicio de direito de preferéncia, do montante total
de uma mesma emissao primaria de cotas dos Fll;

(iv) Tributagao. Os Fll ndo podem estar enquadrados nas hipoteses descritas no
artigo 22 da Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

(v) Fundo exclusivo. Os Fll deverdo ter mais de um cotista, direta ou
indiretamente, ndo podendo, assim, ser fundo exclusivo; e

(vi) Disclosure. O Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos,
dar disclosure do investimento nos FlI.

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicoes realizadas tanto no
mercado primario quanto no mercado secundario.
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Imprimir

ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

Nome do Fundo:

JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ do Fundo:

42.085.661/0001-07

Data de Funcionamento: | 27/10/2021 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRISAFCTF000 Quantidade de cotas emitidas: | 3.431.005,00
. < Cotistas possuem vinculo ~
Fundo Exclusivo? Nao o C . - Nao
familiar ou societario familiar?

Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Classnﬁca¢a0~ Segmento de Atuacio: Titulos e Val. Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacio: Mob.

Tipo de Gestdo: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio

= . 31/12

Duragao: social:
Mercado de negociagao Bolsa Entidade administradora de BM&FBOVESPA

das cotas:

mercado organizado:

Nome do

. BANCO J. SAFRA S.A. CNPJ do Administrador: 03.017.677/0001-20
Administrador:
Endereco: AV PAULISTA, 2150, - BELAVISTA- | [ o 0300 105 1234
ereso: SAO PAULO- SP- 01311-300 cletones: 0800 722 5755
. https://www.safra.com.br/safra- .
Site: asset/fundo-imobiliario/jsafl1.htm E-mail: SAFRA.ASSET@SAFRA.COM BR
Competéncia: 12/2023
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1 |Gestor: Safra Asset Management LTDA

62..18.0.0/47/0-
00

Av. Paulista, 2100 - Sao Paulo - SP

0300 105 1234

1.2 [Custodiante: Banco Safra S.A

58..16.0.7/89/0-
00

Av. Paulista, 2150 - Sdo Paulo - SP

0800 772 5755

Auditor Independente: Pricewaterhousecoopers |61..56.2.1/12/0-

1.3 Auditores Independentes 00 Av. Francisco Matarazzo, 1400 - Sao Paulo - SP (11) 3674-2000
1.4 Formador de Mercado: XP Investimentos 02..33.2.8/86/0- |Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 - Sao Paulo - 4003-3710
CCTVM S.A 00 SP
1.5 |Distribuidor de cotas: /-
1.6 |Consultor Especializado: .-
17 Empr?sa Especializada para administrar as i
locagdes:

1.8 |Outros prestadores de servicos':

Nao possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 |Descri¢ao dos negocios realizados no periodo

];:rl?:gg dos Ativos adquiridos no Objetivos II\;: 3::33?: Origem dos recursos
LFT Liquidez 199.583,98 Recursos em caixa
LCI Liquidez 5.611.644,07 Recursos em caixa
FII Ganho de capital e renda 176.908.540,24 Recursos em caixa
Acdes Ganho de capital 8.484.462,00 Recursos em caixa

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item

1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:

Os recursos do FUNDO serdo aplicados pelo ADMINISTRADOR, segundo politica de investimentos definida de forma a proporcionar aos
cotistas remuneragao superior a Rentabilidade Alvo, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas cotas.

4. [Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

A cota patrimonial obteve uma variagao positiva de 7,03% no periodo, somada as distribui¢des de rendimentos realizadas no ano, o fundo obteve
um retorno consolidado de 20,49%. A cota a mercado obteve um retorno total de 35,81%.

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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O ano de 2023 foi de grandes mudangas em nosso cenario macro. O ano comegou com voltatilidade no mercado de bolsa, impulsionado por: (1)
expectativa de aprovagdo do arcabougo fiscal; (2) combate a inflagdo persistente nas economias desenvolvidas; (3) Crise no mercado de crédito;
(4) Aprovagéo da reforma tributaria; (5) inicio do ciclo de cortes da taxa de juros brasileira. Ao logo do ano, o desenrrolar dos pontos acima

citados favoreceu a valorizagdo de ativos financeiros do setor imobiliario. O indice IFIX e o indice IMOB apresentaram valoriza¢do de 15,50% e
53,27%, respectivamente, em 2023.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

A alocag@o da carteira ¢ alterada de acordo com as perspectivas para o cenario macroecondmico e as condi¢des especificas do mercado
imobiliario. O gestor analisa oportunidades em titulos e valores mobiliarios do segmento imobiliario para renda e ganho de capital, desde que os
investimentos obede¢am aos critérios de risco e retorno esperados pelo comité de gestdo do fundo.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de
516 f SIM ou NAO Valoriza¢ao/Desvaloriza¢io
Relac¢io de ativos imobilidrios Valor (RS) ( ou ) apurado no periodo

Nio possui informagao apresentada.

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliacio

Nio Aplicavel.

Relac¢do de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagao apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estariio a disposicio dos cotistas para analise:

Av. Paulista, 2150
www.safraasset.com.br

10.2|Indicacdo dos meios de comunicacdo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e o envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

www.safraasset.com.br, conforme artigo 44 do Regulamento.

10.3|Descri¢iio das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacdo de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distancia e envio de comunicagio
escrita ou eletrénica de voto.

(1) O cotista devera apresentar a convocagao recebida juntamente com seus documentos pessoais, de modo a certificar com os cadastros internos
do Administrador, sendo que no caso de representac@o sera necessaria a apresentagdo de procuragdes com poderes especificos e expressos
outorgados pelo cotista, devendo a mesma ter prazo inferior a 1 ano. (ii) Além do requerimento previsto no Artigo 26 do Regulamento, no item
acima mencionado, deve acompanhar eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados na
legislacdo vigente, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagao da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas. (iii)
www.safraasset.com.br, conforme artigo 44 do Regulamento. Contudo nas convocagdes sdo informados contatos de telefone e email, conforme
mencionado no item 10.2.

10.3|Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletronico.

O Administrador podera realizar a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas por meio eletronico, através do envio do edital para cada cotista,
juntamente com sua disponibilizagdo nas paginas do administrador e do distribuidor na rede mundial de computadores, sendo permitida que as
deliberagdes sejam tomadas mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletronico ou telegrama dirigido pelo
ADMINISTRADOR aos cotistas, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto, observadas as
hipoteses de quorum qualificado nos termos do paragrafo 4° do artigo 29° e do artigo 44°, bem como as formalidades dos artigos 30° e 31°, e do
artigo 41, incisos I e II da Instrugdo CVM n° 472/08, observado ainda que os cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou
eletronica, observado o disposto no Regulamento do Fundo

11.

Remuneraciao do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

Artigo 19° — Pela prestagdo dos servigos de administragdo, gestdo, tesouraria, custddia e escrituragdo das cotas do FUNDO, o
ADMINISTRADOR recebera, a titulo de Taxa de Administrago, o valor equivalente a 1% (um por cento) ao ano, incidente sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cota¢do de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneragao, nos termos do Inciso I, do Paragrafo Primeiro do Artigo 36 da ICVM 472. Paragrafo 1° — A Taxa de Administragdo
sera calculada e provisionada diariamente na base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, e serd paga mensalmente pelo FUNDO ao
ADMINISTRADOR até o 5° (quinto) dia 1til ao encerramento do més subseqiiente ao seu vencimento ou, proporcionalmente, quando da
amortizacdo ou resgate das cotas.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
1.408.222,26 0,89% 0,88%

12.|Governanga

12.1{Representante(s) de cotistas

Nio possui informagdo apresentada.

12.2

https://fnet.

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Marcio Aurélio de Nobrega Idade: 56
Profissio: Diretor CPF: 085.947.538-70
E-mail: marcio.nobrega@safra.com.br Formacio académica: Administrador e Economista

bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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Quantidade de cotas

ANEXO 39-V : Informe Anual

Quantidade de cotas do FII

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantidade de cotasdo | , Data de inicio na funo: 04/07/2022
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos
Atividade principal da

Nome da Empresa

Periodo

Cargo e funcdes inerentes ao
cargo

empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Banco Safra S.A

Margo/2017 a atual no Grupo Safra

Diretor e Superintendente
Executivo das areas de Operagdes
(Back Office)

Administra¢ao e Custodia de
Fundos de Investimentos,
Carteiras Administradas,
Asset Management, Banco de
Investimentos, Corretora,

INR 4373 ¢ outros.

Descri¢iao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento

Descricido

Qualquer condenaciio criminal

nao aplicavel

penas aplicadas

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as

ndo aplicavel

13. |Distribui¢do de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas  [relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 13.831,00 1.573.047,00 100,00% 99,28% 0,72%
Acima de 5% até 10%
Acima de 10% até 15%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%
14.|Transacgodes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucdo CVM n° 472, de 2008
14.1 Natureza da
Ativo negociado :;lellsi:ii;?), Data da~ Valor . ;)szgn(i)aleia de|Contraparte
alienacio ou transacio envolvido autorizacio
locacio)
JSRE11 aquisi¢do 01/12/2023 171.824,63  |24/11/2021  |Negociag@o em bolsa.
JSREI11 alienagdo 10/11/2023 361.739,36 24/11/2021 Negociagao em bolsa.
JSREI11 aquisi¢do 08/11/2023  |343.275,00  [24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI1 alienagao 30/10/2023  [605.125,50  |24/11/2021  |Negociag¢do em bolsa.
JSREI11 aquisicao 26/10/2023  |336.981,70  [24/11/2021  |Negociagdo em bolsa.
JSREI11 aquisicao 10/10/2023  1610.512,19  [24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSREL1 |alienag:§o 12/09/2023 152.626,73  [24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |alienac50 06/09/2023 168.108,79  |24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |alienag:'€10 04/09/2023  169.812,42 24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |aquisig’€10 25/08/2023  [303.800,00  [24/11/2021 |Negocia¢do em bolsa.
JSRE11 aquisi¢ao 16/08/2023  168.494,14 24/11/2021 Negociag¢ao em bolsa.
JSREI11 aquisi¢ao 03/08/2023 117.195,60 24/11/2021 Negociag¢ao em bolsa.
JSREI11 alienacao 13/07/2023  |112.774,92  [24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSRE11 alienacao 03/07/2023  |241.647,30  [24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSRE11 |alienagéo 26/06/2023  [55.997,99 24/11/2021  |Negociagdo em bolsa.
JSRE11 |aquisi(;€10 23/06/2023  |285.476,07  [24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |a1ienag:éo 16/06/2023 120.023,38 24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |a1iena(;éo 15/06/2023 78.646,86 24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |a1iena(;50 15/06/2023 78.646,86 24/11/2021 Negociacao em bolsa.
JSREI11 |a1iena(;50 14/06/2023 155.752,61 24/11/2021 Negociag@o em bolsa.
JSREI11 |a1iena(;50 13/06/2023  |391.224,43  [24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |a1iena950 12/06/2023  |161.341,18  [24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |aquisic;ﬁo 26/05/2023  |23.451,98 24/11/2021  |Negociagdo em bolsa.
JSRE11 |alienag:ﬁo 15/05/2023 116.698,38  [24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSRE11 |alienag:50 12/05/2023  |219.862,90  [24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSREI11 alienagdo 11/05/2023 217.459,12 24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI1 alienacdo 10/05/2023  [106.723,08  |24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI1 alienagao 09/05/2023  [176.229,45  [24/11/2021  |Negociagdo em bolsa.
JSREI1 alienagdo 08/05/2023  [104.010,17  [24/11/2021  |Negociagdo em bolsa.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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JSREI1 alienacdo 05/05/2023  [124.287,84  [24/11/2021  |Negociagdo em bolsa.
JSRE11 alienacdo 04/05/2023  [31.681,87 24/11/2021  [Negociagdo em bolsa.
JSREI11 alienagdo 02/05/2023 56.703,66 24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
JSREI11 |alienacio 26/04/2023 5.802,95 24/11/2021 Negociacdo em bolsa.
JSREI11 |alienac'€10 24/04/2023 532.679,74 24/11/2021 Negocia¢do em bolsa.
JSREI11 aquisi¢do 14/04/2023 1.240.000,00 |24/11/2021 Negociagao em bolsa.
JSRE11 aquisicao 11/04/2023 1.174.672,49 |24/11/2021 Negociagdo em bolsa.
Saldo Periodo Anterior JSRE11 aquisi¢ao 30/12/2022  |11.138.559,00 [24/11/2021 Negociagdo em bolsa.

15.|Politica de divulgacao de informagoes

15.1

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

https://www.safra.com.br/data/files/B7/33/DE/02/F 116871028 EDDE77E03EF9C2/Politica%20de%20Fatos%20Relevantes%20-%20Final.pdf

15.2

Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

Nio ha politica de negociagdo de cotas disponivel em rede mundial de computadores.

15.3

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

O FII exerce seus direitos de acordo com a sua Politica de Voto, disponivel no link a seguir:
https://www.safra.com.br/data/files/A4/D7/19/46/54B89710C4AEDDE77E42EF9C2/proxy imobiliario.pdf

15.4

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantaciao, manutencio, avaliacio e fiscalizacdo da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.

Tais fungdes sdo atribuidas ao Compliance

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

As cotas do fundo serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, conforme data a ser indicada no boletim de subscri¢ao, ndo havendo
a necessidade da celebragdo de nenhum compromisso de investimento bem como da realizagdo de nenhuma chamada de capital.

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

https://fnet.

bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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