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PROSPECTO PRELIMINAR

DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DA 12 EMISSAO DA CLASSE UNICA DO
JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 54.866.214/0001-74
ADMINISTRADO PELO

BANCO J. SAFRA S.A.

Avenida Paulista, n° 2.150, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-300
CNPJ n° 03.017.677/0001-20

E GERIDO PELA

SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA.

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$ 200.000.000,00

(duzentos milhdoes de reais)

Cadigo ISIN das Cotas do Fundo: BRJISCRCTF001 - Codigo de Negociagado B3: JSCR11
Tipo ANBIMA: Papel Hibrido Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Multicategoria
Registro da Oferta na CVM sob o n° [=], em [=] de [=] de 2024

0 JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o
n° 54.866.214/0001-74 (“Fundo”), o BANCO J. SAFRA S.A., instituicao 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 (“Administradora”) e a SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.100, Bela Vista,
CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o n° 62.180.047/0001-31, devidamente habilitada pela CVM para gestdo de recursos de terceiros, conforme Ato Declaratério n° 11.062, de 21 de maio de 2010, na
qualidade de gestora do Fundo (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, os “Ofertantes”), estdo realizando uma oferta publica de distribuicdo primaria, inicialmente, de 2.000.000
(dois milhdes) cotas (“Cotas”), todas nominativas e escriturais, em série Unica, da classe unica do Fundo (“Classe”), com prego unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) (“Prego de Emissdo”),
perfazendo o valor total de, inicialmente, R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em até 500.000
(quinhentas mil) Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas), equivalente a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), 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 R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais) (“Montante Total da Oferta”); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicao
Parcial (conforme abaixo definida), desde que observada a Captacao Minima (conforme abaixo definido), a ser realizada sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, nos termos da Resolugdo da
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”), da Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 175”), e demais leis e
regulamentagdes aplicaveis (“Oferta”). Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuicao dividido pelo nimero de Cotas subscritas no
ambito da Oferta sera de R$ 4,25 (quatro reais e vinte e cinco centavos) (“Custo Unitario de Distribuigcdo”), observado que, no ambito da Oferta, nao havera cobranca de taxa de distribuicao primaria
das Cotas, sendo que tais custos serdo arcados diretamente pelo Fundo. A Oferta consistira na distribuicao publica primaria das Cotas, no Brasil, nos termos da Resolucao CVM 160, da Resolucao CVM 175
e das demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, sob a coordenagdo do BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com escritorio
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 2.100, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o n° 58.160.789/0001-28, na qualidade de instituicdo intermediaria lider
(“Coordenador Lider”) e da GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, sociedade por agdes com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n°® 3.064, 12° andar, bairro Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ sob o n° 65.913.436/0001-17 (“Coordenador” e, quando em conjunto com o Coordenador Lider os “Coordenadores”), observado o
Plano de Distribuicdo (conforme definido neste Prospecto). A Oferta nao contara com esforcos de colocagéo das Cotas no exterior.

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em
até 500.000 (quinhentas mil) Cotas adicionais (“Cotas Adicionais”), equivalente a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), nas mesmas condicdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da
Administradora e da Gestora, em comum acordo com os Coordenadores, que poderao ser emitidas pelo Fundo até a data de integralizacdo das Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem a
necessidade de novo requerimento de registro da Oferta @ CVM ou modificacdo dos termos da Emissao e da Oferta (“Lote Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até
R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhGes de reais). As Cotas Adicionais, caso emitidas, também serao colocadas sob o regime de melhores esforgos de colocacao pelos Coordenadores e serao
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 Resolugao CVM 160, a distribuicao parcial
das Cotas sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a subscrigéo e integralizagao da totalidade de tais Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingida a Captacao Minima (conforme a
seguir definida) (“Distribui¢do Parcial”). A manutencdo da Oferta esta condicionada & subscriao e a integralizagdo de, no minimo, R$ 100.000.000 (cem milhdes de reais), equivalente a 1.000.000
(um milhdo) Cotas (“Captagdo Minima”). As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacao (conforme definido neste Prospecto) deverao ser canceladas.
Uma vez atingida a Captagao Minima, a Administradora e a Gestora, 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. As Cotas da Emissao serao admitidas para (i) distribuicao
e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos - DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO
(“B3” e "DDA”, respectivamente); e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagées e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletrdnicamente na B3.

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A CVM EM 25 DE ABRIL DE 2024. A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM [=] DE [=] DE 2024.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DE 06 DE JUNHO DE 2024. OS TERMOS DE ACEITAGAO DA OFERTA (CONFORME ABAIXO DEFINIDO) E AS ORDENS DE INVESTIMENTO (CONFORME ABAIXO
DEFINIDO) SAO IRREVOGAVEIS E IRRETRATAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O ENCERRAMENTO DO PRAZO DE COLOCAGAO (CONFORME ABAIXO DEFINIDO), CONFORME OS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA.

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

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

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

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 12 A 26.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA, QUANDO CONCEDIDO, NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR (“PROSPECTO PRELIMINAR”) ESTA, BEM COMO O PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA (“PROSPECTO DEFINITIVO”, QUANDO MENCIONADO EM CONJUNTO COM ESTE
PROPECTO PRELIMINAR, OS “PROSPECTOS”) ESTARA, DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DOS COORDENADORES, DAS INSTITUIGOES
PARTICIPANTES DA OFERTA, DA CVM, DO FUNDOS.NET E DA B3 (“MEIOS DE DIVULGACAQ”), NOS ENDERECOS ELETRONICOS INDICADOS NA SECAO “15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE
A CVM JULGAR NECESSARIOS, NO TOPICO “PUBLICIDADE DA OFERTA” CONSTANTE NA PAGINA 70 DESTE PROSPECTO.

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PRELIMINAR PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, A GESTORA,
AO COORDENADOR LIiDER, AO COORDENADOR E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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A data deste Prospecto Preliminar é de 29 de maio de 2024
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

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

2.1. Breve descricao da Oferta
O Fundo

O JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o
n° 54.866.214/0001-74, constituido sob a forma de condominio fechado, é regido pelo seu
regulamento (“Regulamento”) e tem como base legal a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
em vigor (“Lei n°® 8.668/93”) e a Resolucao CVM 175.

A Oferta

A presente Oferta compreende a distribuicao das Cotas sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, conduzida de acordo com a Resolucao CVM 160, a Resolucao CVM 175, a Lei n°® 8.668/93 e
os termos e condicoes do Regulamento do Fundo. A Oferta foi registrada por meio do rito ordinario
previsto na Resolucao CVM 160.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas sera a respectiva Data de Liquidacdo
(conforme indicada neste Prospecto) (“Data de Emissao”).

Regime de distribuicdo das Cotas

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenacao dos Coordenadores, sob o regime de melhores esforcos
de colocacao para a totalidade das Cotas, inclusive para as Cotas Adicionais eventualmente emitidas.

Adicionalmente, a Oferta podera contar, ainda, com a contratacao de outras instituicoes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro na distribuicao de valores mobiliarios, por meio
de envio de carta convite e/ou termo de adesao ao Contrato de Distribuicao (conforme abaixo
definido) e/ou carta convite, conforme o caso (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o0s
Coordenadores, “Instituicoes Participantes da Oferta” e “Termo de Adesao” e “Carta Convite”,
respectivamente), nos termos da Resolucdo CVM 160 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis,
observado o plano de distribuicao da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta.

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

Prazo de Colocacao

A subscricao das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacédo do anuncio de inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”), nos termos do artigo 48
da Resolucao CVM 160, observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucao CVM 160. Uma
vez atingida a Captacdo Minima, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com os
Coordenadores, poderao 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
Coleta de Intencdes de Investimento e a data na qual sera realizada a liquidagao fisica e financeira
da Oferta (“Data de Liquidacao”).

Os recursos recebidos na integralizacao das 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 cotas de fundo de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com
liquidez compativel com as necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Resolucao CVM 175.

Sera adotado o procedimento de alocacao no ambito da Oferta, organizado pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtencao do registro da Oferta e a divulgacao do 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 Cotas, considerando os termo de aceitacao da Oferta (“Termo
de Aceitacao da Oferta”) e ordens de investimento, conforme o caso, observada a Aplicacao Minima
Inicial (conforme abaixo definido), para definicao, a critério do Coordenador Lider em comum acordo
com a Administradora e a Gestora, da quantidade de Cotas a ser efetivamente emitida no ambito da
Emissao, inclusive no que se refere as Cotas Adicionais (“Procedimento de Alocacao”).
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A liquidacéo fisica e financeira pelos Investidores sera realizada em moeda corrente nacional, na Data
de Liquidacao da Oferta utilizando-se os procedimentos do DDA.

(a) Os Investidores Nao Institucionais, durante o periodo de 06/06/2024 (inclusive) e 24/06/2024
(inclusive) (“Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento”); e (b) os Investidores Institucionais,
até a data do Procedimento de Alocacéo, indicardo nos documentos de aceitacdo da Oferta, entre
outras informacoes, (i) a quantidade de 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 terao a faculdade, como condicao de
eficacia de seus Termos de Aceitacdo da Oferta e ordens de investimento, conforme o caso, de
condicionar a sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de
montante igual ou superior a Captacdo Minima, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta.

Nos termos do artigo 65, paragrafo 5° da Resolucao CVM 160, a desisténcia do Termo de Aceitacao ou
Ordem de Investimento (abaixo definido), conforme o caso, pode ocorrer, sem onus para o Investidor,
caso haja divergéncia relevante entre as informacdes constantes deste Prospecto Preliminar e do
Prospecto Definitivo, que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisao
de investimento, devendo ser observado o artigo 69 da Resolucao CVM 160.

2.2. Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacdes que a
Administradora deseja destacar em relacao 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 econdmicos, cuja propriedade presume-se pelo
registro do nome do cotista (“Cotista”) no livro de registro de Cotistas ou na conta de depdsito das Cotas.

As Cotas serdao mantidas em contas de deposito 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 3° do Anexo Normativo Il da
Resolucao CVM 175, o Cotista nao podera requerer o resgate de suas Cotas.

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

2.3. Identificacao do publico-alvo
Nos termos da Resolucdo CVM 160 a Oferta € 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 (“Resolucao CVM 27”), instituicdes financeiras e demais instituicdes 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 (“Resolucao CYM 30”), que sejam fundos de investimentos,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a
aplicacao em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CYM e/ou na B3, em qualquer
caso, com sede no Brasil; assim como; e (i.c) investidores que nao se enquadrem na definicao 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 1.000.000,00 (um milhdao de reais), que equivale a
quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com
sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, de modo que os investidores
descritos nos subitens “(i.a)”, “(i.b)” e “(i.c”) deste item, sao considerados “Investidores
Institucionais”; e

(ii) 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 R$ 999.900,00 (novecentos
e noventa e nove mil e novecentos reais) que equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil e
novecentas e noventa e nove) Cotas, observada a Aplicacdo Minima Inicial (“Investidores Nao
Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso,
que se enquadrem no puUblico alvo do Fundo, respeitadas eventuais vedacdes previstas na
regulamentacao em vigor (“Publico Alvo da Oferta”).
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No ambito da Oferta nao sera admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento constituidos
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucao CVM 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
(“Resolucao CVM n°11”).

Adicionalmente, ndo serado realizados esforcos de colocacdao das Cotas em qualquer outro pais que
nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas nao
lhes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo aos Coordenadores a
verificacao da adequacao do investimento nas 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 vedacoes previstas na regulamentacao em vigor. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacédo que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto Preliminar, em especial a secao “4. Fatores de Risco”, nas paginas 12 a 26 deste Prospecto
Preliminar, para avaliacdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissao, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas 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 160 e do artigo 2°, inciso Xll, da Resolucao da CVM n° 35,
de 26 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolucao CVM 35”): (a) controladores, diretos ou
indiretos, ou administradores da Administradora, da Gestora, 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, da Administradora e da Gestora, diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (d) assessores de investimento que prestem servicos as
Instituicées Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que mantenham, com as Instituicées
Participantes da Oferta, contrato de prestacao de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacao ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (f) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelas Instituicoes Participantes da Oferta, pela Gestora, pela Administradora, 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 35.

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 Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), nao sera
permitida a colocacao de Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, sendo as respectivas Ordens de Investimento e Termos
de Aceitacdo da Oferta automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo
56 da Resolucao CVM 160.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo havera
limitacao para participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas
representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores.

2.4, Indicacao sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Cotas foram admitidas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacado 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 Cotas custodiadas eletronicamente pela B3.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

Cada Cota do Fundo, objeto da Emissao, tem preco unitario de emissao equivalente a R$ 100,00 (cem
reais) por Cota (“Preco de Emissao”), valor este definido considerando um valor por Cota que, no
entendimento da Gestora, pudesse despertar maior interesse do publico investidor no Fundo, bem
como gerar maior liquidez das Cotas no mercado. O Preco de Emissao sera fixo até a data de
encerramento da Oferta.
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Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo
de distribuicao dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de RS 4,25 (quatro
reais e vinte e cinco centavos) (“Custo Unitario de Distribuicdo”), observado que, no ambito da Oferta,
nao havera cobranca de taxa de distribuicao primaria das Cotas, sendo que tais custos serao arcados
diretamente pelo Fundo. O custo unitario de distribuicao da Oferta ira variar conforme a quantidade
de Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta Emissao.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

0 valor total inicial € de RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), representado por 2.000.000
(dois milhdes) Cotas, podendo ser (i) aumentado em até 500.000 (quinhentas mil) Cotas, equivalente
a RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), 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 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdées de reais); ou (ii) diminuido em virtude da
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definida), desde que observada a Captacdo Minima (conforme
abaixo definido).

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160,
desde que respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 1.000.000 (um milhao) Cotas,
perfazendo o volume minimo de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) (“Captacdo Minima”).

Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial das Cotas e nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolucao CVM 160, os Investidores poderdo, no ato da aceitacao 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 devera indicar se, implementando-se a condicao prevista,
pretende receber (1) a totalidade das Cotas indicadas no Termo de Aceitacao da Oferta ou ordem de
investimento (“Ordem de Investimento”), conforme o caso; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcao entre o nimero das Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor ou Cotista em receber
a totalidade das Cotas objeto da Ordem de Investimento ou do Termo de Aceitacdo 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 Aplicagcao Minima Inicial. Adicionalmente, caso seja atingida a Captacao
Minima, nao havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos documentos de
aceitacao da Oferta dos Investidores.

Caso néo seja atingida a Captacdao Minima, a Oferta sera cancelada e todas as ordens realizadas no
ambito da Oferta serao canceladas. Se o Investidor da Oferta ja tiver efetuado o pagamento do Preco
de Emissao, o referido Preco de Emissao, sera devolvido acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelos investimentos temporarios, nos termos do artigo 27 da Resolugdo CVM 175 (“Investimentos
Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacao, sem juros ou
correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo 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 resilicao do Contrato de Distribuicao ou da revogacao da Oferta.
Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de
quitacado relativo aos valores restituidos das Cotas (“Critérios de Restituicdo de Valores”). Caso a
Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucao CVM 160, todos os atos de
aceitacao serdo cancelados e cada um das Instituicdes Participantes da Oferta comunicara ao
Investidor o cancelamento da Oferta.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior a Captacdo Minima, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, e a Administradora realizara o
cancelamento das 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 Emissao, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento das 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.
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2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

A presente Emissao de Cotas em classe e série Unicas compreende o montante de até 2.000.000 (dois
milhdes) Cotas, sem prejuizo das eventuais Cotas Adicionais.

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolucao CVM 160, a quantidade de
Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em
até 500.000 (quinhentas mil) Cotas adicionais, equivalente a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais), nas mesmas condicées das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da Administradora e da
Gestora, em comum acordo com os Coordenadores, que poderao ser emitidas pelo Fundo até a data
de integralizacao das Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta a CVYM ou modificacdo dos termos da Emissdo e da Oferta
(“Lote Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até RS 250.000.000,00
(duzentos e cinquenta milhdes de reais). As Cotas Adicionais, caso emitidas, também serao colocadas
sob o regime de melhores esforcos de colocacao pelos Coordenadores e serdao 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 Cotas
Adicionais, serao destinados para aquisicao de Ativos-Alvo (conforme abaixo definido), a serem
selecionados pela Gestora de forma ativa e discricionaria, 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-Alvo (conforme
abaixo definido) poderao ser aplicadas em Outros Ativos ou Ativos de Liquidez (conforme abaixo
definido), observado o disposto no Regulamento do Fundo.

Nao obstante o exposto acima, o Fundo ndo possui um ativo especifico para a destinacdo dos
recursos da Oferta, e nao ha garantia de que a Gestora 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 ndo possuem destinacao garantida.

Para fins deste Prospecto, entende-se por:
“Ativos-Alvo”:

(a) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario, e desde que estes certificados e cotas tenham sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(b) debéntures, agdes, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricao,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se tratem de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobiliario;

(c) cotas de outros fundos de investimento imobiliario;
(d) letras hipotecarias;

(e) letras de crédito imobiliario; e

(f)  letras imobiliarias garantidas.

“Qutros Ativos” e, quando mencionado em conjunto com os Ativos-Alvo, os “Ativos Imobiliarios”:

(@) acgdes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario;

(b) certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na Resolucao CVM 84, de
31 de marco de 2022;

(c) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario; e

(d) fundos de investimento em acOes que invistam exclusivamente em construcao civil ou no
mercado imobiliario.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patrimonio liquido da Classe que, temporaria ou
permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobiliarios devera ser aplicada em cotas de fundo
de investimento ou titulos de renda fixa (“Ativos de Liquidez” e, em conjunto com os Ativos
Imobilidrios, os “Ativos”), obedecendo sempre aos critérios de liquidez, seguranca e rentabilidade
determinados pela Gestora, observado o seguinte:

A Classe 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 operacdoes prdprias. Sem prejuizo de outros ativos ja
autorizados pela legislacao, a Classe poderd, independentemente de sua aquisicdo prévia, conforme
0 caso, e desde que observadas as regras aqui previstas e a regulamentacao aplicavel, realizar
operacoes de empréstimo, seja na posicdo de doadora e/ou tomadora, de cotas de fundos de
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investimento imobiliario e das cotas de fundos de investimento em participacdes, desde que atendidas
as regras estabelecidas no Manual de Procedimentos Operacionais da Camara B3 e no Manual de
Administracdo de Risco da Camara B3.

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 aprovacdes necessarias existentes e/ou a
serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacdao objetiva sobre a falta de
transparéncia na formacao dos precos destas operagoes

A Administradora, apds o encerramento da Oferta, pretende submeter a possibilidade de realizacao
de operacgoes 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 Resolucdo CVM 175, de forma a deliberar se os
recursos da Classe poderao ser aplicados na aquisicao de Ativos em situacao de potencial conflito de
interesse, quais sejam, CRI decorrentes de ofertas plblicas, registradas ou dispensadas de registro,
na forma da regulamentacao aplicavel, que sejam e/ou tenham sido estruturadas, coordenadas,
distribuidas, a qualquer tempo, e/ou intermediadas (no mercado primario ou no secundario) pela
Administradora, pela Gestora ou por partes relacionadas a estes e/ou de emissao ou titularidade da
Administradora, da Gestora ou de partes relacionadas a estes (“Ativos Conflitados”), até o limite de
até 100% (cem por cento) do patrimonio liquido da Classe, sem a necessidade de novas aprovacoes
especificas e posteriores para cada aquisicdo de Ativos Conflitados, desde que observados, para as
aquisicoes realizadas no mercado primario, os seguintes critérios de elegibilidade:

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

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

(ifi) Emissor. Nao poderao ser emitidos por companhia securitizadora em relacdo a qual a
Administradora, a Gestora 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) Remuneragdo. Os CRI deverdo 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 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 variacdo do indice Geral de Precos - Mercado,
apurado e divulgado pela Fundacao Getllio Vargas; ou ainda (iii) outro indice de precos a ser
estabelecido;

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

(vii) Garantias. Ressalvada a hipdtese prevista abaixo, deverao contar com alguma das seguintes
garantias: (i) alienacao fiduciaria, hipoteca ou anticrese sobre imoveis; (ii) cessao fiduciaria ou
penhor de direitos creditorios; (iii) alienacdo fiduciaria ou penhor de outros ativos (incluindo,
mas nao se limitando, a acdes, 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 deverao 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.
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Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicdes realizadas no mercado primario.

Adicionalmente, o Fundo também podera adquirir os Ativos Conflitados, desde que (i) a
Administradora, a Gestora ou partes relacionadas a estes ndo sejam as Unicas instituicoes
participantes da respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo ndo seja o Unico investidor no
ambito da respectiva oferta.

Os critérios de elegibilidade acima descritos serdao observados no momento da realizacdo do
investimento pelo Fundo, nao se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais
critérios deixem de ser verificados apos a realizacao inicial do investimento.

A aprovacao de operacdes conflitadas nos termos previstos acima tera validade de 08 (oito) anos,
desde que o publico alvo do Fundo nao seja alterado, sem a necessidade de aprovacao especifica para
cada aquisicdo a ser realizada. A deliberacao objeto da AGE de Conflitos de Interesse podera ser
ratificada de tempos em tempos, a depender da variacao do Patrimonio Liquido do Fundo e/ou sua
quantidade de Cotistas.

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 n° 1/2021 na AGE de Conflito de Interesses, os Investidores que assim desejarem poderao,
de forma facultativa, e sob condicao suspensiva de que o Investidor se torne Cotista, 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, por meio de procuracao (“Procuracao de Conflito de Interesses”)
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 Instituicao 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/jscr11.htm.

A Procuracédo de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao presente Prospecto na forma
do Anexo lll 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 Instituicao 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) ndo é obrigatodria, e sim facultativa; (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) caso venha a ser outorgada, sera
dada sob a condicao suspensiva de o investidor tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo e manter
tal condicdo quando da realizacdo da AGE de Conflito de Interesses; (v) sera outorgada pelos cotistas
que, antes da outorga da procuracgéo, 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; (vi) ndo podera se dar para todo o periodo de duracao do
Fundo, tendo sua vigéncia até a conclusdo da AGE de Conflito de Interesses e (v) nao podera dispor
que o outorgado seja a Administradora ou a Gestora do Fundo ou qualquer parte relacionada a eles.

A outorga de procuracao para representacdo 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 Aceitacao
ou da ordem de investimento, conforme aplicavel, inclusive através do link
https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/147/, observados os procedimentos operacionais da
respectiva Instituicao Participante da Oferta e os procedimentos a serem indicados na convocacao da
Assembleia de Conflito de Interesses.

A outorga de poderes especificos via Procuracdao de Conflito de Interesses € 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 da Administradora, no endereco Av. Paulista, 2.150, 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 realizacao 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.

Nao obstante, a Administradora e a Gestora 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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O outorgado nao poderd ser a Administradora ou a Gestora do Fundo ou qualquer parte
relacionada a eles.

Em que pese a disponibilizacao da Procuracao de Conflito de Interesses, a Administradora e a Gestora
destacam a importancia da participacdo dos Cotistas na AGE de Conflito de Interesses que deliberara
sobre a aquisicdo, desde que atendidos determinados critérios listados em cada Procuracao de
Conflito de Interesses, de Ativos Conflitados.

Tendo em vista o acima disposto, caso a Gestora pretenda adquirir de Ativos Conflitados e tal
pretensao nao seja aprovada em assembleia geral de Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para
outras aquisicoes, o Fundo destinara os recursos da Oferta para a aplicacdo em outros ativos,
observados os requisitos estabelecidos neste Prospecto Preliminar e no Regulamento do Fundo.

Os Ativos Conflitados serdo adquiridos em bases comutativas e de acordo com as praticas adotadas
para a aquisicao de qualquer outro ativo pelo Fundo.

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 Distribuicdo Parcial, e desde que observada a Captacdo Minima, os recursos liquidos da
Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao de Cotas Adicionais, serao aplicados
de forma ativa e discricionaria pela Gestora nos ativos a serem selecionados.

Nao havera fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribuicdo Parcial.

11
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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 informacbes disponiveis neste Prospecto Preliminar 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 a Administradora e a Gestora 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 ndGo sdo os tnicos
aos quais est@o sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo
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 da
Administradora ou da Gestora 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 160.

Riscos relacionados a fatores macroecondémicos e politicas governamentais

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacao em vigor, o Fundo desenvolve suas
operacgoes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia das politicas
governamentais. Na medida em que o governo se utiliza de instrumentos de politica econdmica, 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, criacdo 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 economica 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 nagcbes em desenvolvimento, € 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, flutuacdes cambiais, inflacdo, liquidez dos mercados financeiros e de capitais,
instabilidade social e politica, alteracdes regulatérias e taxas de juros elevadas, resultantes de
politicas internas ou fatores externos, podem influenciar os resultados do Fundo. Em um cenario
de aumento da taxa de juros, por exemplo, o0s precos dos Ativos-Alvo podem ser
negativamente impactados.

Variaveis exodgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacoes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica 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.

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 reacao 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 Cotas.

13



-

Ve

o
0
o
14
<
=
@
@)
=
2
m
>
m
m
o
|
(14
"
A

No passado, o desenvolvimento de condicées econdomicas 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 Russia 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 flutuacdes de precos de
titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global,
flutuacao em taxas de cambio e inflacao, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, seus Cotistas.

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 remuneracdo 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 alteracdes
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 patriménio
liquido 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, a
Administradora 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.

Escala qualitativa: maior
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
desenvolvimento dos negodcios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao
Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores
nos mercados, bem como moratorias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, e consequentemente os cotistas do Fundo,
bem como as condicdes 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 poderdo impactar os resultados do Fundo.

Escala qualitativa: maior.Risco de ndo materializacdo 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.

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

Escala qualitativa: maior

14



-

Ve

o
0
o
14
<
=
@
@)
=
2
m
>
m
m
o
|
(14
"
A

Risco de potencial conflito de interesse

Além das operacdes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta descritas na
secao “Relacionamentos e Conflitos de Interesses” na pagina 48 e seguintes deste Prospecto, existem
outras potenciais situacoes que podem ensejar conflitos de interesse.

Os atos que caracterizem situacées de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora ou
Gestor dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos da Resolucao CVM 175 e do Regulamento.

A Administradora, apds o encerramento da Oferta, convocara AGE de Conflito de Interesses para
deliberar sobre a aquisicao de Ativos Conflitados.

Desta forma, a Administradora e a Gestora 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.

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 negocios 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.

Escala qualitativa: maior
Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sio 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 negdcios de compra e venda de cotas - em comparacao 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,
sendao quando da extin¢ao 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 Cotas do Fundo devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio 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.

Escala qualitativa: maior
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. A responsabilidade pela apuracao dos lucros recai sob os prestadores de servico essenciais
do Fundo que, caso nao observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento
tributario do Fundo.
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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 isencdo 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 edicdo 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 isencdes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Escala qualitativa: maior

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

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

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Preliminar em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgéaos publicos e por outras
fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste
Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informacdes publicas e publicacdes do setor.

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

Escala qualitativa: maior
Risco relacionado ao conflito de interesses na administracéo e distribuicao das Cotas.

O Fundo é administrado pela Administradora e gerido pela Gestora e as Cotas serao distribuidas, no
ambito da Oferta, pelo Coordenador Lider, todos do mesmo grupo economico. 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.

Escala qualitativa: maior
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 alteracoes 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.

Escala qualitativa: maior.
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Risco sistémico e do setor imobiliario

Os precos dos ativos relacionados ao setor imobiliario sao afetados por condicdes econdmicas
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, pela Administradora ou pela Gestora qualquer indenizacao, multa ou penalidade
de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das
referidas condicoes e fatores.

0 Fundo podera nao dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério da
Gestora, 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.

Escala qualitativa: maior
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, é possivel que um aporte adicional de
recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacao de Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar
com eventuais perdas.

Escala qualitativa: maior
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
condicoes pretendidas, o que podera afetar negativamente a sua rentabilidade, e consequentemente,
os Cotistas. Ademais, aquisicoes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicao dos Ativos Imobiliarios, ainda que em dacao em pagamento.

Escala qualitativa: maior
Risco de Execucao 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 imdveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, 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 deverdo 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 obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma,
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.

Escala qualitativa: maior
Riscos relativos a rentabilidade do investimento

0 investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicacdo 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.

Escala qualitativa: maior
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Riscos de liquidez reduzida das Cotas no mercado secundario

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de investimento
imobiliario apresenta baixa liquidez e nao 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 CVM. 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.

Escala qualitativa: maior

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 quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum na instalacao
(quando aplicavel) e na votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Escala qualitativa: maior
Risco decorrente das operagdes no mercado de derivativos

A contratacéo pelo Fundo de modalidades de operacées de derivativos podera acarretar variacdes no
valor de seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo 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, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Cr-dito - FGC de remuneracao das Cotas. A contratacao de
operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala qualitativa: maior
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 operagdes, 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.

Escala qualitativa: maior
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 onus reais constituidos anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do Fundo. Tais 6nus podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo e os seus
resultados, bem como podem acarretar restricoes ao exercicio pleno da propriedade destes Ativos
Imobiliarios. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus apds a aquisicdo 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.

Escala qualitativa: maior
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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 patriménio 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.

Escala qualitativa: média
Risco de crédito dos ativos da carteira do Fundo

Os ativos que poderao compor a carteira do Fundo estao 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, poderao trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala qualitativa: média
Risco Operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serao administrados e geridos pela Administradora e pela
Gestora, 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.

Escala qualitativa: média
Risco decorrente da néo obrigatoriedade de revisées e/ou atualizacdes de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e os Coordenadores nao possuem qualquer obrigacao de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecoes 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 revisoes que reflitam alteracbes nas condicbes econdomicas 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.

Escala qualitativa: média
Risco de Governanca

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) a Administradora, e a Gestora;
(if) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da Gestora; (iii) empresas ligadas a
Administradora ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do
Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipotese 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
prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “vi”.

Escala qualitativa: média
Auséncia de garantia

As aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Administradora, da Gestora, dos
Coordenadores, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda
total do capital investido pelos Cotistas.

Escala qualitativa: média
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Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de ativos é 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 a Gestora e a Administradora 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 ndao 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 nao 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 serdao administrados pela Administradora
e geridos pela Gestora, portanto, os resultados do Fundo dependerao de uma administracao/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora
e da Administradora 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.

Escala qualitativa: média
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.

Escala qualitativa: média
Risco decorrente de alteracées do Regulamento

0 Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracao 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.

Escala qualitativa: média
Risco da Distribuicdo Parcial e de Nao Colocacao da Captagcao Minima.

A Oferta sera cancelada caso ndo sejam subscritas 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 Cotas e consequentemente a rentabilidade dos
Investidores.

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

Escala qualitativa: média
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 Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas
do Lote Adicional), nao sera permitida a colocacdao de Cotas junto aos Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, 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 160. Caso ndo seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta
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(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo havera limitacdo 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 Cotas
para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario. A
Administradora, a Gestora e os Coordenadores nao tém como garantir que o investimento nas Cotas
por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndao optarao por manter suas
Cotas fora de circulacao, o que pode impactar de forma adversa a liquidez das Cotas e
consequentemente impactar os cotistas.

Escala qualitativa: média
Risco de Nao Concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingida a Captacao 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 Emissao para os Coordenadores terao a expectativa de rentabilidade de tais
recursos prejudicada, visto 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.

Escala qualitativa: média

O investimento nas 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 Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar por
manter suas Cotas fora de circulacao, influenciando a liquidez. A Administradora, a Gestora e os
Coordenadores nao tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao
ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulacao,
o que podera afetar negativamente os Cotistas.

Escala qualitativa: média
Risco de elaboracao do Estudo de Viabilidade pela Gestora

No ambito da Emissdo, a Gestora foi responsavel pela elaboracao do Estudo de Viabilidade, o que
caracteriza risco de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas
pela Gestora e nao foram objeto de auditoria, revisao, compilacdao ou qualquer outro procedimento
por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliacdao. Adicionalmente,
o Estudo de Viabilidade ndao contém uma conclusao, opinido ou recomendacdo relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razoes, nao deve ser interpretado como uma garantia ou
recomendacao sobre tal assunto.

A Gestora utilizou-se de metodologia de analise, critérios e avaliagbes proprias levando em
consideracao sua experiéncia e as condicdes recentes de mercado para a elaboracao 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 da Administradora, da Gestora ou do
Fundo. Entretanto, mesmo que tais premissas e condicdes se materializem, ndo ha garantia que a
rentabilidade almejada sera obtida. Ainda, em razdo de nao haver verificacdo 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 MIiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Escala qualitativa: média
Risco relativo a impossibilidade de negociacao das Cotas até o encerramento da Oferta

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota somente passara a
negociar livremente suas Cotas na B3 na data definida no formulario de liberacao a ser divulgado,
posteriormente a divulgacao do Anlncio de Encerramento e da obtencédo de autorizacdo enviada pela
B3. Os titulares das Cotas farao jus exclusivamente aos rendimentos tratados no Capitulo VIII do
Regulamento, apds a divulgacdo do Anlncio de Encerramento. Em caso de cancelamento da Oferta
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ou nao atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de nao atendimento da
Captacao Minima ou nao atendimento da condicdo 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 Cotas, sem qualquer indecéncia de juros ou correcao
monetaria.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente dos impedimentos descritos acima, de modo
que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas
subscritas até o seu encerramento e tampouco farao jus ao recebimento de qualquer remuneracao
e/ou rendimento calculado a partir da respectiva data de integralizacao, conforme aplicavel.

Escala qualitativa: média
Riscos de pagamento de indenizacao relacionados ao Contrato de Distribuicao

O Fundo, representado pela Administradora, é parte do Contrato de Distribuicao, que regula os
esforcos de colocacdo das Cotas. O Contrato de Distribuicao apresenta uma clausula de indenizacao
em favor dos Coordenadores para que o Fundo o indenize, caso este venha a sofrer perdas por conta
de eventuais incorrecdes ou omissoes relevantes nos documentos da Oferta. Uma eventual
condenacao do Fundo em um processo de indenizacdo com relacao a eventuais incorrecoes ou
omissoes relevantes nos documentos da Oferta, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo,
a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas.

Escala qualitativa: média
Risco relativo a concentracao 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 deliberacées sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo
e/ou dos Cotistas minoritarios, afetando-os negativamente.

Escala qualitativa: média
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
Cotas, com o consequente cancelamento de todos os Termos de Aceitacao feitos perante tais
Participantes Especiais. Na hipotese de haver descumprimento de quaisquer das obrigacoes previstas
no Termo de Adesao e/ou Carta Convite, conforme o caso, no Contrato de Distribuicao, ou, ainda, na
legislacdo e regulamentacgao 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 instituicées responsaveis pela
colocacao das 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 Cotas, no prazo maximo de
3 (trés) Dias Uteis contados da data de divulgacdo do descredenciamento do Participante Especial;
(if) arcara com quaisquer custos relativos a sua exclusao como Participante Especial, incluindo custos
com publicacoes e indenizacbes 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 comunicacéo da violacao, de atuar como instituicao intermediaria em ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobiliarios sob a coordenacdo dos Coordenadores. Os Coordenadores nao
serao, em hipotese alguma, responsaveis por quaisquer prejuizos causados aos Investidores que
tiverem suas ordens de investimento canceladas por forca do descredenciamento do
Participante Especial.

Escala qualitativa: média
Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo
0 Fundo podera nao dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério da

Gestora, 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.
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A auséncia de ativos para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das
Cotas em funcao 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.

Escala qualitativa: média
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 terao as suas
participacoes 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.

Escala qualitativa: média
Risco de concentracédo da carteira do Fundo

0 objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em ativos mobiliarios. Dessa forma, deverao
ser observados os limites de aplicacao 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 aplicacao no Fundo tera intima
relacdo com a concentracao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracao, 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.

Escala qualitativa: média
Risco de diluicao

No caso de realizagcao 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 diluicdo de sua participagao e, assim, ver sua
influéncia nas decisoes politicas do Fundo reduzida.

Escala qualitativa: média
Risco de diluicao imediata no valor dos investimentos

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

Escala qualitativa: média

Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio 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 patrimonio 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
alguma rentabilidade aos Cotistas, o que podera impactar de forma adversa o rendimento do fundo,
e consequentemente impactar de forma adversa o cotista.

Escala qualitativa: média
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Risco de pré-pagamento ou amortizacdo 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 concentracdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na
identificacao pela Gestora que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a
Gestora podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das cotas, nao sendo devida pelo Fundo, pela Administradora e/ou pela Gestora,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala qualitativa: média

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 operacoes, 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 indlstrias 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 populacao, o que pode vir a prejudicar as
operacoes, receitas e desempenho do Fundo e dos imoveis que vierem a compor seu portfélio,
bem como prejudicar a valorizacao de Cotas do Fundo, seus rendimentos e, consequentemente,
seus Cotistas.

Escala qualitativa: menor
Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

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

Escala qualitativa: menor
Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que ensejar o
desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar a Administradora, 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 gestdo 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 nao 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.

Escala qualitativa: menor
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Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestdo para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicdo 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
atuacao na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora
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 aquisicao de tais ativos, o que podera afetar de forma
adversa a rentabilidade das Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Escala qualitativa: menor
Risco relacionado a substituicdo da Gestora

A substituicao da Gestora 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 pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originacao, estruturacao,
distribuicdo e gestdao, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadologico dos ativos.
Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geracao de
resultado, o rendimento das Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Escala qualitativa: menor
Risco relativo ao prazo de duracao indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, nao é permitido o resgate
das Cotas. Sem prejuizo da hipotese de liquidacdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverado 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.

Escala qualitativa: menor
Risco de descontinuidade do investimento

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro e sao constituidos, por forca regulamentar, como condominios fechados, nao
sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou nao, em hipotese alguma. Os Cotistas poderao
enfrentar dificuldades na negociacao 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, a Administradora
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 variacdo negativa dos ativos podera impactar o patrimonio liquido do Fundo.
Na hipotese de o patriménio 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 situacoes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da
liquidacao do Fundo.

Escala qualitativa: menor
Risco de conflito de interesses

0 Regulamento prevé a possibilidade de contratacao de empresas do mesmo grupo da Administradora
para a prestacao de servicos de custddia 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, emissdo e/ou administracdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada pela
Administradora ou por quaisquer dos cotistas, por outras empresas a estes ligadas ou por qualquer
outro terceiro que possa vir a ter interesse na operacao. Deste modo nao é possivel assegurar que
eventuais contratacdes ou aquisicoes nao caracterizaram situacdes de conflito de interesses o que
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

Escala qualitativa: menor
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Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo 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 identificacdao, pela Gestora, de ativos que estejam de acordo com a Politica de
Investimento do Fundo.

Desse modo, a Gestora 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, pela Administradora,
pela Gestora 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.

Escala qualitativa: menor
Riscos relacionados ao investimento em cotas de FIl.

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro, onde ainda ndo 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, nao 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.

Escala qualitativa: menor
Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos ao
controle da Administradora e da Gestora, 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 econdmica e decisdes judiciais porventura nao
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 suspenséo 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 serd dada divulgacdao a quaisquer
informacdes relacionadas a oferta; e

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

Ordem dos Evento Data Prevista " ®
Eventos

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 25/04/2024
Divulgacao do Aviso ao Mercado

2 . L - A 29/05/2024
Disponibilizacao deste Prospecto Preliminar e da Lamina

3 Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores 31/05/2024

4 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 06/06/2024

5 Obtencao do Registro da Oferta na CVM 20/06/2024
Divulgacao do Andncio de Inicio

6 . e o . 20/06/2024
Disponibilizacao do Prospecto Definitivo

7 Encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 24/06/2024

8 Data de realizacao do Procedimento de Alocacao 25/06/2024

9 Data da Liquidacao da Oferta 28/06/2024

10 Data maxima para divulgagao do Anuincio de Encerramento 17/12/2024

* As datas previstas sao meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, atrasos e antecipacdes sem aviso prévio, a critério dos
Coordenadores. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicédo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da
Oferta, seguindo o disposto da Secdo X da Resolucdo CVM 160. Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogacao, modificacao, suspensao
ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera 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 comunicagao de suspenséo ou modificagéo, conforme o caso;
e (ii) os prazos e condicoes para devolucao e reembolso aos investidores em caso de recebimento da comunicagao de suspensao ou modificacao,
conforme o caso.

** Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deveréao ser comunicados diretamente pelas Instituicoes
Participantes da Oferta por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacao, a
respeito da modificacio 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 néo revogar sua aceitacao.
A ocorréncia de revogacao, suspensao ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores
dos Coordenadores, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagéo do Prospecto, ldmina
da Oferta (“Ldmina da Oferta”) e do Anlncio de Inicio.

b) os prazos, condi¢cées e forma para: (i) manifestacées de aceitacdo dos investidores interessados
e de revogacao da aceitacao, (ii) subscricdo, integralizacdo 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 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 Cotas por ele subscritas, nos
termos do Regulamento e deste Prospecto Preliminar. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverao
atestar esta condicao quando da celebracao dos documentos de aceitacao da Oferta.

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 160, (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolucao CVM 160, 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 Instituicoes Participantes da Oferta comunicara ao Investidor o cancelamento da
Oferta. Nesse caso, os valores depositados serao devolvidos e rateados entre os respectivos
Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicao 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
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6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1. Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcio 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

Considerando que esta é a 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo, ndo houve negociacao das Cotas
em mercado secundario.

6.2 Informacdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe, nao
havera abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

6.3. Indicacdo da diluicdo econdmica imediata dos cotistas que nado 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 emissao em questao multiplicando o
quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Emissao se caracteriza como a 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe,
nao havera diluicao econémica dos Cotistas do Fundo.

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

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe, o Preco de Emissao foi definido
considerando um valor por Cota que, no entendimento da Gestora, pudesse despertar maior interesse
do puUblico investidor no Fundo, bem como gerar maior liquidez das Cotas no mercado. O Preco de
Emissao sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
7.1. Descricao de eventuais restricdes a transferéncia das cotas

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta recebera,
quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até data definida no formulario de
liberacao, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anlncio de Encerramento e do andncio
de divulgacao de rendimentos pro rata e da obtencao de autorizacdo da B3, nao sera negociavel e
nao recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, nos
termos do artigo 27 da Resolucdo CVM 175, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida no formulario de
liberacdo para negociacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Andncio de
Encerramento e do anUncio de divulgacao de rendimentos pro rata e da obtencao de autorizacao da
B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na 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 Cotas estao sujeitos a diversos riscos,
inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais e a liquidez das 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, € vedada a subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolucao CVM n°11. 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 Cotas, a volatilidade do mercado de capitais
e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

A OFERTA NAO E ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (I) NAO TENHAM PROFUNDO CONHECIMENTO
DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA EMISSAO, NA OFERTA E/OU NAS COTAS; E QUE (ll) 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 12 A 26 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 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

Alteracdo das Circunstdncias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacao da CVM: (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
aceitacoes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condicoes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdao ser comunicados diretamente pelas
Instituicoes Participantes da Oferta, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra
forma de comunicacdo passivel de comprovacao, a respeito da modificacao efetuada, para que
confirmem aos Coordenadores, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da
comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em manter sua aceitacdo. O disposto nesse paragrafo nao se
aplica a hipotese de modificacao da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores, entretanto, a
CVM pode determinar a sua adocao caso entenda que a modificacao nao melhora a Oferta em favor
dos Investidores.
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EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER A
DECLARACAO DE ACEITAGAO. OS COORDENADORES DEVERAO ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE,
NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE
DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME
0 CASO.

Nos termos do paragrafo 3° do artigo 69 da Resolucao CVM 160, no caso de modificacao da Oferta que
dependa de aprovacao prévia da CVM e que comprometa a execucao do cronograma, o disposto acima
devera ser adotado também por oportunidade da apresentacao do pleito de modificacao.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolucao CVYM 160, se o Investidor revogar sua aceitacao
e ja tiver efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicacao.

Nos termos do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a
Oferta se: (a) estiver se processando em condicoes diversas das constantes da Resolucao CVM 160 ou
do registro da Oferta; (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro
suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacao que dispée sobre coordenadores de ofertas
publicas de distribuicado de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a
regulamentacdao da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro da Oferta; e
(ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis,
sendo certo que o prazo de suspensao 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 registro
ou indeferir o requerimento de registro caso este ainda nao tenha sido concedido.

As Instituicoes Participantes da Oferta e o Fundo deverao dar conhecimento da suspensao 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 aceitacao até as 16:00 (dezesseis) horas do
5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada ao Investidor a suspensdo da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacao.
Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores silentes pretendem manter a declaracao de
aceitacao. Os Coordenadores deverao acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacbes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi suspensa e que tem
conhecimento das novas condicées, conforme o caso.

A rescisao do Contrato de Distribuicao, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes
signatarias ou de nao verificacdo da implementacao das Condicdes Precedentes (conforme definido
na Secao “Contrato de Distribuicao” deste Prospecto Preliminar), importa no cancelamento do
registro da Oferta.

A resilicao voluntaria do Contrato de Distribuicao, por motivo distinto daqueles previstos acima, nao
implica revogacao da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuicao seja firmado.

Até a data deste Prospecto Preliminar, ndo houve a divulgacao de qualquer comunicado referente a
modificacao da presente Oferta.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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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 Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicdo, conforme descritas
na Secao 11.1, na pagina 50 deste Prospecto Preliminar, cujo atendimento devera ser verificado
anteriormente a obtencao do registro da Oferta na CVYM e mantidas até a Data de Liquidacao da
Oferta (exclusive).

Captacao Minima

A manutencdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo,
RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), equivalente a 1.000.000 (um milhdo) Cotas.

8.2. Eventual destinacao 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, 200.000 (duzentas mil) Cotas (sem considerar as 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 a Administradora e a Gestora, poderao aumentar
a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do
Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas.

8.3. Autorizacdes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunido em que
foi aprovada a operacao

Os termos e condicdes da Emissao e da Oferta foram aprovados nos termos do “Instrumento Particular
de Constituicdo do JS Recebiveis imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio”, datado de 24 de
abril de 2024 (“Instrumento de Constituicao”) e rerratificados por meio do “Instrumento Particular
de Primeira Alteracdo do Regulamento do JS Recebiveis Imobilidrios Fundo de Investimento
Imobilidrio” datado de 29 de maio de 2024 (“Ato de Rerratificacdo”).

O Fundo sera registrado na ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Codigo de Administracdo e Gestdo de
Recursos de Terceiros”, conforme alterada (“Codigo ANBIMA”).

A Oferta serad registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 15 do Capitulo VIl das “Regras e
Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA, atualmente em vigor, em até 7 (sete) dias contados
da data de divulgacdo do Aniincio de Encerramento.

8.4. Regime de Distribuicao
Regime de Distribuicao das Cotas

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenacao dos Coordenadores, sob o regime de melhores
esforcos de colocacao, e estara sujeita ao registro ordinario na CVM, conforme procedimentos
previstos na Resolucdao CVM 160 e nas demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatoérias
aplicaveis e em vigor.

O processo de distribuicao das Cotas conta, ainda, com a participacao dos Participantes Especiais.
Os Participantes Especiais estdao sujeitos as mesmas obrigacoes e responsabilidades dos
Coordenadores, inclusive no que se refere as disposicoes 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 160, conforme o plano
da distribuicao adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolucao CVM 160,
o qual leva em consideracao as relacdes com clientes e outras consideracoes 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 informacoes divulgadas e a alocacao da oferta nao privilegiem Pessoas
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Vinculadas, em detrimento de pessoas nao vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade das informacgdes constantes do Prospecto e demais documentos da Oferta e
demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta, (iii) a adequagao do investimento ao
perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucao CVM 160 e devem diligenciar
para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricoes 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 obrigatéoria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelos Coordenadores
(“Plano de Distribuicao”).

A Oferta contara com Prospecto e Lamina, elaborados nos termos da Resolucdo CYM 160, a serem
divulgados, com destaque e sem restricdes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores
da Administradora, da Gestora, do Fundo, das Instituicoes Participantes da Oferta, da CVM, da B3 e
do Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160 (em conjunto,
“Meios de Divulgacao”).

A Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) buscar-se-a atender
quaisquer Investidores interessados na subscricdo das Cotas; (ii) devera ser observada, ainda a
Aplicacao Minima Inicial, inexistindo valores maximos. Nao ha qualquer outra limitacao a subscricao
de 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 Cotas serao objeto da Oferta;

(if)  a Oferta tera como publico-alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais;

(iii) nos termos do artigo 57 da Resolucdo CVM 160, a Oferta estara a mercado a partir da
disponibilizacao do Prospecto Preliminar, da Lamina e da divulgacao do Aviso ao Mercado, nos
termos da Resolucao CVM 160, podendo ser realizados esforcos de venda, incluindo
apresentacdes para potenciais Investidores (roadshow e/ou one-on-ones), conforme
determinado pelos Coordenadores e observado o inciso “(iv)” abaixo;

(iv) os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util apds
sua utilizacao, nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolucao CVM 160;

(v)  observados os termos e condicoes deste Contrato e o artigo 59 da Resolucdo CVM 160, o Periodo
de Distribuicdo somente tera inicio apos (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a
disponibilizacao deste Prospecto Definitivo nos termos da Resolucao CVM 160; e (c) a divulgacao
do Anuncio de Inicio nos termos da Resolucdo CVM 160; sendo certo que as providéncias
constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverao, nos termos do paragrafo Unico do artigo 47 da
Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados da concessao do registro
da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro;

(vi) observado o disposto no item “(vii)” abaixo, (a) durante o Periodo de Coleta de Intencdes de
Investimento da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto,
as Instituicoes Participantes da Oferta receberdao os termos de aceitacao da Oferta, e os
Coordenadores 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 prevista no cronograma indicativo da Oferta, 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 Inicial;

(vii) as Instituicdes Participantes da Oferta deverao receber os termos de aceitacao da Oferta 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 Alocacado (conforme
abaixo definida), inclusive, ainda que o total de Cotas correspondente aos termos 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;
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(viii)

(xif)

(xii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

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

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar sua ordem
de investimento e/ou termo de aceitacdo da Oferta, conforme aplicavel, para os
Coordenadores, conforme disposto neste Contrato de Distribuicao;

os Investidores interessados na subscricao das 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 Cotas que desejam adquirir, observada
a Aplicacao Minima Inicial, e se desejam condicionar sua adesao a Oferta a que haja
distribuicao: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que a
Captacdao Minima e menor que o Montante Inicial da Oferta, em razao da possibilidade de
Distribuicao Parcial. Ainda, o termo de aceitacao da Oferta ou 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 (conforme definida no Prospecto); 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 deverdao manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos
termos de aceitacao da 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, durante o Periodo de Coleta de Intencoes
de Investimento, sera considerado apenas o valor total das Cotas constantes do Ultimo termo de
aceitacao da Oferta, enviado por cada Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio;

apos o término do Periodo de Coleta de Intencdes 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 subscricio das Cotas, conforme
consolidacao 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,
sob pena de cancelamento dos respectivos termos de aceitacao da Oferta ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso;

a colocacdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o
Plano de Distribuicao;

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

a liquidacao financeira das 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 liquidardao as Cotas de acordo com os
procedimentos operacionais da B3. Os Coordenadores farao a liquidacao exclusivamente
conforme o disposto neste Contrato de Distribuicao e no Prospecto; e

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

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacao do preco das Cotas
da Emissao.

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 Cotas deverao preencher e
apresentar as Instituicoes Participantes da Oferta sua intencao de investimento por meio de um ou
mais Termo(s) de Aceitacao da Oferta, indicando, dentre outras informacodes, a quantidade de Cotas
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que pretendem subscrever, observada a Aplicacdo Minima Inicial (“Oferta N&o 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 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 a Administradora
e a Gestora, poderdo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, considerando as 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 Distribuicdo e neste Prospecto,
devendo observar as seguintes condicdes, 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
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote
Adicional), sera vedada a colocacao de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo
56 da Resolucdo CVM 160, observadas as excecdes 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 subscricdio de Cotas, mediante o
preenchimento de Termo de Aceitacao da Oferta, junto a uma Unica Instituicao 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 serdo responsaveis pela transmissdao a B3 das ordens
acolhidas no ambito dos Termos de Aceitacdo da Oferta;

(v)  no ambito do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider alocara as Cotas objeto dos
Termos de Aceitacdo 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 N&o Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a Data de Liquidacao pelas Instituicées 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 Cotas observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fracao,
mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo); e

(vii) os Investidores Nao Institucionais deverao realizar a integralizacao/liquidacao das 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.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA FORMALIZAGCAO DE
TERMOS DE ACEITAGAO DA OFERTA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES
ESTIPULADOS NOS TERMOS DE ACEITAGAO DA OFERTA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES NO
PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 12 A 26 DESTE PROSPECTO,
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PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS
A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO
NAS 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; (111) 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 Colocacao da Oferta Nao Institucional

Caso o total de 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 Cotas (sem considerar as Cotas Adicionais), todos os termos de aceitacao da
Oferta, nao cancelados serao integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serao destinadas
aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas
correspondente aos termos de aceitacao da Oferta, conforme o caso, exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta N&do Institucional, sera realizado rateio por meio da divisao
igualitaria e sucessiva das 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 aceitacao da Oferta, e a quantidade total de Cotas destinadas a
Oferta Nao Institucional e desconsiderando-se as fracdes de cotas (“Critério de Rateio da Oferta
Nao Institucional”).

A quantidade de Cotas a serem subscritas por cada Investidor Ndo Institucional devera representar
sempre um ndmero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas representadas por nimeros
fracionarios. Eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o
numero inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o termo de
aceitacao da Oferta podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor Nao
Institucional, sendo que nao ha nenhuma garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham a
adquirir a quantidade de Cotas desejada. Os Coordenadores, em comum acordo com a Administradora
e a Gestora, poderao manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao 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 Cotas objeto da Oferta N&o Institucional sera realizada em diversas
etapas de alocacao sucessivas, sendo que a cada etapa de alocacao sera alocado a cada Investidor
Nao Institucional que ainda nao tiver seu termo de aceitacdao da Oferta integralmente atendido o
menor nimero de Cotas entre (i) a quantidade de Cotas objeto do termo de aceitacdo da Oferta de
tal Investidor, excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) o montante resultante da
divisao do total do nimero de Cotas objeto da Oferta (excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da
Oferta) e o niUmero de Investidores N&ao Institucionais que ainda nao tiverem seus respectivos termos
de aceitacao da Oferta integralmente atendidos, observado que eventuais arredondamentos serao
realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro de Cotas (arredondamento para
baixo). Eventuais sobras de 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 alocacdo na forma prevista acima. Os termos de aceitacao da Oferta que forem
cancelados por qualquer motivo serao desconsiderados na alocacao descrita acima.

Em hipotese alguma o relacionamento prévio das Instituicdes Participantes da Oferta, da
Administradora e/ou da Gestora com determinado Investidor Nao Institucional, ou consideracoes de
natureza comercial ou estratégica, seja das Instituicoes Participantes da Oferta, da Administradora
e/ou da Gestora, poderao ser consideradas na alocacao dos Investidores Nao Institucionais.
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Oferta Institucional

Ap6s o atendimento dos Termos de Aceitacao da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso,
as Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdao 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 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 Cotas a ser subscrita, inexistindo limites
maximos de investimento. Os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de Investimento,
conforme o caso, serdao efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira irrevogavel e
irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, devendo
observar, dentre outras previstas no Termo de Aceitacao da Oferta ou Ordem de Investimento,
conforme o caso;

(if)  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 Cotas inicialmente ofertadas no ambito
da Oferta (sem considerar eventuais Cotas Adicionais), sera vedada a colocacao de Cotas para
as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, observadas as excecoes
previstas nos paragrafos do referido artigo;

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

(v) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores
Institucionais serdo informados a cada Investidor Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a Data de Liquidacao pelos Coordenadores, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletronico indicado na(s) Ordem(ns) de Investimento ou nos(s) Termo(s) de Aceitacao
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 deverdo 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 Colocacao 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 Cotas remanescentes apos o atendimento da
Oferta Nao Institucional, os Coordenadores darao prioridade aos Investidores Institucionais que, a
critério dos Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, 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
macroecondmica brasileira e internacional, bem como criar condicdes para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimento imobiliario.

Disposicdes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, todas as
referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a Oferta
Institucional, em conjunto.
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As Instituicées 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 Cotas.

Alocacao e Liquidacao da Oferta
A Oferta contara com processo de liquidacao via B3, conforme abaixo descrito.
Data de Liquidacao 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 preco ou taxa

Nao sera adotado qualquer procedimento de determinacao do preco da Oferta, que foi fixado pela
Administradora e pela Gestora, nos termos do item 6.4 acima.

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

Poderao participar do Procedimento de Alocacao, os Investidores da Oferta que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, sem limite de participacao em relacao ao Montante Inicial da Oferta (incluindo
as Cotas Adicionais), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
as 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
160, observadas as excecoes previstas nos paragrafos do referido artigo.

Com base nas informacdes enviadas durante a alocacao, os Coordenadores verificardao se: (i) a
Captacdo Minima foi atingida; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) se houve excesso
de demanda; diante disto, os Coordenadores definirdo 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 Ill, da Resolucao CVM 160.

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

Caso seja verificada falha na liquidacao das Cotas, as 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 nao se atinja a Captacdo Minima e permaneca um saldo de Cotas a serem
subscritas, os recursos deverao ser devolvidos aos Investidores da Oferta, conforme procedimentos da
B3, observado o disposto no item “Distribuicéo Parcial” acima.

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

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS 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 “PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 20 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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8.6. Admissao a negociacdo em mercado organizado

As Cotas serao admitidas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA; e (ii) negociacao
e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo as negociacoes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

Durante a colocacao das Cotas, os Investidores da Oferta que subscreverem as Cotas somente passarao
a negociar livremente suas Cotas na B3 na data definida no formulario de liberacao a ser divulgado,
posteriormente a divulgacdo do Anlncio de Encerramento e da obtencao de autorizacdo enviada
pela B3.

As Cotas serao admitidas para: (i) distribuicao e liquidacdao no mercado primario por meio do DDA; e
(if) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3. Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever
a Cota no ambito da Oferta, receberd, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Cota que,
até data definida no formulario de liberacao, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencao de
autorizacao da B3, nao sera negociavel e nao recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto
pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na data definida no formulario de liberacao, que
sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do andncio de divulgacao
de rendimentos pro rata e da obtencao de autorizacao da B3, momento em que as Cotas passarao a
ser livremente negociadas na B3.

8.7. Formador de Mercado

Os Coordenadores recomendaram ao Fundo, de forma facultativa e nao obrigatoria, a contratacao de
instituicao financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio
da inclusao de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3,
na forma e conforme disposicées da Resolucao CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, conforme em
vigor (“Resolucao CYM 133”), e do Regulamento para “Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de
formador de mercado € opcional, a critério dos Ofertantes, e tem por finalidade fomentar a liquidez
das Cotas no mercado secundario.

O Fundo, por meio da Administradora, contratou a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com escritério na cidade e estado de
Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, 29° e 30° andares, 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 CVM n° 133, de 10 de
junho de 2022, conforme em vigor, (ii) do “Manual de Normas para Formador de Mercado”, editado
pela B3, conforme atualizado, (iii) do Comunicado CETIP n° 111, de 06 de novembro de 2006, 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.

Atualmente, o Formador de Mercado atua como como formador de mercado para as Cotas do Fundo
por prazo indeterminado, com vigéncia minima de 01 (um) ano a contar da data de inicio da atuacéo,
sendo que o inicio se deu na data da assinatura da “Proposta para Prestacdo de Servicos de Formador
de Mercado”, em 23 de maio de 2024 (“Contrato de Formador de Mercado”).

E vedado aos Ofertantes o exercicio da funcio de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

A contratacdo de partes relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da funcao de formador de
mercado deve ser submetida a aprovacao prévia da assembleia geral de Cotistas, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo Ill da Resolucao CVM 175, ou regulamentacao vigente que venha a
ser aplicavel.

8.8. Contrato de Estabilizacdo, quando aplicavel

Nao sera firmado contrato de estabilizacdo do preco das Cotas.
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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)
Cotas, equivalentes a RS 1.000,00 (um mil reais) (“Aplicacdo Minima Inicial”), salvo se o total de Cotas
correspondente aos Termos de Aceitacao da Oferta ou Ordens de Investimento exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta
Nao Institucional serao rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, o que podera reduzir a
Aplicacdo Minima Inicial.

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
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica 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 Preliminar, encontra-se o estudo de viabilidade elaborado pela Gestora
para fins do item 9.1 do Anexo C da Resolucao CVM 160, conforme constante do Anexo VII
deste Prospecto.

Para a elaboracao do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base,
principalmente, expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as
conclusodes do Estudo de Viabilidade nao devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora
nado se responsabiliza por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios
apresentados.

0 Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolucao
CVM 175 e as informacgoes financeiras potenciais nele contidas nao foram elaboradas com o objetivo
de divulgacdo publica, tampouco para atender a exigéncias de o6rgao regulador de qualquer outro
pais, que nao o Brasil.

As informacdes contidas no Estudo de Viabilidade nao sao fatos e nao se deve confiar nelas como
sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Preliminar sao
advertidos que as informacodes constantes do Estudo de Viabilidade podem nao se confirmar, tendo
em vista que estao sujeitas a diversos fatores.

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. POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO
ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO PRELIMINAR REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

10.1. Descricao individual das operag¢des que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para a Gestora ou administrador do fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel
ao tipo de fundo objeto de oferta

Para fins do disposto no Item 10.1 do Anexo C da Resolucao CVM 160, sao descritos abaixo o
relacionamento da Administradora, do Escriturador, do Custodiante e da Gestora 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 a Gestora

A Administradora/Escriturador/Custodiante, o Coordenador Lider e a Gestora pertencem ao mesmo
grupo econdmico, sendo que a Gestora é a responsavel pela selecao dos ativos adquiridos pelo Fundo.
Assim, o Coordenador Lider e a Gestora mantém relacionamento comercial frequente, entre os quais,
o Coordenador Lider atuou e podera atuar como distribuidor de fundos de investimento geridos pela
Gestora. A contratacdo do Coordenador Lider nao configura conflito de interesses por se tratar da
primeira emissao de cotas do Fundo e o Fundo nao possuir cotistas.

0 Fundo, a Gestora e sociedades pertencentes ao conglomerado econémico da Gestora contrataram
e poderao vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider como instituicao intermediaria lider de
ofertas publicas do Fundo e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para celebrar acordos e
para a realizacao de operacdes financeiras, em condicoes 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 instituicdo intermediaria lider na
(i) oferta publica de distribuicao primaria, sob o rito de registro automatico da 22 (segunda) emissao
de cotas 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 (“JSAF”), em que foram subscritas e integralizadas 1.857.958 (um milhao,
oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e oito) cotas, 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 de
RS 181.541.076,18 (cento e oitenta e um milhdes, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis
reais e dezoito centavos) e na (ii) oferta plblica de distribuicdo primaria, sob o rito de registro
automatico, da 3? (terceira) emissao de cotas do JSAF, em que foram subscritas e integralizadas
4.321.324 (quatro milhdes, trezentas e vinte e um mil e trezentos e vinte e quatro) cotas,
considerando o direito de preferéncia, com preco unitario de emissao equivalente a R$ 98,16 (noventa
e oito reais e dezesseis centavos) por nova cota, sem considerar a taxa de distribuicao primaria,
totalizando o valor de RS 424.181.163,84 (quatrocentos e vinte e quatro milhdes, cento e oitenta e
um mil, cento e sessenta e trés reais e oitenta e quatro centavos).

Relacionamento da Administradora/Escriturador/Custodiante com o Coordenador Lider

A Administradora/Escriturador/Custodiante e o Coordenador Lider pertencem ao mesmo grupo
economico. Assim, o Coordenador Lider e a Administradora/Escriturador/Custodiante mantém
relacionamento comercial frequente, entre os quais, o Coordenador Lider atuou e podera atuar como
distribuidor de fundos de investimento administrados pela Administradora. A contratacao do
Coordenador Lider nao configura conflito de interesses por se tratar da primeira emissao de cotas do
Fundo e o Fundo nao possuir cotistas.

O Fundo, a Administradora/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 econémico 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, prestacao 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 instituicdo intermediaria lider na (i)

oferta publica de distribuicao primaria, sob o rito de registro automatico da 2° (segunda) emissao de
cotas do JSAF, em que foram subscritas e integralizadas 1.857.958 (um milhao, oitocentas e cinquenta
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e sete mil, novecentas e cinquenta e oito) cotas, 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 distribuicao primaria, totalizando o valor de RS 181.541.076,18 (cento
e oitenta e um milhoes, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos) e
na (ii) oferta publica de distribuicao primaria, sob o rito de registro automatico, da 3* (terceira)
emissao de cotas do JSAF, em que foram subscritas e integralizadas 4.321.324 (quatro milhoes,
trezentas e vinte e um mil e trezentos e vinte e quatro) cotas, considerando o direito de preferéncia,
com preco unitario de emissao equivalente a R$ 98,16 (noventa e oito reais e dezesseis centavos) por
nova cota, sem considerar a taxa de distribuicdo primaria, totalizando o valor de RS 424.181.163,84
(quatrocentos e vinte e quatro milhdes, cento e oitenta e um mil, cento e sessenta e trés reais e
oitenta e quatro centavos).

Relacionamentos do Auditor Independente

Conforme exigido pela regulamentacédo aplicavel, o Auditor Independente ndo pertence ao mesmo
grupo econémico de quaisquer outras partes da Oferta, apesar de manter relagcbes 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 relacoes comerciais nao implicam em situacao de potencial conflito
de interesses.

Relacionamento da Administradora/Escriturador/Custodiante/Gestora/Coordenador Lider com
o Coordenador

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 condicdes
suspensivas, incluindo a obtencdo de aprovacdes regulatdrias. Nesse sentido, a Administradora, o
Escriturador, o Custodiante, a Gestora, o Coordenador Lider e o Coordenador nao identificaram
conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de
cada parte com relacao ao Fundo, por se tratar da primeira emissao de cotas do Fundo e o Fundo nao
possuir cotistas.

Nos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador atuou na (i) oferta publica de distribuicao primaria, sob
o rito de registro automatico da 2° (segunda) emissao de cotas do JSAF, em que foram subscritas e
integralizadas 1.857.958 (um milhdo, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e
oito) cotas, 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 de R$ 181.541.076,18 (cento e oitenta e um milhGes,
quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos) e na (ii) oferta publica de
distribuicdo primaria, sob o rito de registro automatico, da 32 (terceira) emissao de cotas do JSAF,
em que foram subscritas e integralizadas 4.321.324 (quatro milhdes, trezentas e vinte e um mil e
trezentos e vinte e quatro) cotas, considerando o direito de preferéncia, com preco unitario de
emissdo equivalente a RS 98,16 (noventa e oito reais e dezesseis centavos) por nova cota, sem
considerar a taxa de distribuicao primaria, totalizando o valor de RS 424.181.163,84 (quatrocentos e
vinte e quatro milhdes, cento e oitenta e um mil, cento e sessenta e trés reais e oitenta e
quatro centavos).

Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre
o Fundo e a Gestora, 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 a Gestora, dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do artigo 31, do Anexo I
da Resolucao CVM 175.

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 operacao
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,
a rentabilidade do Fundo podera ser afetada adversamente, impactando, consequentemente, a
remuneracao dos Cotistas.
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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 subscricdao 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 e Distribuicdo, de Cotas da 12 Emissdo do JS Recebiveis imobilidrios Fundo de
Investimento Imobilidrio”, celebrado em 29 de maio de 2024 entre a Administradora, na qualidade
de representante do Fundo, a Gestora e os Coordenadores (“Contrato de Distribuicao”), o Fundo,
representado por seu Administrador, contratou os Coordenadores para atuar como instituicao
intermediarias da Oferta, responsaveis pelos servicos de distribuicdo das Cotas.

Condic¢des do Contrato de Distribuicao

A liquidacao da Oferta e o cumprimento, pelos Coordenadores, de suas obrigacdes previstas no
Contrato de Distribuicao, sao condicionados a integral satisfacdo, anteriormente a data de concessao
do registro da Oferta pela CVM, das seguintes condicoes precedentes (em conjunto as “Condicoes
Precedentes”), exceto por aquelas que dependam direta ou indiretamente da Administradora 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, a Administradora e a Gestora, nos documentos a serem
celebrados no ambito da Oferta, observado que para as Condicdes Precedentes verificadas apos a
concessao do registro da Oferta, sob pena de resilicao deste Contrato, deverao ser observados os
termos do 84° do artigo 70 da Resolucao CVM 160:

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

(ii) obtencao do registro ordinario da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas
neste Contrato e no Regulamento;

(iii) obtencao da admissao das Cotas para: (i) distribuicdo 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 efetivacao da Oferta, que conterdo, entre outros, os termos e condicoes da Oferta, em
termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em
operacoes similares;

(v) fornecimento pela Classe, pela Administradora e pela Gestora, 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, do Prospecto e
do Estudo de Viabilidade, de forma satisfatdria aos Coordenadores e aos assessores juridicos,
conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacdes similares;

(vi) obtencao, pela Classe, pela Administradora e pela Gestora, de todas e quaisquer aprovacoes,
averbacoes, protocolizacoes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a
realizacdo, efetivacdo, liquidacdo, boa ordem, transparéncia, formalizacao, precificacao,
liquidacdo, concluséo 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 atuacdo; (b) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico
e Social - BNDES, se aplicavel; e (c) orgao dirigente competente do Fundo;

(vii)  nao ocorréncia de alteracdo material adversa nas condi¢cées econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais da Classe e/ou da Administradora e/ou da Gestora, que altere
a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento
das obrigacdes aqui previstas com relacao a Oferta, a exclusivo critério dos Coordenadores;
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

que as informacodes constantes do estudo de viabilidade, presente no Prospecto, (“Estudo de
Viabilidade”) sejam verdadeiras, consistentes, atuais, corretas e suficientes na data de
disponibilizacao dos Prospectos;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicao societaria da Administradora e da
Gestora, qualquer alienacdo, cessdo ou transferéncia de acbes/quotas do capital social da
Administradora e da Gestora, em qualquer operacao isolada ou série de operacdes, que
resultem na perda, pelos atuais controladores, do poder de controle direto ou indireto da
Administradora e da Gestora;

manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que
dao a Administradora e a Gestora e/ou a qualquer outra sociedade de seu grupo econémico
condicao fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio das apresentacdes para potenciais Investidores e de distribuicao das
Cotas, todas as declaracdes feitas pela Administradora e pela Gestora e constantes nos
Documentos da Oferta sejam suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem
como nao ocorréncia de qualquer alteracdo adversa ou identificacdo de qualquer
incongruéncia nas informacoes fornecidas aos Coordenadores que, a seu exclusivo critério,
decidirao sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (i) liquidacao, dissolucao ou decretacao de faléncia da Administradora e da
Gestora; (ii) pedido de autofaléncia da Administradora e da Gestora; (iii) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face da Administradora e da Gestora e nao devidamente elidido
antes da data da realizacao da Oferta; (iv) propositura pela Administradora e pela Gestora,
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 da Administradora
e da Gestora em juizo, com requerimento de recuperacao judicial;

cumprimento pela Administradora e pela Gestora de todas as suas obrigacoes previstas neste
Contrato e nos demais Documentos da Oferta, exigiveis até a data de encerramento da Oferta,
conforme aplicaveis;

recolhimento, pelo Fundo ou pela Gestora, 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”) pela Administradora, pela Gestora e/ou qualquer
sociedade do grupo econdmico e/ou por qualquer dos seus administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de intervencao, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia
ou ente da administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pela Administradora e
pela Gestora;

nao terem ocorrido alteragdes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas as 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 Cotas, aos potenciais Investidores, tornando-a inviavel ou
desaconselhavel a critério dos Coordenadores;

adimplemento de todas e quaisquer obrigacdes pecuniarias assumidas pela Administradora e
pela Gestora do Fundo junto aos Coordenadores ou qualquer sociedade de seus respectivos
grupos econdmicos, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos relacionados a
esta Emissao;

cumprimento pela Administradora, pela Gestora e/ou por qualquer sociedade do seu grupo
economico da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdao de seus
negdcios (“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e acdes 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. A Administradora e
a Gestora 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;
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(xx)  que a operacao seja estruturada de forma a ndo simular a existéncia de negocios/operacoes
para auferir beneficios fiscais e tributarios;

(xxi)  autorizacao, pela Administradora e pela Gestora, para que os Coordenadores possam realizar
a divulgacao da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Administradora e da Gestora
para fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, recentes
decisdes da CVM e as praticas de mercado, com a prévia aprovacao em relacao aos referidos
materiais;

(xxii) aprovacdo da participacdo dos Coordenadores na Emissdo pelos comités internos dos
Coordenadores;

(xxiii) até 2 (dois) Dias Uteis da Data de Liquidacdo, os Coordenadores deverdo ter recebido a
redacao final da opinido legal com relacao a Oferta, elaborada pelos assessores legais, no que
concerne aos aspectos da legislacdo brasileira aplicaveis, conforme o caso, em forma e
conteldo aceitaveis pelos Coordenadores, sendo que a opinido legal devidamente assinada
serdao entregues aos Coordenadores com até 1 (um) Dia Util da Data de Liquidacao;

(xxiv) acumprimento pela Gestora e pela Administradora de todas as obrigacdes aplicaveis previstas
na Resolucao CVM 160, incluindo, sem limitacdo, as regras de periodo de siléncio relativas a
ndo manifestacao na midia sobre a Oferta objeto deste Contrato previstas na regulamentacao
emitida pela CVM, bem como pleno atendimento aos Codigos ANBIMA; e

(xxv) realizacdo e conclusdo da due diligence legal de modo satisfatério aos Coordenadores em data
anterior a Data de Liquidacdo da Oferta e ocorréncia de bring down due diligence call em
data anterior ao inicio das apresentacdes para potenciais Investidores e a Data de Liquidacéo
da Oferta ou envio do questionario devidamente assinado, conforme o caso, nos termos da
regulamentacao aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolucdo CVM 160.

Apés o cumprimento das Condicbes Precedentes, exceto por aquelas cuja data padrao de
implementacao 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 160, 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 Condicoes Precedentes, o Contrato
de Distribuicdo sera rescindido e, nos termos do artigo 70, §4°, da Resolucao CVM 160, tal rescisao
importara no cancelamento do registro da Oferta. Neste caso, com a rescisdo do Contrato de
Distribuicdo, este nao produzira efeitos com relacao a qualquer das Partes, exceto pela obrigacao de
reembolso das despesas, nos termos da Clausula 12 do Contrato de Distribuicao.

NOS TERMOS DO ARTIGO 58 DA RESOLUGAO CVM 160, A OFERTA A MERCADO E IRREVOGAVEL, MAS
PODE ESTAR SUJEITA A CONDICOES PREVIAMENTE INDICADAS QUE CORRESPONDAM A UM
INTERESSE LEGITIMO DOS OFERTANTES E CUJO CIMPLEMENTO NAO DEPENDA DE ATUAGCAO DIRETA
OU INDIRETA DOS OFERTANTES OU DE PESSOAS A ELE VINCULADAS.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de copias 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.

Instituicées Participantes da Oferta
0 Coordenador Lider, sujeitos aos termos e as condicdes do Contrato de Distribuicao, podera convidar

Participantes Especiais para participar do processo de distribuicdo das Cotas por meio de envio de
Termo de Adesao e/ou Carta Convite, conforme o caso, disponibilizado pelos Coordenadores.
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Os Coordenadores prestarao toda a assessoria operacional necessaria a Oferta nos ambitos da
coordenacao, estruturacdo e distribuicao das Cotas do Fundo. Pela execucdao das atividades, os
Coordenadores farao jus a seguinte remuneracédo (“Remuneracao”):

(i) Comissdo de Estruturacao: A esse titulo, sera pago aos Coordenadores, observado o disposto
nas Clausulas abaixo, condicionado a colocacdo da Captacdo Minima, uma remuneracao
equivalente a 1,00% (um inteiro por cento) flat incidente sobre o valor total das Cotas subscritas
e integralizadas, incluidas aquelas eventualmente emitidas com o exercicio do Lote Adicional
(“Comissao de Estruturacao”); e

(ii) Comissdo de Distribuicéo: A titulo de “Comissao de Distribuicao”, sera pago aos Coordenadores
observado o disposto abaixo, uma remuneracao equivalente a 2,50% (dois inteiros e cinquenta
centésimos por cento) flat incidente sobre o valor total das Cotas efetivamente subscritas,
integralizadas e alocadas, incluidas as Novas Cotas eventualmente emitidas com o exercicio do
Lote Adicional (“Comissao de Distribuicao”).

A Comissao de Estruturacdo e a Comissao de Distribuicdo as quais o Coordenador fara jus incidirdo
sobre quantidade de valores mobiliarios efetivamente subscritos, integralizados e alocados pela Base
de Investidores (conforme abaixo definido) (“Alocacao de Estruturacao”).

A Comissao de Estruturacao e a Comissao de Distribuicao as quais o Coordenador Lider faz jus incidirdo
sobre as demais hipoteses nao previstas na Alocacao de Estruturacao.

Para os fins do presente Contrato, é entendido como “Base de Investidores” a alocacao realizada por
uma sociedade do grupo econémico do 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 Distribuicao (“Tributos”) serao integralmente suportados
com os recursos oriundos do Fundo e, 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 Integracédo Social e Formacgao do Patriménio 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 arcard com todas as despesas gerais de
estruturacao, negociacao, colocacao e distribuicdo da Oferta, incluindo, mas nao se limitando a (i)
despesas com publicagées em periodicos; (ii) despesas com registro dos documentos das 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 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 implementacédo da Oferta. Caso tais despesas decorram
de servicos contratados pelos Coordenadores, o reembolso devera ocorrer conforme disposto acima.

11.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando: a) a porcentagem em relacao ao
preco unitario de distribuicdo; b) a comissdo de coordenacdo; c) a comissdo de distribuicao;
d) a comissao de garantia de subscricido, se houver; e) outras comissdes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comissdes, 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

Todos os custos e despesas da Oferta serao de responsabilidade do Fundo.
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A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no
valor da Oferta na data de emissao, assumindo a colocacao da totalidade das Cotas inicialmente
ofertadas, podendo haver alteracées em eventual Distribuicao Parcial.

# em relagSo ao Valor Por Nova
Valor preco unitario Co
da Cota ta

Comissdo de Estruturacdo RS  2.000.000,00 1,00% RS 1,00
Comissdo de Distribuiio RS  5.000.000,00 2,50% RS 2,50
Tributos sobre a Comissdo Estruturacdo RS 332.361,52 0,17% RS 0,17
Tributos sobre a Comiss3o Distribuicio RS 53403431 0,27% RS 0,27
B3 - Taxa de Andlise [Padrdo) de Ofertas Publicas de Distribuicdo de Movas Cotas (fixa) RS 15.200,12 0,01% RS 0,01
B3 - Taxa de Andlise Para Listagem de Emissores RS 12.744,96 0,01% RS 0,01
B3 - Taxa de Distribuicdo Pacote Padrdo (Fixa) RS 45 600,43 0,02% RS 0,02
B3 - Taxa de Distribuicio Pacote Padrio (Variavel) RS 87.500,00 0,04% RS 0,04
CVM - Registro de Oferta Piblica RS 75.000,00 0,04% RS 0,04
ANBIMA - Taxa de Registro Fll RS 9.155,00 0,00% RS 0,00
Custos, Marketing e Publicacies RS £7.255,04 0,04% RS 0,04
Remuneracdo dos Assessores Legais RS 270.000,00 0,14% RS 0,14
Tributos sobre a Remuneracdo dos Assessores Legais RS 2457831 0,01% RS 0,01

B.493.429,69

! Os custos listados acima deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo.

2 Valores estimados com base na colocac@o do Montante Inicial da Oferta.
Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de RS 200.000.000,00 (duzentos mil reais).

0 CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO 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 COTAS ADICIONAIS.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que
ndo possua registro junto a CVM: (a) denominacgao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto
social; e (b) informacdes 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 Preliminar, o Fundo nao pretende utilizar os recursos decorrentes da Emissao
para investimento em emissor que nao possua registro junto a CVM.

Nao obstante, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um Ativo no qual haja investimento
dos recursos da Oferta de forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes
informacdes relativas ao destinatario dos recursos destinados ao investimento em emissor que nao
possua registro junto a CVM, conforme aplicavel: (a) denominacdo social, CNPJ, sede, pagina
eletronica e objeto social; e (b) informacdes 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.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA OU COMO ANEXOS
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13. DOCUMENTOS E INFORMAC@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 | - Instrumento de Constituicdo do Fundo, Ato de Rerratificacdo e Aprovacdo do
Regulamento, da Emissao e da Oferta (Item 13.1 do Anexo C da Resolucdo CVM 160)

Anexo |l - Estudo de Viabilidade
Anexo Il - Procuracao de Conflito e Manual de Exercicio de Voto
Anexo IV - 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 CVM”, “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 entao
selecionar “JS Recebiveis imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a Ultima
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.

Tendo em vista se tratar da 1* (primeira) emissdao de Cotas da Classe, este iniciara as suas
atividades somente apds a realizacdo da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui
demonstracodes financeiras.

Ainda, tendo em vista que o Fundo ainda nao completou um ano desde a sua constituicao, o Fundo
ainda nao possui informes mensais, trimestrais ou anuais a serem declarados. Passando a serem
disponibilizados, a consulta podera ser realizada no seguinte endereco:

https://www.gov.br/cvm/pt-br - na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos registrados”,
buscar por e acessar “JS Recebiveis imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio”, clicar em
“Fundos.NET” e, entao, localizar as “Demonstracdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”,
“Informe Trimestral” e “Informe Anual”).

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma

informacao periddica exigida pela regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercao
nos Prospectos das informacdes previstas pela Resolucao CVM 160.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato da
Administradora e da Gestora

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 01310-930, 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
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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

Guide GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.064, 12° andar,

bairro Jardim Paulistano, Sao Paulo, SP

At.: Luis Gustavo Pereira / Luis Furukava Melo

Tel.: (11) 3576-6641

E-mail: lpereira@guide.com.br com copia para
mercadodecapitais@guide.com.br e juridico.mercap@guide.com.br
Website: https://www.guide.com.br/

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 CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS
Legais da Gestora Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 949, 10° andar,

CEP 05426-100 | Sao Paulo, SP

At.: Vitor Arantes / Fernanda Tatto

Telefone: (11) 3089-6500

E-mail: Vitor.arantes@cesconbarrieu.com.br /
Fernanda.tatto@cesconbarrieu.com.br

Website: https://cesconbarrieu.com.br/
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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

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

Auditor Independente Na data da elaboracao deste Prospecto Preliminar, o Fundo ainda nao
completou seu primeiro exercicio social, de forma que, até o momento,
nao ha demonstracdes financeiras a serem elaboradas.

14.4. Declaracao de que quaisquer outras informac¢oes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas
e a distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto aos Coordenadores e demais instituicées
consorciadas e na CVM

Quaisquer informagoes 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

A Administradora atesta ainda que o Fundo se encontra em funcionamento desde 2024 e foi registrado
na CYM em 24 de abril de 2024 sob o n° 0324072, e seu registro encontra-se atualizado e em
funcionamento normal.

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

A Administradora declara, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, 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 decisdo fundamentada a respeito da Oferta, bem como que é responsavel
pela suficiéncia, veracidade, precisao, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais
informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta.

A Gestora declara, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, declarando que as informacdes
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 Resolucdo CVM 160, que tomou todas as
cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao,
para assegurar que as informacdes fornecidas pelo Fundo, pela Administradora e pela Gestora 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
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16. INFORMAGOES ADICIONAIS
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16. INFORMAGOES SOBRE O FUNDO
Caracteristicas do Fundo
0 Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:
Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas rendimentos ou ganhos de capital, conforme
politica de investimento definida abaixo, mediante a aplicacdo de recursos, preponderantemente,
em Ativos-Alvo.

Ainda, a Classe podera investir, até o limite do seu patrimonio liquido que nédo estiver investido em
Ativos-Alvo, em Ativos Imobiliarios.

A Classe 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 da Classe.

Poderao eventualmente compor a carteira de ativos da Classe imoveis localizados em qualquer parte
do territorio nacional, bem como direitos reais em geral sobre tais imodveis (“Imoveis”),
exclusivamente nos casos de execucao ou excussao de garantias relativas aos Ativos de titularidade
do Fundo; e/ou renegociacao de dividas decorrentes dos Ativos de titularidade do Fundo.

Os Ativos a serem adquiridos nos termos do item 1.4 acima devem ser objeto de prévia avaliacao pela
Administradora, pela Gestora ou por terceiro independente, observados os requisitos constantes do
Suplemento H da Resolucao CVM 175.

Os Imoveis poderao estar gravados com onus reais constituidos anteriormente ao seu ingresso no
patriménio da Classe, sendo que esta disposicdo se aplica a imdveis onerados cujos titulares sejam as
sociedades mencionadas no item 1.2, “(a)” acima.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe que, temporaria ou
permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobiliarios devera ser aplicada em Ativos de
Liquidez, obedecendo sempre aos critérios de liquidez, seguranca e rentabilidade determinados pela
Gestora, observado o disposto abaixo.

A Classe 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 legislacao, a Classe podera, independentemente de sua aquisicdo prévia, conforme
0 caso, e desde que observadas as regras aqui previstas e a regulamentacdo aplicavel, realizar
operacdoes de empréstimo, seja na posicdo de doadora e/ou tomadora, de cotas de fundos de
investimento imobiliario e das cotas de fundos de investimento em participagdes, desde que atendidas
as regras estabelecidas no Manual de Procedimentos Operacionais da Camara B3 e no Manual de
Administracdo de Risco da Camara B3.

Para os Ativos do Fundo integrantes da carteira da Classe em relacdo aos quais nao sejam aplicaveis
os limites de investimento por modalidade, conforme previstos nos Anexos Normativos | e lll da
Resolucao CVM 175, ndo havera limite maximo de exposicdo do Patriménio Liquido da Classe, ou
qualquer limite de concentracao em relacao a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos
créditos subjacentes aos Ativos do Fundo integrantes da carteira da Classe.

Nao obstante o disposto acima, devera ser observado o limite de investimento por emissor e por
modalidade de ativos financeiros previsto no Anexo Normativo | da Resolucao CVM 175 e/ou do
Regulamento, caso a Classe venha a investir preponderantemente em valores mobiliarios, observado
que os limites de aplicacao por modalidade de ativos financeiros nao se aplicam aos investimentos
em (i) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; (ii) cotas de fundos de investimento em acdes que
invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario; (iii) cotas de outros fundos
de investimento imobiliario; e (iv) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios 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. Em tal hipotese, a Administradora
e a Gestora deverao cumprir as regras de enquadramento e desenquadramento previstas na Resolucao
CVM 175, sendo que, em caso de nao ser realizado o reenquadramento da carteira, a Administradora
e a Gestora poderao convocar uma Assembleia para deliberar sobre eventual amortizacao de Cotas
para reenquadrar a carteira.
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Nos termos previstos na Lei n° 8.668/93, a Administradora sera o proprietario fiduciario dos bens e
direitos adquiridos com os recursos da Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os
fins estabelecidos na legislacdo, no Regulamento e/ou nas determinagdes da Assembleia de Cotistas.

Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia de Cotistas ou de outra forma
atribuidas a outros prestadores de servico, nos termos do Regulamento e das disposicoes regulatorias
aplicaveis, caberao a Gestora, no exercicio de sua atividade profissional de gestao, as decisdes sobre
os investimentos e desinvestimentos a serem realizados pela Classe em Ativos e demais ativos
elegiveis a composicao de sua carteira, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e
acompanhar tais ativos, em nome da Classe, em observancia a Politica de Investimentos estabelecida
por meio do Regulamento.

Cabera a Gestora praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da politica de
investimento aqui estabelecida, nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdoes que eliminem a
discricionariedade da Administradora com relacdao as atribuicdes especificas deste, conforme
estabelecidas nos termos da legislacdo e regulamentacao aplicaveis.

Politica de distribuicdo de resultados

A Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia de
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados
segundo o regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do Artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do Oficio
CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite do lucro apurado conforme a regulamentacao aplicavel, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes.

Os rendimentos eventualmente auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, sempre até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pela Classe, 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 apos o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo
dada pelos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas.

Farao jus aos rendimentos acima mencionados os Cotistas que estiverem inscritos no registro de
Cotistas ou registrados nas contas de deposito mantidas pelo Custodiante no Gltimo Dia Util do més
em que ocorrer a apuracao do rendimento.

A Administradora podera, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a retencao de até 5% (cinco por cento) dos resultados da Classe, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Identificacao dos prestadores de servicos essenciais
Os prestadores de servico essenciais do Fundo sao a Gestora e a Administradora.
Perfil da Administradora

A Administradora foi constituido em 10 de novembro de 1998, e obteve, através do Ato Declaratorio
n° 11.124, publicado no Diario Oficial da Unido em 25 de junho de 2010, autorizagcao da Comissao de
Valores Mobiliarios - CVM 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.

A Administradora, juntamente com as demais empresas do grupo que exercem esta atividade,
possuem um montante de RS 128.032,71 bilhdes de ativos sob administracao, ocupando a 132 posicao
do Ranking Anbima de Administradores de janeiro de 2024.

Perfil da Gestora

Criado em 1974, obteve, através do Ato Declaratério n° 11.062, publicado no Diario Oficial da Uniao
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.

A Gestora, juntamente com as demais empresas do grupo que exercem esta atividade, possuem um
montante de R$ 130.511,93 bilhdes de ativos sob gestdao, ocupando a 11* posicao do Ranking
Anbima de Gestores de Fundos de Investimentos de janeiro de 2024.
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Oferece gestdao 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.

A Gestora apresenta um portfélio completo com opcdes de fundos de investimentos para todos os
perfis de investidores, com oferta de produtos de investimentos previdenciarios, fundos de acgoes,
renda fixa, cambiais, fundos imobiliarios, multimercados e fundo de fundos.

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

Politica de Exercicio do Direito de Voto pela Gestora

0 Fundo exercera seu direito de voto em relacédo aos ativos investidos em observancia aos parametros
e regras constantes da politica de voto da Gestora, disponibilizada no seguinte website da Gestora:
www.safrasset.com.br. A Gestora exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou
de orientacoes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso neste
Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a Gestora tomara as decisdoes de voto com base em
suas proprias conviccoes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de investimento da
Classe sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

Taxa de Ingresso
A Classe nao possui taxa de ingresso ou saida.
Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Custédia e Taxa de Performance

A taxa de administracao sera de 1% (um por cento) ao ano (“Taxa de Administracdo”), de modo que
a taxa de gestdo e a taxa de custodia sao integrantes da Taxa de Administracao e a ela limitada
(“Taxa de Gestdao” e “Taxa de Custddia”, respectivamente). A Administradora concedera isencdo do
pagamento da Taxa de Administracdo pelo periodo de 4 (quatro) meses contados da divulgacdo do
Anuncio de Encerramento da presente 12 (primeira) emissao de Cotas.

Forma de Calculo:

A titulo de participacdo nos resultados e sem prejuizo da remuneracdo pelos servicos de gestdo
incluida na Taxa de Gest&o anteriormente mencionada, a Gestora fara jus a uma taxa de performance
calculada conforme clausula 4.8. do Anexo ao Regulamento (“Taxa de Performance”) 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 a
Gestora, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas.

A Taxa de Administracdo, a Taxa de Gestdao e a Taxa de Custodia serao calculadas linearmente e
provisionadas a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos) e serao pagas por esta Classe,
mensalmente, por periodos vencidos, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente.

A Taxa de Administracao sera calculada com base: (a) no valor de mercado da Classe, calculado com
base na média diaria da cotacado de fechamento das Cotas da Classe no més anterior ao do pagamento
da Taxa de Administracao, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices
de mercado cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das Cotas e
critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das Cotas, como, por exemplo, o “indice
de Fundos de Investimentos Imobiliarios - IFIX”; ou, nos demais casos, (b) o valor contabil do
patriménio liquido da Classe.

0 parametro indicado no item 4.4, “(b)” do Anexo ao Regulamento sera adotado no calculo da Taxa
de Administracao caso, a qualquer momento, as Cotas nao integrem ou deixem de integrar indice de
mercado cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e
critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das Cotas.

Caso ocorra evento de amortizacdo durante o Periodo de Apuracdao (conforme definido no
Regulamento), a Taxa de Performance sera apropriada de forma proporcional.

Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que o pagamento e liquidacdo dos valores devidos
a titulo de Taxa de Performance sera realizado até o 5° (quinto) dia Gtil do més imediatamente
subsequente ao término de cada Periodo de Apuracao (i.e., janeiro e julho).

67



-

Ve

o
0
o
14
g
=
@
@)
=
2
W
>
m
m
o
|
(14
"
2

A Taxa de Performance devera ser calculada conforme a formula apresentada a seguir:
VT Performance = 0,10 x { [Resultado no Periodo de Apuracéo] - [PL Base * (1+ indice de Correcdo)] }
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 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 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 formula: média
ponderada, calculada diariamente, das taxas indicativas dos titulos que compdem o indice IMA-
B de acordo com o peso dos titulos na composicdo 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 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 formula: [(1 + média diaria do IMA-B do periodo mencionado)”(quantidade
de Dias Uteis do periodo de apuracédo da performance)-1]. Esta taxa nao representa e nem deve
ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou
sugestao de rentabilidade ou de isencao de riscos para os cotistas.

. PL Base = Valor inicial do patrimonio liquido contabil do Fundo utilizado na primeira
integralizacdo, no caso do primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance, ou
patriménio liquido contabil utilizado na Ultima cobranca da Taxa de Performance efetuada,
para os periodos de apuracao subsequentes;

. Resultado conforme formula abaixo:

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

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

. PL Contabil = Valor do patriménio liquido contabil de fechamento do ltimo 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 Taxa de Performance 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 Taxa de Performance quando o valor da cota contabil do Fundo for inferior
ao seu valor por ocasido da ultima cobranca efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota do Fundo,
em determinada data de apuracao, for inferior ao seu valor por ocasiao do ultimo pagamento de Taxa
de Performance, o valor da Taxa de Performance em referida data de apuracdo 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 sdo negociadas, conforme dispde a
Resolucao CVM 175.
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Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a primeira emissao de Cotas da Classe:
(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.

A Gestora 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 nao
obrigatoriamente no prazo descrito acima, mantendo-se inalterada a Data de Apuracao da Taxa de
Performance.

A Taxa de Performance nunca podera ser um valor negativo.
A Classe nao possui taxa de ingresso ou saida.

As taxas acima especificadas serao calculadas na forma descrita nas Condicdes Gerais Aplicaveis ao
Fundo contidas no Regulamento, bem como no item 4° e itens subsequentes do Anexo ao Regulamento,
e os valores minimos serao atualizados anualmente pela variacao positiva do IGP-M verificada nos
12 (doze) meses anteriores a cada data de atualizacao.

Deliberacdes em Assembleia Geral

Compete privativamente a Assembleia de Cotistas deliberar sobre as seguintes matérias, comuns ao
Fundo e a sua Classe:

(@) as demonstracdes contabeis em, no minimo, 15 (quinze) dias apds estarem disponiveis aos
Cotistas, contendo relatorio do Auditor Independente;

(b) asubstituicao de Prestador de Servico Essencial;

(c) aemissao de novas Cotas, observado o disposto na secao 2 (Cotas) do Anexo | do Regulamento,
relativamente ao Capital Autorizado;

(d) afusao, a incorporacao, a cisao, total ou parcial, a transformacao ou a liquidacao do Fundo ou
de sua classe de Cotas;

(e) aalteracao do Regulamento, ressalvado o disposto no artigo 52 da Resolucao CVM 175;
(f) a amortizacao de cotas;

(g) apreciacdo do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas,
conforme aplicavel;

(h) eleicdo e destituicdo de até 1 (um) representante dos Cotistas, a ser eleito com prazo de
mandato unificado, a se encerrar na proxima Assembleia que deliberar sobre as demonstracoes
contabeis da Classe, permitida a reeleicdo, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos da classe de Cotas, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas, fixacdo de sua remuneracdo (se houver) e aprovacao do valor maximo das despesas
que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(i) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 12,
inciso IV do Anexo Ill da Resolucao CVM 175 e da secao 12 do Regulamento, entre a Classe de
Cotas e a Administradora e a Gestora;

(j)  alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracao e a Taxa de Gestao; e

(k) contratacao da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou de respectivas partes
relacionadas para o exercicio de funcao de formador de mercado, se for o caso.

A alteracao do(s) mercado(s) em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo nao depende de
aprovacao da Assembleia de Cotistas, conforme disposto no artigo 12, I, do Anexo Normativo Il da
Resolucao CVM 175, podendo ser determinada pela Gestora ou pela Administradora, isoladamente, a
qualquer tempo durante o prazo de duracao do Fundo.

As Assembleias de Cotistas serdo convocadas com, no minimo, 30 (trinta) dias corridos de

antecedéncia, no caso de Assembleia Ordinaria; e 15 (quinze) dias corridos de antecedéncia, no caso
de Assembleia Extraordinaria, da data de sua realizacao.
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A convocacao sera realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletronica, e
disponibilizada na pagina da Administradora e da Gestora na rede mundial de computadores, contendo
a data, a hora e o local em que sera realizada a Assembleia de Cotistas e a pagina da rede mundial
de computadores em que o Cotista pode acessar os documentos pertinentes a eventual proposta
submetida a apreciacdo da Assembleia de Cotistas.

A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocacao.

As Assembleias de Cotistas poderao ser realizadas de forma presencial, por meio eletronico, por meio
parcialmente eletronico ou por meio de consulta formal, conforme orientacées constantes da
convocacao, observado que, no caso de consulta formal, estara dispensada a reunido dos Cotistas.

A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

As deliberacoes da Assembleia de Cotistas sao tomadas por maioria de votos dos presentes, cabendo
a cada cota 1 (um) voto.

A deliberacéo relativa exclusivamente a eleicdo de representante de Cotistas depende da aprovacao
da maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo, (a) 3% (trés por cento) do total de
Cotas emitidas, quando a classe de Cotas tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento)
do total de Cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

As deliberacdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens “(b)”, “(d)”, “(e)”, “(g)”,
“(i)” e “(j)” acima (Competéncia Privativa) acima, dependem da aprovacao por maioria de votos dos
cotistas presentes e que representem, com base no nimero de cotistas indicados no registro de
cotistas na data de convocacdo da Assembleia de Cotistas, excluidos aqueles que se autodeclararem
conflitados, (a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a classe de
Cotas tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a
classe de Cotas tiver até 100 (cem) Cotistas: Todas as outras deliberaces poderao ser aprovadas por
maioria simples dos votos dos cotistas presentes, excluidos aqueles que se autodeclararem
conflitados.

Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunicacao eletrénica, mediante meio eletronico a
ser disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde
que os votos sejam recebidos até a véspera da data de realizacdo da Assembleia de Cotistas, para fins
de computo.

Caso a Assembleia de Cotistas seja realizada por meio de consulta formal, os Cotistas deverao se
manifestar, por meio eletronico, no prazo definido na consulta formal, desde que respeitado o prazo
minimo da regulamentacdo em vigor.

Somente podem votar nas Assembleias de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data
da convocacao, seus representantes legais e/ou procuradores legalmente constituidos ha menos de
um ano.

Nao podem votar nas Assembleias de Cotistas: (a) o prestador de servico, essencial ou nao; (b) os
socios, diretores e empregados do prestador de servico; (c) as partes relacionadas ao prestador de
servico, seus socios, diretores e empregados; (d) o Cotista que tenha interesse conflitante com o
Fundo ou a sua Classe de Cotas, nao sendo para estes fins considerado o Cotista que seja fundo de
investimento que esteja sob gestao da Gestora, desde que nao integrante de seu grupo economico; e
(e) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade.

A vedacao prevista no paragrafo acima nao se aplica quando estas pessoas forem os Unicos Cotistas
do Fundo, da Classe ou da subclasse, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas do Fundo, da mesma Classe ou subclasse, conforme o caso, que pode ser
manifestada na propria Assembleia de Cotistas ou constar de permissao previamente concedida pelo
Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora.

Publicidade da Oferta

Este Prospecto Preliminar, a Lamina da Oferta, o Aviso ao Mercado, o Anlncio 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 da Administradora,
da Gestora, do Coordenador Lider, do Coordenador, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:
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Administradora: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jscr11.htm (neste
website clicar em “Prospecto Preliminar”, “Prospecto Definitivo”, “Aviso ao Mercado”,
“AnUncio de Inicio”, “Anlncio de Encerramento”, ou em quaisquer comunicados ao mercado
relacionados a Oferta);

Gestora: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jscr11.htm (neste website
clicar em “Prospecto Preliminar”, “Prospecto Definitivo”, “Aviso ao Mercado”, “Anincio de
Inicio”, “Anlncio de Encerramento”, ou em quaisquer comunicados ao mercado relacionados
a Oferta);

Coordenador Lider: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-
publicas.htm (neste website acessar “Fll - JS Recebiveis imobilidrios” e, entdo, clicar em
“Prospecto Preliminar”, “Prospecto Definitivo”, “Aviso ao Mercado”, “Lamina”, “Anuncio de
Inicio”, “Anlncio de Encerramento” ou a opcédo desejada);

Coordenador: https://www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/ (neste website
clicar em “Fundos Imobiliarios”, "Em Andamento" e entao selecionar “JSCR11 - JS Recebiveis
Imobiliarios FIl - 12 emissao [Publico Geral]”; em seguida clicar em “Prospecto”, “Anlncio de
Inicio”, “Lamina” ou localizar a opcdo desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar
em “Central de Sistemas da CYM”, clicar em “Ofertas Plblicas”, em seguida em “Ofertas de
Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Rito Ordinario Resolucdo CVM 160”, preencher o campo
“Emissor” com “JS Recebiveis imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio”, clicar em
“Filtrar”, clicar no botao abaixo da coluna “Acées”, e, entao, 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
Recebiveis imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entao, localizar o “Prospecto
Preliminar”, “Prospecto Definitivo”, “Aviso ao Mercado”, “Lamina da Oferta” ou a opcéao
desejada); e

Fundos.NET: Para acesso a quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos
relacionados a Oferta, apo6s a sua divulgacdo, pelo Fundos.net, consulte:
https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste site em “Principais Consultas”, clicar em “Fundos de
Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, digitar “JS Recebiveis imobilidrios Fundo de
Investimento Imobilidrio”, digitar o nUmero que aparece ao lado e clicar em “Continuar”,
clicar em “JS Recebiveis imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio”, acessar o sistema
“Fundos.NET” clicando no link “clique aqui”, em seguida selecionar o documento desejado).

71



re

Ve

o
0
o
14
<
=
@
@)
=
2
m
>
m
m
O
|
(14
0
]

(Esta pagina foi deixada intencionalmente em branco)

72




JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS Fli

ANEXOS

ANEXO | INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E ATO DE RERRATIFICACAO
E APROVACAO DO REGULAMENTO, DA EMISSAO E DA OFERTA

ANEXO Il ESTUDO DE VIABILIDADE

ANEXO Il PROCURACAOQ DE CONFLITO E MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO

ANEXO IV INFORME ANUAL

*v.»rfﬁ

:1\
=




(Esta pagina foi deixada intencionalmente em branco)

74



JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS Fli

ANEXO |

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E ATO DE RERRATIFICACAO
E APROVACAO DO REGULAMENTO, DA EMISSAO E DA OFERTA




(Esta pagina foi deixada intencionalmente em branco)

76



J.Safra

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular,

O BANCO J. SAFRA S.A,, instituicdo financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na
Avenida Paulista, n® 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, devidamente credenciada pela Comissado de
Valores Mobiliarios ("CVYM") para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 11.124, de 24 de junho 2010, na qualidade de administrador
("Administrador”), e a SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, 2.100, Bela Vista, inscrita no CNPJ sob o n°
62.180.047/0001-31, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo
de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 11.062, de 21 de maio de 2010,
na qualidade de gestor (“Gestor”) do JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, regido
pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Resolucdo CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada ("Resolucdo CVM 175" e “Fundo”, respectivamente), representados
nos termos de seus documentos constitutivos, CONJUNTAMENTE, na qualidade de PRESTADORES DE
SERVICOS ESSENCIAIS do FUNDO, nos termos da Resolu¢cao CVM 175, RESOLVEM:

A) aprovar a constituicdo do Fundo e a versdo vigente do regulamento do Fundo ("Regulamento”),
que passa a vigorar com a redacao constante do Anexo B a este instrumento; e

B) aprovar a 12 (primeira) emissdo de cotas da classe Unica (“Classe”) do Fundo (“Emissdo”), em série
Unica, as quais serdo objeto de oferta publica destinada ao publico investidor em geral mediante
o rito de registro ordinario, nos termos do artigo 28, inciso IV, da Resolucdo da CVM n° 160, de 13
de julho de 2022, conforme alterada ("Resolucao CVM 160"), sob coordenacdo do Coordenador

Lider (conforme abaixo definido), bem como seus principais termos e condi¢des (“Oferta”), com as
caracteristicas descritas no suplemento constante no Anexo A ao presente instrumento, sujeito a
complementacdo pelos documentos da Oferta.

Em face das deliberacdes acima, os prestadores de servigos essenciais, nos termos definidos pela Resolugédo
CVM 175, DECLARAM, por seus representantes legais que ao final assinam o presente instrumento, que o

Regulamento do Fundo estad plenamente aderente a legislagdo vigente.

O Regulamento do Fundo e seus anexos consolidados passam a vigorar e a fazer parte integrante do
presente Instrumento, na forma de anexo, com vigéncia a partir do registro do Fundo na CVM.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2024.

BANCO J. SAFRA S.A. SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA.
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ANEXO A
Nimero da Emissao: A emissdo representa a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo (12 Emissdo”).

Quantidade de Cotas: Inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de cotas do Fundo (“Cotas”), podendo tal
quantidade ser (@) aumentada em virtude da emissao, total ou parcial, de Cotas Adicionais (conforme abaixo
definido) ou (b) diminuida em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde
que observada a Captagdo Minima (conforme abaixo definido).

Preco de Emissdo: O preco de emissdo das Cotas sera de R$100,00 (cem reais) (“Preco de Emissdo”). O Preco
de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento (conforme abaixo definido). No ambito da Oferta, ndo havera cobranca de taxa de distribuicdo

primaria das Cotas,

Montante Inicial da Oferta: Inicialmente, R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), podendo o Montante
Inicial da Oferta ser (a) aumentado em virtude da emissao, total ou parcial, de Cotas Adicionais ou (b) diminuido
em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observada a Captacdo Minima.

Inicio da Oferta e Periodo de Alocacao: A Oferta terd inicio na data de divulgacdo do aviso ao mercado da
Oferta, nos termos do artigo 57 da Resolucdo CVM 160 (“Aviso ao Mercado”). Observado o artigo 48 da
Resolucdo CVM 160, a distribuicdo das Cotas sera encerrada em (a) até 180 (cento e oitenta) dias contados da
data de divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Prazo de Colocagdo”), ou (b) em prazo inferior, até a data
de divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”).

Distribuicdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolu¢cdo CVM 160, a distribuicdo
parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada serad afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da
totalidade de tais Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingida a Captacdo Minima (“Distribuicdo Parcial”).
A manutengdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e a integralizagdo de, no minimo, R$ 100.000.000,00
(cem milhdes de reais), equivalente a 1.000.000 (um milhdo) de Cotas (“Captacdo Minima"). As Cotas que ndo
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocagdo deverdo ser canceladas. Uma vez

atingida a Captagdo Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com os Coordenadores (conforme
abaixo definido), poderdo decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a
qualquer montante entre a Capta¢do Minima e o Montante Inicial da Oferta, hipétese na qual a Oferta podera
ser encerrada a qualquer momento.

Lote Adicional: Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolu¢do CVM 160, a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja,
em até 500.000 (quinhentas mil) Cotas adicionais (“Cotas Adicionais”), nas mesmas condi¢des das 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 integralizagdo das Cotas prevista no cronograma estimado da
Oferta previsto na documentagdo da Oferta, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a
CVM ou modificagcdo dos termos da Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional”), de tal forma que o valor total da
Oferta podera ser de até R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais). As Cotas Adicionais, caso
emitidas, também serdo colocadas sob o regime de melhores esforcos de colocacdo 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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Série: A Emissdo sera realizada em série Unica.

Forma de Subscricao e Integralizagao: As Cotas serdo subscritas pelos Investidores (conforme abaixo definido)
mediante a celebracdo de documento de aceitacdo da Oferta ou envio de ordem de investimento, conforme o
caso, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3 e do escriturador. As Cotas deverdo ser
integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, na data de liquidacao a ser prevista no prospecto da Oferta
("Data de Liguidacéo”), pelo Preco de Emissdo.

Aplicacdao Minima Inicial: No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade minima
de 10 (dez) Cotas, equivalentes a R$ 1.000 (um mil reais) (“Aplicagdo Minima Inicial), salvo se o total de Cotas
correspondente aos Termos de Aceitagdo (conforme definido no prospecto da Oferta) da Oferta ou Ordens de
Investimento (conforme definido no prospecto da Oferta) exceda o percentual prioritariamente destinado a

Oferta N&o Institucional, ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre
os Investidores N&o Institucionais (conforme definido no prospecto da Oferta), o que podera reduzir a Aplicacdo
Minima Inicial.

Publico-Alvo da Oferta: Nos termos da Resolucdo CVM 160, a Oferta é destinada a investidores em geral,
quais sejam investidores institucionais e investidores ndo institucionais, conforme previsto na documentagéo
da Oferta (“Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, respeitadas
eventuais vedacdes previstas na regulamentacdo em vigor.

Colocacao e Regime de Distribuicao das Cotas: A Oferta consistird na distribuicdo publica primaria das Cotas,
no Brasil, sob a coordenacdo do BANCO SAFRA S.A,, instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo
de valores mobiliarios, com escritério na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, 2.100,
CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o n° 58.160.789/0001-28, na qualidade de instituicdo intermediaria lider
da Oferta (“Coordenador Lider"), observada a possibilidade de contratacdo de instituicdes integrantes do

sistema de distribuicdo de valores mobiliarios (“Coordenadores”) e de adesao de outras institui¢des integrantes
do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios (“Participantes Especiais”), sob o regime de melhores esforgos

de colocagdo, observados os termos da Resolucdo CVM 160 e da regulamentacdo aplicavel e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da Oferta a ser descrito e detalhado nos
documentos da Oferta.

Procedimento para Subscricdo e Integralizacao das Cotas: As Cotas serdo registradas para (a) distribuicdo
no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA"), e (b) negociacdo e

liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados
pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3"), sendo a custddia das Cotas realizadas na B3, conforme procedimentos
a serem previstos nos documentos da Oferta.

Demais Termos e Condig¢oes da Oferta: Os demais termos e condi¢des da Oferta estardo previstos nos
documentos da Oferta.
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ANEXO B

REGULAMENTO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO JS
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular,

O BANCO J. SAFRA S.A., instituigdo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Avenida Paulista, n® 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, devidamente credenciada pela
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratdrio n® 11.124, de 24 de junho 2010, na qualidade de
administrador (“Administrador”), e a SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada
com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, 2.100, Bela Vista, inscrita no
CNPJ sob o n° 62.180.047/0001-31, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 11.062, de 21 de
maio de 2010, na qualidade de gestor (“Gestor”) do JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Resolucao
CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175” e “Fundo”,
respectivamente), representados nos termos de seus documentos constitutivos, CONJUNTAMENTE, na
qualidade de PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS do FUNDO, nos termos da Resolugio
CVM 175, RESOLVEM.:

A) rerratificar a aprovacao da 1?* (primeira) emissdo de cotas da classe unica (“Classe”) do Fundo
(“Emissdo” e “Oferta”), constante do item “B” do “Instrumento Particular de Constitui¢do do JS
Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario” datado de 24 de abril de 2024, para
incluir a GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES como coordenadora
da Oferta, de modo que os demais itens aprovados por meio do referido instrumento estdo

ratificados, nos termos do Anexo A a este instrumento;

B) alterar o regulamento do Fundo para atendimento a exigéncias formuladas pela B3 no ambito do
pedido de registro da oferta publica de distribui¢do de cotas da 1? (primeira) emissdo da classe
unica do Fundo, bem como para refletir determinadas condigdes comerciais alinhadas entre o
Administrador e o Gestor, de forma que o regulamento passara a vigorar com a redagdo constante
do Anexo B a este instrumento.

Em face das deliberagdes acima, os prestadores de servigos essenciais, nos termos definidos pela Resolucdo
CVM 175, DECLARAM, por seus representantes legais que ao final assinam o presente instrumento, que
o Regulamento do Fundo esta plenamente aderente a legislagdo vigente.
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O Regulamento do Fundo e seus anexos consolidados passam a vigorar e a fazer parte integrante do
presente instrumento, na forma de anexo, com vigéncia a partir do registro do Fundo na CVM.

Sdo Paulo, 29 de maio de 2024.

R T

e

BANCO J. SAFRA S.A. SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA.
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ANEXO A
Numero da Emissdo: A emissao representa a 1* (primeira) emissao de cotas do Fundo (“1* Emisso”).

Quantidade de Cotas: Inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de cotas do Fundo (“Cotas”™), podendo tal
quantidade ser (a) aumentada em virtude da emissao, total ou parcial, de Cotas Adicionais (conforme abaixo
definido) ou (b) diminuida em virtude da possibilidade de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido),
desde que observada a Captacdo Minima (conforme abaixo definido).

Preco de Emissao: O prego de emissdo das Cotas sera de R$100,00 (cem reais) (“Preco de Emissdo™). O
Prego de Emissao sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuncio
de Encerramento (conforme abaixo definido). No ambito da Oferta, ndo havera cobranga de taxa de
distribui¢ao primaria das Cotas,

Montante Inicial da Oferta: Inicialmente, R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), podendo o
Montante Inicial da Oferta ser (a) aumentado em virtude da emissao, total ou parcial, de Cotas Adicionais
ou (b) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observada a Captacdo
Minima.

Inicio da Oferta e Periodo de Alocacdo: A Oferta terd inicio na data de divulgag@o do aviso ao mercado
da Oferta, nos termos do artigo 57 da Resolugdo CVM 160 (“Aviso ao Mercado™). Observado o artigo 48
da Resolugdo CVM 160, a distribuicao das Cotas sera encerrada em (a) até 180 (cento e oitenta) dias
contados da data de divulgagdo do antncio de inicio da Oferta (“Prazo de Colocagdo”), ou (b) em prazo
inferior, até a data de divulgacao do antincio de encerramento da Oferta (‘“Antncio de Encerramento”).

Distribuicao Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, a distribuicao
parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscric¢do e integralizagdo da
totalidade de tais Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingida a Captagdo Minima (“Distribuicao
Parcial”). A manutengdo da Oferta esta condicionada a subscrigdo e a integraliza¢do de, no minimo, R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais), equivalente a 1.000.000 (um milhdo) de Cotas
(“Captagdo Minima”). As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de
colocacao deverao ser canceladas. Uma vez atingida a Captacdo Minima, o Administrador e o Gestor, de
comum acordo com os Coordenadores (conforme abaixo definido), poderdo decidir por reduzir o Montante
Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre a Captagdo Minima e o Montante
Inicial da Oferta, hipétese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento.

Lote Adicional: Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou
seja, em até 500.000 (quinhentas mil) Cotas adicionais (“Cotas Adicionais”), nas mesmas condigdes das

Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador ¢ do Gestor, em comum acordo com oS
Coordenadores, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de integralizacdo das Cotas prevista no
cronograma estimado da Oferta previsto na documentagdo da Oferta, sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta 8 CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta (“Lote
Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até R$ 250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais). As Cotas Adicionais, caso emitidas, também serdo colocadas sob o regime de
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melhores esfor¢os de colocagdo pelos Coordenadores e serdo destinadas a atender a um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Série: A Emissao sera realizada em série tnica.

Forma de Subscricio e Integralizacdo: As Cotas serdo subscritas pelos Investidores (conforme abaixo
definido) mediante a celebracdo de documento de aceitagao da Oferta ou envio de ordem de investimento,
conforme o caso, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3 e do escriturador. As Cotas
deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, na data de liquidacdo a ser prevista no
prospecto da Oferta (“Data de Liquidacao”), pelo Preco de Emissao.

Aplicacio Minima Inicial: No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade
minima de 10 (dez) Cotas, equivalentes a R$ 1.000 (um mil reais) (“Aplicacdo Minima Inicial”), salvo se o
total de Cotas correspondente aos Termos de Aceitagdo (conforme definido no prospecto da Oferta) da

Oferta ou Ordens de Investimento (conforme definido no prospecto da Oferta) exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, ocasido em que as Cotas destinadas & Oferta Nao
Institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao Institucionais (conforme definido no prospecto da
Oferta), o que podera reduzir a Aplicacdo Minima Inicial.

Publico-Alve da Oferta: Nos termos da Resolugdo CVM 160, a Oferta € destinada a investidores em geral,
quais sejam investidores institucionais e investidores ndo institucionais, conforme previsto na
documentag¢do da Oferta (“Investidores™), em qualquer caso, que se enquadrem no publico-alvo do Fundo,
respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentagdo em vigor.

Colocaciao e Regime de Distribuicao das Cotas: A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria das
Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo do BANCO SAFRA S.A., institui¢cdo financeira integrante do sistema
de distribui¢do de valores mobiliarios, com escritério na cidade de Sdo Paulo, estado de Sido Paulo, na
Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o n°® 58.160.789/0001-28, na qualidade de
instituicao intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”) e da GUIDE INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE VALORES, sociedade por agdes com sede no municipio de Sdo Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.064, 12° andar, bairro Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ sob
o n° 65.913.436/0001-17 17 (“Coordenador” e, quando em conjunto com o Coordenador Lider os

“Coordenadores™), observada a possibilidade de contratacdo de instituicdes integrantes do sistema de
distribuicao de valores mobilidrios e de ades@o de outras institui¢des integrantes do sistema de distribuicao
de valores mobiliarios (“Participantes Especiais”), sob o regime de melhores esforcos de colocagdo,

observados os termos da Resolugdo CVM 160 e da regulamentacdo aplicavel e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da Oferta a ser descrito e detalhado nos
documentos da Oferta.

Procedimento para Subscricdo e Integralizacio das Cotas: As Cotas serdo registradas para (a)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”), ¢ (b)
negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcido (“B3”), sendo a custodia das Cotas realizadas na
B3, conforme procedimentos a serem previstos nos documentos da Oferta.
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Demais Termos e Condigoes da Oferta: Os demais termos e condi¢des da Oferta estardo previstos nos
documentos da Oferta.
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ANEXO B

REGULAMENTO DO

JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 54.866.214/0001-74

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO FUNDO

Prazo de Duracio: Classes: Término | Exercicio Social:
Indeterminado Classe Unica Duragao de 12 meses, encerrando
no ultimo Dia Util do més de
dezembro

1. PRESTADORES DE SERVICO

Prestadores de Servi¢co Essenciais

Gestora Administradora
Ato Declaratorio: 11.062, de 21 de maio de 2010 Ato Declaratorio: 11.124, de 24 de junho de 2010
CNPJ: 62.180.047/0001-31 CNPJ: 03.017.677/0001-20
Outros

Atividades de tesouraria, de controle e

Custddia
processamento de ativos e escrituracao de cotas
BANCO SAFRA S.A. BANCO SAFRA S.A.
CNPJ: 58.160.789/0001-28 CNPJ: 58.160.789/0001-28
Ato Declaratoério: 6.390, de 13 de junho de 2001 Ato Declaratorio: 10.164, de 22 de dezembro de 2008

2. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICO

2.1. Os Prestadores de Servigos Essenciais, o Custodiante ¢ os demais prestadores de servigo contratados respondem
perante a CVM, os Cotistas e quaisquer terceiros, na esfera de suas respectivas competéncias, sem solidariedade entre
si ou com o Fundo, por seus proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao presente Regulamento ou as disposigoes
regulamentares aplicaveis. Os Prestadores de Servicos Essenciais e os demais prestadores de servicos do Fundo nao
respondem pelas obrigagdes legais e contratuais assumidas pelo Fundo, mas respondem pelos prejuizos que causarem
quando procederem com dolo ou ma-fé.

3. ADMINISTRACAO
3.1. O Fundo ¢ administrado pelo BANCO J. SAFRA S.A., instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.150, Bela Vista, credenciada pela CVM para administrar recursos de

terceiros de acordo com o ato declaratério n® 11.124, de 24 de junho de 2010, inscrita no CNPJ sob o n°
03.017.677/0001-20.

3.2. A Administradora, observadas as limitagdes estabelecidas neste Regulamento e na legislag¢do e regulamentagao
aplicaveis, tera poderes para realizar todos os atos que se fagam necessarios a administra¢do e a operacionalizacdo do
Fundo.
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3.3. Para o exercicio de suas atribui¢des, a Administradora, considerando recomendacdo da Gestora, podera contratar,
as expensas do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

(a) distribui¢do primaria de Cotas;

(b) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio da Classe de cotas, a exploragdo do direito de superficie, monitorar ¢ acompanhar projetos ¢ a
comercializagdo dos respectivos imoveis e consolidar dados economicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento;

(c¢) formador de mercado para as cotas.

3.4. A contratacdo da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou de partes relacionadas para o
exercicio da fun¢ao de formador de mercado deve ser submetida a prévia aprovagao da Assembleia de Cotistas.

3.5. A Administradora deve prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente, hipdtese em
que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da contratacdo de prestadores de servigos:

(a) departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de projetos imobiliarios;
e

(b) custddia de ativos financeiros.

3.6. Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor responsavel, a Administradora pode, em
nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados a prestagdo dos servigos indicados no item 3.5
acima, sem necessidade de deliberacdo da Assembleia de Cotistas.

3.7. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos Imoveis da Classe, conforme
mencionado na Clausula 3.3, item “(c)”, a responsabilidade pela gestdao dos ativos imobiliarios da carteira compete
exclusivamente a Administradora, que detém sua propriedade fiduciaria, conforme recomendacao da Gestora.

3.7.1. A gestdo mencionada no item 3.7 acima envolve, dentre outras atribui¢des previstas na legislagdo aplicavel, a
aquisi¢ao e alienag@o dos ativos imobilidrios por parte da Administradora, bem como a sua administragao, a qual deve
ser realizada na forma e para os fins estabelecidos neste Regulamento e em Assembleia de Cotistas. A Administradora
responde em caso de ma gestdo, gestdo temeraria, conflito de interesses, descumprimento deste Regulamento ou de
determinagdo da Assembleia de Cotistas.

3.8. Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos abaixo relacionados devem ser arcados pela
Administradora, podendo ser arcados inclusive com os recursos da Taxa de Administragdo prevista na secdo 4 do
Anexo I deste Regulamento, e até o limite do valor por ela coberto:

(a) departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de projetos imobiliarios;
(b) atividades de tesouraria, de controle e processamento de ativos;
(c) escrituragdo de cotas; e

(d) gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira de ativos, na hipotese de o administrador ser o inico
prestador de servicos essenciais.

3.9. Compete & Administradora, observado o disposto neste Regulamento:

(i) realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da Classe, sem
prejuizo dos poderes atribuidos a Gestora;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patrimonio da Classe;
(iii) abrir ¢ movimentar contas bancarias;
(iv) representar a Classe em juizo e fora dele;

(v) solicitar, se for o caso, a admissao a negociagdo de Cotas em mercado organizado;
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(vi) considerando a orientacdo da Gestora, deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e
condicdes estabelecidos no Regulamento, nos termos do inciso VII do § 2° do artigo 48 da parte geral da
Resolugdo CVM 175;

(vii) considerando a orientagao da Gestora, selecionar os bens e direitos que comporao o patrimonio do Fundo,
de acordo com a politica de investimentos do Fundo;

(viii) providenciar a averbagdo, no cartorio de registro de imoveis, das restricdes determinadas pelo artigo 7°
da Lei 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes da carteira que tais
ativos imobilidrios: (a) ndo integram o ativo da Administradora; (b) ndo respondem direta ou indiretamente
por qualquer obrigacdo da Administradora; (¢) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora,
para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo
da Administradora; (e) ndo sdo passiveis de execucao por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituigdo de quaisquer Onus reais;

(ix) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) a
documentagao relativa aos iméveis e as operacdes do Fundo; e (b) os relatdrios dos representantes de Cotistas
¢ dos profissionais ou empresas contratadas nos termos dos artigos 26 ¢ 27 do Anexo Normativo III da
Resolugdo CVM 175, quando for o caso;

(x) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

(xi) custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela Classe; e

(xii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) o registro de
Cotistas; e (b) o livro de atas das Assembleias de Cotistas; (¢) os pareceres do auditor independente; (d) os
registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimonio do Fundo;

(xiii) pagar a multa cominatodria as suas expensas, nos termos da legislacdo vigente, por cada dia de atraso no
cumprimento dos prazos previstos na regulamentacao aplicavel,

(xiv) elaborar e divulgar as informag¢des periddicas e eventuais da Classe de cotas;

(xv) manter atualizada junto a CVM a lista de todos os prestadores de servigos contratados pelo Fundo,
inclusive os Prestadores de Servigos Essenciais, bem como as demais informag¢des cadastrais do Fundo e suas
Classes de Cotas;

(xvi) manter o servigo de atendimento aos Cotistas;
(xvii) cumprir as deliberagdes da Assembleia de Cotistas; e

(xviii) providenciar a alteracdo do(s) mercado(s) em que as Cotas sejam admitidas a negociagdo, sem
necessidade de aprovagdo em sede de Assembleia de Cotistas.
3.10 A Administradora deve divulgar as seguintes informagdes periddicas:

(a) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més a que se referir, o formulario eletrdénico
nos termos do Suplemento I da Resolugdo CVM 175;
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(b) trimestralmente, até 45 (quarenta e¢ cinco) dias apds o encerramento do trimestre a que se referir, o
formulario eletronico nos termos do Suplemento J da Resolugdo CVM 175;

(c) anualmente, até 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio social a que se referirem: a) as
demonstracdes contabeis auditadas, acompanhadas do relatorio do auditor independente; e b) o formulario
eletronico nos termos do Suplemento K da Resolugdo CVM 175;

(d) anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;
(e) até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia ordindria de cotistas; e

(f) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia ordindria de cotistas.

3.11. A Administradora deve reenviar o formuldrio eletronico cujo conteudo reflita o Suplemento K — Informe Anual - FII
atualizado na data do pedido de registro de distribuigdo publica de novas cotas.

3.12. A Administradora devera, ainda, disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a informagdes
eventuais sobre a classe de cotas:

(a) edital de convocagdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a assembleias
extraordindrias de cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;

(b) até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia extraordinaria de cotistas
(c) fatos relevantes;

(d) no mesmo dia de sua realiza¢do, o sumario das decisdes tomadas na assembleia extraordinaria de cotistas;
e

(e) em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres recebidos dos representantes dos cotistas, com excecao
daquele mencionado no inciso IV do artigo 36 deste Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

3.14. A divulgagdo de informagdes referidas acima deve ser feita na pagina da Administradora 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.

3.15. A Administradora dever4, ainda, simultaneamente a divulgagao referida no artigo anterior, enviar as informagoes
referidas acima a entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a
negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM, na rede
mundial de computadores.

4. GESTAO
4.1. O Fundo ¢ gerido pela Safra Asset Management Ltda., sociedade limitada com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.000, Bela Vista, credenciada pela CVM para administrar recursos de

terceiros de acordo com o ato declaratério n® 11.062, de 21 de maio de 2010, inscrita no CNPJ sob o n°
62.180.047/0001-31.

4.2. A Gestora, no ambito das atividades de gestdo do Fundo, sera a responsavel pelas decisdes relativas a
investimentos e desinvestimentos, a serem efetuados pelo Fundo nos Ativos, competindo-lhe selecionar, adquirir e
alienar (exceto Iméveis), gerir € acompanhar, em nome do Fundo, os Ativos que compordo o patriménio do Fundo,
de acordo com a politica de investimentos prevista neste Regulamento, ressalvada a hipotese de conflito de interesses
nos termos do artigo 12, inciso IV do Anexo III da Resolugdo CVM 175 ¢ da seg¢@o 13 deste Regulamento.
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4.3. Cabe a Gestora a realizagdo das seguintes atividades:

(a) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar Ativos-Alvo e Outros Ativos
existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em
Assembleia de Cotistas, salvo nas hipdteses de conflito de interesses, de acordo com a Politica de
Investimento, inclusive com a elaboragdo de analises econdmico-financeiras, se for o caso;

(b) assinatura de todos e quaisquer documentos necessarios para a formaliza¢ao da aquisicao e alienacdo dos
Ativos-Alvo e Outros Ativos, em nome do Fundo, de acordo com a politica de investimento e o disposto na
regulamentacdo aplicavel;

(¢) monitoramento de investimentos do Fundo nos Ativos;

(d) acompanhar e monitorar continuamente o desempenho e evolugdo dos Ativos integrantes da carteira de
investimento do Fundo dentro dos principios e melhores padroes de boa técnica em investimentos, incluindo
o exame ¢ a analise de relatorios de pesquisa, informagdes econOmicas, estatisticas e financeiras, bem como
recomendar a Administradora as medidas corretivas necessarias ao reenquadramento da carteira do Fundo,
quando necessario e se aplicavel;

(e) execucdo de estratégias de desinvestimento relacionadas a 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 a Administradora, pela realizacdo da distribui¢do de rendimentos e da amortizagdo
extraordindria das cotas, conforme o caso e nos termos deste Regulamento;

(f) com relacdo a eventuais imdveis que venham a integrar o patrimonio do Fundo, orientar a Administradora
a respeito de eventual desinvestimento em tais imoveis, bem como a conduzir, gerenciar ¢ executar as
estratégias de exploracdo comercial, e determinar as diretrizes a serem seguidas pela Administradora no que
diz respeito a cobranga de valores, implementagdo de melhorias, manutengdo e conservacao dos imdveis, bem
como a sua exploragdo comercial, incluindo, sem limitagdo, os servicos de administracdo das locagdes ou
arrendamentos e a explorac@o dos direitos reais, tais como o direito de superficie, o usufruto, o direito de uso
¢ a comercializagdo, fiscalizando os servigos prestados por terceiros que eventualmente venham a ser
contratados para o exercicio de tais atividades;

(g) elaboragdo e envio aos Cotistas de relatorios periodicos contendo, no minimo, detalhamentos relativos a
ativos e passivos integrantes da carteira do Fundo;

(h) realizacdo de propostas de emissdao de novas Cotas a Administradora, dentro do limite do Capital
Autorizado, ou a Assembleia de Cotistas, quando sujeitas a aprovacdo da Assembleia de Cotistas, nos termos
deste Regulamento;

(i) representar o Fundo e votar, se aplicdvel, nas assembleias gerais dos Ativos detidos pelo Fundo, sempre
no melhor interesse dos Cotistas ¢ envidando maximos esforgos para na forma que entenda ser benéfico ou
que agreguem valor ao Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA e integrante do Manual de
Compliance Regulatorio da Gestora, disponivel no seguinte enderego eletrdnico: www.safraasset.com.br;

(j) representar o Fundo e votar, se aplicavel nas assembleias de condominos e associados, relacionadas a
eventuais imoveis 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

10 de 30

90



DocuSign Envelope ID: A4894C18-1F5D-4143-9841-2DDEF1D1FC85

competente, bem como concessionarias de servigos publicos, no tocante a administracdo dos eventuais
imdveis que venham a integrar o patrimonio do Fundo;

(k) observar e fazer cumprir as disposi¢des deste Regulamento e cumprir as deliberagdes da Assembleia de
Cotistas;

(1) solicitar a Administradora a convocacao de Assembleia de Cotistas para deliberar sobre itens que julgar
necessario;

(m) orientar a Administradora, definindo as diretrizes a serem seguidas na representacdo do Fundo, ativa e
passivamente, em juizo ou fora dele, bem como perante todos e quaisquer orgdos publicos, sejam da
administragdo direta ou indireta, municipais, estaduais, distritais ou federais, gerenciando eventuais
procedimentos judiciais relacionados aos imoveis da carteira do Fundo e seus locatarios, as agdes renovatorias
e/ou aditamentos, quando necessario, junto aos ocupantes dos eventuais imoveis;

(n) enviar a Administradora, sempre que solicitado, informacdes necessarias para elaboragdo de documentos
e informes periddicos de obriga¢do do Fundo, para envio aos drgdos reguladores, bem como informagdes para
resposta a eventuais questionamentos recebidos; e

(o) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua condigdo
de Gestora.

5. TESOURARIA, CONTROLE E PROCESSAMENTO DE ATIVOS E ESCRITURACAO DE COTAS

5.1. Sociedade que exercera as atividades de tesouraria, controle e processamento de ativos e escrituragdo de Cotas,
nos termos da regulamentag@o aplicavel.

6. VEDACOES

6.1. E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, nas suas respectivas esferas de atuacdo, em nome da Classe:
(a) receber depdsito em sua conta corrente;

(b) conceder, contrair ou efetuar empréstimos, salvo nas hipoteses autorizadas pela Resolugdo CVM 175 ¢
por este Regulamento;

(c) vender a prestagao as cotas do Fundo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagdo das Cotas subscritas
a prazo;

(d) garantir rendimento predeterminado aos Cotistas;
(e) utilizar os recursos da Classe para o pagamento de seguro contra perdas financeiras dos Cotistas; e
(f) praticar qualquer ato de liberalidade.

6.2. Adicionalmente ao previsto no item acima, ¢ vedado a Gestora, utilizando recursos da Classe:

(a) conceder crédito sob qualquer modalidade;
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(b) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(c) ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo III da Resolugdo CVM 175, realizar operagdes da Classe quando caracterizada situagao de conflito
de interesses entre: (1) a Classe e a Administradora ¢ a Gestora; (2) a Classe e Cotistas que detenham
participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do Patrimoénio Liquido da Classe; (3) a Classe
e o representante de cotistas; e (4) a Classe e o empreendedor;

(d) constituir 6nus reais sobre os Imoveis, exceto para garantir obrigagdes assumidas pela Classe;

(e) realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas no Anexo Normativo
IIT da Resolugdo CVM 175;

(f) realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao
de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido
prévia e expressa autorizagao;

(g) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para
fins de proteg@o patrimonial e desde que a exposigdo seja sempre, no maximo, correspondente ao valor do
patrimoénio liquido do Fundo.

6.2.1. A Classe podera adquirir Imoveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu
ingresso no patrimonio da Classe.

6.3. Os atos que caracterizem conflito de interesses, nos termos do artigo 12, inciso IV do Anexo III da Resolugéo
CVM 175, e da se¢do 13 deste Regulamento, entre a Classe e a Administradora, Gestora ou consultoria especializada
dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia de Cotistas.

6.4 Adicionalmente, no ambito das operacdes realizadas pelo Fundo, inclusive nas hipoteses de aquisicao de novos
Ativos, desde que observados os termos ¢ limites estabelecidos na forma da legislacdo e regulamentagao aplicavesis,
o Fundo podera adquirir Ativos por meio de operacdes estruturadas, inclusive por meio do parcelamento ou da
securitizagdo de créditos devidos ou detidos pelo Fundo, bem como eventualmente prestar garantias, desde que para
garantir obrigacdes assumidas pela Classe.

7. SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS
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7.1. A supervisdo e o gerenciamento de riscos sdo realizados por areas independentes dos Prestadores de Servigos
Essenciais, no limite de suas respectivas competéncias.

7.2. Especificamente em relacao ao risco de liquidez, o gerenciamento ¢ realizado pela Gestora e supervisionado pela
Administradora, nos termos da regulamentacao aplicavel, mediante a apuracdo do valor total dos ativos passiveis de
liquidacao financeira em um determinado prazo, ponderado pelas regras de resgate e pela composigdo da carteira do
Fundo, atribuindo-se probabilidades para a negociacdo desses ativos nas condi¢des de mercado vigentes.

7.3. O gerenciamento de riscos (a) pode utilizar dados historicos e suposigdes para tentar prever o comportamento da
economia e, consequentemente, os possiveis cenarios que eventualmente afetem o Fundo, ndo havendo como garantir
que esses cenarios ocorram na realidade, e (b) n2o elimina a possibilidade de perdas para os Cotistas.

7.4. A exatiddo das simulagdes e estimativas utilizadas no monitoramento pode depender de fontes externas de
informacao, as quais serdo as Unicas responsaveis pelos dados fornecidos, ndo respondendo os Prestadores de Servigos
Essenciais por eventual incorrecdo, incompletude ou suspensao de divulgacao dos dados fornecidos por tais fontes,
de modo a prejudicar o referido monitoramento.

| 8. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

8.1. Os pagamentos das remuneragdes devidas aos prestadores de servigos podem ser efetuados diretamente pelo
Fundo, nas formas e prazos entre eles ajustados, até o limite de cada uma das taxas, observado o disposto na segao 9
(Encargos do Fundo) deste Regulamento e nas regras de remuneragdo previstas no Anexo I deste Regulamento,
relativamente a classe de Cotas.

8.2. A Taxa de Administracdo ¢ a Taxa de Gestdo serdo calculadas de acordo com o disposto no Anexo I deste
Regulamento, relativamente a classe de Cotas.

8.3. A Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo ndo incluem os valores correspondentes as taxas, remuneragao dos
prestadores de servigos e demais encargos incidentes sobre os fundos investidos que (i) tenham suas cotas admitidas
a negociacdo em mercado organizado e (ii) sejam geridos por partes ndo relacionadas a Gestora, os quais também
podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou performance, conforme seus respectivos regulamentos. Os demais fundos
terdo suas Taxas de Administragdo e Taxa de Gestdo incorporadas nas taxas maximas da Classe de Cotas indicadas
no Anexo I deste Regulamento.

9. ENCARGOS DO FUNDO

9.1. Nos termos do artigo 117 da parte geral da Resolugdo CVM n° 175 e do artigo 42 do Anexo Normativo III da
Resolucdo CVM 175, constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que lhe podem ser debitadas diretamente,
assim como de sua classe de Cotas, sem prejuizo de outras despesas previstas na regulamentacao vigente (‘“Encargos
do Fundo™):

(a) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que recaiam ou venham a
recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo ou de sua Classe;

(b) despesas com o registro de documentos, impressao, expedi¢cdo e publicacdo de relatérios e informagdes
periddicas previstas na regulamentacao vigente;

(c¢) despesas com correspondéncias de interesse do Fundo ou de sua Classe, inclusive comunicagdes aos
Cotistas;

(d) honorarios e despesas do auditor independente contratado;
(e) emolumentos e comissdes pagas por operagdes da carteira de ativos;

(f) despesas com a manutengao de ativos cuja propriedade decorra de execugdo de garantia ou de acordo com
devedor;
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(g) honorarios de advogado ¢ custas e despesas processuais correlatas que sejam incorridas em razio de defesa
dos interesses do Fundo ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenagdo imputada, se for
0 caso;

(h) gastos derivados da celebrag@o de contratos de seguro sobre os ativos da carteira da Classe, assim como a
parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apdlices de seguro, salvo se decorrente diretamente de culpa
ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas fungoes;

(i) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira da Classe;
(j) despesas com a realizagdo de Assembleia de Cotistas;

(k) despesas inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou liquidagdo do Fundo ou
da Classe;

(1) despesas com liquidag¢ao, registro e custodia de operagcdes com ativos da carteira da Classe;
(m) despesas com fechamento de cAmbio, vinculadas as operagdes da carteira de ativos da Classe;

(n) despesas inerentes a distribui¢do primdria de Cotas e a admissdao das Cotas a negociacdo em mercado
organizado;

(o) taxas de administragdo e de gestao;

(p) montantes devidos a fundos investidores na hipdtese de acordo de remuneracdo com base na taxa de
administragdo, taxa de performance ou taxa de gestdo, observado o disposto no artigo 99 da Resolugio CVM
175;

(q) taxa maxima de distribuicao;

(r) honorarios e despesas relacionados aos servigos de consultoria especializada, empresa especializada e
formagdo de mercado, se houver, de que trata o artigo 27, incisos II a IV, do Anexo Normativo III da
Resolu¢do CVM 175;

(s) despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe, desde que de acordo com as hipoteses
previstas na regulamentacdo aplicavel;

(t) despesas decorrentes da contratagdo de agéncia de classificagdo de risco de crédito, se houver;
(u) taxa de performance;

(v) comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes, incluindo despesas relativas a compra, venda, locagio
ou arrendamento dos Imoveis que componham seu patrimonio;

(w) taxa maxima de custodia;

(x) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos das disposi¢des regulatorias
aplicaveis;

(y) gastos necessarios a manutengdo, a conservacao ¢ a reparos de Imoveis integrantes do patrimonio; e
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(z) honorarios ¢ despesas relacionadas ao desempenho das atividades atribuidas a representantes eleitos em
Assembleia de Cotistas para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da
classe de Cotas, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

9.2. Nao estdo incluidas neste rol quaisquer consultas preventivas relacionadas as operagdes do Fundo ou de sua classe
de Cotas. Todas as despesas eventualmente atribuidas ao Fundo ou a sua classe de Cotas com consultores juridicos
deverdo ser previamente avaliadas e, conforme o caso, aprovadas pela Administradora.

9.3. Quaisquer despesas ndo previstas como Encargos do Fundo no item 9.1 correm por conta do Prestador de Servigo
Essencial que a tiver contratado, inclusive a eventual remuneracdo dos membros do conselho ou comité do Fundo,
quando constituidos por iniciativa de Prestador de Servigo Essencial.

9.4. O Fundo podera, as suas expensas, conforme recomendacao da Administradora e da Gestora, contratar servigos
necessarios a gestao dos seus ativos, desde que permitido nos termos do item 9.1 acima e da regulamentacdo vigente.

| 10.ASSEMBLEIA DE COTISTAS
10.1. Competéncia privativa: Compete privativamente a Assembleia de Cotistas deliberar sobre as seguintes

matérias, comuns ao Fundo e a sua Classe:
(a) as demonstra¢des contabeis em, no minimo, 15 (quinze) dias apos estarem disponiveis aos Cotistas,
contendo relatério do Auditor Independente;

(b) a substitui¢do de Prestador de Servi¢o Essencial;

(c) a emissdo de novas Cotas, observado o disposto na se¢do 2 (Cotas) do Anexo I deste Regulamento,
relativamente ao Capital Autorizado;

(d) a fusfo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformagdo ou a liquidagdo do Fundo ou de sua
classe de Cotas;

(e) a alteragdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no artigo 52 da Resolugdo CVM 175;
(f) a amortizagdo de cotas;

() apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas, conforme
aplicavel,

(h) eleicdo e destituicdo de até 1 (um) representante dos Cotistas, a ser eleito com prazo de mandato unificado,
a se encerrar na proxima Assembleia que deliberar sobre as demonstragdes contabeis da Classe, permitida a
reeleicdo, para exercer as func¢des de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da classe de Cotas,
em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, fixagdo de sua remuneragdo (se houver) e aprovagao do valor
maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(i) aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 12, inciso IV
do Anexo III da Resolugdo CVM 175 e da secdo 13 deste Regulamento, entre a Classe de Cotas e a
Administradora e a Gestora;

(j) alterag@o de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo; e

(k) contratagdo da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou de respectivas partes
relacionadas para o exercicio de fungdo de formador de mercado, se for o caso.
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10.1.2. A alteragdo do(s) mercado(s) em que as Cotas sejam admitidas a negociagdo ndo depende de aprovagdo da
Assembleia de Cotistas, conforme disposto no artigo 12, I, do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, podendo
ser determinada pela Gestora ou pela Administradora, isoladamente, a qualquer tempo durante o prazo de duragao do
Fundo.

10.2. Convocac¢ao: As Assembleias de Cotistas serdo convocadas com, no minimo, 30 (trinta) dias corridos de
antecedéncia, no caso de Assembleia Ordinaria; e 15 (quinze) dias corridos de antecedéncia, no caso de Assembleia
Extraordinaria, da data de sua realizagao.

10.3. A convocagao sera realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletronica, e disponibilizada
na pagina da Administradora e da Gestora na rede mundial de computadores, contendo a data, a hora e o local em que
serd realizada a Assembleia de Cotistas e a pagina da rede mundial de computadores em que o Cotista pode acessar
os documentos pertinentes a eventual proposta submetida a apreciagdo da Assembleia de Cotistas.

10.4. A presencga da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocagao.

10.5. Forma: As Assembleias de Cotistas poderao ser realizadas de forma presencial, por meio eletronico, por meio
parcialmente eletronico ou por meio de consulta formal, conforme orientagdes constantes da convocagio, observado
que, no caso de consulta formal, estara dispensada a reunido dos Cotistas.

10.6. Quérum e Deliberagoes: A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

10.7. As deliberagdes da Assembleia de Cotistas sdo tomadas por maioria de votos dos presentes, cabendo a cada cota
1 (um) voto.

10.8. A deliberacao relativa exclusivamente a eleicdo de representante de Cotistas depende da aprovagdo da maioria
dos Cotistas presentes e que representem, no minimo, (a) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando a
classe de Cotas tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a
classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

9% ¢

10.9. As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens “(b)”, “(d)”, “(e)”, “(g)”, “(i)” e
“()” doitem 10.1 (Competéncia Privativa) acima, dependem da aprovagao por maioria de votos dos cotistas presentes
e que representem, com base no numero de cotistas indicados no registro de cotistas na data de convocagdo da
Assembleia de Cotistas, excluidos aqueles que se autodeclararem conflitados, (a) 25% (vinte e cinco por cento), no
minimo, das Cotas emitidas, quando a classe de Cotas tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (b) metade, no minimo,
das Cotas emitidas, quando a classe de Cotas tiver até 100 (cem) Cotistas: Todas as outras deliberacdes poderdo ser
aprovadas por maioria simples dos votos dos cotistas presentes, excluidos aqueles que se autodeclararem conflitados.

10.10. Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunicagdo eletronica, mediante meio eletrdnico a ser
disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que os votos sejam
recebidos até a véspera da data de realizagao da Assembleia de Cotistas, para fins de computo.

10.11. Caso a Assembleia de Cotistas seja realizada por meio de consulta formal, os Cotistas deverdo se manifestar,
por meio eletrdnico, no prazo definido na consulta formal, desde que respeitado o prazo minimo da regulamentagao
em vigor.

10.12. Quem pode votar: Somente podem votar nas Assembleias de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocagdo, seus representantes legais e/ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um
ano.

10.13. Nao podem votar nas Assembleias de Cotistas: (a) o prestador de servigo, essencial ou nado; (b) os socios,
diretores e empregados do prestador de servico; (c) as partes relacionadas ao prestador de servigo, seus socios,
diretores e empregados; (d) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe de Cotas, ndo sendo
para estes fins considerado o Cotista que seja fundo de investimento que esteja sob gestdo da Gestora, desde que nao
integrante de seu grupo econdmico; e (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliagcdo de bens
de sua propriedade.

10.14. A vedagao prevista no item 10.13 ndo se aplica quando estas pessoas forem os Unicos Cotistas do Fundo, da
Classe ou da subclasse, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do
Fundo, da mesma Classe ou subclasse, conforme o caso, que pode ser manifestada na propria Assembleia de Cotistas
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ou constar de permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela
Administradora.

11.FATORES DE RISCO GERAIS

11.1. AS APLICACOES NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DOS PRESTADORES DE
SERVICOS ESSENCIAIS, DO CUSTODIANTE, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO E/OU DO
FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

10.2. O OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO NAO REPRESENTAM, SOB
QUALQUER HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO OU DOS PRESTADORES DE SERVICOS
ESSENCIAIS QUANTO A SEGURANCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS TITULOS
COMPONENTES DAS CARTEIRAS DE ATIVOS.

11.3. Os servicos s@o prestados ao Fundo em regime de melhores esforcos, havendo apenas obrigacdo de meio, e ndo
existindo nenhum nivel garantido de resultado ou desempenho dos investimentos.

11.4. O Fundo podera estar exposto a significativa concentragdo em ativos financeiros de poucos emissores ou a uma
unica ou algumas poucas modalidades de ativos, observadas as disposigdes constantes da regulamentacdo em vigor.

11.5. Embora os Prestadores de Servicos Essenciais adotem métricas de supervisdo e gerenciamento de riscos,
conforme descritos na se¢do 7 deste Regulamento, ndo ha garantia contra eventuais perdas patrimoniais as quais a
carteira do Fundo possa incorrer.

11.6. Cabe ao Cotista o controle e a consolidacdo de seus investimentos mantidos no Fundo com os demais
investimentos de sua carteira propria ou mantidos em outros fundos que ndo estejam sob administracdo da
Administradora. A Administradora e/ou a Gestora ndo sdo responsaveis pela observancia de quaisquer outros limites,
condi¢des ou restricdes que ndo os expressamente estabelecidos neste Regulamento. As vedagdes previstas no Fundo
se aplicam exclusivamente a carteira do proprio Fundo, e ndo indiretamente a carteira dos fundos investidos.

11.7. O Fundo pode estar sujeito a potenciais conflitos de interesse em razdo da aquisigdo de ativos financeiros (a)
emitidos pela Gestora e/ou empresas do seu grupo economico; e/ou (b) cuja estruturagio, distribui¢ao, intermediagao
e/ou negociacdo seja realizada por instituicdo intermediaria integrante do mesmo grupo econdémico da Gestora,
conforme previsto na politica de investimento do Anexo 1.

11.8. Os fatores de risco e principais pontos de atenciio da classe de Cotas encontram-se detalhados no Informe
Anual do Fundo, nos termos do Suplemento K da Resolucio CVM 175.

12.DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA

12.1. A Administradora e a Gestora poderdo ser substituidas, individualmente, nos seguintes casos:

(a) descredenciamento para exercer a atividade de administragdo ou gestdo de carteiras de valores
mobilidrios, conforme o caso, por decisdo da CVM;

(b) renuncia;

() destituicdo por deliberagdo da Assembleia de Cotistas devidamente convocada e instalada nos termos
deste Regulamento.

12.2 Na hipotese de rentuincia ou descredenciamento da Administradora ou da Gestora, a Administradora devera
convocar imediatamente a Assembleia, a ser realizada em até 15 (quinze) dias, para deliberar sobre a substituigao do
Prestador de Servi¢o Essencial.

12.3 E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a convocagio da
Assembleia de Cotistas, caso a Administradora ndo convoque a Assembleia de que trata o item 12.2 acima, no prazo
de 10 (dez) dias contados da referida rentincia.
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12.4 No caso de rentincia dos Prestadores de Servigos Essenciais, a sua efetiva substitui¢dao deve ocorrer no prazo
maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de renuncia, sendo que:

(a) a Gestora devera permanecer no exercicio de suas funcgdes até que seja efetivamente substituida,
observado o prazo estabelecido acima; e

(b) a Administradora fica obrigada a permanecer no exercicio de suas fungdes até a averbagdo, no cartorio
de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes da carteira de Ativos
da Classe, da ata da Assembleia que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e
direitos.

12.5. Caso seja solicitada a convocacdo de qualquer Assembleia Geral de Cotistas do Fundo que tenha como ordem
do dia a substitui¢do ou a destituicdo da Administradora e/ou da Gestora, por qualquer motivo, os seguintes
procedimentos deverdo ser observados:

(a) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data da solicitag@o, a Administradora e/ou a Gestora
deverdo ser comunicadas por escrito, encaminhando todos os documentos e informacgdes relativos a
respectiva solicitagdo;

(b) a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas sera realizada pela Administradora, sendo que,
juntamente com a publicacdo do respectivo edital de convocacao, a Administradora devera, caso solicitado
pela propria Administradora e/ou a Gestora, disponibilizar aos cotistas, via website da Administradora, os
respectivos elementos de defesa e de esclarecimento fornecidos pela Administradora e/ou a Gestora,
conforme aplicavel. Caso o edital de convocagdo seja encaminhado aos cotistas do Fundo por meio de
correspondéncia, fisica ou eletronica, esta devera ser acompanhada dos elementos de defesa e dos
esclarecimentos prestados pela propria

Administradora e/ou a Gestora; e

() no ambito da referida Assembleia Geral de Cotistas, deverd ser aberto espago para manifestacgao,
pela propria Administradora e/ou a Gestora, conforme o caso, dos seus argumentos de defesa e
esclarecimento em relagdo aos pontos de questionamento pelos cotistas do Fundo.

12.6. Aplica-se o disposto na clausula 13.4 acima, mesmo quando a Assembleia deliberar a liquidagdo do Fundo ou
da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da
Administradora, cabendo a Assembleia, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao.

12.7 No caso de descredenciamento do Prestador de Servigo Essencial, a CVM podera nomear um administrador ou
gestor temporario, conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocagdo da Assembleia de que trata a clausula 13.3
acima.

12.8 Caso o Prestador de Servico Essencial descredenciado nao seja substituido pela Assembleia prevista na clausula
13.3 acima, a Classe devera ser liquidada, devendo a Gestora permanecer no exercicio de suas funcdes até que a
liquidagao seja concluida e a Administradora, até o cancelamento do registro de funcionamento da Classe na CVM.

12.9 Na hipoétese de rentincia da Administradora, bem como na sujei¢ao da Administradora ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia que eleger novo administrador constitui documento habil para averbacao,
no Cartorio de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens imoveis integrantes do Patriménio
Liquido da Classe.

12.10 A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de Patrimonio Liquido da Classe ndo constitui
transferéncia de propriedade.
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12.11. Apos a realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a destituicdo e/ou substituicdo da
Administradora e/ou a Gestora, os cotistas eximirdo a Administradora e/ou a Gestora, conforme o caso, de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

12.12. Na hipotese de renuncia (exceto no caso de Renuncia Justificada), destituicdo com Justa Causa ou
descredenciamento da Administradora, os valores devidos a titulo de Taxa de Administragdo, com relagdo a parcela
paga a Administradora 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, ndo lhe sendo devido qualquer valor adicional a tal titulo
apo6s tal data, subtraido o montante eventualmente devido pela Administradora ao Fundo por for¢a de lei, deste
Regulamento ou de decisdo judicial.

12.13. Na hipotese de Renuncia Justificada ou destitui¢do da Administradora, sem Justa Causa, a Administradora
recebera uma indenizacdo correspondente a 36 (trinta e seis) meses do ultimo valor bruto da parcela da Taxa de
Administracao paga pelo Fundo a Administradora pelos servigos de administragdo, custddia, tesouraria e escrituracao
de cotas, quando da deliberagdo de destitui¢ao, 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 destitui¢io (as
indenizagOes previstas neste paragrafo, conjuntamente, “Indenizac¢do por Descontinuidade da Administradora”).

12.14. Na hipdtese de rentincia (exceto no caso de Rentncia Justificada), destituicdo com Justa Causa ou
descredenciamento da Gestora, os valores devidos a titulo de remuneragdo de gestdo, incluida na Taxa de
Administracao, com relacdo a parcela paga a Gestora a esse titulo, e de Taxa de Performance serdo pagos pro rata
temporis até a data de seu efetivo desligamento, entendido como a data que houver o efetivo ingresso de seu substituto,
ndo lhe sendo devido qualquer valor adicional a tal titulo apos tal data, subtraido o montante eventualmente devido
pela Gestora ao Fundo por forca de lei, deste Regulamento ou de decisdo judicial.

12.15. Na hipoétese de Renuncia Justificada ou destituicdo da Gestora, sem Justa Causa, a Gestora recebera uma
indenizagdo correspondente a 36 (trinta e seis) meses do ultimo valor bruto da remuneragao de gestdo, incluida como
parcela da Taxa de Administracdo, paga pelo Fundo ou pela Administradora, conforme o caso, & Gestora, quando da
deliberacdo de destituicdo, a ser paga em 36 (trinta e seis) parcelas mensais, observado que o primeiro pagamento
dever ser realizado até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més da destituigio. Adicionalmente, na hipotese
de Rentincia Justificada ou destituicao da Gestora, 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 substitui¢ao ou destitui¢do (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 indenizagdes previstas neste paragrafo,
conjuntamente, “Indenizacéo por Descontinuidade do Gestor”).

12.16. Para os fins dos artigos acima, considerar-se-a4 "Justa Causa" uma sentenca arbitral ou administrativa ou
sentencga judicial contra a qual ndo tenha sido obtido efeito suspensivo no prazo legal, reconhecendo a pratica ou
constatacdo dos seguintes atos ou situagdes: (i) fraude e/ou desvio de conduta e/ou fungdo no desempenho das
respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos termos deste Regulamento e/ou legislacdo ou
regulamentacdo aplicaveis; ou (ii) descredenciamento pela CVM como administrador de carteira de valores
mobiliarios.

12.17. Para os fins deste Regulamento, considerar-se-a "Renuncia Justificada" a rentincia pela Administradora ou pela
Gestora dos respetivos servicos prestados ao Fundo nos termos deste Regulamento em razio de redugdo, sem o prévio
e expresso consentimento, conforme o caso, da Administradora ou da Gestora, da Taxa de Administragdo, da Taxa de
Performance, da Indenizagdo por Descontinuidade do Administrador ou da Indenizagdo por Descontinuidade da
Gestora, conforme aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.

12.18. A Indenizacdo por Descontinuidade da Administradora e/ou a Indenizagao por Descontinuidade da Gestora,
conforme o caso, sera abatida do valor apurado com base na Taxa de Administracdo e/ou da Taxa de Performance,
conforme o caso, prevista no Regulamento do Fundo quando do ingresso do substituto, podendo o prazo previsto no
acima ser estendido até que a Administradora ou a Gestora substituidas recebam o valor total da Indenizacao por
Descontinuidade da Administradora ou a Indenizagado por Descontinuidade da Gestora, conforme o caso, na hipotese
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da nova Taxa de Administracdo e/ou Taxa de Performance, conforme o caso, ser inferior a devida a Administradora
ou a Gestora substituido, nao acarretando assim aumento de encargos ao Fundo e seus cotistas.

12.19. No caso de renuncia pela Administradora sem a possibilidade de eleicdo de novo administrador no tempo
especificado acima, os cotistas arcardo com todas e quaisquer despesas decorrentes da liquidagdo do Fundo.

12.20. No caso de liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabera ao liquidante designado pelo Banco Central do
Brasil, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de publicagdo no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar
a sua liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagdo ou ndo do
Fundo.

12.21. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patrimonio do Fundo até ser procedida
a averbacao referida acima.

12.22. Aplica-se ao disposto acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquida¢ao do Fundo
em consequéncia da renuncia, da destituicao ou da liquidagao extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia
Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao do Fundo.

12.23. Se a Assembleia Geral de Cotistas nio eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis, contados
da data de publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial da Administradora, o
Banco Central do Brasil nomeara uma nova instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo, ficando a institui¢ao
liquidante obrigada a arcar com os custos de remunera¢do do administrador assim nomeado.

12.24. A Assembleia Geral de Cotistas, convocada conforme previsto neste Regulamento, podera deliberar sobre a
destituicdo isolada da Administradora e da Gestora, observando-se os quoruns estabelecidos neste Regulamento.

12.25. Adicionalmente, fica estabelecido que a Justa Causa relativa a Gestora ou & Administradora, individualmente,
ndo deve ser fundamento para destitui¢do dos demais prestadores de servigos, € tampouco impactara a remuneragao
devida aos demais prestadores de servigos. Para fins deste item, a Gestora ndo podera ser destituido por Justa Causa
em eventos de caso fortuito ou forga maior, conforme previsto por lei. Ademais, Justa Causa causada individualmente
pela Administradora ndo constituira um motivo para a destituicdo da Gestor por Justa Causa e vice-versa.

12.26. A Administradora e/ou Gestora responderdo, de forma individual e ndo solidaria, de acordo com suas
respectivas esferas de atribuigdes, por eventuais prejuizos causados aos cotistas em razdo de condutas
comprovadamente contrarias a lei, a este Regulamento e a regulamentacao da CVM.

13. CONFLITO DE INTERESSES

13.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses, nos termos do artigo 12, inciso IV do Anexo III da Resolucao
CVM 175, entre a Classe e a Administradora ou a Gestora ou consultor especializado, caso haja, dependem de
aprovagado prévia, especifica e informada da Assembleia de Cotistas.

13.2. As seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

(a) a aquisigdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pela Classe, de imovel de
propriedade da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas;

(b) a alienacdo, locag@o ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imdvel integrante do
patrimonio da Classe tendo como contraparte a Administradora, a Gestora, o consultor especializado ou
pessoas a eles ligadas;

(c) a aquisigdo, pela Classe, de imovel de propriedade de devedor da Administradora, da Gestora ou de
consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

(d) a contratag@o, pela Classe, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora para prestacao dos servigos
referidos no artigo 27 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM n 175, exceto a distribuicdo de cotas
constitutivas do patrimdnio inicial de classe de cotas;
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(e) a aquisi¢do, pela Classe, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo unico do
artigo 41 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

13.3 Consideram-se pessoas ligadas:

(a) a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, da Gestora ou de consultor especializado, de
seus administradores e acionistas, conforme o caso;

(b) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da Administradora, da Gestora
ou de consultor especializado, com excecdo dos cargos exercidos em drgdos colegiados previstos no estatuto
ou regimento interno da Administradora, da Gestora ou de consultor especializado, desde que seus titulares
ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM;

(c) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos “(a)” e “(b)” acima.

13.4. Nao configura situacdo de conflito a aquisicao, pela Classe, de imovel de propriedade do empreendedor, desde
que ndo seja pessoa ligada a Administradora, a Gestora ou & Consultoria especializada.

14.TRIBUTACAO APLICAVEL

14.1. A tributagdo aplicavel aos Cotistas e ao Fundo sera aquela definida pela legislagao tributéria brasileira. Podera
haver tratamento tributario diferente do disposto nos itens abaixo a outros Cotistas sujeitos a regras de tributacao
especificas, na forma da legislacdo em vigor.

14.2. Nao ha limitacdo de subscri¢do ou aquisicdo de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente, salvo se disposto de forma diversa no Anexo I. Caso o Fundo aplique recursos
em empreendimento imobiliario que tenha 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 Fundo em circulag@o, o
Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n°® 9.779/99.

14.3. Adicionalmente, para propiciar tributacdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais, a Administradora envidara
melhores esforcos para que (a) o Fundo receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e (b) as Cotas, quando
admitidas a negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado
de balcdo organizado.

14.4. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte e na
declaracao de ajuste anual, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condi¢des: (a) o Fundo possua,
no minimo, 100 (cem) Cotistas; (b) 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; (¢) o conjunto de Cotistas
pessoas fisicas ligadas, conforme definidas na forma da alinea “a” do inciso I do paragrafo tnico do artigo 2° da Lei
n® 9.779/99, ndo seja titular 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 rendimentos superior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (d) as Cotas sejam admitidas a negociag¢ao exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado.

14.5. Caso as condi¢des acima mencionadas ndo sejam cumpridas, o Cotista pessoa fisica estara sujeito as regras
gerais de tributagado aplicéveis aos investimentos em fundos imobiliarios ndo qualificados.

14.6. Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retengdo do imposto de renda, nos termos da legislagdo em vigor,
sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de
balcao ndo organizado com intermediacao.

14.7. A Administradora e a Gestora ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario
conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.
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15.INFORMACOES COMPLEMENTARES

15.1. Servi¢o de Atendimento ao Cotista

Os Cotistas poderao solicitar o esclarecimento de quaisquer duvidas sobre o Fundo ou enviar reclamagdes, conforme
o0 caso, por meio do Servi¢o de Atendimento ao Cotista pelo e-mail: ri.imobiliario@safra.com.br

15.2. Foro para solucio de conflitos
Foro central da comarca da capital do estado de Sao Paulo.
15.3. Politica de voto da Gestora

O Fundo exercera seu direito de voto em relagdo aos ativos investidos em observancia aos parametros e regras
constantes da politica de voto da Gestora, disponibilizada no seguinte website da Gestora: www.safraasset.com.br.
A Gestora exercerd o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientacdes de voto especifico,
ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso neste Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a Gestora
tomara as decisdes de voto com base em suas proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os
objetivos de investimento da Classe sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

15.4. Anexos

O Anexo I deste Regulamento constituira parte integrante e inseparavel deste Regulamento e obrigara integralmente
os prestadores de servigo e os Cotistas da classe de Cotas. Em caso de qualquer conflito ou controvérsia em relagdo
as disposicdes desta parte geral do Regulamento e de seu Anexo I, deverdo prevalecer as disposi¢des do Anexo [
deste Regulamento.

15.5 Definicéo de Dia Util

Para os fins deste Regulamento, entende-se por “Dia Util” qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.
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Classe Unica de Cotas do JS Recebiveis Imobilisrios Fundo de Investimento Imobiliario (“Classe”)

Publico-alvo: Regime de Condominio: Prazo:
Publico em Geral Fechado Indeterminado
Responsabilidade dos Cotistas: Classe: Término | Exercicio Social:
Ilimitada Unica Duracéo de ,12 meses, encerrando no
ultimo Dia Util do més de dezembro

Classificacio ANBIMA:
Papel Hibrido Gestdo Ativa Multicategoria

Categoria Forma de Gestiao

Imobiliario Ativa

1. Objeto da Classe e Politica de Investimento

(@

(b)

(@
(b)
(©)
(@)

1.3.

1.4.

1.1. Objetivo: A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas rendimentos ou ganhos de capital, conforme politica
de investimento definida abaixo, mediante a aplicacdo de recursos, preponderantemente, nos ativos abaixo listados
(“Ativos-Alvo™):

certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), cotas de fundos de investimento em direitos creditorios que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado;

debéntures, agdes, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos e recibos de subscricao, certificados de depodsito de
valores mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, notas comerciais e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se tratem de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

cotas de outros fundos de investimento imobiliario;
letras hipotecarias;
letras de crédito imobiliario;

letras imobiliarias garantidas;

1.2. Ainda, a Classe poderd investir, até o limite do seu patrimonio liquido que nao estiver investido em Ativos-Alvo,
em (“Outros Ativos” e, quando referidos em conjunto com os Ativos-Alvo, os “Ativos Imobiliarios™):

acgoOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario;

certificados de potencial adicional de constru¢ao emitidos com base na Resolugdo CVM n° 84, de 31 de marco de
2022;

cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio;

fundos de investimento em a¢des que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobiliario;

A Classe podera realizar operagdes com derivativos em mercados regulamentados, na modalidade com garantia,

exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, correspondente ao
valor do patrimdnio liquido da Classe.

Poderdo eventualmente compor a carteira de ativos da Classe imdveis localizados em qualquer parte do territorio

nacional, bem como direitos reais em geral sobre tais imoveis (“Imdveis”), exclusivamente nos casos de execugdo ou
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excussdo de garantias relativas aos Ativos de titularidade do Fundo; e/ou renegociagdo de dividas decorrentes dos Ativos
de titularidade do Fundo.

1.5. Os Ativos a serem adquiridos nos termos do item 1.4 acima devem ser objeto de prévia avaliagdo pela
Administradora, pela Gestora ou por terceiro independente, observados os requisitos constantes do Suplemento H da
Resolugdo CVM 175.

1.6. Os Imoveis poderdo estar gravados com Onus reais constituidos anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da
Classe, sendo que esta disposicao se aplica a imoveis onerados cujos titulares sejam as sociedades mencionadas no item
1.2, “(a)” acima.

1.7. A parcela remanescente dos recursos integrantes do patrimonio liquido da Classe que, temporaria ou
permanentemente, nao estiver aplicada nos Ativos Imobiliarios devera ser aplicada em cotas de fundo de investimento
ou titulos de renda fixa (“Ativos de Liquidez” e, em conjunto com os Ativos Imobilidrios, os “Ativos”), obedecendo
sempre aos critérios de liquidez, seguranga e rentabilidade determinados pela Gestora, observado o disposto no item 1.8
abaixo.

1.8. A Classe podera emprestar titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagdes de empréstimo sejam realizadas
exclusivamente por meio de servigo 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 legislacdo, a Classe podera,
independentemente de sua aquisicdo prévia, conforme o caso, e desde que observadas as regras aqui previstas e a
regulamentacdo aplicavel, realizar operagdes de empréstimo, seja na posi¢ao de doadora e/ou tomadora, de cotas de
fundos de investimento imobiliario e das cotas de fundos de investimento em participacdes, desde que atendidas as
regras estabelecidas no Manual de Procedimentos Operacionais da Camara B3 e no Manual de Administragdo de Risco
da Cémara B3.

1.9. Para os Ativos do Fundo integrantes da carteira da Classe em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de
investimento por modalidade, conforme previstos nos Anexos Normativos I e III da Resolugdo CVM 175, ndo havera
limite méximo de exposi¢do do Patriménio Liquido da Classe, ou qualquer limite de concentracdo em relacdo a
segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos do Fundo integrantes da carteira
da Classe.

1.10. Nao obstante o disposto acima, devera ser observado o limite de investimento por emissor € por modalidade de
ativos financeiros previsto no Anexo Normativo I da Resolugdo CVM 175 e/ou deste Regulamento, caso a Classe venha
a investir preponderantemente em valores mobilidrios, observado que os limites de aplicagdo por modalidade de ativos
financeiros nao se aplicam aos investimentos em (i) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII; (ii) cotas de fundos de investimento em agdes
que invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario; (iii) cotas de outros fundos de investimento
imobiliario; e (iv) certificados de recebiveis imobiliarios 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. Em tal hipotese,
a Administradora e a Gestora deverdo cumprir as regras de enquadramento e desenquadramento previstas na Resolugao
CVM n° 175, sendo que, em caso de ndo ser realizado o reenquadramento da carteira, a Administradora e a Gestora
poderdo convocar uma Assembleia para deliberar sobre eventual amortizagdo de Cotas para reenquadrar a carteira.

1.11 Nos termos previstos na Lei n° 8.668/93, a Administradora serd a proprietaria fiduciaria dos bens e direitos
adquiridos com os recursos da Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na
legislagdo, neste Regulamento e/ou nas determinacdes da Assembleia de Cotistas.

1.12. Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia de Cotistas ou de outra forma atribuidas a outros
prestadores de servico, nos termos deste Regulamento e das disposi¢des regulatorias aplicaveis, caberdo a Gestora, no
exercicio de sua atividade profissional de gestdo, as decisdes sobre os investimentos e desinvestimentos a serem

realizados pela Classe em Ativos e demais ativos elegiveis a composi¢ao de sua carteira, competindo-lhe selecionar,
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adquirir, alienar, gerir ¢ acompanhar tais ativos, em nome da Classe, em observancia a Politica de Investimentos
estabelecida por meio deste Regulamento.

1.13. Cabera a Gestora praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da politica de investimento
estabelecida nesta se¢do 1, ndo lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a discricionariedade da
Administradora com relagdo as atribuigdes especificas deste, conforme estabelecidas nos termos da legislacdo e
regulamentacao aplicaveis.

2.1. A Classe sera formada por cotas, inicialmente, em tnica subclasse. O patrimonio inicial da Classe serd formado
pelas Cotas representativas da 1* (primeira) emissdo de Cotas.

2.2. No ambito da 1* (primeira) emissdo de Cotas, serdo emitidas até 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas de série unica,
com valor de emissdo de R$100,00 (cem reais) por Cota, totalizando a oferta o valor de até R$200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais), observado que referido montante podera ser aumentado em até 25% (vinte e cinco por cento) em razao
de exercicio lote adicional, nos termos do artigo 50 da Resolug¢do CVM 160. As Cotas serdo distribuidas por meio de
oferta publica de distribuicdo, mediante rito de registro ordinario, nos termos da Resolugdo CVM 160, destinada ao
publico em geral, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, a ser coordenada por coordenador lider contratado
pelo Fundo, podendo contar com a participagdo de outras instituigdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, observada a regulamentagdo em vigor.

2.3. Caso a Gestora entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento da Classe,
poderao ser realizadas novas emissoes de Cotas da Classe, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia de Cotistas,
desde que limitadas a0 montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado™), sendo
assegurado aos Cotistas da Classe o direito de preferéncia na subscri¢ao de novas Cotas na propor¢ao de suas respectivas
participacdes, o qual podera, a critério da Administradora, conforme recomendagdo da Gestora, no dmbito de cada
aprovagdo, ser cedido ou ndo entre os proprios Cotistas ou terceiros, observados os prazos ¢ procedimentos operacionais
do escriturador e da B3.

2.4. Na hipotese de emiss@o de novas Cotas por deliberacdo da Gestora, nos termos do item 2.1 acima, o prego de emissao
de novas Cotas devera ser fixado conforme recomendagdo da Gestora, tendo-se em vista um ou mais dos seguintes
critérios (observada a possibilidade de aplicagdo de desconto ou de acréscimo): (a) o valor patrimonial das Cotas em
circulagdo, representado pelo quociente entre o valor do patrimoénio liquido contébil atualizado da Classe e o nimero de
Cotas da Classe emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissdo; (b) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; e/ou (c) o valor de mercado das Cotas da Classe ja emitidas, apurado em data a
ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissao.

2.5. Sem prejuizo do disposto no item 2.1. acima, os Cotistas poderdo, a qualquer tempo, deliberar sobre novas emissdes
de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado, bem como sobre seus respectivos termos e condigdes, incluindo,
sem limitagdo, a renuncia do exercicio do direito de preferéncia, a possibilidade de subscri¢ao parcial e o cancelamento
de saldo ndo colocado apds o encerramento do prazo de distribui¢do, por meio de Assembleia de Cotistas convocada
para esse fim.

2.6. Na hipotese de emissdo de novas Cotas por deliberagdo dos Cotistas, nos termos do item 2.5 acima, o prego de
emissdo de novas Cotas também devera ser deliberado pelos Cotistas no ambito da respectiva Assembleia de Cotistas.

2.7. A Assembleia de Cotistas ou o instrumento particular de aprovagdo, conforme o caso, que deliberar sobre novas
emissoOes de Cotas da Classe, definira as respectivas condigdes para subscrigao e integralizacdo de tais Cotas, observador
o disposto na legislacao aplicavel.

2.8. Nao hé limitagdo de subscri¢ao ou aquisi¢do de Cotas da Classe por qualquer investidor, pessoa natural ou juridica,
brasileiro ou ndo residente, sendo certo que ndo havera, portanto, requisitos de diversificacdo dos detentores das Cotas.
No ambito da distribuigdo das Cotas poderdo contar com eventuais critérios a serem descritos nos respectivos
documentos das respectivas ofertas.

2.8.1. Ndo obstante o previsto no item 2.8 acima, (i) se o Fundo aplicar 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) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, este passara a sujeitar-se a tributacao
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aplicavel as pessoas juridicas; (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara
na perda, por referido Cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em
decorréncia da distribuigdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor; e (iii) a
propriedade em percentual igual ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou a
titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural, em conjunto com cotistas pessoas fisicas
ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso I do paragrafo tnico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, conforme em vigor, resultara na perda, por referido cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre
os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislagdo
tributaria em vigor.

2.9. Eventual integralizagdo em bens e direitos de novas emissdes pelo Fundo, conforme previsto no documento de
aceitagdo da oferta em questdo devera ocorrer no prazo maximo definido em sua respectiva documentagao, contados da
assinatura do boletim de subscri¢cdo ou documento de aceitacdo da oferta, conforme o caso, sendo que essa devera ser
feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada e aprovado pela Assembleia de Cotistas,
sendo certo que ndo serd necessaria a aprovagdo pelos Cotistas da empresa especializada responsavel por elaborar o
referido laudo. Ainda, a aprovagdo do laudo pela Assembleia de Cotistas ndo € requerida quando se tratar do(s) ativo(s)
que constitua(m) a destinagdo de recursos da primeira oferta publica de distribuigdo de Cotas da Classe, nos termos do
§ 1°, do artigo 9° do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

2.10. As Cotas, correspondentes a fracdes ideais do patrimonio da Classe, assegurarao a seus titulares direitos iguais no
que se refere a direitos politicos e aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

3. Distribuicio de Rendimentos e Resultados

3.1. A Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia de Cotistas, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados segundo o regime de caixa, previsto no
paragrafo tnico do Artigo 10 da Lei n°® 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N® 1/2014, até o limite do lucro apurado
conforme a regulamentacdo aplicavel, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano e calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes.

3.2. Os rendimentos eventualmente auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre
até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de antecipagio dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagao
sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo
ter outra destinacdo dada pelos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas.

3.3. Farao jus aos rendimentos de que trata o item 3.2 acima os Cotistas que estiverem inscritos no registro de Cotistas
ou registrados nas contas de deposito mantidas pelo Custodiante no ultimo Dia Util do més em que ocorrer a apuragao
do rendimento.

3.4. A Administradora poder4, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas extraordinarias,
mediante a retengdo de até 5% (cinco por cento) dos resultados da Classe, calculados com base nas disponibilidades de
caixa existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

4. Taxas e outros Encargos

Taxa de Administracao Taxa de Gestao

1% (um por cento) ao ano Integrante da Taxa de Administragdo e a ela limitada.

4.1. Em atencdo ao disposto na Resolugdo CVM 175, a taxa de administragdo indicada considera a respectiva taxa
prevista nos regulamentos das classes de cotas investidas pela Classe.

4.2. As aplicagdes em classes de cotas pertencentes aos seguintes fundos de investimento ndo serdo consideradas para
o computo do disposto acima: (a) fundos de investimento cujas cotas sejam admitidas a negociacdo em mercado
organizado; e (b) fundos de investimento geridos por partes nao relacionadas da Gestora
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Taxa de Custodia

Integrante da Taxa de Administragdo e a ela limitada.

Taxa de Performance

A titulo de participacdo nos resultados e sem prejuizo da remuneragéo pelos servigos de gestdo incluida na Taxa de
Gestdo anteriormente mencionada, a Gestora fara jus a uma taxa de performance calculada conforme clausula 4.8.
abaixo ("Taxa de Performance") 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 a Gestora, a partir do mé€s em que ocorrer a primeira integraliza¢ao de cotas.

Taxa Maxima de Distribuicao

o

O presente Anexo ndo prevé uma taxa maxima de distribuicdo, nos termos do Oficio-Circular-Conjunto n
1/2023/CVM/SIN/SSE uma vez que a remuneragdo dos distribuidores que venham a ser contratados sera pontual
definida a cada nova emissdao de Cotas e prevista nos documentos da respectiva oferta, conforme a Resolugdo CVM
160.

FORMA DE CALCULO

4.3. A Taxa de Administracdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa de Custodia serdo calculadas linearmente e provisionadas
a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos) e serdo pagas por esta Classe, mensalmente, por periodos
vencidos, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente.

4.4. A Taxa de Administragdo sera calculada com base: (a) no valor de mercado da Classe, calculado com base na
média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas da Classe no més anterior ao do pagamento da Taxa de
Administracdo, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das Cotas, como, por exemplo, o “Indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios —
IFIX”; ou, nos demais casos, (b) o valor contabil do patriménio liquido da Classe;

4.5. O parametro indicado no item 4.4, “(b)” acima sera adotado no célculo da Taxa de Administragdo caso, a qualquer
momento, as Cotas ndo integrem ou deixem de integrar indice de mercado cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das Cotas.

4.6. Caso ocorra evento de amortizagdo durante o Periodo de Apuracao, a Taxa de Performance serd apropriada de
forma proporcional.

4.7. Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que o pagamento e liquidagdo dos valores devidos a titulo de
Taxa de Performance sera realizado até o 5° (quinto) dia util do més imediatamente subsequente ao término de cada
Periodo de Apuragao (i.e., janeiro e julho).

4.8. A Taxa de Performance devera ser calculada conforme a formula apresentada a seguir:
VT Performance = 0,10 x { [Resultado no Periodo de Apuracao] — [PL Base * (1+ Indice de Correciio)] }
Onde:

i Periodo de Apuracido = 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 apuracdo sera considerada a data da primeira integralizacdo de cotas.

° Data de Apuracio = até 10° Dia Util de julho ou janeiro de cada ano.
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. VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuracdo de performance;

. Indice de Correcio = Variagdo do IPCA + X, sendo que o “X” ¢ o Yield do IMA-B, em taxa percentual ao
ano, conforme divulgado diariamente pela ANBIMA — Associa¢do 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 composi¢ao do proprio
indice. O fator “X” que vigorara para um determinado periodo de apuracdo sera a média aritmética deste Yield do
IMA-B, publicado diariamente pela ANBIMA, do semestre imediatamente anterior ao da apuracdo 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 apuracdo da Taxa de Performance de 1 de julho a 31 de dezembro, a ser paga em janeiro do
ano subsequente) e serd ajustado a uma base pela seguinte formula: [(1 + média diaria do IMA-B do periodo
mencionado)”(quantidade de Dias Uteis do periodo de apuragio da performance)-1]. Esta taxa ndo representa e nem
deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isengdo de riscos para os cotistas.

. PL Base = Valor inicial do patrimdnio liquido contabil do Fundo utilizado na primeira integraliza¢do, no caso
do primeiro periodo de apuracdo da Taxa de Performance, ou patrimdnio liquido contabil utilizado na ultima
cobranga da Taxa de Performance efetuada, para os periodos de apuracao subsequentes;

. Resultado conforme formula abaixo:
Resultado = [(PL Contabil) + (Distribui¢oes Atualizadas)]
Onde:

. Distribui¢des Atualizadas = Y [Rendimento durante o Periodo de Apuragdo * (1+indice de Corregio pro
rata temporis do Periodo de Apuracdo)]

Onde:

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

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

4.9. A Taxa de Performance sera provisionada mensalmente, baseada no calculo de performance acima descrito e,
portanto, ap6s a deducgdo de todas as despesas devidas pelo Fundo, incluindo a Taxa de Administragao.

4.10. E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor da cota contabil do Fundo for inferior ao seu valor
por ocasido da ultima cobranga efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota do Fundo, em determinada data de
apurac¢ao, for inferior ao seu valor por ocasido do ultimo pagamento de Taxa de Performance, o valor da Taxa de
Performance em referida data de apuragdo sera considerado como zero e a performance calculada devera ser
acumulada nos calculos de performance nos Periodos de Apuragdo subsequentes.

4.11. Entende-se por “valor da cota” aquele resultante da divisdo do valor do patriménio 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 sdo negociadas, conforme dispde a Resolugdo CVM 175.

4.12. Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a primeira emissdo de Cotas da Classe: (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 apuragdo serd o eventual resultado positivo resultante da soma dos valores
apurados para cada tranche.

28 de 30

108



DocuSign Envelope ID: A4894C18-1F5D-4143-9841-2DDEF1D1FC85

4.13. A Gestora 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, € ndo obrigatoriamente no prazo descrito acima,
mantendo-se inalterada a Data de Apuragdo da Taxa de Performance.

4.14. A Taxa de Performance nunca podera ser um valor negativo.
4.15. A Classe ndo possui taxa de ingresso ou saida.

4.16. As taxas acima especificadas serdo calculadas na forma descrita nas Condigdes Gerais Aplicaveis ao Fundo
contidas no Regulamento, bem como no item 4° e itens subsequentes deste anexo, e os valores minimos serdao
atualizados anualmente pela variacao positiva do IGP-M verificada nos 12 (doze) meses anteriores a cada data de
atualizagdo.

4.17. Outros Encargos: O Fundo e a Classe poderdo incorrer em outras despesas, conforme descritas na se¢do de
Encargos das Condigdes Gerais Aplicaveis ao Fundo contidas no Regulamento, sempre nos termos da regulamentagdo
em vigor.

5. Amortizacao e Resgate

5.1. Amortizagdo: A Classe podera realizar amortizacdo de cotas por decisdo da Gestora, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao patrimonio liquido da Classe, sem redu¢do do numero
de Cotas emitidas, quando ocorrer a venda de ativos para redugdo do patrimdnio ou sua liquidacao.

5.2. Resgate das Cotas: Considerando que a Classe ¢ constituida sob a forma de condominio fechado, o resgate de
Cotas do Fundo sera admitido apenas nas seguintes hipdteses: (a) quando do término do Prazo de Duragao; (b) quando
da amortizagdo integral das respectivas Cotas; ou (c¢) quando da liquidagdo da Classe e/ou do Fundo, nos termos da
regulamentacao vigente.

5.3. Forma de Amortizacdo e Resgate: O pagamento de amortizacdo ou resgate das Cotas poderdo ser realizados
por meio das modalidades de transferéncia de recursos admitidas em lei e adotadas pela Administradora, sempre em
moeda corrente nacional.

5.4. Sera admitida a utilizagdo de bens e direitos na integralizagdo de Cotas, a critério da Gestora, ¢ observada a
documentagdo da oferta de cada emissao de Cotas da Classe, observado o disposto no item 2.9 deste Anexo 1.

5.5. Regras para Utilizacdo de Ativos Financeiros no Resgate de Cotas: E admitida a utilizagdo de ativos
financeiros no pagamento do resgate de Cotas, fora do ambiente de negociacdo da B3, observada a legislagdo,
obrigacoes fiscais e a regulamentacdo em vigor para tal finalidade e, ainda, observado que o resgate das Cotas seja
realizado mediante o recebimento, pelo Cotista, de ativos financeiros integrantes da carteira de titularidade da Classe,
em valor correspondente ao resgatado, pelo preco de mercado na data da conversao das Cotas.

6. Responsabilidade dos Cotistas

A Classe ndo limita a responsabilidade dos Cotistas ao valor das Cotas subscritas. Os investidores poderdo ser
chamados a cobrirem eventual patrimonio liquido negativo da Classe, nos termos das disposigoes legais e regulatorias
vigentes. O investimento na Classe somente sera admitido mediante assinatura, pelo investidor, de “Termo de Ciéncia
e Assuncdo de Responsabilidade Ilimitada” a ser enviado por ocasido da subscricdo das Cotas.

7. Patrimonio Liquido Negativo da Classe

7.1. Caso verifique, a qualquer tempo, que o patrimdnio liquido da Classe estd negativo, os Cotistas poderdo ser
chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam
adimplidas, conforme previsto neste Regulamento.

7.2. A Administradora verificara se o patrimonio liquido da Classe esta negativo nos seguintes eventos: (a) chamadas
de margem de garantias por operagdes de derivativos e empréstimos tomadores realizadas em bolsa de valores e/ou
balcdo; (b) exercicios de opgdes de compra e de venda caso a Classe figure na ponta vendedora; (c) eventos de default
em ativos de crédito que porventura a Classe tenha em carteira, ¢ (d) outros eventos que a Administradora identifique
€ que possam gerar impacto significativo no patrimonio liquido da Classe.

8. Liquidacao e Encerramento

29 de 30 <

109



DocuSign Envelope ID: A4894C18-1F5D-4143-9841-2DDEF1D1FC85

8.1. Liquida¢do Antecipada. Apos 90 (noventa) dias do inicio de atividades, caso mantenha, a qualquer tempo,
patriménio liquido diario inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo periodo de 90 (noventa) dias
consecutivos, esta Classe devera ser imediatamente liquidada ou incorporada a outro fundo de investimento ou classe
de Cotas pela Administradora.

8.2. Liquidacao por Deliberacao da Assembleia de Cotistas. Na hipotese de liquidagao desta Classe por deliberagao
da Assembleia de Cotistas, a Administradora deve promover a divisdo de seu patrimonio entre os Cotistas, na
propor¢ao de suas Cotas, no prazo eventualmente definido na Assembleia de Cotistas, a qual deliberara sobre (a) o
plano de liquidagao elaborado pelos Prestadores de Servigos Essenciais no qual deve constar uma estimativa acerca
da forma e cronograma de pagamento dos valores devidos aos Cotistas; e (b) o tratamento a ser conferido aos direitos
e obrigacdes dos Cotistas que ndo puderam ser contatados quando da convocacao da Assembleia de Cotistas.

8.3. Encerramento. Apds pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de amortizagdo ou resgate,
a Administradora deve efetuar o cancelamento do registro de funcionamento desta Classe e do Fundo, conforme
aplicavel, por meio do encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da ata da Assembleia de Cotistas que
tenha deliberado a liquidagéo, se for o caso, e do termo de encerramento firmado pela Administradora, decorrente do
resgate ou amortizagdo total de Cotas.

9. Comunicacgoes

9.1. Considera-se valida toda comunicag¢ao realizada por meio eletronico entre a Administradora, o(s) distribuidor(es),
a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convocagdo de Assembleia de Cotistas, divulgagao de fato
relevante e de informagoes da Classe.

99 ¢ 9 <

9.2. Admite-se, nas hipoteses em que se exija a “ciéncia”, “atestado”, “manifestacdo de voto” ou “concordancia” dos
Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

9.3. As eventuais omissdes do Regulamento ser@o tratadas pela Administradora, com base na regulamentagdo em
vigor e em seus procedimentos internos.

9.4. As comunicagdes, informagdes periddicas e eventuais da Classe serdo disponibilizadas no site da Administradora,
no enderego: https://www.safra.com.br/safra-asset/

10. Fatores de Risco da Classe

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas devem estar cientes dos
riscos a que estdo sujeitos a Classe e, portanto, os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no Informe
Anual do Fundo, nos termos do Suplemento K da Resolugdo CVM 175, destacando-se que ndo ha quaisquer
garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

30 de 30

110



JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS Fli

ANEXO Il

ESTUDO DE VIABILIDADE

Y, & )"\ A E
NS AL

" 4

- ’

7~ & :
¥ ?. v o2 i




(Esta pagina foi deixada intencionalmente em branco)

112



ESTUDO DE VIABILIDADE

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) tem como objetivo analisar a viabilidade da
12 Emissdo de Cotas do JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(“Fundo”) elaborada pela Safra Asset Management Ltda. ("Gestora”), em maio de 2024.

O objeto do FUNDO é adquirir, prioritariamente, ativos de crédito estruturados na forma de (i)
certificados de recebiveis imobiliarios (*CRI”), cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrio, e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado; (ii) debéntures, acdes,
bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscricdo, certificados de depodsito de
valores mobilidrios, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, notas comerciais e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se tratem de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio; (iii) cotas de
outros fundos de investimento imobiliario; (iv) letras hipotecarias; (v) letras de crédito

imobiliario; (vi) letras imobilidrias garantidas, ou outros ativos previstos em seu regulamento.

Para a realizacdo deste Estudo de Viabilidade, foram utilizadas premissas econ6micas, baseadas em
dados histéricos dos diferentes seguimentos do mercado imobiliario, 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 da Gestora. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo de
Viabilidade nao devem ser assumidas como isencoes de riscos, promessa e/ou garantia de
rentabilidade ao potenciais investidores, sendo que a Gestora nao pode ser responsabilizada
por eventos ou circunstiancias que possam afetar a rentabilidade dos negédcios aqui

apresentados.

Sobre a Gestora

Assets do Grupo J. Safra
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Renda fixa no Melhor Banco
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R$ 82 bilhdes R$ 6,2 bilhdes

Em crédito privado Em crédito incentivado 2° Melhor Gestor Alta Renda 2024
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Equipe de Gestao de
Creédito e Fundos
Imobiliarios

Ricardo Negreiros

CEO

+21 anos de experiéncia

+26 anos de experiéncia
Credit Agricole Tagus Investimentos Bridge
Trust ARSA

Sérgio Rodovalho
Gestio de Fundos de Crédito

+§ anos de experiéncia
Credit Agricole v

Pietro Faccirolli
Gestio de Fundos de Crédite

+4 anos de experiéncia
Quatd Investimentas

BancoPan BTG Factusl

Guilherme Nogueira
Gestio de Fundos de Crédito

+3 anos de experiéncia
Credit Agricole

Vitor Hugo Dias
Gestio de Fundos de Crédito

+3 anos de experiéncia

Nelson Moreira Chaves
Head de Crédito Privado e Fundos Imobiliarios

+39 anos de expenéncia
FININVEST Cradit Agricale Tagus Invesimentos Bridge Trust

Marcus Vinicius Fernandes
Head de Fundos Imobilidrios

+28 anos de experiéncia
Cyrela Kinea Santander

Guilherme Politi
[ Gestio de Fundos Imobiliarios

+15 anos de experiéncia
UL Rio Brave

Gabriel Malta

Gestio de Fundos Imobilirios
+5 anos de experiéncia
BRAM Reap

Historico de Gestao de Fundos Imobiliarios

Fundos sob Gestao

JSRE11

Equity / Renda

R$ 2,2 bi em valer
patrimonial® em valor
patrimenial
3° maior Fll de Lajes
Corporativas do
mercado brasileiro™

Hedge Fund

Mais de R$ 760 mm

12

Mais de 35% de
retorno nes dltimos

12 meses*
Mais de 105 mil
cotistas’ IPO em 2021
IPO em 2011

Fantes: Econométics, Broadeast, Relatéria Gerencial JSRE11 (Mar/24), Relatério Gerencial JSAF11 de (Mar/24)
Nots: (1) Data-base mar-24; (2) Em valor patrimanisk; (3) Conforme Comentsrio do Gestor do JSAF11, publicado em 24/05/2024, o qusl snuncia = captagdo de R$ 424mi na sus terceirs emissdo de novas cotes. *O
histérico de rentsbilidade indicedo scima nio represent e nem deve ser considerade, sob quslquer hipdtese. como promessa. garantia ou suestdo de rentabilidede fufurs. tratendo-se apenss de sndiise do gestor
sob s bica e premissas indicadas no estudo de visbilidade, &s qusis poderéo ndo se reslizar, ndo existinde quslquer garantis, por parte do gestor, quanto & obtenggo da rentabilidade esperads

Processo de Investimentos Imobiliarios

Prospeccao de novos
Investimentos

Leitura de

Mercado

Crédito Estruturado

IPO em Junho de
2024

Fundos sob Gestao

JSCR11

JSCR11

Variaveis

— Valuation ___ .

JSRE11

Crédito
Estruturado

Investimento

Execucéo dos

) 4

France Sutil
Gestdo de Fundos Imebiliarios

+6 anos de experiéncia
Banco BY

Henrique Lazarini
Gestio de Fundos Imobiliarios

+6 anos de experiéncia
Eradesoo B8l Bradesco SA

@ .].Safl'a g:;;::mem 12

Ativos
Financeiros
Listados

JSAF11

@ J.Safra g:;ha;mm 14

Monitoramento

Acompanhamento do

Macrosconamicas In Convocacio ad-hoc Juridica m_strumgntos de mercado secundario
TSR mobi investimento
Construcdo de Analise Aprovacdo unanime das I Desembolso dos GControle de Riscos e
oty o Imobiliaria -
Cenarios Fundamentalista posictes do fundo recursos, Liquidez
—
e ——— g o
Grupo com longo
Avaliacdo Safra Contato com players do historico de — Avaliacdo Safra Liguidacdo

mercado imobiliario
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Visdo Geral de Mercado | Cenario Macroeconomico
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Cenario Internacional

Os numeros de inflagdo americana divulgados confirmaram um cenario muito mais desafiador para o
Fed, com a reaceleragdo da inflagdo no primeiro trimestre deste ano. Ao mesmo tempo, os dados de
atividade seguem mostrando uma demanda doméstica ainda robusta, sem sinais de desaceleracdo
significativa. Dessa maneira, o mercado comecgou a questionar se o grau de restricdo monetaria atual -
Fed Funds entre 5,25% e 5,5% - seria suficiente para a convergéncia da inflacdo para a meta. Esse
questionamento trouxe ndo sé a reprecificacdo do niumero de cortes esperados para este ano, como

também a especulagdo da possibilidade do Fed retomar o ciclo de alta de juros.

Nossa hipdtese basica é que a mudanca da politica fiscal nos EUA, permanentemente expansionista
apos a pandemia, aumentou a taxa de juros neutra da economia, o que faz com que o grau de aperto
monetario seja menor do que o esperado anteriormente. Ainda assim, acreditamos que existe algum

grau de restricdo e o resultado serd uma convergéncia mais demorada da inflacdo ao longo do tempo.

Na decisao do FOMC, o presidente do Fed, Jerome Powell, confirmou que os dados econ6micos mais
recentes revelaram que devera demorar mais tempo do que antecipado para que o comité alcance uma
“maior confianca” de que a inflagdo esta convergindo para a meta, pré-condicdo para o inicio do processo

de flexibilizacdo monetaria.

Mesmo que essa fala tenha reforcado nossa mudanca de cenario, Powell tentou afastar a possibilidade
de novas altas, enfatizando que é mais provavel o préximo passo de politica monetaria seja a reducao
da taxa de juros, uma vez que identifica varios pontos que reforgam que a politica monetaria esta
funcionando. Esse posicionamento mais otimista foi corroborado pelos dados mais amenos na criagdo

de empregos e nos rendimentos dos trabalhadores divulgados.

Acreditamos que o foco principal dos mercados serdo os proximos dados de inflacdo nos EUA. Nossa
projecao continua mostrando nimeros pressionados e acima do compativel com a meta de 2%,

refletindo uma economia norte-americana aquecida.

Cenario Doméstico

O aumento das preocupacoes inflacionarias no cenario global diminuiu a complacéncia dos mercados
em relacdo a situagdo fiscal mais desafiadora no cenario doméstico. A mudanga da meta de resultado
primario para 2025 e 2026 de superavit de 0,5% e 1% para, respectivamente, 0% e 0,25%,
desencadeou uma piora relativa dos ativos brasileiros quando comparados com outros paises

emergentes.

O aumento das incertezas globais e fiscais levou o Banco Central brasileiro a reavaliar sua indicacdo de
corte de 50bps na reunidao do Copom. O presidente Roberto Campos Neto, em apresentacoes publicas,
trouxe a avaliacdao de que o aumento dessas incertezas resultaria numa reavaliacdo da velocidade de
flexibilizacdo monetaria. Além disso, o BC tem demonstrado maior preocupagao com a forga do mercado

de trabalho que poderd, ao longo do tempo, traduzir-se em pressoes inflaciondrias nos servigos.

Mesmo com a inflacdo corrente surpreendendo marginalmente para baixo, observamos uma
desancoragem adicional das expectativas de inflagdo para 2025 (chegando a 3,64%), ap6s terem ficado
"ancoradas" em 3,50% por diversos meses (acima da meta de 3%). A fonte dessa desancoragem
adicional ndo esta clara, mas existem algumas possibilidades: a deterioragdo do cenario fiscal, receios
em relacdo a nova composicdo da diretoria do Banco Central ou até mesmo a perda de credibilidade da

atual diretoria.

®
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Cenario Macroeconémico

Crescimento do PIB Brasil
(%)

indice IPCA vs SELIC
(%)
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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 isencdo de impostos para investidores individuais, desde que cumpridas as
condicGes estabelecidas por lei. A atracdo por esses fundos tem crescido substancialmente nos ultimos
anos, impulsionada pela sua menor volatilidade em comparacdo com outras modalidades de
investimento em renda variavel e pela facilitacdo do acesso dos investidores individuais a esses produtos

financeiros.

Induastria Flls

Evolugdo do Namero de Investidores Evolucédo Anual do Numero de Flls e ADTV(

(mily (#, RS mi)
2503 2677 mmm Quantidade == ADTV
1.999 269 285
244
1o 130 Z - 534 530
1172
38 15 402 467
645 - 250 M
m B
= | N
2 = =m m
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 YTD 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 YTD
Evolugio do Patrimonio Liquido Historico de Emissdes Estruturadas — Flis
(RS bi) (RS bi)
246 245* 91
201
176 m
135 54 54 56
88 4 57 40 33 5
50
—_— e
2018A 2019A 2020A 20214 2022A 20234 2024¥TD 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024YTD

mValor Patrimonial = Montante Ofertado = Montante Subscrito

® JSafra s | 7

Fonte: B3, Quantum-Axis, Banco Central do Brasil
Nata: (1) Velume Médio de Megocisgies Didriss. “Considersndo o més de marga de 2024 como referéncis, conforme disponibiizado no relsténo menssl de Flis da B3, de sbril de 2024

Visao Geral de Mercado | Segmento Imobiliario

As perspectivas econdmicas do Brasil para os préximos anos exercem influéncias distintas sobre os
diversos segmentos do mercado imobilidrio. 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 alocacao setorial dentro do Fundo.

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 notdvel tanto em volume
financeiro quanto no nimero de emissdes desde 2016, com um crescimento acentuado nos anos de

2021 a 2023. Essa trajetdria sublinha a importancia dos CRIs no desenvolvimento do setor imobilidrio,

O,
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posicionando-os como pegas-chave no universo dos instrumentos financeiros para fomento do

segmento.

Mercado de CRIs

Emissdes CRI: Volume Financeiro e Quantidade Histérico de Spreads CRI's corporativos e Flls TVM™
(RS bi, #) (bps)
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Mota: (1) Taxe média das emissdes de titulos de crédita incentivado sublraida do yield da NTM-B de referéncia; (2) Dividend Yield dos Flls de TUM (70%) do IFGA LTM com o objetive de diluir o efeito da distribuipdo da inflsgdo a0 longo .

do periodo subiraids do yield da NTH-B com vencimento em 2035: “As informagées constantes do prasenta gréfic tratam-se spenas de andlisa & opinido do gestor sob s &tica e premissas indicadss no estudo de visbilidade 45 quais ndo % J S f Investment 18
- " 5 - ¢ # J.04lTra | ek

canstituem promesss, garantia ou sugesto da rentshiidsde futurs =

Fonte: Quantum-Axis. JGF Idex, Econométice, IBGE
- itulos =

Alteracoes na legislacao (Resolucdo CMN 5.118 /2024) podem apresentar novos desafios para a emissao
de CRI’s por empresas que ndo sejam do setor imobiliario, potencialmente influenciando a trajetoria
de crescimento descrita acima. Por outro lado, abre oportunidade de crescimento para fundos

imobiliarios que tenham originacao de papéis de crédito para fomentar a industria imobilidria brasileira.

Nos ultimos anos, o segmento de fundos imobilidrios de crédito ganhou maior representatividade no
mercado de fundos imobilidrios listados com liquidez e consequentemente representatividade na

composicdo do IFIX.

MATERIAL PUBLICITARIO

Segmentacao do Mercado de FllIs

% > %
Cs 6%
16% = oy
1%
9% - T - -
Fundos imobiliarios de crédito
19% - tornaram-se nos altimos anos
7% importantes veiculos de
investimentos para os investidores do
mercado imobiliario
o Lt 40%
19%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 abr-24

mCrédito ®logisticos ®Lajes Corporativas = Shoppings ®Qutros ®FoF =Renda Urbana ®mAgro =Hospital ®mHotéis

® J Safra |z |

Fante: Economatice

O Fundo
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O diferencial do Fundo reside na sua capacidade de originar e alocar recursos em ativos de crédito por

diversos instrumentos financeiros, com interessante relagao risco retorno.

Estrutura de Organizagao

Originago

Operacfes estruturadas em conjunto com o
emissor “Tailor-made”

(&

&2 =2

Taxa de distribuigao revertida para a distribuicdo
de rendimentos

#® ] Safra | mwe | @

No aspecto de geracdo de renda e distribuicdo subsequente de dividendos, a equipe de gestdo atua
ainda ativamente no monitoramento do mercado secundario de CRI's e cotas de FIIs de CRIs, além de

analisar novas emissoes de fundos, e de CRIs no mercado primario.

A seguir, apresenta-se uma visao da tese de investimento e o posicionamento do fundo no mercado de

fundos imobilidrios de crédito.

Tese de Investimento

Risco Controlado®
Longo Prazo (~7 anos) = Alocacdo no mercado primario

Retorno Alvo do Fll
NTN-B + 2,5% a 3,5% a.a., liquido para o investidor*
Foco em Ativos Core

Créditos lastreados em iméveis de

/,/' (— alta qualidade e boa perspectivade =  Participacdo afiva na originagio e
fluxo de pagamentos, ex. edificios estruturagdo

corporativos, galpdes. shoppings. B ) »
Originagdo Prépria rojetos residenciais entre outros = Avaliacdo da Equipe de Crédito

| JSCR11 o

8
E:é':g Foco no mercado primario
\ . Atuacéio no mercado secundario = Melhorar o reterno no longo prazo
\\ 2 em momentos de distorcdes de = Maior Originagado de ativos para o portfolio
N/\;, taxas ] o
e — @ Hold to Maturity’ Cotas de Flls que garantam = Avaliacio da Equipe de Crédito
= exposi¢io a CRIs de diferentes = Experiéncia da area de crédito no mercado
segmentos secundario

Carteira com concentragio de até
10% por CRI?

s Investment 20
# J Safra i

Mota: (1) O titulo de crédito devers ser, preferencislmente, mantido sté seu venciments (2) Respeitendo o prazo de enquadramento; (3) Alts qualidade de crédito. *As projegies do gestor foram reslizadas sob s dtica

& premissas indicadas no Estudo de Visbiidade s qusis poderSo nio se resizar, no existindo quaiquer garantia, por parte do gestor. qusnto a cbtencio da rentsbiidsde esperads.

Posicionamento no mercado de FII de Crédito

Representamos a seguir os segmentos dos fundos imobiliarios de crédito. Consideramos para este fim
os fundos em (i) High Grade, que buscam comprar papéis com baixo nivel de risco e menores spreads
de crédito, (ii) Middle Grade, que conta com bons spreads de crédito e risco de crédito controlado com
boas garantias, e (iii) High Yield, com lastro em operagbes de maior risco de crédito e pouca garantia
real. O Fundo estara posicionado no segmento Middle Grade, onde conseguimos trazer para os cotistas

boas avaliagbes das garantias imobiliarias e maior prémio de risco.

©®
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Risco vs Retorno — Principais Flls de Crédito

=  Asset Based Finance: *  Asset Based Finance: = Time Sharing
Caracteristicas Imoveis Performados: Ed. Corporativos; Galpbes Imoveis prontos e em desenvolvimento: * Loteamento,

e Shopping Centers
= Créditos Corporativos (CRI-béntures)

Residencial (todo Brasil); Ed. Corporativos;
Galpdes e Shopping Centers
+ Home equity (pulverizado)

Predominantes

Middle Grade

High Grade
(Peers JSCR)

High Yield

Média ponderada: 5,6%

% NTN-B + a.a.

Média 28%

Média ponderada: 1,9%

Alto

oderado

Risco Padronizado
Fonte: Brosdeast, Relatérios Gerenciais Flis;
Nots: Gansiderou-se, pars a andlise, uma smostra de 23 fundos de Recebiveis Imobiliérios, dos qusis 4 high grade, 15 middle grade (com riscos semelhantes & carteira indicstiva do JSCR11) e 4 high yisld. Foi considerado, para medigSo de
risco & retomno de cada funds, o valor do risco padronizade proprietria da Saira Asset Mansgement (disposto em uma escals lopariimics) e o valor equivalente MW de cada fundo medido em % NTN-B + a.s., sendo o valor da NTH-B o
mesmo considersdo no estudo de vishilidsde (5,50%2.5.). Cada circulo represents um Fil da smostrs, sendo o tamanho da circunferéncia proporcionsl 8o patriménic liquide de cads Fil. *O histérico de rentshiidsde indicado scima ndo
represents & nem deve ser considersdo, sob qualquer hipétese, coma promessa, garsntis ou sugestSo de rentshiidsde fufurs.

# ] Safra |mm | =

Desempenho dos Peers vs. Mercado e Flils de CRI

Considerando uma Janela de 36 meses, 0s peers do JSCR11 superaram a rentabilidade do indice IFIX e de seus concorrentes com maior risco de crédito (high yield).

40%

-20%

abr21 Juk21 out-21 jan-22 abr22 juk22 out-22 jan-23 abr23 juk23 out-23 jan-24 abr24

—Fls CRI High Grade = Flls CRI High Yield —Peers JSCR11 (Middle Grade) e | F

Fonte: Broadeast, elaborado pela Safra Asset
Nots: Cansiderou-se, para s anilise, uma amostra de 23 fundos de Recsbiveis Imobiliérios, dos qusis 4 high grade, 15 middls grade (com riscos semelhantes & cartsira indicativa do JSCR11) & 4 high yiald. *O
histérico de rentabiidade indicado scima ndo representa e nem deve ser considerado. sob quslquer hipdlese, como promesss, garentia ou sugestdo de rentsbibdede futura.

# J Safra | ‘ 2

JSCR11 | Por que Investir:

Momento favoravel para
alocagédo em titulo de
crédito isento (boas
operagdes, com bons
spreads de crédito e
garantias robustas),
conforme projecéo do gestor

Nota: “As projegbes do gestor foram resiizadss sob 8 éfics e premissas indicadss no Estudo de Visbilidsde 3s quais poderfo nio se reslizer, ndo existindo quslquer gsrantis, por parte do gestor, quanto s obteng3o ds rentsbilidade esperads.

Equipe dedicada e
especializada em ativos de
crédito, inclusive no
mercado secundario, com
excelente desempenho

Novo instrumento com risco
controlado e carteira
diversificada para exposicdo
a titulos de crédito isentos,
com desconto na taxa de
gestdo no periodo de ramp-up

119

Gestédo Ativa : com
originagéo propria de
CRI’s e acompanhamento
das garantias e covenants,

das operagdes

Escassez de ativos de
crédito isentos disponiveis
ao publico em geral devera

aumentar a demanda por
Flis de CRI

Jsafra } g::fksxmem 30




A selecdo de ativos foi planejada com base em andlises macroeconémicas e setoriais, permitindo a
Gestora determinar a alocagdo ideal em diferentes segmentos do mercado imobilidrio, considerando as

condigOes atuais do mercado.

Premissas do Estudo de Viabilidade

Overview Alocagio Alocacdo Alvo da Carteira por Indexador
Ativos Alocacdo Alvo (%PL) Retorno Esperado (a.a.)
CRI CDI até 100% CDI+ (2,5% a 4,25%)"
CRI IPCA até 100% NTN-B +(2,5% a 4,0%)*
Fll de CRI até 30% NTNB +(2,0% a 3,5%)"
Liguidez ae 10% col

Alocagédo por Ano

Ativos Ano 1 Ano 2 Ano 3

CRI 80% S0% 89%

Fll 17% 10% 10% \IPCA = CDI
Liquidez 3% 0% 1%

fey] Investment 27
. ‘ o o . . & J.Safra =
*As projegies do gestor foram realizadas sob s dica e premissas indicadas no Estudo de Viabilidade &s qusis poderéo ndo se reslizar, ndo existindo qualquer garsniis, por parte do pestor, qusnto a obtengio da
rentabilidade esperada.

Estudo de Viabilidade

Para projetar este Estudo de Viabilidade, a equipe de gestdao 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 neste prospecto.

Consideramos, neste Estudo de Viabilidade, o montante inicial da oferta de R$ 200.000.000,00 (

duzentos milhdes de reais).

Trabalhamos com um pipeline indicativo com diversas operagdes de mercado e que estdo descritas na
tabela a seguir. Essa tabela busca apresentar ao investidor o perfil dos papéis que buscamos trazer para

a carteira do fundo, mas ndo representando papéis ja adquiridos para a carteira do fundo.

Pipeline Indicativo

Volume S -
" - Originagéo Aprovagédo .
Ativos Setor o(rlgﬁgo Indexador Taxa Prépria em AGE! Garantias Fase
CRI1 Shopping Center 55 IPCA 9,0% - 9,5% X X AF, CF e Aval  Em estruturagdo
CRI2 Incorporacéo 52 col 4.0% - 4,5% X X AF,CFeAval  Em Estruturacio
Residencial SP
CRI3 Galpdo Logistico 42 IPCA 8,0% - 8,5% AFeCF Em Estruturacdo
CRI4 Ed"'cﬂ"’ﬂ GE OS";erc'a' 40 col 25% - 3,0% X X cF Liquidado
CRI5 Shopping Center 130 IPCA 10,0% - 10,5% AFeCF Em originacio
CRI6& Galpao Logistico 55 IPCA 8,50% —9,00% AFeCF Em originacio
RS 374 milhdes
Nots: (1) Requisita legal pars aprovagso de ffuos estruturados no Banco Safra ‘é‘ J Safra heestment 26

Este & um Pipeline Indicativo, de modo que os ativos que venham a ser sdquiridos pelo Fundo, p6s o encerramento da Oferts, estio sujeitos & modificapes, sem aviso prévio

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

liqguidacdo da primeira emissao de cotas do fundo.
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Estudo de Viabilidade Consolidado

Considera uma captacéo de R$200 milhdes e Alocag&o do recurso em até 3 meses apds a liquidacéo da oferta

RS mil Ano 01 Ano 02 Média 3 anos
Receita Total 25.270 26.599 26.315
Receita Ativos-Alvo 24798 26.599 26.117
23.822 25,464 24.980
Ganh 976 1.135 1137
Receita Renda Fixa (Liquido) 472 0 199
Despesas (-) 1.674 2.339 2.119
2 () 1.277 1.915 1917
s(-) 397 424 416
Distribuigdo de Rendimentos por Cota 11,8 121 12,0
Rentabilidade liquida ao Gotista (DY/Cota Emisséo) (1 11,68% 121% 12,0%
Rentabilidade em % do CDI (liquido) 136% 135% 134%
% DY mensal
o o 084 1,03% Nao havera cobrancas na taxa de
_Ramp-up de dividendos : administragéo nos 4 primeiros meses
3 primeiros meses - - do fundo (periodo de ramp-up)™
Més 1 Més 2 Més 3

Fanle: Estudo de Visbiidade Sairs Assst
Mat: (1) Equivalenie so dividendo distribuida sobre o valor patrimanial da cota de emiss3o (R3100,00/cats]; (2) Censiders o descanta da aliquate de 15% de impasta de randa. -

“A rentsbifidate esperads inicads scima nfo represents @ nem deve ser considerads, sob quelquer hipétese, como promesse, garantic ou sugestdo de rentabiidade, fratendo-se spenes de andlise do gestor sob s Sfics e premissas indicedas | ) J Safra Investment 29
ne Estudo de Visbiidade &s qusis podero nio se reslizer, no existindo qualquer garantia, por parte do gestor, quanto & btenglo s rentsbilidade esperads. **A contar da dats de divulgagéo do Anlincio de Encensmento ds 13 emissdodo =

Fundo.

Carteira do JSCR11

Alocagéo da Carteira Prevista Para os 3 Anos Rentabilidade Média da Carteira Para os 3 Anos!'
% %

CRI Lajes
Corparativas

. IPCA+7.2%
CRI Galpdo Logistico E-
Flls de CRI H H
12,0% H :
CRI Incorporagio col H i
Residencial
CRI Shopping Center
1%  Caixa JSCR11 CDI Liquido (-IR) IPCA
mRendimente Distibuido s:Rentabilidade Excedente
Fonte: Brosdeast o ot
Hota: {1} Canfarme Estudo de Viabisdade. “As projegSes do gestor foram reslizadas sob a ética e premissas indicedas no Estudo de Visbiidade 3s qusis paderde n3o se reslizer, ndo exisfindo quelquer gerantia, por parte do gestor, quantas |8 _]_Saf[‘a haestment 28
obtengio da rentabilidade espersda. e

Foram levadas em consideracao as seguintes premissas:

A) 100% de distribuicdo mensal do resultado caixa do fundo.
B) Estimativas para IPCA, CDI (bruto), Yield IMA-B e NTN-B, conforme a tabela abaixo:

IPCA Projetado Safra Asset (Ano) 1 2 3
4,50% 4,50% 4,50%
Acumulado 4,50% 9,20% 14,12%
Curva de juros em 31/01/2024 (vértices DI Futuro)’ DIL25 DIL26 DIL27
10,23% 10,54% 10,89%
Expectativa Safra Asset para Juros real Longo prazo NTN-B35 e Yield IMA-B (ano) 1 2 3
5,50% 5,50% 5,50%

'Fonte: Broadcast

C) Periodo de alocacao total, do montante captado na oferta, de até 4 meses.

Com base nas premissas deste Estudo de Viabilidade, pode-se assumir que a expectativa de
rentabilidade seja de aproximadamente 12% ao ano ou 136% do CDI Liquido de imposto de renda
(aliqguota de 15%), na média dos 3 anos contados a partir da liquidacdo da oferta.

®
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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 DA GESTORA SOB A OTICA E
PREMISSAS INDICADAS NO PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE AS QUAIS PODERAO NAO
SE REALIZAR, NAO EXISTINDO QUALQUER GARANTIA, POR PARTE DA GESTORA, QUANTO A
OBTENCAO DA RENTABILIDADE ESPERADA.

Sao Paulo, 29 de maio de 2024.

Responsaveis pelo Estudo de Viabilidade:

L oorsc

RICARDO DANIEL GOMES DE NEGREIROS
DIRETOR - SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA.
CPF: 100.113.537-75

=3

DIRETOR - SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA.
CPF: 105.109.428-30
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MODELO DE PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES
PROCURACAO

Por este instrumento particular de procuragao sob condicdo suspensiva (‘Procuragao”), INOME],
[nacionalidade], [profissdo], residente e domiciliado na cidade de [-], estado de [], na [-], portador da
Cédula de Identidade n° [], expedida pela [-], e inscrito no CPF sob o n° [-] {OU} [RAZAO SOCIAL],
com sede na cidade [-], estado [-], na [-], inscrita nho Cadastro Nacional da Pessoal Juridica (“CNPJ")
sob o n° [], devidamente representada por seuls] representante[s] legallis] abaixo assinadol[s]
(“Outorgante”’), na qualidade de cotista do 3JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito ho CNPJ sob o n° 54.866.214/0001-74 (‘Fundo”), administrado pelo
BANCO J. SAFRA S.A,, instituicdo financeira inscrita no CNPJ sob o n° 03.017.677/0001-20
("Administrador”) e gerido pela SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA, inscrita no CNPJ sob o n°
62.180.047/0001-31(“Gestor”), homeia e constitui RODRIGO DE MESQUITA PEREIRA, brasileiro,
casado, advogado, inscrito na OAB/SP sob n° 94.005, DANIEL ALVES FERREIRA, brasileiro, casado,
advogado, inscrito na OAB/SP sob n° 140.613, PAULO ROBERTO BELLENTANI BRANDAO, brasileiro,
casado, advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.° 273180, ANDERSON CARLOS KOCH, brasileiro,
solteiro, advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.° 282.288, DIANE FLAVIA MAIA DE OLIVEIRA,
brasileira, solteira, advogada inscrita ha OAB/SP sob o n° 413.210, todos integrantes do escritdrio
Ricardo Gimenez Sociedade de Advogados, com sede na capital do estado de Sdo Paulo, na Rua Dr.
Fernandes Coelho, n°® 85, 6° andar, CEP 05423-040 (“Outorgados”), como seus legitimos
procuradores, outorgando-lhes os poderes para, isoladamente, e em nome do Outorgante:

(1) representar e votar em nome do Outorgante, enquanto cotista da classe Unica de cotas do Fundo
(“Classe”), na assembleia geral de cotistas, seja em primeira ou segunda convocacao (incluindo em
eventuais retomadas de trabalho em razdo de adiamento, interrupgado ou suspensao), inclusive em
consulta formal, conforme orientacao de voto abaixo formalizada, convocada para DELIBERAR
sobre a possibilidade de aquisicdo pela Classe, na forma prevista no Regulamento, de certificados
de recebiveis imobiliarios (“CRI") decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de
registro, na forma da regulamentagdo aplicavel, que sejam e/ou tenham sido estruturadas,
coordenadas, distribuidas, a qualquer tempo, efou intermediadas (no mercado primario ou no
secundario) pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes e/ou de emissdo ou
titularidade do Administrador, do Gestor ou de partes relacionadas a estes (‘Ativos Conflitados”), até
o limite de até 100% (cem por cento) do patriménio liquido da Classe, sem a necessidade de novas
aprovacgOes especificas e posteriores para cada aquisicao de Ativos Conflitados, desde que
observados os critérios de elegibilidade descritos no Anexo | ao presente instrumento, tendo em
vista que tais aquisi¢cdes configuram potencial conflito de interesse, nos termos do artigo 31 da
Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 175" e
“Assembleia de Conflito de Interesses”, respectivamente), conforme descrito na Secao “Destinagao
dos Recursos” do “Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica de Cotas da 1?7 (Primeira) Emissé@o
da Classe Unica do JS Recebiveis Imobilidrios Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Prospecto”),
observado que tais deliberacdes terdo vigéncia de até 8 (oito) anos apds sua aprovagao na
Assembleia de Conflito de Interesses; (2) assinar e rubricar a ata de Assembleia de Conflito de
Interesses e o respectivo Livro de Atas de Assembleias Gerais e o Livro de Presenga de Cotistas do
Fundo, dentre outros documentos correlatos e suas respectivas formalizagcbes, como se o
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Outorgante estivesse presente na Assembleia de Conflito de Interesses e os tivesse praticado
pessoalmente; (3) praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivagao dos itens “(1)” a “(2)” acima,
conforme orientagao de voto abaixo formalizada.

DESCRIGAO DO CONFLITO DE INTERESSES

A aquisicao pela Classe dos Ativos Conflitados descritos acima é considerada uma situagdo de
potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugao CVM
175, e sua concretizagao devera ser aprovada por meio de Assembleia de Conflito de Interesses.

Em razdo da potencial situacao de conflito de interesses, acima descrita, a Assembleia de Conflito
de Interesses sera convocada pelo Administrador apds o encerramento da Oferta e disponibilizagao
do respectivo Anuncio de Encerramento.

Em que pese a disponibilizacdo da Procuragao de Conflito de Interesses, o Administrador e o Gestor
destacam a importancia da participagdao dos Cotistas na AGE de Conflito de Interesses que
deliberara sobre a aquisicdo dos Ativos Conflitados, desde que atendidos determinados critérios
listados em cada Procuracao de Conflito de Interesses, de Ativos Conflitados.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUAGAO DE
CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSE”, CONSTANTE DO PROSPECTO DEFINITIVO.

Com relagdo a ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses, o OUTORGANTE, na qualidade
de cotista da Classe, confere poderes especificos aos OUTORGADOS para exercicio do seu direito de
voto, que sera feito de acordo com a seguinte orientacao:

ORIENTAGAO DE VOTO NA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES

1) A aquisicao, pela Classe, de CRI decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas
de registro, na forma da regulamentacé&o aplicavel, gue sejam e/ou tenham sido estruturadas,
coordenadas, distribuidas, a qualguer tempo, e/ou intermediadas (ho mercado primario ou
no secundario) pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes e/ou de
emissao ou titularidade do Administrador, do Gestor ou de partes relacionadas a estes, até o
limite de até 100% (cem por cento) do patrimoénio liquido da Classe, sem a necessidade de
novas aprovagoes especificas e posteriores para cada aquisicao de Ativos Conflitados, desde
gue observados, para as aquisicoes realizadas no mercado primario, os critérios de
elegibilidade descritos no Anexo | ao presente instrumento, na forma prevista no
Regulamento, tendo em vista que tais aquisicdes configuram potencial conflito de interesse,
nos termos do art. 31 da Resolugao CVM 175;

Favor Contra Abstencao

Cd C Cd
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CONDICAO SUSPENSIVA

A eficacia desta Procuracao estad condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme em vigor, a efetiva subscri¢cdo e integralizagao, pelo Outorgante, de
cotas da Classe, de forma que o Outorgante se torne cotista do Fundo.

DECLARAGOES E DISPOSICOES GERAIS

(A)

(B)

(&)

(D)

O Outorgante declara para todos os fins que, antes de outorgar a presente Procuragao,
obteve acesso, recebeu e tomou conhecimento acerca do teor do Regulamento, do
Prospecto e do Manual do Exercicio do Voto, possuindo todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto na forma acima orientada.

A presente Procuracédo de Conflito de Interesses (i) ndo € obrigatdria, e sim facultativa; (ii) ndo
é irrevogavel e irretratavel; (iii) assegura a possibilidade de orientagdo de voto contrario a
matéria da ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses; (iv) caso venha ser
outorgada, sera dada sob a condicao suspensiva de o Outorgante tornar-se, efetivamente,
cotista do Fundo e manter tal condigdo quando da realizagdo da Assembleia de Conflito de
Interesses; (v) sera outorgada por investidores que, antes de outorgar esta Procuracao de
Conflito de Interesses, tiveram acesso a todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto, conforme disposto no Prospecto, no “Manual de Exercicio de Voto” e nos
demais documentos da Oferta; e (vi) ndo tera prazo indeterminado, 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 havera a necessidade de ratificagcao, posteriormente a Oferta,
de uma aprovacéao deliberada anteriormente.

A presente procuracdo € outorgada pelo Outorgante aos Outorgados, o qual
necessariamente ndo presta os servicos de administragdo, gestdo /ou custddia qualificada
dos ativos do Fundo, tampouco é pessoa ligada ao Administrador e/ou ao Gestor 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
Aceitacdo ou da ordem de investimento, conforme aplicavel, no link
https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/147/, observados os procedimentos operacionais da
respectiva Instituicdo Participante da Oferta e os procedimentos a serem indicados na
convocagao da Assembleia de Conflito de Interesses.

A presente Procuragao podera ser revogada e cancelada, pelo Outorgante, unilateralmente,
(i) até o dia anterior a data de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses, mediante
envio fisico de comunicacdo para a sede do Administrador, no enderego Av. Paulista, 2.150,
12° andar, Bela Vista, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP 01310-300, aos
cuidados de Jodo Luiz Lopes da Silva; (ii) até o momento de realizacdo 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,
conforme aplicavel.
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(E) E permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem reservas de poderes, a
representantes legais, socios ou colaboradores dos Outorgados.

(F) A presente Procuracdo ficara valida pelo prazo de 1 (um) ano a contar da presente data ou
até o encerramento da Assembleia de Conflito de Interesses, ou suas eventuais

reconvocagodes, suspensdes ou hovos procedimentos de instalagao, o que ocorrer primeiro.

Exceto quando definido diferentemente nesta Procuragao, os termos iniciados em letra maiuscula
tém o significado a eles atribuido no Regulamento.

[Local], [dia] de [més] de 2024.

[nome do Investidor PJ]

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
{oU}

[nome do Investidor PF]
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ANEXO | A PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES

1) Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em Ativos
Conflitados:

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

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

(iii) Emissor. Nao poderao ser emitidos por companhia securitizadora em relacdo a qual o
Administrador, o Gestor e/ou partes relacionadas a eles detenham participagao societéaria superior
a 15% (quinze por cento);

(iv) Prazo. Os CRI deverdo 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 - Depésitos 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 pregos a ser estabelecido;

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

(vii) Garantias. Ressalvada a hipotese prevista abaixo, deverao contar com alguma das seguintes
garantias: (i) alienacgao fiduciaria, hipoteca ou anticrese sobre imoveis; (ii) cessado fiducidria 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 fianga ou aval; ou
(v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislagao aplicavel; observado que tais garantias
deverdo ser constituidas em prazo determinado; e, adicionalmente, deverdo prever covenant de
verificagdo da cobertura da garantia real, com definicdo de mecanismos de aceleragao 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 aquisi¢oes realizadas no mercado primario.
Adicionalmente, o Fundo também podera adquirir os Ativos Conflitados desde que (i) o
Administrador, o Gestor ou partes relacionadas a estes ndo sejam as Unicas instituicdes participantes

da respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo nao seja o unico investidor no ambito da
respectiva oferta.
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Os critérios de elegibilidade acima descrito serdo observados no momento da realizacdo do
investimento pelo Fundo, ndo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso
tais critérios deixem de ser verificados apés a realizacao inicial do investimento.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUAGAO DE

CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSE”, CONSTANTE DO PROSPECTO.
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
DA CLASSE UNICA DO JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
QUE TRATARA DA APROVAGAO DA AQUISIGAO DE ATIVOS CONFLITADOS

O BANCO J. SAFRA S.A, instituicdo financeira credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVYM") para administrar recursos de terceiros de acordo com o ato declaratério n° 11.124, de 24 de
junho 2010, com sede na Avenida Paulista, 2150, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, CEP 01310-300, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ") sob n°
03.017.677/0001-20, na qualidade de instituigdo administradora (‘Administradora’) do 3JS
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
54.866.214/0001-74 (“Fundo’), vem, por meio do presente Manual de Exercicio de Voto, oferecer
orientagao para exercicio de voto em assembleia geral extraordinaria de cotistas a ser realizada, a
qual sera convocada a fim de deliberar sobre potencial situagdo de conflito de interesses, na forma
do artigo 31 da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor
(‘Resolucao CVM 1757), e que tera as caracteristicas abaixo descritas (“Assembleia de Conflito de
Interesses”).

Exceto quando definido diferentemente neste Manual de Exercicio de Voto, os termos iniciados em
letra maiuscula tém o significado a eles atribuido no “Prospecto Definitivo da Distribui¢cdo Publica
de Cotas da 1° (Primeira) Emissdo da Classe Unica do JS Recebiveis ImobiliGrios Fundo de
Investimento Imobiliario” (“Prospecto”).

Convocacdo da Assembleia de Conflito de Interesses

A Assembleia de Conflito de Interesses sera convocada mediante edital de convocacgéo, a ser
divulgado apds o encerramento da oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da 1° (primeira)
emissdo da classe uUnica do Fundo (“Oferta’), em local e horario a serem definidos no edital de
convocagao.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia de Conflito de Interesses

Ap0s a divulgagao do Anuncio de Encerramento da Oferta, sera convocada Assembleia de Conflito
de Interesses, cuja ordem do dia compreendera a deliberagao sobre a aquisicao pela classe unica
de cotas do Fundo, na forma prevista no Regulamento, tendo em vista que tais aquisi¢cdes
configuram potencial conflito de interesse, nos termos do artigo 31 da Resolugdo da CVM n° 175, de
23 de dezembro de 2022, conforme em vigor, de certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI")
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da
regulamentacao aplicavel, que sejam e/ou tenham sido estruturadas, coordenadas, distribuidas, a
qualquer tempo, e/ou intermediadas (ho mercado primario ou no secundario) pelo Administrador,
pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes, e/ou de emissdo ou titularidade do Administrador,
do Gestor ou de partes relacionadas a estes, (“Ativos Conflitados "), até o limite de até 100% (cem
por cento) do patriménio liquido da Classe, sem a necessidade de novas aprovacoes especificas e
posteriores para cada aquisicao de Ativos Conflitados, desde que observados os seguintes critérios
de elegibilidade:

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em Ativos Conflitados.
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(i) Regime Fiduciario. Deverao contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario;

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

(iii) Emissor. Nao poderao ser emitidos por companhia securitizadora em relagcdo 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 deverdao ser remunerados: (i) por percentual da taxa média diaria de

juros dos DI - Depdésitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas ha 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 Fundacado 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, deverao contar com alguma das seguintes
garantias: (i) alienagao fiduciaria, hipoteca ou anticrese sobre imaveis; (ii) cessao fiduciaria ou penhor
de direitos creditoérios; (iii) alienagao fiduciaria ou penhor de outros ativos (incluindo, mas nao se
limitando, a agdes, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia fidejussoria, na forma de fianga ou aval; ou
(v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislagao aplicavel; observado que tais garantias
deverao ser constituidas em prazo determinado; e, adicionalmente, deverao prever covenant de
verificagao da cobertura da garantia real, com definigdo de mecanismos de aceleragdo 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 aquisi¢des realizadas no mercado primario.

Adicionalmente, o Fundo também podera adquirir os Ativos Conflitados desde que (i) o
Administrador, o Gestor ou partes relacionadas a estes ndo sejam as uUnicas instituigcdes participantes
da respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo ndo seja o unico investidor no ambito da
respectiva oferta.

A aprovacgao de operagdes conflitadas nos termos previstos acima tera validade de 08 (oito) anos,

desde que o publico alvo do Fundo néao seja alterado, sem a necessidade de aprovagao especifica
para cada aquisicao a ser realizada.
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PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUAGAO DE
CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSE”, CONSTANTE DO PROSPECTO.

Quem podera participar da Assembleia de Conflito de Interesses
Somente poderao votar na Assembleia de Conflito de Interesses os Cotistas da classe unica do
Fundo, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Adicionalmente, as seguintes pessoas ndo podem votar na Assembleia de Conflito de Interesses: (i)
a Administradora ou a Gestora; (ii) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da
Gestora; (iii) empresas ligadas a Administradora ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios;
(iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e (v) o Cotista cujo
interesse seja conflitante com o do Fundo.

Quoéruns de instalacao e deliberacgao

A Assembleia de Conflito de Interesses sera instalada com a presenca de pelo menos 1 (um) Cotista,
sendo que a aprovagao da matéria objeto da Assembleia de Conflito de Interesses dependera de
aprovacao prévia de Cotistas que representem, cumulativamente: (i) 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das Cotas emitidas, caso a classe Unica de cotas tenha mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii)
metade, no minimo, das cotas emitidas, caso a classe unica de cotas do Fundo tenha até 100 (cem)
cotistas.

Participacdo por Procuracao

Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia de Conflito de Interesses e observados
os requisitos da regulamentacao aplicavel, os Cotistas que assim desejarem poderao, de forma
facultativa, e sob condicdo suspensiva de que o Investidor se torne Cotista, por meio digital ou por
meio fisico, outorgar poderes especificos a procuradores a serem constituidos conforme procuragao
especifica, conforme minuta a ser disponibilizada pela Administradora (‘Procurac¢ao de Conflito de
Interesses’), para que os respectivos outorgados os representem e votem em seu nome, seja para
aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relagao a ordem do dia.

As Procuragdes de Conflito de Interesses poderao ser outorgadas pelos Investidores sob condigao
suspensiva a integralizacdo das Cotas por ele subscritas, para que seus respectivos outorgados os
representem e votem em seu nome na Assembleia de Conflito de Interesses, seja em primeira ou
segunda convocagao (incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razdo de adiamento,
interrupgao ou suspensao), inclusive em consulta formal, para deliberar pela aquisicao, pela classe
Unica de cotas Fundo, de Ativos Conflitados, tendo em vista que nos termos da Resolugdo CVM 175
tal aquisicao configura potencial conflito de interesse.

A Procuracao de Conflito de Interesses ficara a disposicao dos Investidores por meio do seguinte
website: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jscr11.htm

A Procuracao de Conflitos de Interesses somente podera ser outorgada por Cotista que tenha obtido
acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, bem como para a
matéria a ser votada na respectiva Assembleia de Conflito de Interesses.
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A Procuracio de Conflito de Interesses (i) ndo é de outorga obrigatéria, e sim facultativa; (ii) ndo
é irrevogavel e irretratavel; (iii) assegurara a possibilidade de orientacdao de voto contrario a
matéria da ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses; (iv) caso venha ser outorgada,
sera dada sob a condicdo suspensiva de o investidor tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo e
manter tal condicdo quando da realizagcdo da Assembleia de Conflito de Interesses; (v) sera
outorgada por Investidores que, antes de outorgar a Procuracdo, tiveram acesso a todos os
elementos informativos hecessarios ao exercicio do voto, conforme disposto no Prospecto, heste
Manual de Exercicio de Voto e nos demais documentos da Oferta; e (vi) ndo tera prazo
indeterminado, devendo, conforme o caso, ser ratificada de tempos em tempos, tendo em vista
seu carater perene, podendo ndo ser apta a produzir efeitos no futuro, na medida em que
havendo alteracao significativa de Cotistas ou patriménio liquido havera a necessidade de
ratificacdo, posteriormente a Oferta, de uma aprovacao deliberada anteriormente.

A outorga de procuragao para representacdo 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 Aceitacao
ou da ordem de investimento, conforme aplicavel, no link
https://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/147/, observados os procedimentos operacionais da
respectiva Instituicao Participante da Oferta e os procedimentos a serem indicados na convocagao
da Assembleia de Conflito de Interesses.

A outorga de poderes especificos via Procuragao de Conflito de Interesses, caso formalizada, podera
ser revogada e cancelada, pelo investidor, unilateralmente, (i) até o dia anterior a data de realizacao
da Assembleia de Conflito de Interesses, mediante envio fisico de comunicagao para a sede do
Administrador, no endereco Av. Paulista, 2.150, 12° andar, Bela Vista, na cidade de Sdo Paulo, estado
de S&o Paulo, CEP 01310-300, 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, conforme aplicavel.

Em que pese a disponibilizacdo da Procuracdo de Conflito de Interesses, a Administradora e a
Gestora incentivam e destacam a importancia da participacdao dos Cotistas na Assembleia de
Conflito de Interesse que deliberara sobre a aquisicdo dos Ativos Conflitados, desde que atendidos
determinados critérios listados em cada Procuragao de Conflito de Interesses, de Ativos Conflitados.

O outorgado nao podera ser a Administradora, a Gestora ou qualquer parte relacionada a eles.

CASO, APOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E A DISPONIBILIZACAO DO ANUNCIO DE
ENCERRAMENTO, A AQUISICAO DOS ATIVOS CONFLITADOS NAO SEJA APROVADA EM SEDE DE
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, O FUNDO PODERA ENCONTRAR DIFICULDADES EM
ADQUIRIR ATIVOS SEMELHANTES AOS DE SEU INTERESSE E IRA DESTINAR OS VALORES DA
OFERTA OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO.

Esclarecimentos Adicionais

A Administradora disponibilizara todos os documentos e informagdes necessarios ao exercicio
informado do direito de voto pelos Cotistas, na pagina por ele mantida na rede mundial de
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computadores, na data da realizagcdo da convocacdo até a data da efetiva realizacao 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 poderao entrar em contato com a Administradora,
por meio do enderego abaixo:

BANCO J. SAFRA S.A.

Avenida Paulista, 2150, Bela Vista
CEP 01310-300 - Sao Paulo, SP

* %k X
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Imprimir

Informe Anual

JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

Nome do Fundo: FUNDO DE INVESTIMENTO CNPJ do Fundo: 54.866.214/0001-74
IMOBILIARIO
Data de Funcionamento: | 24/04/2024 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: 0 Quantidade de cotas emitidas: 0,00
Fundo Exclusivo? Nao Cot{s?as possuem vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?
Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Class1fic::|q:ao~ Segmento de Atuacio: Titulos e Val. Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulagio: Mob.
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= . 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociagio 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, - BELA VISTA- | poroe 0300 105 1234
¢o: SAO PAULO- SP- 01311300 : 0800 772 5755
Site: https://www.safra.com.br/safra-asset E-mail: SAFRA.ASSET@SAFRA.COM.BR
Competéncia: 04/2024
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

62.180.047/0001-

1.1 |Gestor: Safra Asset Management LTDA 31

Av. Paulista, 2100 - Sdo Paulo - SP

0300 105 1234

58.160.789/0001-

1.2 |Custodiante: Banco Safra S.A 28

Av. Paulista, 2100 - Sado Paulo - SP

0800 772 5755

Auditor Independente: Pricewaterhousecoopers |61.562.112/0001-

locagdes:

1.3 Auditores Independentes 20 Av. Francisco Matarazzo, 1400 - Sao Paulo - SP (11) 3674-2000
1.4 |Formador de Mercado: .-
1.5 |Distribuidor de cotas: Banco Safra S.A S5 100-789/0001 A\, Pautista, 2100 - Sa0 Paulo - SP 0800 772 5755
1.6 [Consultor Especializado: /-
1.7 Empresa Especializada para administrar as .

1.8 [Outros prestadores de servigos':

Nao possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 |Descri¢iio dos negécios realizados no periodo

Nao possui informagao apresentada.

1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item

Nao possui informagdo apresentada.

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

Fundo Novo

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

Fundo Novo

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

Fundo Novo

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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6.

Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valorizze;ze/]r;telgla;l:riza .
516 (SIM ou NAO) ¢ ¢

apurado no periodo

Relac¢io de ativos imobiliarios Valor (RS)

Nao possui informagdo apresentada.

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliaciao

Fundo Novo ainda sem defini¢do de ativos

Relacio de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes

Nao possui informagao apresentada.

Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagao apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estardo a disposicio dos cotistas para analise:

Av. Paulista, 2150
www.safraasset.com.br

10.2|Indicacdo dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

As informagdes estdo disponiveis em https://www.safra.com.br/safra-asset

10.3|Descricdo das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovacio da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distancia e envio de comunicacio
escrita ou eletronica 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 representagdo serd necessaria a apresentacao 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 regulamento, no item acima
mencionado, deve acompanhar eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados na legislacao
vigente, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocag@o da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas. (iii)
www.safraasset.com.br, conforme regulamento. Contudo nas convocagdes sdo informados contatos de telefone e email.

10.3[Praticas para a realiza¢iio 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 3° do artigo 25° e do artigo 44°, bem como as formalidades dos artigos 31°, 32° acima,
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 comunicagido
escrita ou eletronica, observado o disposto no Regulamento do Fundo.

11.

Remuneracio do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

O FUNDO pagara, a titulo de Taxa de Administragéo, o valor equivalente a 1% (um por cento) ao ano, incidente sobre a Base de Calculo da
Taxa de Administragdo, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 36 da Instrugdo CVM n° 472/08. A Taxa de Administragdo compreendera a
remuneragao a ser paga ao ADMINISTRADOR e/ou ao GESTOR, conforme o caso, pela prestagdo dos servigos de administragdo, gesto,
tesouraria, custddia e escriturag@o das cotas do FUNDO. Adicionalmente, a titulo de participa¢@o nos resultados e sem prejuizo da remuneragao
pelos servicos de gestdo incluida na Taxa de Administragdo 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 integralizagdo de
cotas. A TPS devera ser calculada conforme a formula apresentada a seguir: VT Performance = 0,10 x { [Resultado no Periodo de Apuragao] —
[PL Base * (1+ indice de Corregdo)] }

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
0,00 0,00% 0,00%

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
Profissao: Diretor CPF: 085.947.538-70
E-mail: marcio.nobrega@safra.com.br Formacéo académica: Administrador e Economista

Quantidade de cotas Quantidade de cotas do FII

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00
Quantidade de cotasdo |, Data de inicio na funcdo: 04/07/2022
FII vendidas no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo carso empresa na qual tais

8 experiéncias ocorreram

Banco Safra S.A Mar¢o/2017 a atual no Grupo Safra Diretor e Superintendente Administracao e Custodia de

Executivo das areas de Operagdes | Fundos de Investimentos,

bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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(Back Office) Carteiras Administradas,
Asset Management, Banco de
Investimentos, Corretora,
INR 4373 e outros.

Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos

Evento Descri¢iao

Qualquer condenacio criminal ndo aplicavel

Qualquer condenac¢io em processo administrativo da CVM e as

. ndo aplicavel
penas aplicadas P

. |Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulveriza¢io N° de cotistas N° de cotas detidas  |relagdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

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.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacao de informacées

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 8 manutencao de sigilo acerca de
informacoes relevantes ndo divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

As informagdes estdo disponiveis em https://www.safra.com.br/safra-asset

15.2

Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

As informacdes estdo disponiveis em https://www.safra.com.br/safra-asset

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societirias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

As informagdes estdo disponiveis em https://www.safra.com.br/safra-asset

15.4

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacéo e fiscalizacio da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.

Ndo possui informagao apresentada

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Nao possui informacdo apresentada

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

141

3/3



JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS Fli

PROSPECTO PRELIMINAR
DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DA 12 EMISSAO DA CLASSE UNICA DO

JS RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 54.866.214/0001-74
ADMINISTRADO PELO

BANCO J. SAFRA S.A.

Avenida Paulista, 2.150, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-300
CNPJ n° 03.017.677/0001-20

E GERIDO PELA

SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA.

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

LUZ CAPITAL MARKETS




