LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Conteudo da Idmina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme
art. 23 da Resolugéio da CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

INFORMAGOES ESSENCIAIS
OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUICAO DE COTAS SUBCLASSE A DA 2¢ (SEGUNDA) EMISSAO DA

CLASSE UNICA DO JHSF CAPITAL MALLS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA, SOB O RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUICAO

Esta ficha de informagdes essenciais deve ser lida como uma introdugéo ao prospecto da oferta. A decisdo de investimento
deve levar em consideragdo as informagbes constantes do prospecto, principalmente a segdo relativa a fatores de risco.

ALERTAS

O investimento nas Cotas Subclasse A envolve a exposicdo a
determinados riscos. Os potenciais investidores podem perder parte
substancial ou todo o seu investimento.

Perda do principal

Para mais informagdes, veja a Se¢ao “Fatores de Risco” do Prospecto.

A Classe possui responsabilidade limitada dos cotistas, observadas as

O | Responsabilidade ilimitada . .
regras e procedimentos previstos no Regulamento.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitem de liquidez
falta de liquidez considerdvel com relagdo as Cotas Subclasse A da Oferta. Para mais
informacdes, veja secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco de

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) ndo tenham
profundo conhecimento dos riscos envolvidos na 22 Emissdo, na
Oferta e/ou nas Cotas Subclasse A; e que (ii) necessitem de liquidez
imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento
imobilidario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro.
Para mais informacgGes, veja se¢do “Fatores de Risco” do Prospecto.

produto complexo

Aviso para ofertas
distribuidas por rito de
registro automatico

A CVM ndo realizou analise prévia do contetido do prospecto, nem dos documentos da Oferta.

N3o havera restricdes a revenda de cotas.

1. Elementos Essenciais da Oferta ‘ Mais Informagoes

A. Valor mobilidrio Cotas de fundo de investimento imobilidrio, em classe Unica. Capa do Prospecto

1.197.604 (um milhdo, cento e noventa e sete mil, seiscentas e quatro) Capa do Prospecto

a.1) Quantidade ofertada Cotas Subclasse A.

RS 167,00 (cento e sessenta e sete reais) cada, sem considerar a Taxa de

2)P itari e S
a.2) Prego unitdrio Distribui¢do Primaria.

Capa do Prospecto

R$ 199.999.868,00 (cento e noventa e nove milhdes, novecentos e noventa
e nove mil, oitocentos e sessenta e oito reais), sem considerar a Taxa de Capa do Prospecto
Distribui¢do Primaria.

a.3) Montante Ofertado
(=a.1*a.2)




a.4) Lote suplementar

senciais da Oferta

s Informagdes

N/A

a.5) Lote adicional

Sim, até 25%.

Capa do Prospecto

Qual mercado
de negociagdo?

Mercado de bolsa da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

Capa do Prospecto

Cdédigo de negociagao

JCdJ11.

Capa do Prospecto

B. Outras informagoes

Emissor

Nome do Fundo: JHSF Capital Malls - Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada; e

Nome da Classe de Cotas: Classe Unica de Cotas do JHSF Capital Malls -
Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada.

Capa do Prospecto

Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
CNPJ: 59.281.253/0001-23

Pégina Eletrénica: www.btgpactual.com/asset-management/administracao-
fiduciaria

Capa do Prospecto

Gestor

JHSF CAPITAL LTDA.
CNPJ: 07.311.643/0001-03
Péagina Eletrénica: https://jhsfcapital.com.br/

Capa do Prospecto

2. Propésito da Oferta

Mais Informagodes

Qual serd a destinagdo
dos recursos da oferta?

Observada a politica de investimento da Classe, os recursos captados
na Oferta serdo destinados DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA
PELA GESTORA, na aquisicao de Ativos Imobiliarios, conforme definidos
no Regulamento do Fundo.

Se¢ao 3.1
do Prospecto

3. Detalhes Relevantes sobre a Classe

Informacgdes sobre a gestora

A Classe tem sua carteira gerida pela JHSF CAPITAL LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Avenida Alcides Sangirardi, S/N, setor 301, Usina SP, Anexo
Espaco C.01, Parte, bairro Cidade Jardim, CEP 05672-015, devidamente
credenciada na CVM como administradora de carteira, de acordo com o
Ato Declaratorio da CVM n2 9.575, de 23 de outubro de 2007, inscrita no
CNPJ sob 0 n207.311.643/0001-03.

‘ Mais Informagodes

Capa do Prospecto




3. Detalhes Relevantes sobre a Classe ‘ Mais Informagoes

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, sociedade anGnima,
com sede na Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar, Botafogo, CEP 22250-
Informagdes sobre 040, na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, autorizada pela
a administradora CVM a exercer a atividade de administragdo de carteira de valores
mobilidrios conforme Ato Declaratério n2 8.695, de 20 de margo de 2006,
inscrita no CNPJ sob o n? 59.281.253/0001-23.

Capa do Prospecto

Sumario dos Principais Riscos da Classe Probabilidade Impacto Financeiro

Risco imobiliario: Os empreendimentos investidos direta e/ou indiretamente pela
Classe poderdo sofrer eventual desvalorizagdo, ocasionada por fatores como:
macroecondmicos, mudanga de zoneamento ou regulatérios que impactem O Média 0 Médio
diretamente o local dos empreendimentos, e mudangas socioeconémicas que

Maior Maior

. . - . J Menor I Menor
impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontre(m).
Risco de crédito da Classe: a Classe estara exposta aos riscos de crédito dos Maior Maior
locatdrios dos contratos de locagdo ou arrendamento dos Imdveis. Encerrado L L
L . . . [ Média 0 Médio
cada contrato, a Classe estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por
locacdo dos Imoveis. 0 Menor 1 Menor
Riscos de investimentos em Shopping Centers: a Classe investe no segmento de Maior Maior
shopping center, em que os resultados dependem das vendas geradas por suas L L
. . , , . a [ Média [ Médio
lojas, e que é suscetivel a periodos de desaquecimento econOmico, que
reduzem os gastos do consumidor, afetando os resultados da Classe. [ Menor O Menor
Risco da Administracao dos Imdveis por Terceiros: como a Classe explora, por ) )
Maior Maior

locagdo ou arrendamento, e/ou comercializagcdo dos Imdveis, e a administragdo
destes poderd ser realizada por empresas especializadas terceiros, a Classe [ Média 01 Médio
poderd ndo conseguir implementar politicas de administracdo dos imdveis que

. J Menor I Menor
considere adequadas.
Riscos relativos as receitas mais relevantes da Classe: a Classe estd exposta a riscos Maior Maior
relacionados as receitas de locacdo; a alteragdo no valor dos aluguéis; a renovacdo L o
(. . ~ . . . [0 Média 0 Médio
compulséria dos aluguéis; ao ndo pagamento de tributos pelos locatarios; e a
rescicdo dos contratos de locagdo sem indeniza¢do, dentre outros. J Menor I Menor

4. Principais Informagoes sobre o Valor Mobilidrio Mais Informagées

Informagdes sobre a cota da Classe

As Cotas Subclasse A correspondem a fragGes ideais do Patriménio Liquido da

Classe, terdao forma nominativa e escritural. Ndo é permitido o resgate das Cotas Secio 2.2
ecdo 2.

Principais caracteristicas da Classe.
do Prospecto

Os cotistas gozardo dos mesmos direitos politicos e econémico-financeiros.
Cada Cota correspondera a 1 voto nas Assembleias de Cotistas.




Informagdes sobre a cota da Classe

Prazo de duragdo da classe

Indeterminado, observados os prazos de duragdo das Subclasses.

Sec¢ao 16
do Prospecto

Restri¢Bes a livre
negociagao

As Cotas Subclasse A integralizadas na presente Oferta ndo estdo sujeitas
as restricdes para negociagdo no mercado secundario pelos Investidores,
apés o encerramento da Oferta e observado os procedimentos
estabelecidos pela B3.

Se¢dao 7.1
do Prospecto

5. Informagdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Mais Informagoes

Participagao na oferta

Quem pode participar da
oferta? (preenchimento
cumulativo)

O Investidores Profissionais.
Investidores Qualificados.
O Publico em Geral.

Seg¢ao 2.3 e 16
do Prospecto

Informacgdo sobre a
existéncia e forma

de exercicio do direito de
prioridade

Sera assegurado aos Cotistas que subscreverem e integralizarem Cotas na
12 (primeira) emissdo, o direito de preferéncia para subscrever Cotas
Subclasse A emitidas na 22 Emissdo inicialmente ofertadas, na proporgao
do numero de Cotas que possuirem, que devera ser exercido durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

Secdo 6.2
do Prospecto

Qual o valor minimo
para investimento?

1 (uma) Cota Subclasse A, totalizando a importancia de RS 167,00 (cento e
sessenta e sete reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primdria.

Sec¢ao 8.9
do Prospecto

Como participar da oferta?

Durante o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, os Investidores
deverdo formalizar o Documento de Aceitacdo, indicando a quantidade
de Cotas Subclasse A que pretendem subscrever (observado o
Investimento Minimo por Investidor), bem como a sua qualidade ou nao
de Pessoa Vinculada.

Sec¢ao 8.5
do Prospecto

Como sera feito o rateio?

Discricionaria, pelo Coordenador Lider, de comum acordo com a Gestora
e Administradora, observada a preferéncia para integralizagdo em Ativos
Alvo, conforme aprovada na Consulta Formal.

Secdo 8.2
do Prospecto

Como poderei saber o
resultado do rateio?

Mediante comunicacdo do Coordenador Lider aos Investidores nos
enderecos e formas de comunica¢do indicados pelo Investidor nos
Documentos de Aceita¢do da Oferta.

Sec¢ao 8.5
do Prospecto

O ofertante pode
desistir da oferta?

Sim, se ndo for atingido o Montante Minimo ou na ocorréncia de
alteragOes posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias
inerentes a Oferta.

Secdo 7.3
do Prospecto

Quais sdo os tributos
incidentes sobre a oferta ou
sobre a rentabilidade ou
remuneracgdo esperada?

IOF/Titulos, 10F/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e PIS e COFINS, nas
hipdteses e nos termos descritos no Prospecto.

Secdo 16
do Prospecto




Participagdo na oferta

Indica¢do de local para
obtenc¢do do Prospecto

e  Administradora:

www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
(neste website, selecionar “Fundos de Investimento”, procurar por
“JHSF Capital Malls — Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar na opgdo desejada);

e  Coordenador Lider:

www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, em
seguida clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “JHSF Capital
Malls - Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e,
entdo, clicar na opgdo desejada);

e  Gestora:

https://jhsfcapital.com.br/ (neste website clicar em “Governanga”,
em seguida procurar por “FIl JHSF Capital Malls”, e, entao, clicar na
opcao desejada);

e CVM:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de
Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas
Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo
CVM 160" clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “JHSF
Capital Malls — Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada”, e, entdo, clicar na opgdo desejada);

¢ Fundos.NET, administrado pela B3:
https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pdgina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a
CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacg&es
de fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por e
acessar “JHSF Capital Malls — Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, entdo, clicar na opgdo desejada); e

e  Participantes Especiais: InformacGes adicionais sobre os
Participantes Especiais poderdo ser obtidas nas dependéncias dos
Participantes Especiais e/ou na pégina da rede mundial de
computadores da B3 (www.b3.com.br).

Se¢ao 5.1
do Prospecto

Quem sdo os coordenadores
da oferta?

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Capa
do Prospecto

Outras instituicoes
participantes da distribuicao

O Coordenador Lider podera, em comum acordo com a Gestora convidar
outras instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios, credenciadas junto a B3, para participarem do
processo de distribuicdo das Cotas Subclasse A, desde que nao represente
qualquer aumento de custos para a Gestora e o Fundo.

Capa
do Prospecto

Procedimento de colocagao

Melhores esforcos.

Se¢ao 8.4
do Prospecto

Qual o periodo de reservas?

Primeiro Periodo de Coleta de Intenc¢des de Investimento: 09 de
setembro de 2025 até 29 de setembro de 2025.

Segundo Periodo de Coleta de Intenc¢des de Investimento: 03 de outubro
de 2025 até 19 de novembro de 2025.

Secdo 5
do Prospecto



http://www.b3.com.br/

Participagdo na oferta

Qual a data da fixa¢do
de pregos?

22 de agosto de 2025, qual seja, data do ato de aprovagao da Oferta.

Sec¢ao 2.5
do Prospecto

Qual a data de divulgagdo
do resultado do rateio?

Data de Divulgagdo do Primeiro Rateio: 30 de setembro de 2025.
Data de Divulgagdo do Segundo Rateio: 19 de novembro de 2025.

Se¢dao 5
do Prospecto

Qual a data da liquidagao
da oferta?

Data da Primeira Liquidagao da Oferta: 02 de outubro de 2025.
Data da Segunda Liquidagdo da Oferta: 25 de novembro de 2025.

Secao 5
do Prospecto

Quando poderei negociar?

Quar.1do re~cebere| @ Até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidagdo. Se¢do 8.2 do
confirmacgdo da compra? Prospecto
Na data definida no formuldrio de liberagdo a ser divulgado, N
Segao 8.6

posteriormente a divulgagcdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo
de autorizagdo enviada pela B3.

do Prospecto

Autorregulagao

ANBIMA

Ofertas Publicas

Autorregulacio

ANBIMA

Autorregulacio

ANBIMA

‘Administracao Fiduciaria

Autorregulacao

ANBIMA

Gestdo de Recursos.


https://luzcapitalmarkets.com.br/

