AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E CORRECAO. O
PROSPECTO_PRELIMINAR ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR; DA INSTITUIGAO INTERMEDIARIA RESPONSAVEL PELA OFERTA E, SE FOR O CASO, DAS INSTITUIGOES INTERMEDIARIAS INTEGRANTES DO CONSORCIO DE
DISTRIBUICAO; DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITID AS A NEGOCIACAO E DA CWM

PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA 12 EMISSAO DO

JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/ME n° 42.085.661/0001-07
Perfazendo o montante total de, inicialmente,

R$ 200.000.000,00 ANSIVA

(duzentos milhdes de reais)

Cédigo ISIN das Cotas n® JSAF11
Cédigo de Negaciagio na B3: BRISAFCTFO00
ipo A: FII Ren

Segmento ANBIMA Titulos EVaI o
Registro na CVM a0b 6 no CVM/SRE/RFL/2021/[e], em [+] e [e]de2021

0 JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo") administrado e representado pelo BANCO J. SAFRA S.A., instituicdo financeira credenciada pela CVM para administrar recursos de terceiros de acordo com o ato declaratério n® 11.124, de 24 de
junho 2010, com sede na Av. Paulista, 2.150, 120 andar, Bela Vista, na cidade de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-300, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob n° 03.017.677/0001-20 ("Administrador’) esta reallzando
sua 12 (primeira) emissio (‘Emissdo”) de, inciaimente, 2.000.000 (dois mihdes) de cotas (‘Cotas”) (sem considerar as Cotas do Lote Adiional eventualmente emitidas), nominativas ¢ escriturais, em série e classe Unicas, compreco de emissdo de RS 100,00 (cem reais) cada (P
e EmiSeao’). para diStribuicao publta 3 ser realzada nos termos da INstrucso da ComissZo G Valores Mobiiarios (\CVM-) no 400, de 29 de dezembro de 2003, Conforme alterada (‘Instrucho CVM 400°) da Instrucso Ga GVM o 472, de 31 de outubrd de 2008, conforme aterada
(Instrucao CVM 4727) ¢ démas leis & reguamentacdes apicaveis (-Oferta’). Cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 1.000,00 (mil reais), saivo se ao final do Prazo de Colocagao (conforme
definido neste Prospecto) () restar um saldo de Cotas inferior a0 montante necessirio para se atingir esta aplicado incial minima por qualquer Investidor, hipétese em que seré autorizada a subscrigio e a integralizago do referido saldo para que se complete integraimente a distibuigéo
da totalidade das Cotas, ou; (i) houver necessidade de rateio em razao da demanda pelas Cotas superar o Valor Total da Emissao ("Aplicagao I ma’).
As Cotas serdo colocadas em regime de melhores esforgos de colocagdo, en mercado de balcdo ndo organizado, pelo BANCO SAFRA S A., instituicdo flnancewra com sede na Avenida Paulista, 2.100, na ddade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, CEP_01310-930, inscrita no CNPJ/ME sob
no 58.160.789/0001-28 ("Coordenador Lider”), pelo GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedadé an6nima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 228, Sala 913 (Parte), Botafogo, CEP
22250906, nscrita no ONPYME sob o no 27.652,684/0001-62 (‘Genial"), ¢ pelo BANCO MODAL S.A |r(7:sEtrtu\gao [inanceira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilrios, onstitida sob a forma de sociedade andnima, nscrito no ONPYNME sob o o 30.723.886/0001-62,
'Coor

com sede’ & Praia de Botafogo, n° 501, Torre Pao de Aglcar, 5° a parte, Rio de J , em conjunto com Genial, e, em conjunto com ¢ Coordenador Lider, “Coord enadores” ou individualm enador) ¢ com a participacdo dé
determinadas instituicbes intermediérias dutorizadas a operar no mercads de Bitals braslkiro, Convidatias a participar da O ferta pars Gktuar E5breos de COCAo das Catas Junto A0S Inves idores, conforme definidos. neste brospecto ('Participantes Especials o, am conunto com 6
o Lider e 0s Cx da Oferta”).

Na Emiss&o serd admitida, nos termos ' dos artigos 30 e 31 da Instrug3o VM 400, 2 subsaicio parcial das Cotas, sendo que 3 Oferta an nada serd afetada @so ndo ha a subscricdoe ntegralizacdo da totaldade das Cotas no dmbito da Oferta, desde que haja subscricdo e integralzag
de, no minimo, 800.000 mil) Cotas, a, no minimo, R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), considerando a subscricao pelo Preco de Emiss&o (“Captagéo a"). Caso nao seja atingida a Captagdo Minima, a Oferta sera cancelada. As Cotas que ndo
forem efetivamente subscritas e tegralizadas’ duranté o Prazo dée Colotaso (conforme defifido neste Prospecto) deverst ser canceladas.

Haverd Procedimento de Alocago (conforme definido neste Prospecto) nio-ambito da-Oferta-conduzido pelos C , arealizado posteriormente ao registro da Oferta e divulgag&o do Prospecto Definitivo e do Antncio de Inicio, para verificagio, junto aos Investidores, da demanda

pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais-e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais (conforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos (observada a Aplicacdo Inicial Minima) ou méximos (observada a
Aplicagéo Maxima por. Investidor NSo. Institucional, para a definicao do montante total de. Cotas a serem emitidas na Oferta. G5 Investidores %ue sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitag&o em relacao ao valor total da Oferta,
servado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda-superior-a. 1/3 (um tergo) da quanmaae de Cotas inicialme nte ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocacao de Cotas a Investidores que sejam

considerados Pessoas Vinculadas, devendo os respectivos Pedidos de Reserva ou orden: 05 termos do disposto no artigo S5 da Instrugdo CYM 400, com excecdo 3s Pessoas Vinculadas que sejam consideradas Investidores Nao
Institucionais (conforme definido neste Pruspectu) e que tenham realizado-Pedidos de Resana diracta o Peviods 96 Resana para Pessoas VincUladas, respeitada a Aplcagso Méxima por Investidor Nao Institucional & 05 demais requisitos estabelecidos na Delberagao CVM no 476, de 25
de janeiro de 2005 ("Deliberagdo CV

£ admissivel o recebimento de reservas para a Oferta N&o Institucional, nos termos ‘do Artigo 45 da Instrug&o CVM 400. O recebimento de reservas ocorrerd ao longo do Periodo de Reserva, conforme estabelecido neste Prospecto.

O Fundo é administrado pelo BANCO J. SAFRA S.A., com sede na Av. Paulista, 2.150, 120 andar, Bela Vista, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP 01310-300, inscrito no CNPJ/ME sob n® 03. 017 677/0001 ZD ("Admmlsh-ador’) e gerwdo pelo SAFRA ASSE[
MANAGEMENT LTDA., com sede na Av. Paulista, 2.100, Bela Vista, na cidade de S&o Paulo, estado de So Paulo, CEP 01310-300, inscrito no CNPY/ME sob no 62.180.047/0001-31 (‘Gestor), de acordo com ente
('Regulamento®, conforme o *Sequndo Aditivo do Instrumerto-Particular 46, Admintrador do 15 Afivos Financeiros Fundo’de Thvestimento Imabilario”, celebrado em 16 de Junho de 2021, A Emissao, o'a Oferta e o Prego de Emissao  os demals termos e condides da Oferta, foram
aprovados por meio do Primeiro Aditivo do Instrumento-Particular do Administrador do JSAF 1.041 Fundo de Investimento Multimercado”, celebrado em 1 de junho de 2021 (*Ato do A strador”).

0 Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, ndo"Sendo-permitido.o-résgate das Cotas pelos Cotistas, sendo regido pelo seu Regulamento, pela Instrugdo CVM 472, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e
pelas demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

0 Fundo tem por objeto o investimento em ativos imobiliéros, por meio da aquisigao, priortéria, de quaisquer U dos. AtivgS AN (conforme definido neste Prospecto), sem prejuizo da possibidade de aquisigo de Outros Ativos (conforme definido neste Prospecto).

Nos termos do artigo 14, pardgrafo 2°, da Instrugdo VM 400, o caso de excesso de demand, a quantidade de Cotas niciamente ofertada poderd ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou sefa, em até 400.000 (quatrocentas mi) Cotas do lote adicional, 3 serem emfidas nas
mesmas condigSes e com as mesmas racteristicas das Cotas iniciaimente  ofertadas (*Cotas do Lote Adicional”), que poderao ser emitidas pelo Fundo a partir da data de divuigaco do Anincio de Inicio até o encerramento da Oferta ("Opcéo de Lote Adicional”), sem a necessdade
e novo pedido de registro ou modficacdo dos termas da EMisso 6 da Oferia & QM. As Cotas G0 Lote Adicional sefo Gestinada$, a atender um eventual excesso de demanda Gua \enna a ser nstatado pelo Administrador e pelos Coordenadores, conforme procedimiento Gestrito abaa
N&o havera a possibiidade de lote suplementar na presente Oferta.

0 pedido de registro da Oferta foi protocolado na CVM em 2 de junho de 2021. A Oferta foi aprovada e registrada na CVM sob o n°® CVM/SRE/RFI/2021 /[e], em [¢] de [¢] de 2021.

A Oferta serd registrada na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Préticas para Administragdo de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 20 de julho
de 2020.

A Cotas serdo depositadas em mercado de balcso no organizado para distribuicdo no mercado primario-por_melo do DDA - Sstema de Distribuisdo de Atvos (‘DDA administrado e operacionalzado pela B3 SiA ~ Brasil Bolsa, Balcdo (‘B3"), sendo a distribuigso lquidada
financeiramente por meio da B3. As Cotas serdo depositadas e negociadas em mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo processadas pela B3 a custddia, a liquidagao financeira e a negociacao das Co

ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER COMO UMA REC A(,‘AO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRI(,‘AO DAS COTAS ANTES DE TDMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER
DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIA(,'AO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO
INVESTIMENTO NAS COTAS.

Este Prospecto estd disponivel nos enderegos e paginas da rede mundial de computadores da CVM, da B3, dos Coordenadores, e do Administrador, indicados na seg&o “Informagdes Adicionais”, na pagina 67 deste Prospecto.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “"FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 88 A 103 DESTE PROSPECTO, PARA CIENCIA DE CERTOS FATORES DE RISCO QUE DEVEM SER CONSIDERADOS COM RELAGAO AO INVESTIMENTO NAS COTAS. O FUNDO NAO
CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES, DOS PARTICIPANTES ESPECIAIS, DO GESTOR, OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO AOS INVESTIDORES, OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

0S ATOS QUE CARACTERIZEM SlTUACéES DE CONFLITO DE INTERESSES ENTRE Q FUNDO E O ADMINISTRADOR, ENTRE O FUNDO E O GESTOR, ENTRE O FUNDO E OS COTISTAS DETENTORES DE MAIS DE 10% (DEZ POR CENTO) DAS COTAS DO FUNDO E

ENTRE O FUNDO E O(S) REPRESENTANTE(S) DE COTISTAS DEPENDEM DE APROVACAO PREVIA, ESPECIFICA E INFORMADA EM ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS, NOS TERMOS DO INCISO XII DO ARTIGO 18 E DO ARTIGO 34 DA INSTRUCAO CVM 472. A

OCORRENCIA DE TAIS SITUACOES PODERA CARACTERIZAR SITUACOES DE CONFLITO DE INTERESSES EFETIVO OU POTENCIAL. PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO

“RISCO DE CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 87 DESTE PROSPECTO.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O GESTOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE

DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS

EMANADAS DA CVM. O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS, A AUTORIZACAO PARA VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE

A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO DU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DIS TRIBUIDAS.

0 investimento nas Cotas ndo & adequado a Investidores que (i) ndo tenham i dos riscos idos na op ou que no tenham acesso & (i) de liquidez em seus titulos, tendo em vista que
otas encontram pouca liquidez no mercado secundario brasileiro; nso confiem na i doAdmini: e d o Gestor em Neeey i) o et e ac h o B o e or & ot 08 N acbe i erontes 36 I vestimento nas Gotae:

ou (v) néo estejam dispostos a se expor aos riscos relacionados ao setor imobiliario.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

O FUNDO POSSUI TAXA DE PERFORMANCE A SER DEVIDA E APURADA NOS TERMOS DE SEU REGULAMENTO, CONFORME DESCRITO NA SECAO “"SUMARIO DO FUNDO” DESTE PROSPECTO, NA PAGINA 71.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

AS_INFORMACOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ES PECIAL

ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPEC TO E DO REGULAMENTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

outras Ges_ou i sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este Prospecto poderdo ser obtidos junto a0 ini aos C: a0 Gestor e/ou a CVM, por meio dos e e-mails indi neste
pacto na sego T o ici na 67 deste prospec
0 Aviso ao Mercado foi divuigado em 13 de agosto de 2021 nas paginas da rede mundial de do , dos G , da B3 e da CVM, conforme faauldade prevista no §1° do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400, informando os termos e condigBes da Oferta, ros
termos do artigo 53 da Instrugdo CVM 400.
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DEFINICOES

No ambito do presente Prospecto, serdo consideradas as definicbes abaixo descritas,
sendo que as expressdes definidas ao longo deste Prospecto encontram-se abaixo
consolidadas. Com relacdo ao presente Prospecto, devem-se adotar por referéncia, e de
forma subsidiaria, as demais definicdes constantes da Instrucdo CVM 472 e do
Regulamento:

“Administrador” BANCO J. SAFRA S.A., instituicao financeira credenciada
pela CVM para administrar recursos de terceiros de acordo
com o ato declaratério n°® 11.124, de 24 de junho 2010, com
sede na Av. Paulista, 2.150, 12° andar, Bela Vista, na cidade
de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-300, inscrita
no CNPJ/ME sob n° 03.017.677/0001-20, instituicdo
responsavel pela administragdo e representagdo do Fundo.

“AGE de Conflito de Assembleia Geral de Cotistas a ser convocada, apds o
Interesses” Anuncio de Encerramento, em que os cotistas deliberardo
sobre a possibilidade de realizagdo de operagdes conflitadas,
respeitadas todas as regras e quéruns de deliberacao
estabelecidos pela Instrugdo CVM 472, de forma a deliberar
se o0s recursos do Fundo poderdo ser aplicados na aquisigao
de Ativos Conflitados, sem a necessidade de aprovagao
especifica e posteriores para cada aquisicdo de Ativos
Conflitados pelo Fundo, desde que observados os requisitos
de elegibilidade a serem aprovados em referida AGE de
Conflito de Interesses.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto e observados os
requisitos—do item 2.3.2 do Oficio-Circular n® 1/2021-
CVM/SRE, os Investidores que assim desejarem poderdo, de
forma facultativa, por meio digital ou por meio fisico, no
mesmo ato-da assinatura do Pedido de Reserva ou da ordem
de investimento, conforme aplicavel, outorgar poderes
especificos a procuradores a serem constituidos nos termos
da Procuracao de Conflito de Interesses, para que estes
votem em seu nome no ambito da AGE de Conflito de
Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de
votar emrelagdo a cada uma das matérias da ordem do dia.

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

A Procuracdo de Conflito de Interesses também se encontra
anexa ao presente Prospecto na forma do Anexo F e §,
ainda, anexa ao Pedido de Reserva e a ordem de
investimento, conforme o caso.

“Ato do A Emissdo, a Oferta e o Preco de Emissdo foram aprovados
Administrador” por meio do “Primeiro Aditivo do Instrumento Particular do
Administrador do JSAF 1.041 Fundo de Investimento
Multimercado”, celebrado em 1 de junho de 2021, constante
do Anexo A ao presente Prospecto.
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“ANBIMA"

Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais.

“Antncio de
Encerramento”

Anuncio de encerramento da Oferta, o qual serd elaborado
nos termos do artigo 29 da Instrugdo CVM 400 e divulgado
nos termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400 na pagina
da rede mundial de computadores: (a) do Administrador; (b)
dos Coordenadores; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do
Fundos.Net, administrado pela B3.

“Anuncio de Inicio”

Anuncio de inicio da Oferta, o qual sera elaborado nos
termos dos artigos 23, paragrafo 2° e 52 da Instrucdo CVM
400, divulgado nos termos do artigo 54-A da Instrugcao CVM
400 na pagina da rede mundial de computadores: (a) do
Administrador; (b) dos Coordenadores; (c) da B3; (d) da
CVM; e (e) do Fundos.Net, administrado pela B3.

“Aplicacao Inicial
Minima”

Aplicacdo inicial minima de R$ 1.000,00 (mil reais),
correspondente a quantidade minima de 10 (dez) Cotas, a
serem subscritas por cada Investidor, salvo se ao final do
Prazo de Colocagdo: (i) restar um saldo de Cotas inferior ao
montante necessario para se atingir a Aplicagdo Inicial
Minima, hipdétese em que sera autorizada a subscricdo e a
integralizacao do referido saldo para que se complete
integralmente a Distribuicdo Parcial; ou (ii) houver
necessidade de rateio em razdo de a demanda pelas Cotas
superar o Valor Total da Emissao.

“Aplicagdo Maxima por
Investidor Nao
Institucional”

O-investimento maximo, de forma individual ou agregada, de
valorigual-ou inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais), aplicavel aos Pedidos de Reserva realizados pelos
Investidores Nao Institucionais.

“Ativos”

Os Ativos-Alvo e os Outros Ativos, quando referidos em
conjunto.

“Ativos-Alvo”

(i) Cotas de fundos de investimento imobilidrio, desde que
se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades -preponderantes sejam permitidas aos FII; (ii)
acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos FII; (iii) ag0Oes,
debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos,
recibos de subscricdao e certificados de desdobramentos,
certificados “de depodsito de valores mobilidrios, cédulas de
debéntures, notas promissoérias e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
FII; e (iv) certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) e cotas
de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados
e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagao em vigor.

PROSPECTO
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“Ativos Conflitados” Aqueles Ativos em situagdo de potencial conflito de
interesse, quais sejam, (i) CRI decorrentes de ofertas
publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma
da regulamentagdo aplicavel, estruturadas, coordenadas
ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por
partes relacionadas a estes; (ii) cotas de FII administrados
ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou partes
relacionadas a estes; (iii) cotas de FII decorrentes de
ofertas publicas registradas ou dispensadas de registro, na
forma da regulamentacdo  aplicavel, estruturadas,
coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo
Gestor ou por partes relacionadas a estes; (iv) ativos de
liguidez de emissao do Administrador, do Gestor ou de
partes relacionadas a estes; e (v) cotas de fundos de

investimento administrados e/ou geridos pelo
Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a
estes.

“Ativos Imobiliarios” Imoveis localizados em qualquer parte do territério
nacional, direitos reais em geral sobre tais imdveis, agdes
ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre
entre as atividades permitidas aos FII e/ou em outros
ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios que ndo os
Ativos, que poderdao eventualmente compor a carteira do
Fundo exclusivamente nos casos de: (i) execugao ou
excussao de garantias relativas aos Ativos de titularidade
do Fundo,-e/ou (ii) renegociacdo de dividas decorrentes
dos Ativos de titularidade do Fundo e, em todos 0s casos,
desde que-observada a classificagdo do Fundo conforme
prevista-no seu Regulamento.

“Auditor PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES
Independente” INDEPENDENTES, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
61.562.112/0001- 20.

“Aviso ao Mercado” O aviso ao mercado da Oferta, divulgado nas paginas da
rede. mundial de computadores do Administrador, dos
Coordenadores, da B3 e da CVM, conforme faculdade
prevista no §1° do artigo 54-A da Instrugao CVM 400,
informando os termos e condicdes da Oferta, nos termos do
artigo 53 da Instrugcao CVM 400.

“BACEN" Banco Central do Brasil.

“B3"” B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, sociedade anonima de capital
aberto com sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sao
Paulo, na Praca Antonio Prado, n© 48, 7° andar, Centro, CEP
01010-901, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.346.601/0001-

25.
“Brasil” Republica Federativa do Brasil.
“Carta Convite” E a carta convite por meio da qual os Participantes Especiais

irdo  manifestar sua aceitacdao em participar da Oferta,
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concedendo mandato de representacdo valido e eficaz a B3
para que esta possa representa-los na celebracdo do termo
de adesdo ao Contrato de Distribuicao.

“Captacao Minima” 800.000 (oitocentas mil) Cotas, equivalentes a R$
80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais).

“CNPlJ/ME"” Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da
Economia.

“Comissionamento” Remuneracdo devida aos Coordenadores e aos Participantes

Especiais, conforme aplicavel, pelo desempenho das
obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicdo e no termo
de adesdo ao Contrato de Distribuicdo, conforme
identificadas na secdo “Informacdes Relativas a Emissao, a
Oferta e as Cotas - Contrato de Distribuicdo -
Comissionamento”, na pagina 61 deste Prospecto.

“Condigdes A liquidacdo da Oferta e o cumprimento, pelos
Precedentes do Coordenadores, de suas obrigagbes previstas no Contrato de
C?“t!‘at? f"e Distribuicdo, sdo condicionados a integral satisfacao, até a
Distribuicao” data de liquidacdo da Oferta, de determinadas condicdes

precedentes conforme previstas no Contrato de Distribuicdo.

“Contrato de “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e Colocacdo, sob
Distribuicao™ Regime de Melhores Esforcos de Colocacéo e Distribuicdo, de
Cotas da 12 Emissdo do JS Ativos Financeiros Fundo de
Investimento Imobiliario”, firmado entre os Coordenadores,
o Distribuidor Modal, o Fundo, representado pelo
Administrador, o Administrador e o Gestor.

“Contrato df Formador| “contrato de Prestacdo de Servicos de Formador de
de Mercado Mercado”, celebrado entre o Fundo e o Formador de Mercado
em 11 de agosto de 2021.

“Coordenador Lider” | BANCO SAFRA S.A., instituicio financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, constituida
sob a forma de sociedade an6nima, com sede na Avenida
Paulista, 2.100, na cidade de Sao Paulo, e estado de Sao
Paulo, CEP- 01310-930, inscrita no CNPJ/ME sob n©°
58.160.789/0001- 28.

“Coordenadores” O Coordenador Lider, a Genial e o Modal, quando referidos em
conjunto.
“Cotas” Inicialmente, até 2.000.000 (dois mihdes) de cotas da

presente Emissao, sem considerar as Cotas do Lote
Adicional, e observada a possibilidade de Distribuigao Parcial.

“Cotas do Lote Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM
Adicional” 400, no caso de excesso de demanda, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até 400.000 (quatrocentas
mil) Cotas do Lote Adicional, a serem emitidas nas mesmas
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condicdes e com as mesmas caracteristicas das Cotas
inicialmente ofertadas, que poderao ser emitidas pelo Fundo
a partir da data de divulgagdo Anuncio de Inicio (inclusive)
até o encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo
pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos
termos da Emissdao e da Oferta. As Cotas do Lote Adicional
serao destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado pelo Administrador e
pelos Coordenadores, conforme procedimento descrito
abaixo. Ndo haverd a possibilidade de lote suplementar na
presente Oferta.

As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas,
passardo a ter as mesmas caracteristicas das Cotas
inicialmente ofertadas e passardo a integrar o conceito de

“Cotas”.
“Cotistas” Aqueles que vierem a ser os titulares das Cotas.
“CPF"” Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia.
“CRI” Certificados de recebiveis imobiliarios.
“CVM” Comiss&o de Valores Mobiliarios.
“Data de Emissao” A Data de Liquidagdo da Oferta.
“Data de Liquidagao A Data da liquidagdo fisica e financeira das Cotas, no ambito
da Oferta” da Oferta; que se dara na data prevista no Cronograma

Estimadodas Etapas da Oferta, na pagina 36 deste
Prospecto. -Caso ocorra problema operacional, a liquidagao
fisica e a liquidagdo financeira da Oferta poderdo ocorrer em
mais de uma data.

“DDA"” DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos, operacionalizado e
administrado pela B3.

“Deliberacao CVM Deliberacdao CVM n° 476, de 25 de janeiro de 2005.

476"

“Dia(s) l'JtiI(eis)" Qualquer-dia que ndo seja sabado, domingo ou dia declarado

como- feriado ~nacional. Caso as datas em que venham a
ocorrer eventos nos termos deste Prospecto ndo sejam um
Dia Util, considerar-se-a como a data devida para o referido
evento o Dia Util imediatamente seguinte, e/ou caso as
datas em que venham a ocorrer eventos no ambito da B3,
nos termos deste Prospecto, sejam em dias em que a B3 ndo
esteja em funcionamento, considerar-se-a4 como a data
devida para o referido evento o dia imediatamente
subsequente em que a B3 esteja em funcionamento,
conforme as Cotas estejam eletronicamente custodiadas na
B3.

“Distribuicdo Parcial” |Sera a distribuicdo parcial das Cotas, admitida nos termos
dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, sendo que a
Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e
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integralizacdao da totalidade das Cotas colocadas no ambito
da Oferta, desde que subscritas Cotas correspondentes, no
minimo, a Captacgao Minima.

“Distribuidor Modal” MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n.2 501, Torre Pdo de Acucar, 5° andar - parte,
CEP 22250- 040, inscrita no CNPJ/ME sob o0 n°
05.389.174/0001-01;

“Documentos da E toda a documentacdo necessaria a Oferta, em forma e
Oferta” substancia satisfatoria aos Coordenadores, elaborada pelos
assessores legais, incluindo o Regulamento, este Prospecto,
o material de marketing a ser utilizado durante o eventual
processo de apresentacdao das Cotas a Investidores,
comunicados, avisos e fatos relevantes, entre outros, os
quais conterdo todas as condicdes da Oferta propostas neste
Prospecto, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas.

“Emissao” A presente 12 (primeira) Emissao do Fundo.

“FII" Os fundos de investimento imobilidrio, nos termos da Lei n°
8.668 e da Instrugao CVM 472.

“Fundo” JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

“Formador de Significam-as entidades prestadoras de servigos de formador

Mercado” de “mercado que poderdo ser contratadas pelo Fundo,

conforme-recomendacdo do Coordenador Lider e mediante
autorizacao prévia do Gestor, com a finalidade de fomentar a
liquidez das Novas Cotas do Fundo no mercado secundario,
na forma e conforme disposicdes da Instrugdo CVM n° 384,
de 17 'de marco de 2003, conforme em vigor, do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado
nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3 e nos termos do Contrato de
Prestacao  de  Servicos de Formador de Mercado,
exclusivamente as expensas do Fundo.

Atualmente, o BANCO FATOR S.A., com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Renato Paes
de Barros, n° 1017, 12° andar, inscrito no CNPJ/ME sob o n©
33.644.196/0001-06 atua como como formador de mercado
para as Cotas do Fundo pelo periodo de 1 (um) ano contado
de 11 de agosto de 2021, nos termos do Contrato de
Formador de Mercado.

“Genial” GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade anbnima, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n© 228, Sala 913 (Parte), Botafogo, CEP
22250-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 27.652.684/0001-
62.




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

“Gestor”

SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada
com sede na Av. Paulista, 2.100, Bela Vista, na cidade de
Sao Paulo, estado de S3o Paulo, CEP 01310-300, inscrita no
CNPJ/ME sob n© 62.180.047/0001-31, devidamente
credenciada pela CVM para administrar recursos de terceiros
de acordo com o ato declaratério n® 11.062, de 21 de maio
de 2010.

“Grupo Modal”

Significa o Modal e o Distribuidor Modal quando referidos em
conjunto.

“Governo Federal”

Governo da Republica Federativa do Brasil.

“IGP-M"

indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas — FGV.

“Instituicao
Escrituradora”

BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira com sede na Av.
Paulista, 2.100, na cidade de S3o Paulo, estado de Sé&o
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob n© 58.160.789/0001-28,
contratada para prestar os servicos de escrituragdao das
Cotas.

“Instituicoes
Participantes da
Oferta”

Os Coordenadores e os Participantes Especiais, considerados
em conjunto.

“Instrugdao CVM 400"

Instrugcdo da CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

“Instrugcao CVM 472"

Instrucdo-da CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

“Instrugiao CVM 505"

Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011,
conforme alterada.

“Investidores”

Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais,
em conjunto.

“Investidores
Institucionais”

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios-destinados a aplicacdo em carteira de titulos e
valores ~mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizagcdo, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como
investidores pessoas fisicas e/ou juridicas ndo residentes que
invistam. no Brasil segundo as normas aplicaveis, assim
como investidores pessoas fisicas ou juridicas residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil que formalizem ordem de
investimento junto aos Coordenadores, em todos os casos,
em valor igual ou superior a R$1.000.100,00 (um milhdo e
cem reais), que equivale a quantidade minima de 10.001
(dez mil e uma) Cotas, e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento.

“Investidores Nao

Pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliadas ou com

PROSPECTO
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Institucionais” sede no Brasil, bem como investidores nao residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento, que
formalizem o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva
durante o Periodo de Reserva ou o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas, conforme o caso, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, observada a Aplicagao
Inicial Minima e a Aplicagdo Maxima por Investidor N&o
Institucional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdao
participar do Procedimento de Alocagdao, sem qualquer
limitagao em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem consideraras
eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocacgdo
de Cotas a Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, devendo os respectivos Pedidos de Reserva ou
ordens de investimento ser automaticamente cancelados, nos
termos do disposto no artigo 55 da Instrugao CVM 400, com
excecdo as Pessoas Vinculadas que sejam consideradas
Investidores Nao Institucionais e que tenham realizado
Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicagdo Maxima por
Investidor Nao Institucional e o0s demais requisitos
estabelecidos na Deliberagdo CVM 476.

PARA MAIS INFORMAGCOES VER O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” DA SEGAO “FATORES DE RISCO” NA PAGINA
88 DESTE PROSPECTO.

“Investimentos Nos termos do artigo 11, §2° e §39, da Instrucao CVM 472,
Temporarios” 0s recursos recebidos na integralizagao das Cotas, durante o
processo- de distribuicdo, os quais deverdo ser depositados
em instituicdo bancéaria autorizada a receber depodsitos, em
nome do Fundo, e aplicados em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
com liguidez compativel com as necessidades do Fundo.

“Lei n° 8.668" Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

“Lei n°® 9.779" Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

“Lein® 11.033" Lei n% 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

“Lei n°® 12.024" Lei n© 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

“Lei das Sociedades Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme

por Acoes” alterada.

“Lei do Inquilinato” ou || ¢j no 8,245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
“Lei n° 8.245"
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“Lei do Mercado de
Valores Mobiliarios” Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.

“Manual de Exercicio o .
de Voto” Manual de exercicio de voto para a AGE de Conflito de

Interesses.

“Modal” 5
BANCO MODAL S.A., instituicdao financeira integrante do

sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, constituida
sob a forma de sociedade an6nima, inscrito no CNPJ/ME sob
0 n° 30.723.886/0001-62, com sede a Praia de Botafogo, n°
501, Torre Pdo de Acucar, 5° andar - parte, Rio de Janeiro,
RJ, CEP 22250-040.

“Oferta” i .
A presente oferta publica de distribuicao de Cotas, nos

termos da Lei do Mercado de Valores Mobilidrios, da
Instrugao CVM 400 e da Instrugdo CVM 472.

“Oferta Institucional”
A Oferta destinada exclusivamente aos Investidores

Institucionais.

“Oferta Nao

Institucional” A Oferta destinada exclusivamente aos Investidores Nao

Institucionais.

“Opcao de Lote

Adicional” A opcao ~do Administrador de aumentar, total ou

parcialmente;, a partir da data de divulgagdo do Andncio de
Inicio (inclusive) a quantidade das Cotas originalmente
ofertada em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até
400.000 (quatrocentas mil) Cotas do Lote Adicional, caso
seja verificado excesso de demanda, nos termos e conforme
os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da
Instrucdao CVM 400.

“Outros Ativos” N : _ _
Significam: (i) cotas de fundos de investimento em

participacées - (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII
ou de fundos de investimento em acdes que sejam setoriais
e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no
mercado imobilidrio; (ii) certificados de potencial adicional de
construcdo (CEPAC) emitidos com base na Instrugao CVM n©°
401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;
(iii)letras hipotecarias; (iv) letras de crédito imobilidrio; (v)
letras imobilidrias garantidas; e (vi) outros ativos, titulos e
valores mobiliarios que eventualmente sejam permitidos pela
CVM.
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“Participantes N o ) . . ;
Especiais” Sao as instituicdes financeiras integrantes do sistema de

distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3,
convidadas a participar da Oferta, para auxiliarem na
distribuicdo das Cotas, por meio da celebragdo de Carta
Convite.

“Pedido de Reserva” O pedido de reserva das Cotas no ambito da Oferta N3o
Institucional, a serem formulados por Investidores Nao
Institucionais, inclusive por aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de Reserva ou
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
conforme aplicavel, a ser realizado mediante preenchimento
de formulario especifico com uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, observada a Aplicacdo Inicial Minima
e a Aplicagdo Maxima por Investidor Ndo Institucional.

“Periodo de O prazo de distribuicdo publica das Cotas é de até 6 (seis)
Colocagao” meses a contar da data de divulgacao do Anuncio de Inicio,
ou até a data de divulgacao do Anuncio de Encerramento, o
que ocorrer primeiro.

“Periodo de Reserva” |[Periodo que se inicia em 20 de agosto de 2021 (inclusive) e
se encerra em 16 de setembro de 2021 (inclusive),
correspondente ao periodo de recebimento dos Pedidos de
Reserva da_Oferta Nao Institucional.

“Periodo de Reserva O periodo-compreendido entre os dias 20 de agosto de 2021
para Pessoas e 06 de setembro 2021 (inclusive), data esta que antecedera
Vinculadas” em pelo menos 7 (sete) Dias Uteis a conclusao do

Procedimento de Alocagao, conforme indicado na Segao
“Cronograma Indicativo das Etapas da Oferta”, na pagina 36
deste Prospecto, destinado a formulacdo de Pedido de
Reserva por Pessoas Vinculadas que sejam consideradas
Investidores Ndo Institucionais.

“"Pessoas Vinculadas” | Sdo: (i) controladores e/ou administradores do
Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
Oferta ou a distribuicdo das Cotas, bem como seus cénjuges
oucompanheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até 0 20 grau;
(ii)y controladores e/ou administradores de qualquer das
InstituicOes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos de qualquer das Instituigdes
Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de
intermediagcdo  ou de suporte operacional diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes
autdbnomos que prestem servicos ao Administrador, ao
Gestor e/ou a qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Administrador e/ou qualquer das InstituicGes Participantes
da Oferta, contrato de prestacdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediagcdo ou de suporte
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operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador
e/ou por qualgquer das Instituicdes Participantes da Oferta;
(vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por
pessoas vinculadas a qualquer das Instituigcdes Participantes
da Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
cOnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens %ii” a “v” acima; e (ix) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas
vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros
ndo vinculados, nos termos do artigo 55 da Instrugcao CVM
505.

“Preco de Emissao” O preco unitdrio de colocagcdo das Cotas foi fixado em
R$ 100,00 por Cota.

“Procedimento de O procedimento de alocacao de ordens conduzido pelos
Alocacao” Coordenadores, a ser realizado posteriormente ao registro
da Oferta e divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anuncio
de Inicio, por meio do qual sera feita a verificacdo, junto aos
Investidores, da demanda pelas Cotas, considerando os
Pedidos de Reserva dos Investidores Ndo Institucionais e
com recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada a
Aplicacdo Inicial Minima e desde que em montante superior a
Aplicagdo Maxima por Investidor Nao Institucional) ou
maximos;—~para a definicdo do montante total de Cotas a
serem-emitidas no ambito da Oferta. Os Investidores que
sejam - Pessoas Vinculadas poderao participar do
Procedimento de Alocacdao, sem qualquer limitagcdao em
relacdo ao-valor totalda Oferta, 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 eventuais Cotas do Lote
Adicional), sera vedada a colocacdo de Cotas a Investidores
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, devendo os
respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento
ser automaticamente cancelados, nos termos do disposto no
artigo 55 da Instrucdo CVM 400, com excegdo as Pessoas
Vinculadas que sejam consideradas Investidores Nao
Institucionais -e que tenham realizado Pedidos de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
respeitada - a Aplicacdo Maxima por Investidor Nao
Institucional e ~o0s demais requisitos estabelecidos na
Deliberagdo CVM n° 476.

“Procuragoes de | As Procuracoes de Conflito de Interesses que poderdao ser
Conflito de Interesses” | outorgadas pelos Cotistas, de forma ndo obrigatdria e sob
condicao suspensiva de que o Investidor se torne Cotista,
conforme minuta a ser disponibilizada juntamente com o
Pedido de Reserva e ordem de investimento, para que seus
respectivos outorgados o representem e votem em seu
nome na AGE de Conflito de Interesses, desde que atendidos
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os critérios a serem listados em cada Procuracdo de Conflito
de Interesses, com validade até que haja necessidade de sua
ratificagcdo em funcdo de alteragdes nos cotistas do Fundo,
em seu patrimonio liquido ou outras que ensejem tal
necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel. Da
referida procuracdo constara orientacdo de voto permitindo
que o Cotista concorde ou ndao com a aquisicao, pelo Fundo,
de Ativos Conflitados. A Procuragao de Conflito de Interesses
ndo podera ser outorgada para o Administrador ou Gestor do
Fundo ou parte a ele vinculada. A Procuracao de Conflito de
Interesses ndo sera irrevogavel e irretratavel e sera
outorgada pelos Investidores que, antes da outorga da
procuracgao, tiveram acesso a todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme
dispostos neste Prospecto Preliminar, no Manual de Exercicio
de Voto e nos demais documentos da Oferta.

“Prospecto Definitivo” [O Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicao
Primaria de Cotas da 12 Emissdo do ]S Ativos Financeiros
Fundo de Investimento Imobiliario.

“Prospecto Preliminar” | Este Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo
Primaria de Cotas da 12 Emissdo do ]S Ativos Financeiros
Fundo de Investimento Imobiliario.

“Prospecto” O Prospecto Definitivo ou este Prospecto Preliminar,
indistintamente.

“Real”, “reais” ou Moeda oficial corrente no Brasil.

\\R$II

“Regulamento” O regulamento vigente do Fundo, aprovado por meio do

“Segundo Aditivo do Instrumento Particular do Administrador
do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario”,
constante do Anexo B ao presente Prospecto.

“Reserva de Reserva que poderd ser constituida pelo Administrador,
Contingéncia” conforme orientacdes do Gestor, a qualquer momento, para
arcar com as despesas extraordindrias dos Ativos e
eventuais Ativos Imobilidrios do Fundo, se houver. O Gestor
podera, dentre outras solicitacdes, solicitar ao Administrador
a utilizacao dos recursos da Reserva de Contingéncia para a
contratagdo -dos prestadores de servico do Fundo ou
pagamento de demais encargos do Fundo.

“"Resolugdao CVM Resolucdo CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020.

11/20”

“"Resolugdao CVM Resolugdao CVM n° 27, de 8 de abril de 2021.

27/21"

“Valor Total da O valor total da Emissdo serd de, inicialmente, R$
Emissao” 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), equivalente a,

inicialmente 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, na Data de
Emissdo, sem considerar o montante correspondente as
Cotas Lote Adicional e sem prejuizo da possibilidade de
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Distribuicdo Parcial.

“Taxa de Tem o significado que I|he ¢é atribuido na secéo
Administracao” “Caracteristicas do Fundo - Taxa de Administracdo”, na
pagina 74 deste Prospecto Preliminar.

“Taxa de Gestdao” Tem o significado que I|he é atribuido na segdo
“Caracteristicas do Fundo - Taxa de Gestdo”, na pagina 74
deste Prospecto Preliminar.

“Taxa de Tem o significado que I|he é atribuido na secdo
Performance” “Caracteristicas do Fundo - Taxa de Performance”, na pagina
74 deste Prospecto Preliminar.
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DOS COORDENADORES,
DOS ASSESSORES LEGAIS DA OFERTA E DA INSTITUICAO ESCRITURADORA

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo III da Instrugdao CVM 400, esclarecimentos
sobre o Administrador e a Oferta, bem como este Prospecto, poderdao ser obtidos nos
seguintes enderegos:

Administrador

Banco J. Safra S.A.

Av. Paulista, n° 2.150, CEP 01310-300, Sdo Paulo, SP
At.: Luiz Antonio Navarro

Tel.: (11) 3175-3531

E-mail: luiz.navarro@safra.com.br

Gestor

Safra Asset Management Ltda.

Av. Paulista, n® 2.150, CEP 01310-300, Sao Paulo, SP
At.: Marcus Vinicius B Fernandes

Tel.: (11) 3175-8372

E-mail: vinicius.fernandes@safra.com.br

Coordenador Lider

Banco Safra S.A.

Avenida Paulista, n® 2.100, CEP 01310-930, Sao Paulo, SP
At.: Tarso Tieté

Tel.: (11) 3175-9684

E-mail: tarso.tieté@safra.com.br

Coordenadores e Distribuidor Modal

Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
Rua Surubim, 373 - 49 andar, Cidade Mongoes

CEP 04571-050 — Sao Paulo - SP

At. Area de Distribuicdo

Tel.: (11) 2137-8888

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br

Website: www.genialinvestimentos.com.br

Banco Modal S.A.

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455, 3° andar, Vila Olimpia

CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Fabio Renato Fukuda

Tel.: (11) 98959-6972

E-mail: juridico.modalmais@ modal.com.br; fabio.fukuda@modal.com.br

Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Praia de Botafogo, n.° 501, Torre Pdo de Aclcar, 5° andar - parte, CEP 22250- 040,
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Rio de Janeiro, RJ

At.: Sr. Victor Barreira

Tel.: (11) 2106-1264

E-Mail: victor.barreira@modal.com.br
Site: https://www.modalmais.com.br

Assessor Legal dos Coordenadores

Tauil & Chequer Associado Mayer Brown

Avenida Juscelino Kubitschek, 1455, 6° andar, Vila Olimpia

04533-085 - Sao Paulo - SP

At.: Bruno Cerqueira | Jodo Bertanha Telefone: (11) 2504-4694 | (11) 2504-4279
E-mail: bcerqueira@mayerbrown.com | jbertanha@mayerbrown.com

Site: www.tauilchequer.com.br

Assessores Legais do Administrador e do Gestor

Stocche Forbes Advogados

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 4100, 10° andar
04538-132 - Sao Paulo - SP

At.: Marcos Canecchio Ribeiro

Telefone: (11) 3755-5464

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br

Site: www.stoccheforbes.com.br

Auditor Independente

PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES INDEPENDENTES
Av. Francisco Matarazzo, 1400

Sado Paulo - SP

At.: Alexandra Lyrio

E-mail: Alexandra.lyrio@pwc.com

Site: www.pwc.com.br

Declaracao nos termos do item 8 do Anexo III da Instrucao CVM 400

O Coordenador Lider, o Administrador e o Gestor declaram que quaisquer outras
informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao

Coordenador Lider, ao Administrador, ao Gestor e a CVM.

Declaracoes de Veracidade das Informacgoes

O Coordenador Lider, prestou declaracéesde veracidade das informagdes, nos termos do
artigo 56 da Instrugdo CVM 400. Esta declaracdo de veracidade esta anexa a este
Prospecto no Anexo E.
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PROSPECTO

JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

SUMARIO DA OFERTA

O presente sumario ndo contém todas as informacdes que o potencial investidor deve
considerar antes de investir nas Cotas. O potencial investidor deve ler cuidadosa e
atentamente todo este Prospecto, principalmente as informacdes contidas na secédo
"Fatores de Risco” nas paginas 88 a 103 deste Prospecto, antes de tomar a decisdo de

investir nas Cotas.

Fundo

JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO
IMOBILIARIO

DE INVESTIMENTO

Tipo e Prazo do Fundo

Condominio fechado, com prazo indeterminado.

Gestao

Ativa.

Segmento ANBIMA

Titulos e Valores Mobiliarios.

Administrador

BANCO J. SAFRA S.A., acima qualificado.

Custodiante

BANCO SAFRA S.A., acima qualificado.

Gestor

SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA., acima qualificado.

Coordenador Lider

BANCO SAFRA S.A., acima qualificado.

Coordenadores

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificado; e

BANCO MODAL S.A., acima qualificado.

Aprovacao da Oferta

A Emissao, a Oferta e o Preco de Emissao, foram aprovados
por_meio do- “Primeiro Aditivo do Instrumento Particular do
Administrador do JSAF 1.041 Fundo de Investimento
Multimercado”, celebrado em 1 de junho de 2021.

Emissao

12 (primeira).

Série e Classe

Série e classe Unicas.

Valor Total da Emissao

Inicialmente, R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais), equivalente a, inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes)
de Cotas, sem considerar o montante correspondente as
Cotas do Lote Adicional e sem prejuizo da possibilidade de
Distribuicdo Parcial.

Quantidade de Cotas

Inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, equivalente
a, inicialmente, R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais), sem considerar as Cotas do Lote Adicional, que serao
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta, e sem prejuizo
da possibilidade de Distribuicdo Parcial, observada a
Captacgao Minima.

Preco de Emissao

O preco unitario de colocagdo das Cotas foi fixado em R$
100,00 (cem reais).

Data de Emissao

A Data de Liquidacao da Oferta.

Tipo de Oferta

Primaria.

Cotas do Lote

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM
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Adicional 400, no caso de excesso de demanda, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada poderd ser acrescida em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até 400.000 (quatrocentas
mil) Cotas do Lote Adicional, que serdo emitidas nas mesmas
condicbes e com as mesmas caracteristicas das Cotas
inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo
a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio
(inclusive) até o encerramento da Oferta, sem a necessidade
de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagao
dos termos da Emissdo e da Oferta, conforme Opgao de Lote
Adicional. As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado pelo Administrador e pelos Coordenadores,
conforme procedimento descrito neste Prospecto. Ndo havera
a possibilidade de lote suplementar na presente Oferta.

Aplicacao Inicial Quantidade minima de 10 (dez) Cotas, totalizando um
Minima montante minimo de investimento de R$ 1.000,00 (mil
reais), salvo se ao final do Prazo de Colocagao: (i) restar um
saldo de Cotas inferior ao montante necessario para se atingir
a Aplicagdo Inicial Minima, hipétese em que sera autorizada a
subscricdo e a integralizacao do referido saldo para que se
complete integralmente a Distribuicdao Parcial; ou (ii) houver
necessidade de rateio em razdo da demanda pelas Cotas
superar o Valor Total da Emissao.

Publico Alvo da Oferta | O publico-alvo da Oferta sdo os Investidores. E vedada na
presente Oferta a subscricdo de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugao
CVM 11/20. Nao serd admitida a subscricao de Cotas por
pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras que ndo estejam
autorizadas a investir no Brasil nos termos da legislagdo e
regulamentacdo em vigor. Adicionalmente, ndo serdo
realizados esforgos de colocacgao e distribuicao das Cotas em
gualquer —outro pais que ndo o Brasil. Os Investidores
interessados em subscrever as Cotas devem ter
conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e
ler atentamente este Prospecto, em especial a segao
“"Fatores de Risco”, nas paginas 88 a 103 deste
Prospecto, para avaliacao dos riscos a que o Fundo
esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser
considerados para o investimento nas Cotas, bem como
o Regulamento.

Inadequacao da O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio
Oferta a Certos representa um investimento de risco e, assim, os Investidores
Investidores que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a diversos

riscos, -inclusive aqueles relacionados a volatilidade do
mercado de capitais, a liguidez das Cotas e a oscilagdo de
suas cotacoes em bolsa, e, portanto, poderdao perder uma
parcela ou a totalidade de seu eventual investimento.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de
investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que
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necessitemde liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos
de investimento imobilidrio tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de
suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas
por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28
da Resolugdo CVM 11/20. Os investidores devem ler
cuidadosamente a segao “Fatores de Risco” deste Prospecto,
constante nas paginas 88 a 103 deste Prospecto, que contém
a descricao de certos riscos que atualmente podem afetar de
maneira adversa o investimento em Cotas, antes da tomada
de decisdao de investimento. O investimento em cotas de
fundos de investimento imobilidrio 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 imobilidrios integrantes da carteira do
Fundo. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES
QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Forma e Condicao de | As Cotas deverdao ser integralizadas, a vista e em moeda
Integralizacao corrente nacional, na Data de Liquidacdo da Oferta, junto as
Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Preco de Emissdo.

Comprovagao de Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever
Titularidade das Cotas | Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, as
respectivas Cotas subscritas e integralizadas.

Negociagdo e Custodia | As Cotas ofertadas serdo registradas para (i) distribuicdo e
das Cotas no Mercado |liquidacdo no mercado primario por meio do DDA; e (ii)
negociacao e liquidagdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa; ambos administrados e operacionalizados
pela- B3, sendo a custddia das Cotas realizadas pela B3.

A Instituicdo Escrituradora serd responsavel pela custédia
das Cotas que nao estiverem depositadas na B3. O pedido de
admissdo a negociacdo das Cotas foi requerido a B3 na data
do requerimento do registro da Oferta perante a CVM.

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgagdo
do Anuncio de Encerramento e a obtencdo de autorizagdo da
B3 para o inicio-.da negociacdo das Cotas.

Taxa de Ingresso Ndo serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das
Cotas.
Captagao Minima A manutencao da Oferta esta condicionada a subscricdo e

integralizacdo de, no minimo, 800.000 (oitocentas mil)
Cotas, correspondente a, no minimo, R$ 80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais).
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Para mais informagdes acerca da “Distribuicao Parcial
e Subscricao Condicionada” ver a segao “Informagoes
Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas -
Caracteristicas das Cotas, da Emissdo e da Oferta -
Distribuicao Parcial e Subscricido Condicionada”, na
pagina 40 deste Prospecto.

Forma de Distribuicdo | A Oferta serd realizada nos termos da Instrugcdo CVM 400, da
Instrucdo CVM 472 e das demais disposicOes legais e
regulamentares aplicaveis, sob regime de melhores esforgcos
de colocagdao e distribuicdao, nos termos do Contrato de
Distribuicdo, com a intermediacao dos Coordenadores e das
demais InstituicGes Participantes da Oferta, observado o
disposto na subsecdo “Procedimento de distribuicdo” na
pagina 48 deste Prospecto.

Procedimento de Haverd Procedimento de Alocacdo no d&mbito da Oferta a ser
Alocagao conduzido pelos Coordenadores e realizado posteriormente ao
registro da Oferta e divulgacao do Prospecto Definitivo e do
Anuncio de Inicio, para verificacdo junto aos Investidores da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva
dos Investidores Ndo Institucionais e com o recebimento de
ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem
lotes minimos (observada a Aplicagdo Inicial Minima) ou
maximos, para a definicdo do montante total de Cotas a
serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas-poderdo participar do Procedimento de Alocagao,
sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um ter¢co) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no d&mbito da Oferta (sem considerar as
eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocacdo
de Cotas a Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, devendo os respectivos Pedidos de Reserva ou
ordens de investimento ser automaticamente cancelados, nos
termos do disposto no artigo 55 da Instrugdao CVM 400, com
excecao as Pessoas Vinculadas que sejam consideradas
Investidores ‘Nao Institucionais e que tenham realizado
Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicagdo Maxima por
Investidor Ndo  Institucional e os demais requisitos
estabelecidos na Deliberacdo CVM 476.

O investimento nas Cotas por Investidores que sejam
Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez das Cotas
no mercado secundario. PARA MAIS INFORMAGOES
VER O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” DA SECAO “FATORES DE
RISCO” NA PAGINA 102 DESTE PROSPECTO.

Os Pedidos de Reserva recebidos por meio das Instituicoes
Participantes da Oferta serdao alocados seguindo os critérios
estabelecidos pelos Coordenadores, devendo assegurar que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo
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em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, inciso I, da
Instrucdo CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3, nos Pedidos de
Reserva e nas ordens recebidas dos Investidores
Institucionais, os Coordenadores, na data do Procedimento
de Alocagdo, conforme o Cronograma Estimado das Etapas
da Oferta previsto neste Prospecto, verificardo se: (i) a
Captacao Minima foi atingida; e (ii) houve excesso de
demanda e a eventual emissao de Cotas do Lote Adicional.
Diante disso, os Coordenadores definirdo se havera
liguidacdo da Oferta, bem como seu volume final. Até o final
do dia do Procedimento de Alocacao, os Coordenadores e o
Fundo divulgardao o Comunicado de Resultado Final de

Alocagao.
Procedimento de Observadas as disposic6es da regulamentagdo aplicavel, os
Distribuicao Coordenadores realizardo a Oferta sob o regime de melhores

esforcos de colocacdo e distribuicdo, de acordo com a
Instrucdo CVM 400, com a Instrucdo CVM 472 e demais
normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo
adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, da
Instrucdo CVM 400, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco do publico alvo
da Oferta; e (iii) que os representantes dos Participantes
Especiais recebam previamente exemplares dos Prospectos
para leitura- obrigatéria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelos Coordenadores.

PARA MAIS INFORMAGCOES SOBRE O PROCEDIMENTO
DE DISTRIBUICAO, VEJA A SECAO “INFORMAGOES
RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS -
PROCEDIMENTO DE DISTRIBUICAO”, NA PAGINA 40
DESTE PROSPECTO.

Oferta Nao Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional,
Institucional inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, interessado
em subscreveras Cotas objeto da Oferta devera preencher e
apresentar-a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta
seus Pedidos de Reserva, os quais serdao considerados de
forma cumulativa, observado que os Pedidos de Reservas de
Investidores - Nao Institucionais considerados Pessoas
Vinculadas deverdao ser apresentados exclusivamente aos
Coordenadores. . No caso de Pedidos de Reserva
disponibilizados por mais de uma Instituicao Participante da
Oferta, apenas serao considerados os Pedidos de Reserva da
Instituicdo  Participante da Oferta que primeiro os
disponibilizar perante.a B3 e os demais serdo cancelados; e
os Pedidos de Reserva realizados em uma Unica Instituigdo
Participante da Oferta serdao recebidos pela B3 por ordem
cronoldgica de envio e novos Pedidos de Reserva somente
serdo aceitos se a somatoria dos novos Pedidos de Reserva e
daqueles ja realizados ndo ultrapassar a Aplicagdo Maxima
por Investidor Nao Institucional. Caso este limite maximo
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seja ultrapassado, o novo Pedido de Reserva sera totalmente
cancelado. Os Pedidos de Reserva que forem cancelados por
qualquer motivo serdo desconsiderados na alocagdo descrita
acima.

(0] Investidor Nao Institucional devera indicar,
obrigatoriamente, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva,
a sua qualidade ou ndao de Pessoa Vinculada, sob pena de
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva ser(em)
cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da
Oferta, observados os procedimentos previstos na Secao
“Oferta Nao Institucional” na pagina 51 deste Prospecto.

Dessa forma, serao aceitos os Pedidos de Reserva firmados
por Pessoas Vinculadas, observado, no entanto, que no caso
de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um
tergo) da quantidade de Cotas ofertada (sem considerar as
eventuais Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocacdo
de Cotas a Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, devendo os respectivos Pedidos de Reserva ou
ordens de investimento ser automaticamente cancelados,
com excecgado as Pessoas Vinculadas que sejam consideradas
Investidores Nao Institucionais e que tenham realizado
Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicacdo Maxima por
Investidor N&ao Institucional e os demais requisitos
estabelecidos na Deliberagdo CVM 476.

Nos termos da Resolugdao CVM 27/21, a Oferta ndo contara
com a assinatura de boletins de subscricdo para a
integralizacdao pelos Investidores das Cotas subscritas. Para
os Investidores Nao Institucionais, o Pedido de Reserva a ser
assinado é completo e suficiente para validar o compromisso
de  integralizagdao firmado pelos Investidores Nao
Institucionais, e contém as informagdes previstas no artigo
20 da Resolugao CVM 27/21.

No minimo, 10% (dez por cento) do Valor Total da Emissao,
sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional,
sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, poderdao, sem que seja tratada
como modificagdo da Oferta, alterar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o limite
maximo do Valor Total da Emissdo.

Para mais informagdes acerca da Oferta Nao
Institucional veja a secao “Caracteristicas da Oferta -
Oferta Nao Institucional” na pagina 51 deste
Prospecto.

Critério de Colocagdo |Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
da Oferta Nao apresentados  pelos Investidores Ndo Institucionais,
Institucional inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
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Vinculadas que tenham enviado Pedidos de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
seja inferior ou igual a 10% (dez por cento) das Cotas (ou
qualquer outro percentual, conforme definido pelos
Coordenadores em comum acordo com o Administrador e o
Gestor), todos os Pedidos de Reserva ndo 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 Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional (ou qualguer outro percentual, conforme
definido pelos Coordenadores em comum acordo com o
Administrador e o Gestor), as Cotas destinadas a Oferta
Nao Institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas que tenham enviado Pedidos de
Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao
montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva e nao alocado aos Investidores Ndo Institucionais,
nao sendo consideradas fragbes de Cotas. Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de Reserva
podera ser atendido em montante inferior ao indicado por
cada Investidor N&o Institucional, sendo que ndo ha
nenhuma garantia de que os Investidores Nao
Institucionais. venham a adquirir a quantidade de Cotas
desejada, ~conforme indicada no Pedido de Reserva. Os
Coordenadores em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, poderdo, sem que seja tratada como modificacao
da Oferta, ' alterar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do
Valor Total-da Emissdo.

No caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de
uma Instituicdo Participante da Oferta, apenas serao
considerados  os Pedidos de Reserva da Instituicdo
Participante ~da Oferta que primeiro os disponibilizou
perante a B3 e os demais serdo cancelados; e os Pedidos
de  Reserva realizados em uma Unica Instituicdo
Participante ‘da Oferta serdo recebidos pela B3 por ordem
cronoldgica de envio e novos Pedidos de Reserva somente
serdo aceitos se a somatodria dos novos Pedidos de Reserva
e daqueles ja realizados ndo tiver ultrapassado a Aplicagao
Maxima por Investidor Nao Institucional. Caso este limite
maximo tenha sido ultrapassado, o novo Pedido de Reserva
sera totalmente cancelado. Os Pedidos de Reserva que
forem cancelados por qualquer motivo serao
desconsiderados na alocagao descrita acima.

As Instituicoes Participantes da Oferta serdo responsaveis
pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos
Pedidos de Reserva. As Instituicbes Participantes da Oferta
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somente atenderdao aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas
pelo respectivo Investidor.

Em hipétese alguma, relagdes com clientes e outras
consideragdes de natureza comercial ou estratégica das
Instituicdes  Participantes da Oferta poderdao ser
consideradas na alocacdao dos Investidores Nao
Institucionais.

Oferta Institucional Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais, as Cotas objeto da Oferta
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a
Investidores Institucionais, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao
sendo estipulados valores maximos de investimento.

Nos termos da Resolugdao CVM 27/21, a Oferta ndo contara
com a assinatura de boletins de subscricdo para a
integralizacao pelos Investidores das Cotas subscritas. Para
mais informacoes acerca da Oferta Institucional veja
a secdo “Caracteristicas da Oferta - Oferta
Institucional” na pagina 54 deste Prospecto.

Critério de Colocagdo |Caso as ordens de investimento apresentadas pelos
da Oferta Institucional | Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apos o atendimento da Oferta Nao
Institucional, os Coordenadores dardao prioridade aos
Investidores  Institucionais que, no entender dos
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e
o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada —por investidores com diferentes critérios de
avaliagdo 'das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condicGes para
0 desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimento imobilidrio.

I?isposigﬁef Comuns Na Data de Liquidacdo da Oferta, o Investidor que adquirir as
a Oferta Nao Cotas, mediante subscrigdo e integralizagdo destas, receberd

Institucional e a
pe— ndentes.
Oferta Institucional as Cotas correspondentes

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Néo
Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias a
“Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta
Ndo Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, 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 as eventuais Cotas do Lote
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Adicional), sera vedada a colocacdo de Cotas a Investidores
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, devendo os
respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento
ser automaticamente cancelados, com excegdo as Pessoas
Vinculadas que sejam consideradas Investidores Na&o
Institucionais e que tenham realizado Pedidos de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
respeitada a Aplicagdo Maxima por Investidor Nao
Institucional e o0s demais requisitos estabelecidos na
Deliberagdao CVM 476.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA

AQUISICAO 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
“FATORES DE RISCO"” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA”, NA PAGINA 102, DESTE PROSPECTO.

Pedidos de Reserva ou | Ndo haverd reservas antecipadas nem fixacdo de lote

Lotes Maximos mMaximos.
Regime de Observadas as condigbes previstas no Contrato de
Distribuicao Distribuicdo e na regulamentacdo aplicavel, as Cotas serdo

objeto de-~distribuicdo publica, sob o regime melhores
esforcos de colocagao e distribuicao.

Liquidacao da Oferta | A liquidacdo fisica e financeira dos Pedidos de Reserva e das
ordens de investimento se dara na Data de Liquidacdo da
Oferta, observados os procedimentos operacionais da B3. As
InstituicGes  Participantes da Oferta fardo sua liquidagao
exclusivamente na forma do Contrato de Distribuicdo, nos
termos da Carta Convite e do termo de adesdo ao Contrato
de Distribuicdao, conforme o caso.

O pagamento de cada uma das Cotas serd realizado em
moeda corrente nacional, quando da sua liquidacdo, pelo
Preco de Emissao, nao sendo permitida a aquisicdo de Cotas
fracionadas, sendo utilizado o arredondamento para baixo
em todos os casos. Cada um dos Investidores devera efetuar
o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas
que adquirir, . observado o disposto na subsecgdo
“Procedimento de distribuicdo” na pagina 48 deste Prospecto,
a Instituicdo Participante da Oferta com o qual efetuou seu
Pedido de Reserva ou ordem de investimento de Cotas,
conforme receber, no seu respectivo enderego eletronico, ou
por meio de fac-simile ou telefonema, a confirmagdo pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta com a qual fez
seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento de Cotas
(i) da quantidade de Cotas a eles alocadas, (ii) do Prego de
Emissao total de integralizacdo de referidas Cotas a eles
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alocadas.

As Instituicdes Participantes da Oferta deverao realizar a
liguidagdo fisica e financeira dos Pedidos de Reserva e das
ordens de investimento efetuados pelos Investidores junto a
B3 na Data de Liquidagdo, a qual devera ocorrer somente
apos obtencdo do registro da Oferta junto a CVM e a
divulgacdo do Anudncio de Inicio.

Periodo de Colocag&o | prazo de distribuicdo publica das Cotas é de até 6 (seis)
meses a contar da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio,
ou até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o
que ocorrer primeiro.

Suspensao, Os Coordenadores poderao requerer a CVM que autorize a
Modificagao, modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alterag0es
Revogacdo ou substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias de
Cancelamento da fato existentes quando da apresentagaodo pedido de registro
Oferta de distribuicao, ou que o fundamentem, acarretando aumento

relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a
prépria Oferta, nos termos do artigo 25, caput, da Instrugdo
CVM 400. O pleito de modificacdo da Oferta presumir-se-a
deferido caso ndo haja manifestagdo da CVM em sentido
contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu
protocolo na CVM. Adicionalmente, os Coordenadores poderdo
modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus
termos e condicbes para os Investidores ou a fim de
renunciar a.condicdao da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, § 39, da Instrugao CVM 400.
Caso o requerimento de modificagdo das condigdes da Oferta
seja aceito-pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta
podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da
aprovacao do pedido de registro, por iniciativa da CVM ou a
requerimento do Gestor e/ou do Administrador, em conjunto
com o Coordenador Lider. Se a Oferta for revogada, os atos
de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacdo serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo
gue os Investidores que aderiram a Oferta deverdo ser
restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobilidrios ofertados, na
forma e nas’ condicdes previstas neste Prospecto. A
modificacdo ou revogacgdo da Oferta deverad ser comunicada
imediatamente ~aos Investidores pelos Coordenadores, e
divulgada por meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado
nas - paginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no
mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do Anuncio de
Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao
confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicagao,
passivel de comprovagdo que Ihes foi encaminhada
diretamente e que informara sobre a modificacdo da Oferta,
seu interesse em manter suas ordens de investimento ou
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Pedidos de Reserva, conforme o caso. Em caso de siléncio, as
Instituicdes Participantes da Oferta presumirdo que o0s
Investidores pretendem manter a declaragdo de aceitagao.

Nos termos do artigo 19 da Instrugcdao CVM 400, a CVM (i)
podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta
que: (a) esteja se processando em condigOes diversas das
constantes da Instrugdo CVM 400 ou do registro; ou (b)
tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da
CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo
registro; e (ii) deverd suspender qualquer oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O
prazo de suspensao de uma oferta ndo podera ser superior a
30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada
deverd ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM
devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta junto a
Instituicdo Participante da Oferta em questdao sobre a
suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugao CVM
400, o Investidor poderd revogar sua aceitacdao a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
suspensdo _da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em ndao revogar sua
aceitagao.

Na —hipotese  exclusiva de modificagdo da Oferta, as
InstituicGes Participantes da Oferta deverdo acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceitagdes da
Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.
Caso o Investidor ja tenha aderido a Oferta, a Instituigdo
Participante da Oferta que tiverrecebido o Pedido de Reserva
ou ordem de investimento em questdo deverd comunicar o
Investidor correspondente a respeito da modificagdo efetuada
e, caso o Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo
Participante da Oferta pertinente sua desisténcia do Pedido de
Reserva ou ordem de investimento no prazo estipulado
acima, sera presumido que tal Investidor manteve o seu
Pedido de Reserva ou ordem de investimento, conforme o
caso. Na hipétese exclusiva de modificacdo da Oferta, as
Instituicdes Participantes da Oferta deverao acautelar-se e
certificar-se, no-momento do recebimento das aceitagdes da
Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas condig0es.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e
20 da Instrucao CVM 400, ou (ii) a Oferta seja revogada, nos
termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdao CVM 400, todos os
atos de aceitagcdao serdo cancelados e a Instituicdo
Participante da Oferta coma qual o Investidor celebrou o seu
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Pedido de Reserva ou realizou sua ordem de investimento,
conforme o caso, comunicard ao Investidor sobre o
cancelamento da Oferta.

Em qualquer hipotese, a revogacdo ou cancelamento da
Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo
anteriores ou posteriores.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos.

Procuracdo de Conflito | Para viabilizar o exercicio do direito de voto e observados os
de Interesses requisitos do item 2.3.2. do Oficio CVM SRE 1/2021 na AGE
de Conflito de Interesses, o0s Investidores que assim
desejarem poderao, de forma facultativa, por meio digital ou
por meio fisico, no mesmo ato da assinatura do Pedido de
Reserva ou da ordem de investimento, conforme aplicavel,
outorgar poderes especificos as Instituicdes Participantes da
Oferta ou a pessoas por elas designadas, para que votem em
seu nome no ambito da AGE de Conflito de Interesses, seja
para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relacado a
matéria em pauta, observados o0s procedimentos
operacionais da respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

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

A Procuracdo de Conflito de Interesses também se encontra
anexa ao presente Prospecto na forma do Anexo F e &, ainda,
anexa ao Pedido de Reserva e a ordem de investimento,
conforme-aplicavel.

A outorga da Procuracdo de Conflito de Interesses podera ser
realizada observados os procedimentos operacionais da
respectiva Instituicdo Participante da Oferta que receber o
Pedido de Reserva ou a ordem de investimento do Investidor
em questao.

A outorga da Procuracdo de Conflito de Interesses (i) ndo é
obrigatéria; (i) ndo é irrevogavel ou irretratavel; (iii)
assegura a-possibilidade de orientagdo de voto contrario a
cada uma das matérias da ordem do dia da AGE de Conflito
de Interesses; (iv) é dada sob a condigdo 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 procuracdo, tiveram acesso, a todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto,
conforme dispostos neste Prospecto e no respectivo “Manual
de Exercicio de Voto” e nos demais documentos da Oferta; e
(vi) ndo poderad se dar para todo o periodo de duracdo do
Fundo, devendo, conforme o caso, ser ratificada de tempos
em tempos, tendo em vista seu carater perene, podendo nao
ser apta a produzir efeitos no futuro, na medida em que
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havendo alteracdo significativa de cotistas ou patrimbnio
liguido haveria a necessidade de ratificacdo, posteriormente
a Oferta, de uma aprovagao deliberada anteriormente.

A outorga de poderes especificos via Procuragao de Conflito
de Interesses é facultativa e, caso formalizada, podera ser
revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo
Investidor (i) até o dia anterior a data de realizagao da AGE
de Conflto 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 Séo
Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-300, aos cuidados de
Leonardo Lira Corredor; (ii) até o momento de realizagdo da
AGE de Conflito de Interesses, digitalmente, mediante envio
para o e-mail leonardo.corredor@safra.com.br; ou, ainda,
(iii) mediante comparecimento pelo Investidor a AGE de
Conflito de Interesses.

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

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

CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

Encontra-se abaixo o cronograma estimado para as principais etapas da Oferta:

Ordem Eventos Data
dos Prevista(1)(?

Evento

1. Data do Protocolo do Pedido de Registro da 02.06.2021
Oferta na CVM

2, Divulgagdo do Aviso ao Mercado 13.08.2021
Disponibilizacao deste Prospecto Preliminar

3. Inicio das apresentacbes a potenciais 16.08.2021
Investidores

4. Encerramento das apresentagdes a potenciais 20.08.2021
Investidores

5. Inicio do Periodo de Reserva - Oferta Nédo 20.08.2021
Institucional

6. Encerramento do Periodo de Reserva para 06.09.2021
Pessoas Vinculadas

7. Encerramento do Periodo de Reserva - 16.09.2021
Oferta Nao Institucional
Recebimento de Ordens de Investimento -
Oferta Institucional

8. Obtengado do Registro da Oferta 14.09.2021

9. Divulgagao do Anunciode Tnicio 17.09.2021
Disponibilizacao do-Prospecto Definitivo

10. Procedimento de Alocacdo de Ordens 17.09.2021

11. Data da Liquidagao Financeira 22.09.2021

12, Data Maxima para Divulgagdao do Anuncio de 09.01.2022

Encerramento

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instru¢do CVM 400, as datas deste
cronograma representam apenas uma-previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele
descritos. Apds a concessdo do registro-da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma
deveréd ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta. As datas
previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracgoes,
suspensoes, prorrogacoes, antecipacoes e atrasos, sem aviso prévio, a critério dos Coordenadores,
mediante solicitacdo da CVM. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo deverd ser
comunicada a CVM e podera ser analisada como Modificacdo da Oferta, seguindo o disposto nos
artigos 25 e 27 da Instrucdgo CVM 400. Ainda, caso ocorram alteracbées das circunstancias,
modificacdo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A suspensdo, a revogacgdo, o
cancelamento ou qualquer modificagdo na Oferta serd imediatamente divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores dos Coordenadores, do Administrador, da B3 e da CVM, veiculos também
utilizados para disponibilizacdo do Aviso ao Mercado, conforme disposto no artigo 27 da Instrucdo
CVM 400.

2) A negociacdo das Cotas esta sujeita a integralizacdo das Cotas, o encerramento da Oferta e
a confirmacdo operacional pelos sistemas operacionais da B3.
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E RECOMENDADO, A TODOS OS INVESTIDORES, QUE ENTREM EM CONTATO COM
A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, COM
ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA
SUBSCRICAO DAS COTAS, INCLUSIVE ACERCA DE EVENTUAL EXIGENCIA, A
CRITERIO DA INSTITUICAO, DE MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA, PARA
GARANTIA DAS ORDENS DE SEUS CLIENTES.

O Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento e quaisquer
comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta estardo
disponiveis aos interessados e poderao ser obtidos eletronicamente nas seguintes paginas
da rede mundial de computadores:

e ADMINISTRADOR
Banco J. Safra S.A.

Website: https://bstenarfas-homol.lumis.com.br/safra-asset/fundo-
imobiliario/jsafl11l.htm

(neste website clicar em “Prospecto Definitivo”, “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de
Inicio”, “Anuncio de Encerramento”, ou em quaisquer comunicados ao mercado
relacionados a Oferta)

e COORDENADOR LIDER
Banco Safra S.A.
https://www-.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm

(neste site;, acessar “Fundo de Investimento Imobilidrio - JS Ativos Financeiros”, e,
entdo, localizar o “Aviso—ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “AnuUncio de
Encerramento”, ou em quaisquer comunicados ao mercado relacionados a Oferta);

° COORDENADOR
Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
Website: www.genialinvestimentos.com.br

(para acesso a este Prospecto e demais documentos da Oferta, neste website clicar
em “ONDE INVESTIR”, no icone ao lado do logo da Genial, no canto superior
esquerdo do website, depois clicar em “Oferta Publica”, e, entdo, localizar o
Prospecto da Oferta e demais documentos da Oferta.)

Banco Modal S.A. e Distribuidor Modal
https://www.modalmais.com.br/investimentos/ofertas-publicas

(neste website, acessar “Fundo de Investimento Imobilidrio - JS Ativos Financeiros”,
e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Andncio de
Encerramento”, ou em quaisquer comunicados ao mercado relacionados a Oferta)

° COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

http://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar

em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em
“Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2021 - Entrar”, acessar em “R$"
em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “JS Ativos Financeiros Fundo de



https://nam10.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fbstenarfas-homol.lumis.com.br%2Fsafra-asset%2Ffundo-imobiliario%2Fjsaf11.htm&data=04%7C01%7CJBertanha%40mayerbrown.com%7C2445c381e24b4c33ffc108d952b378c0%7C09131022b7854e6d8d42916975e51262%7C0%7C0%7C637631753060393977%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=nGpF2pAH5lTixFq8gMPX6NcGMjWNGkRwo77HP%2Flbbnk%3D&reserved=0
https://nam10.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fbstenarfas-homol.lumis.com.br%2Fsafra-asset%2Ffundo-imobiliario%2Fjsaf11.htm&data=04%7C01%7CJBertanha%40mayerbrown.com%7C2445c381e24b4c33ffc108d952b378c0%7C09131022b7854e6d8d42916975e51262%7C0%7C0%7C637631753060393977%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=nGpF2pAH5lTixFq8gMPX6NcGMjWNGkRwo77HP%2Flbbnk%3D&reserved=0
http://www.genialinvestimentos.com.br/
http://www.gov.br/cvm/pt-br
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Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anlncio de
Inicio”, “Anuncio de Encerramento”, ou em quaisquer comunicados ao mercado
relacionados a Oferta, e selecionar a opcao de download do documento no campo
“Agdes”).

e B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao

http://www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servicos”, clicar em
“Solugdao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”,
depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos” e selecionar “]S
Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo, localizar o “Aviso ao
Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Andncio de Encerramento”, ou em quaisquer
comunicados ao mercado relacionados a Oferta).



http://www.b3.com.br/
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INFORMACOES RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS

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

CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS COTAS

Aprovacdo da Oferta

A Emissdo e a Oferta foram aprovadas nos termos do Ato do Administrador.
Valor Total da Emissao

Serdao ofertadas, inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, equivalente a R$
200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), sem considerar o montante correspondente
as Cotas do Lote Adicional e sem prejuizo da possibilidade de Distribuicdo Parcial.

Preco de Emissao

O preco unitario de colocacdo das Cotas foi fixado em R$ 100,00 (cem reais).
Data de Emissao

A Data de Liquidagao da Oferta.

Destinacdo dos Recursos

Os recursos da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao
de Cotas Adicionais, serao.destinados para aquisicdao de Ativos, a serem selecionados pelo
Gestor de forma ativa e discricionaria, observada as deliberacdes da AGE de Conflito de
Interesses na medida em que surgirem oportunidades de investimento, observada a
politica de investimento do Fundo, prevista no Regulamento e os percentuais abaixo
indicados, e para pagamento dos custos da Oferta. As disponibilidades financeiras do
Fundo que ndo estiverem investidas em Ativos poderdo ser aplicadas em Investimentos
Temporarios, observado o disposto no Regulamento do Fundo.

Sem prejuizo  do disposto na - politica. de investimentos do Fundo, o Fundo, o
Administrador e o Gestor se comprometeram a utilizar o montante total captado no
ambito da Oferta conforme a seguinte alocacdo, observada a Politica de Investimento e
as deliberagdes da AGE de Conflito de Interesses, observando os percentuais abaixo
indicados durante o prazo de 2 (dois) anos contados do encerramento da Oferta:

e Até 100% (cempor cento)em cotas de FIIs
e Até 30% (trinta por cento) em acoes de sociedades do setor imobiliario

e Até 30% (trinta por cento)em CRIs, debéntures e cotas de Fundos de
Investimento em Direitos Creditorios.

Os percentuais maximos acima deverdo ser observados pelo Fundo durante o
prazo de 2 (dois) anos contados do encerramento da Oferta. Decorrido
mencionado prazo, o Fundo podera alocar os recursos de sua carteira
livremente, de acordo com sua Politica de Investimento.

N3do obstante o exposto acima, o Fundo nao possui um ativo especifico para a
destinacao dos recursos da Oferta, € ndo ha garantia de que o Gestor conseguira
destinar os recursos oriundos da Oferta de forma prevista no Estudo de Viabilidade.

Nesse sentido, os Investidores devem considerar que: (i) potenciais ativos
indicados no Estudo de Viabilidade_ndao podem ser considerados como ativos
pré-determinados para aquisicao com os recursos a serem captados na Oferta; e
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(ii) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados no ambito da Oferta
ainda n3o possuem destinacdao garantida. N3ao obstante, o Gestor devera
observar, em todos os casos, os percentuais maximos acima estabelecidos e o
prazo de alocagao ora indicado, bem como as deliberagdes da AGE de Conflito de
Interesses.

AGE de Conflito de Interesses

O Administrador, apds o encerramento da Oferta, pretende submeter a possibilidade de
realizagcdo de operagdes conflitadas a deliberacdo pelos Cotistas, por meio da realizagao
da AGE de Conflito de Interesses, respeitadas todas as regras e quoéruns de deliberagdo
estabelecidos pela Instrugcdao CVM 472, de forma a deliberar se os recursos do Fundo
poderao ser aplicados na aquisicao de Ativos Conflitados, sem a necessidade de novas
aprovagOes especificas e posteriores para cada aquisicdo de Ativos Conflitados pelo
Fundo, desde que observados os seguintes critérios para cada um dos Ativos Conflitados:

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

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

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

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

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

(v) Remuneragao. Os CRI deverdo ser remunerados: (i) por percentual da taxa
média 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 ndo de sobretaxa; (ii) por taxas de juros pré-fixadas, sendo certo que
poderdo ter seu valor nominal unitario atualizado monetariamente pela
variacdao do Indice Geral de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ou pela variagdo do Indice
Geral de Pregos - Mercado, apurado e divulgado pela Fundagao Getulio Vargas;

(vi) Concentragdao. O investimento em CRI deverd observar os limites
estabelecidos nas regras aplicaveis a FII; e
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(vii) Garantias. Ressalvada a hipdtese prevista abaixo, deverdao contar com alguma
das seguintes garantias: (i) alienacdo fiduciaria, hipoteca ou anticrese sobre
imbveis; (ii) cessdo fiduciaria ou penhor de direitos creditérios; (iii) alienagao
fiduciaria ou penhor de outros ativos (incluindo, mas ndo se limitando, a agdes,
cotas, ativos financeiros); (iv) garantia fidejusséria, na forma de fianga ou
aval; ou (v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislagdao
aplicavel; observado que tais garantias deverdo ser constituidas em prazo
determinado; e, adicionalmente, deverao prever covenant de verificacdo da
cobertura da garantia real, com definicao de mecanismos de aceleragdo ou
cura caso haja descumprimento. Adicionalmente, para operacbes sem a
presenga de garantia real, o prazo dos CRI estara limitado em 5 (cinco) anos.

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

Adicionalmente, o Fundo também poderd adquirir CRI decorrentes de operagdes
estruturadas, coordenadas ou distribuidas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao
Gestor, sem a observancia dos critérios acima, desde que (i) tais instituicdes ndo sejam
as Unicas instituicdes participantes da respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o
Fundo ndo seja o unico investidor no dmbito da respectiva oferta.

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de
FIT administrados, geridos ou distribuidos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes
Relacionadas a estes, bem como em cotas de FII decorrentes de ofertas publicas,
registradas ou.  dispensadas de-registro, na forma da regulamentacdo aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes
Relacionadas a estes:

(i) Ambiente de negociacdo. As cotas dos FII deverdo ser admitidas a
negociagao em mercado de bolsa ou de balcao;

(i) Oferta publica. As cotas dos FII deverdo ter sido objeto de oferta publica
registrada ou dispensada de registro perante da CVM;

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

(iv) Tributacao. Os FII ndo podem estar enquadrados nas hipoteses descritas no
art. 20 da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

(v) Fundo exclusivo. Os FII deverdao ter mais de um cotista, direta ou
indiretamente, nao podendo, assim, ser fundo exclusivo; e
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(vi) Disclosure. O Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos,
dar disclosure do investimento nos FII.

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

Procuracoes de Conflito de Interesses

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

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

A Procuragdo de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao presente Prospecto
na forma do Anexo F-e &, ainda, anexa ao Pedido de Reserva e a ordem de investimento,
conforme aplicavel.

A outorga da Procuragao de Conflito-de Interesses podera ser realizada, observados os
procedimentos operacionais-da respectiva Instituicdao Participante da Oferta que receber o
Pedido de Reserva ou a ordem de-investimento do Investidor em questao.

A outorga da Procuragao de Conflito:de Interesses (i) ndo é obrigatéria; (ii) ndo 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) é dada
sob a condicdo suspensiva de o investidor tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo e
manter tal condicdo quando da realizagdo da AGE de Conflito de Interesses; (v) sera
outorgada pelos cotistas que, antes da outorga da procuragao, tiveramacesso a todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme dispostos neste
Prospecto e no respectivo “Manual de Exercicio de Voto” e nos demais documentos da
Oferta; e (vi) ndo poderd se dar para todo o periodo de duracdo do Fundo, devendo,
conforme o caso, ser ratificada de tempos em tempos, tendo em vista seu carater
perene, podendo nao ser apta a produzir efeitos no futuro, na medida em que havendo
alteracdo significativa de cotistas ou patrimonio liquido haveria a necessidade de
ratificacdo, posteriormente a Oferta, de uma aprovagdo deliberada anteriormente.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa e,
caso formalizada, podera ser revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo
Investidor (i) até o dia anterior a data de realizacdo da AGE de Conflito de Interesses,
mediante envio fisico de comunicacdo para a sede do Administrador, no endereco Av.
Paulista, 2.150, 12° andar, Bela Vista, na cidade de S3do Paulo, estado de Sao Paulo, CEP
01310-300, aos cuidados de Leonardo Corredor; (ii) até o momento de realizacao da AGE
de Conflto de Interesses, digitalmente, mediante envio para o e-mail
leonardo.corredor@safra.com.br; ou, ainda, (iii) mediante comparecimento pelo
Investidor a AGE de Conflito de Interesses
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Ndo obstante, o Administrador e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem a
AGE de Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando
que a matéria em deliberacdo se enquadra entre as hipéteses de potencial conflito de
interesses.

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

Ndamero da Emissao
A presente emissdo representa a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo.
Quantidade de Cotas

Serdao emitidas, inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, equivalentes a,
inicialmente, R$ 200.000,00 (duzentos milhdes de reais), sem considerar as Cotas do
Lote Adicional, que serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta, e observada a possibilidade de Distribuicao
Parcial.

Cotas do Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400, no caso de excesso
de demanda, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada poderd ser acrescida em
até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 400.000 (quatrocentas mil) Cotas do Lote
Adicional, que serdo emitidas nas mesmas condicbes e com as mesmas
caracteristicas das Cotas. inicialmente ofertadas e que poderdao ser emitidas pelo
Fundo, a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio (inclusive) até o
encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificacdo dos termos da Emissdo e da Oferta, conforme exercicio da
Opcao de Lote Adicional. As Cotas-do Lote Adicional serdo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado pelo Administrador e
pelos Coordenadores, conforme procedimento descrito neste Prospecto. Ndo havera
a possibilidade de lote suplementar na presente Oferta.

As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas, passarao a ter as mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e passardo a integrar o conceito de
“Cotas”.

As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serao colocadas sob regime de melhores
esforgos de colocacao e distribuicao pelos Coordenadores.

As Cotas do Lote Adicional poderao ser ofertadas publicamente junto a quaisquer
Investidores que demonstrarem interesse em adquirir as Cotas observado, ainda, o
disposto no Regulamento e na regulamentacdo aplicavel.

Instituicao Escrituradora
A Instituicdo Escrituradora das Cotas € o Banco Safra S.A., acima qualificado.

A Taxa de Administragdo descrita na secdo “Caracteristicas do Fundo - Taxa de
Administracdo” engloba também os servigos de escrituragdo das Cotas do Fundo.

Forma e Comprovacao da Titularidade das Cotas
As Cotas serdo emitidas na forma nominativa e escritural, sem a emissao de certificados.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas recebera, quando
realizada a respectiva liquidagao, as respectivas Cotas subscritas e integralizadas.

Adicionalmente, com relacdo as Cotas que forem depositadas eletronicamente na B3,
sera expedido, por esta, extrato em nome do Cotista, que servirda de comprovante de
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titularidade de tais Cotas.
Forma de Integralizacao

As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de
Liquidacdo da Oferta, junto as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Preco de
Emissao.

Tratamento Tributario

O resumo das regras de tributagcdo constantes deste Prospecto foi elaborado com base
em razoavel interpretacdo da legislagdo e regulamentagao brasileira em vigor nesta data
e, a despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, tem por
objetivo descrever genericamente o tratamento tributdrio aplicavel aos Cotistas e ao
Fundo. Existem excecdes e tributos adicionais que podem ser aplicaveis, motivo pelo
qual os Cotistas devem consultar seus proprios assessores juridicos com relagdo a
tributacdo aplicavel aos investimentos realizados em Cotas.

Tributacao dos Cotistas
Imposto sobre a Renda ("IR”)

De acordo com a legislagao fiscal em vigor, a tributacdo dos Cotistas do Fundo pelo IR
tomara por base (a) a residéncia do Cotista no Brasil ou no exterior e (b) alguns eventos
que caracterizam o auferimento de rendimentos: (i) distribuicdo de rendimentos pelo
Fundo, (ii) cessdoou alienacdo de Cotas, e (iii) resgate de Cotas, em atengao aos casos
expressamente previstos no Regulamento e neste Prospecto.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado-em-30-de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Cotistas residentes no Brasil: 0os-ganhos auferidos na cessao, alienagdo ou resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de
20%. Na distribuicdo de rendimentos ou no resgate de Cotas, o IR incidente sera retido
na fonte, enquanto na cessao ou alienagao das Cotas, devera ser recolhido pelo proprio
Cotista, conforme as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos
auferidos em operacoes de renda varidvel. Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes
de negociagbes em ambientes de bolsa, mercado de balcao organizado ou mercado de
balcdo ndo organizado com intermediacao, havera retencdo do IR a aliquota de 0,005%.

O IR sobre a distribuicdo de rendimentos ou ganhos do Fundo, bem como o IR incidente
sobre a alienagdo ou resgate de Cotas do Fundo, serao considerados: (i) antecipagao do
devido na declaracao, no caso de beneficidrio pessoa juridica tributada com base no lucro
real, presumido ou arbitrado; (ii) tributacdo exclusiva, nos demais casos.

Conforme previsto na Lei n® 11.033, sao isentos de tributagdo pelo IR os rendimentos
distribuidos as pessoas fisicas, residentes no Brasil ou no exterior, pelo Fundo cujas Cotas
sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado. Além disso, o referido beneficio fiscal serda concedido somente nos
casos em que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 Cotistas, e (ii) ndo sera concedido ao
Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% ou mais da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos itens (i) e (ii) acima. Ademais, o
Administrador mantera as Cotas registradas para negociacdo secundaria exclusivamente
na B3.

O INVESTIDOR PESSOA FISICA, AO SUBSCREVER COTAS DESTE FUNDO NO
MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA SAO
ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUAGAO TRIBUTARIA DE
ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE E NA DECLARAGAO DE
AJUSTE ANUAL DE PESSOAS FISICAS.

Cotistas residentes no exterior: como regra geral, os Cotistas residentes no exterior
sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo pelo IR previstas para os residentes ou
domiciliados no pais.

Ndo obstante, tratamento tributario mais benéfico poderd ser aplicado aos Cotistas
residentes no exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicao
considerada paraiso fiscal pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relagcdo
constante no artigo 1° da Instrucdao Normativa da Receita Federal n® 1.037, de 4 de
junho de 2010 (“Jurisdicao de Tributacao Favorecida”), e (ii) cujo investimento seja
realizado por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugcdo do Conselho Monetario
Nacional n© 4.373,-de 29 de setembro de 2014.

Nesse caso, 0s rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior,
constituidos como pessoas juridicas e que ndo forem residentes em Jurisdicdo de
Tributacao Favorecida, ficam sujeitos a.incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de
15% (quinze por cento).

Conforme previsto na Lei n® 11.033 e na Instrugdo Normativa n° 1.585, de 31 de agosto
de 2015, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas fisicas residentes
no exterior sao isentos de tributacao pelo IR, inclusive se tais Cotistas forem residentes
em Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida. O referido beneficio fiscal serd concedido
somente nos casos em que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 Cotistas, e (ii) ndo sera
concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% ou mais da
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas |he derem direito ao
recebimento de rendimento superior @ 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.

Tributacao pelo Imposto sobre Operacoes Financeiros ("IOF”)

Operagoes que tenham por objeto a aquisicao, cessao, resgate, repactuacao de titulos e
valores mobiliarios, bem como o pagamento de suas liquidagbes estdo sujeitas ao
IOF/Titulos, na forma prevista no Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado.

Atualmente, somente havera incidéncia de IOF no caso das hipéteses mencionadas acima
ocorrerem antes de 30 dias contados a partir da data do investimento no Fundo. Neste
caso, a incidéncia do IOF/Titulos sera de 1% ao dia sobre o valor da operacdo, limitado a
um percentual do rendimento, conforme previsto pela legislacdo fiscal em vigor. A
aliquota do IOF pode ser majorada a qualguer momento, por meio de ato do Poder
Executivo, até a aliquota maxima de 1,5% ao dia.




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO

Conversfes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda
brasileira para moeda estrangeira, porventura realizadas para fins de investimento ou
desinvestimento em Cotas do Fundo, estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, as
operagdes de cambio realizadas em razdao do ingresso e do retorno de recursos por
Cotistas relativos a investimentos no Fundo estdo sujeitas a aliquota 0%. A qualquer
tempo, a aliguota do IOF/Cambio pode ser majorada por ato do Poder Executivo até o
percentual de 25%, relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual aumento.

Tributacdo do Fundo
IR

Regra geral, a menos que os ganhos e rendimentos auferidos pela carteira do Fundo
sejam originados de aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, eles nao
sofrem tributagao pelo IR.

Caso os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo decorram de aplicagdes financeiras
de renda fixa, o resultado positivo em questdo estara sujeito as mesmas regras de
tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas, excetuadas as aplicagbes efetuadas pelos
Fundos de Investimento Imobilidrio em letras hipotecarias, letras de crédito imobilidrios e
certificados de recebiveis imobilidrios, por forca da previsao contida no artigo 16-A da Lei
n° 8.668, com a redacgao que lhe foi dada pela Lei n® 12.024. Eventual imposto pago pela
carteira do Fundo sobre ganhos e rendimentos oriundos de aplicagdes de renda fixa e
variavel podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte, pelo Fundo, quando da
distribuicao dos rendimentos aos Cotistas.

Ademais, nos termos da Lei n°® 9,779, o percentual maximo do total das Cotas emitidas
pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sdcio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo Fundo poderad subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em
conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25%. Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo
estara sujeito a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

Solucao de Consulta n°® 181 - Coordenacao Geral de Tributacao (COSIT)

Com base no disposto no §1° do artigo 16-A da Lei n°® 8.668, combinado com o disposto
no artigo 3° da Lei n® 11.033, historicamente, os ganhos obtidos pela carteira de Fundos
de Investimento Imobiliario, fruto da alienacdo de cotas de outros Fundos de
Investimento Imobilidrio, ndo eram objeto de tributagdo pelo IR, visto que alcancados
pela isencao prevista nas regras citadas acima.

No entanto, a partir da edicdo da Solugcao de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014, a
Coordenagdo Geral de Tributacao da Receita Federal manifestou o entendimento de que
os ganhos obtidos pela carteira de Fundos de Investimento Imobilidrio na alienacdo de
cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio deveriam ser tributados pelo IR sob a
sistematica de ganhos liquidos, mediante a aplicagdo da aliquota de 20%. Cabe notar que
esse posicionamento da Receita Federal possui efeito vinculante aos agentes fiscais e aos
contribuintes, conforme previsao da Instrugao Normativa n° 1.396, de 16 de setembro de
2013.

Diante disso, muito embora o Administrador e o Gestor acreditem que ha razoaveis
argumentos para sustentar a improcedéncia legal da tributagdo pretendida pela Receita
Federal sobre os ganhos auferidos pela carteira de Fundo de Investimento Imobilidrio na
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alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio, conservadoramente
temos procedido ao recolhimento do IR sobre referido resultado positivo, pratica que sera
mantida até que o assunto seja devidamente esclarecido e pacificado.

IOF

As aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos
a aliquota de 0%, sendo possivel a sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato do
Poder Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia.

Prorrogacao de Prazos

Considerar-se-ao automaticamente prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigacdo até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento
coincidir com dia que nado seja Dia Util, nao sendo devido qualquer acréscimo aos valores
a serem pagos.

CARACTERISTICAS DA OFERTA
Colocacao e Procedimento de Distribuicao

A Oferta sera realizada nos termos da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472 e das
demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, sob regime de melhores esforgcos
de colocacdo e distribuicao, nos termos do Contrato de Distribuicdo com a intermediacao
dos Coordenadores e das demais Instituicbes Participantes da Oferta, observado o
disposto na subsecdo “Procedimento de distribuicdo” na pagina 49 deste Prospecto.

Para mais informacgoes, ver secao “Informagoes Relativas a Emissao, a Oferta e
as Cotas - Contrato de Distribuicao - Regime de Distribuicdo” na pagina 61
deste Prospecto.

Publico Alvo da Oferta
O Publico Alvo da Oferta sao os Investidores.

O Fundo ¢é destinado a Investidores que tenham como objetivo investimentos de longo
prazo. Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a
subscricdo e/ou aquisicdo das Cotas nao lhes seja vedada por restricao legal,
regulamentar ou estatutaria, cabendo as InstituicGes Participantes da Oferta a verificagao
da adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.
Adicionalmente, ndo serao realizados esforgos de colocagao e distribuicao das Cotas em
qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Ndo sera admitida a subscricdo de Cotas por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras que
nao estejam autorizadas a investir no Brasil nos termos da legislagdo e regulamentagao
em vigor.

E vedada na presente Oferta a subscricio de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolugao 11/20.

Ndo serd cobrada taxa de ingresso dos Investidores que subscreverem as Cotas.

Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar da Oferta, sujeitando-se as
restricGes especificasimpostas nos termos do presente Prospecto. As Pessoas Vinculadas
poderdao participar do Procedimento de Alocagao, sem qualquer limitagdao em relagdo ao
valor total da Oferta, 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 eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada a
colocacaode Cotas a Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, devendo
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0s respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento ser automaticamente
cancelados, nos termos do disposto no artigo 55 da Instrucdo CVM 400, com excecao as
Pessoas Vinculadas que sejam consideradas Investidores Nao Institucionais e que tenham
realizado Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
respeitada a Aplicacdo Maxima por Investidor Nao Institucional e os demais requisitos
estabelecidos na Deliberagdo CVM 476.

Ndo ha restricées quanto ao limite de subscricdo de Cotas por um Unico Cotista. Nao
obstante, fica ressalvado que:

a) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtorou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas em
circulagdo, o Fundo passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas;
e

b) a propriedade de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das Cotas emitidas, bem como a titularidade de Cotas que garantam o direito ao
recebimento, por determinado Cotista pessoa fisica, de rendimentos superiores a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, poderdo resultar
em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica, conforme disposto na
secdo “Tratamento Tributario” na pagina 45 deste Prospecto.

Procedimento de Distribuicao

As InstituicOes Participantes da Oferta, observadas as disposicdes da regulamentacao
aplicavel, realizardo a distribuicdo das Cotas de acordo com o Procedimento de
Distribuicdo de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja
justo e equitativo, (ii) a adequagao-do-investimento ao perfil de risco de seus respectivos
clientes, e (iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta tenham
acesso previamente ao Regulamento e ao Prospecto para leitura obrigatéria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelas Instituigdes Participantes da
Oferta.

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, os Coordenadores deverdao
realizar e fazer, de acordo com as condigcdes previstas na Carta Convite e no termo de
adesdo ao Contrato de Distribuicdo, com que as demais InstituicOes Participantes da
Oferta assumam a obrigacdo de realizar a distribuicdo publica das Cotas, conforme
Procedimento de Distribuigao fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os
Investidores Institucionais;

(i) apds a disponibilizacdo deste Prospecto e da divulgagdo do Aviso ao Mercado,
poderao ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores, conforme
determinado pelos Coordenadores e observado o inciso (iii) abaixo;

(iii) os documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores serdo
protocolados na CVM antes de sua utilizacao;

(iv) os materiais publicitarios eventualmente utilizados serdo protocolados na CVM em
até 1 (um) Dia Util, apds sua utilizacdo, nos termos da Deliberagcdo da CVM n© 818,
de 30 de abril de 2019;

(v) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio apos (a)
a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Anuncio de Inicio,
a qual deverd ser feitaem até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro
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da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos
Investidores;

(vi) durante o Periodo de Reserva, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os
Pedidos de Reserva dos Investidores Ndo Institucionais, observadas a Aplicacao
Inicial Minima e a Aplicagdo Maxima por Investidor Ndo Institucional, observado que
os Pedidos de Reservas de Investidores Nao Institucionais considerados Pessoas
Vinculadas deverdao ser apresentados exclusivamente aos Coordenadores, e o
Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar
sua ordem de investimento exclusivamente para os Coordenadores;

(vii) durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, os Coordenadores
receberao os Pedidos de Reserva realizados por Pessoas Vinculadas que sejam
consideradas Investidores Nao Institucionais, observadas a Aplicagdo Inicial Minima
e a Aplicagdo Maxima por Investidor Ndo Institucional;

(viii) as InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3
das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva;

(ix) apds o término do Periodo de Reserva, a B3 consolidard (a) os Pedidos de Reserva
enviados pelos Investidores Nao Institucionais, sendo que cada Instituicdo
Participante da Oferta devera enviar a posicao consolidada dos Pedidos de Reserva
dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas, e (b) e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais para
subscricdo das Cotas; conforme consolidacdo enviada pelo Coordenador Lider;

(xX) os Investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverao assinar documento que formalize
a subscricdo das Cotas pelo _respectivo Investidor, e o0 Termo de Adesdao ao
Regulamento e Ciéncia de Riscos, sob pena de cancelamento dos respectivos
Pedidos de Reserva, ordens de-investimento ou outro documento que formalize a
subscrigdo das Cotas, conforme 0 caso;

(xi) ~a colocacdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem
como com o Procedimento de Distribuicao;

(xii) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas InstituicGes Participantes da
Oferta aos Investidores interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta; e

(xiii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do
artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco
das Cotas.

Atualmente, o Banco Fator S.A. atua como como formador de mercado para as Cotas
do Fundo pelo periodo de 1 (um) ano contado de 11 de agosto de 2021, nos termos do
Contrato de Formador de Mercado. O Formador de Mercado receberd a remuneragdo de
R$ 17.000,00 (dezessete mil reais) por més.

Nos termos da Resolugdao CVM 27/21, a Oferta ndao contara com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizagdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os
Investidores N3o Institucionais, o Pedido de Reserva a ser assinado sera considerado
completo e suficiente para validar o compromisso de integralizagcao firmado pelos
Investidores Nado Institucionais, e contém as informagdes previstas no artigo 2° da
Resolugao CVM 27/21.
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Procedimento de Alocagao

Haverda Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta a ser conduzido pelos
Coordenadores e realizado posteriormente ao registro da Oferta e divulgagcdo do
Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio, para verificagcdo junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas objeto da Oferta, considerando os
Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e o recebimento de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicacdo
Inicial Minima) ou maximos, para a definicdo do montante total de Cotas a serem emitidas
na Oferta.

Assim, na data de realizacdo do Procedimento de Alocagdo, sera definido pelos
Coordenadores o montante efetivamente colocado na Oferta. Apds a verificagdo da
alocacdo de que se trata acima, a Oferta contard com processo de liquidagdo via B3,
conforme abaixo descrito.

Nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as
eventuais Cotas do Lote Adicional), serad vedada a colocacdo de Cotas a Investidores que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, devendo os respectivos Pedidos de Reserva ou
ordens de investimento ser automaticamente cancelados, nos termos do disposto no
artigo 55 da Instrugcdo CVM 400, com excegcdo as Pessoas Vinculadas que sejam
consideradas Investidores Nao Institucionais e que tenham realizado Pedidos de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicagdo Maxima
por Investidor Nao Institucional e os demais requisitos estabelecidos na Deliberagdo CVM
476.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 102 DESTE PROSPECTO.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional, inclusive aquele
considerado Pessoa Vinculada, interessado em subscrever as Cotas objeto da Oferta
devera preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta seus
Pedidos de Reserva, os quais serao considerados de forma cumulativa, observado que os
Pedidos de Reservas de Investidores Nao Institucionais considerados Pessoas Vinculadas
deverao ser apresentados exclusivamente aos Coordenadores. O Investidor Nao
Institucional devera indicar, obrigatoriamente, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva,
a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicao Participante da Oferta.

No minimo, 10% (dez por cento) do -Valor Total da Emissdao, sera destinado,
prioritariamente, a Oferta N3do Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdao, sem que seja tratada como
modificacdo da Oferta, alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo
Institucional até o limite maximo. do- Valor Total da Emissdo. O Investidor Ndo
Institucional, ao efetuar o(s) Pedido(s) de Reserva, devera indicar, dentre outras
informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever, observada a Aplicagao
Inicial Minima por Investidor, os procedimentos e normas de liquidacdao da B3 e o quanto
segue:

(i) fica estabelecido que os Investidores Ndo Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverao, necessariamente, indicar no(s) Pedido(s) de Reserva a sua
condicao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de
Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagcdo, observado, no
entanto, que no caso de distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 (um
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terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem
considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocacdo de Cotas a
Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, devendo os respectivos
Pedidos de Reserva ou ordens de investimento ser automaticamente cancelados, com
excecdo as Pessoas Vinculadas que sejam consideradas Investidores Nao
Institucionais e que tenham realizado Pedidos de Reserva durante o Periodo de
Reserva para Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicagdo Maxima por Investidor Ndo
Institucional e os demais requisitos estabelecidos na Deliberagdo CVM 476. A
PARTICIPACAO  DE PESSOAS VINCULADAS NA  SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA
A SECAO "“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 102
DESTE PROSPECTO;

(ii) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que
sejam Pessoas Vinculadas, podera, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva,
condicionar sua adesao a Oferta, nos termos do descrito no item “Distribuicao Parcial
e Subscricdo Condicionada” na Secdo “Caracteristicas da Oferta” na pagina 48 deste
Prospecto;

(iii) no caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de uma Instituicdao
Participante da Oferta, apenas serdao considerados os Pedidos de Reserva da
Instituicdo Participante da Oferta que primeiro os disponibilizar perante a B3 e os
demais serao cancelados

(iv) a quantidade de Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores N&o Institucionais serdo informados a cada Investidor Nao Institucional
até o Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidacdo da Oferta pela Instituicdo
Participante da Oferta que-houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva,
por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no(s) Pedido(s) de
Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento
ser feito de acordo com-a alinea (iv) abaixo, limitado ao valor do(s) Pedido(s) de
Reserva e ressalvada a possibilidade de rateio, nos termos da secdo “Critério de
Colocacgao da Oferta Nao Institucional” na pagina 53 deste Prospecto. As InstituicGes
Participantes da Oferta somente atenderdao aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo
respectivo Investidor Ndo Institucional;

(v) os Pedidos de Reserva realizados em uma Unica Instituicdo Participante da Oferta
serdo recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de envio e novos Pedidos de Reserva
somente serdo aceitos se-a somatoria dos novos Pedidos de Reserva e daqueles ja
realizados ndo ultrapassar a Aplicagdo Maxima por Investidor Ndo Institucional

(vi) cada Investidor Ndo Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda
corrente nacional, do valor indicado nos termos do inciso (iii) acima a Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Reserva, até as 10hrs da Data de Liquidagdo da Oferta. Ndo havendo pagamento
pontual, o(s) Pedido(s) de Reserva sera(éo) automaticamente cancelado(s) pela
Instituicao Participante da Oferta;

(vii)até as 16hrs da Data de Liquidacao, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante
da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Reserva tenha(m) sido realizado(s),
entregara a cada Investidor Nao Institucional as Cotas correspondentes, conforme
previstas no(s) Pedido(s) de Reserva, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e
cancelamento previstas na segdo “Suspensao, Modificagdo, Revogagao ou
Cancelamento da Oferta”, na pagina 58 deste Prospecto e a possibilidade de rateio
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prevista na secdo “Critério de Colocagdo da Oferta Nado Institucional”, na pagina 55
deste Prospecto; e

(viii) os Investidores Nao Institucionais deverao realizar a integralizacao/liquidacdo das
Cotas mediante o pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, de acordo com o procedimento descrito acima.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos
(i), (ii) e (iv) acima, e na segao “Suspensao, Modificacao, Revogagcdo ou Cancelamento da
Oferta”, na pagina 58 abaixo.

As InstituicOes Participantes da Oferta somente atenderdao aos Pedidos de Reserva feitos
por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos da Resolugdo CVM 27/21, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizagdao pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os
Investidores N&do Institucionais, o Pedido de Reserva a ser assinado é completo e
suficiente para validar o compromisso de integralizagao firmado pelos Investidores Nao
Institucionais, e contém as informacdes previstas no artigo 2° da Resolugdo CVM 27/21.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO(S) DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS
TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO,
EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 88 A 103 DESTE
PROSPECTO 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; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE
DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S)
PEDIDO(S) DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A
MANUTENGCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU
MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA; (III)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DO(S) PEDIDO(S) POR PARTE DA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S)
PEDIDO(S) DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO
CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS
PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior
ou igual a 10% (dez por cento) das Cotas (ou qualguer outro percentual, conforme
definido pelos Coordenadores em comum acordo com o Administrador e o Gestor),
todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as Cotas
remanescentes serdao destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional (ou qualquer
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outro percentual, conforme definido pelos Coordenadores em comum acordo com o
Administrador e o Gestor), as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdao rateadas
entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao montante de Cotas indicado
nos respectivos Pedidos de Reserva e nao alocado aos Investidores Nao Institucionais,
nao sendo consideradas fracdes de Cotas. Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o
Pedido de Reserva poderd ser atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor Nao Institucional, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os
Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada,
conforme indicada no Pedido de Reserva. Os Coordenadores em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, poderdao, sem que seja tratada como modificacdo da Oferta,
alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional até o
limite maximo do Valor Total da Emissao

No caso de Pedidos de Reserva disponibilizados por mais de uma Instituicdo
Participante da Oferta, apenas serao considerados os Pedidos de Reserva da Instituigdo
Participante da Oferta que primeiro os disponibilizar perante a B3 e os demais serdao
cancelados; e os Pedidos de Reserva realizados em uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta serdo recebidos pela B3 por ordem cronoldgica de envio e novos Pedidos de
Reserva somente serdo aceitos se a somatdria dos novos Pedidos de Reserva e aqueles
ja realizados nado ultrapassar a Aplicacao Maxima por Investidor Nao Institucional. Caso
este limite maximo seja ultrapassado, o novo Pedido de Reserva sera totalmente
cancelado. Os Pedidos de Reserva que forem cancelados por qualquer motivo serdo
desconsiderados na alocacdo descrita acima.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens ‘acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da
Oferta somente atenderao aos Pedidos. de Reserva feitos por Investidores titulares de
conta nelas abertas ou mantidas-pelo-respectivo Investidor.

Em hipétese alguma, relac8es com clientes e outras consideragdes de natureza comercial
ou estratégica das Instituicoes Participantes da Oferta poderdo ser consideradas na
alocagao dos Investidores Nao Institucionais.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, as Cotas
objeto da Oferta remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao Institucional
serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores Institucionais, ndo sendo admitidas
para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao sendo estipulados valores
maximos de investimento.

Durante o Periodo de Colocagdo, os Investidores Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever Cotas, deverdo apresentar
suas ordens de investimento aos Coordenadores da Oferta, observados o0s seguintes
procedimentos:

(i)  os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas objeto da Oferta deverao apresentar suas ordens de
investimento aos Coordenadores, conforme o caso, até 1 (um) Dia Util antes do registro
da Oferta na CVM, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a Aplicacao
Inicial Minima;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverao, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condicao ou nao de
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Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdao aceitas as ordens de investimento enviadas por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as eventuais Cotas do Lote
Adicional), serd vedada a colocacdo de Cotas a Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, devendo os respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de
investimento ser automaticamente cancelados, ficando ressalvado que referida vedagao
ndo serad aplicdvel as Pessoas Vinculadas que sejam consideradas Investidores Nao
Institucionais e que tenham realizado Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva
para Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicagcdo Maxima por Investidor Nao Institucional
e os demais requisitos estabelecidos na Deliberagdo CVM 476. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIS INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 102 DESTE PROSPECTO.

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de
ordens de investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta,
nos termos do descrito na segao "Distribuigdo Parcial e Subscrigdao Condicionada” na
pagina 57 deste Prospecto;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional
deverd assumir a obrigacdo de verificar se esta cumprindo com os requisitos para
participar da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas ordens de
investimento;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacao da Oferta, os
Coordenadores, conforme-0 caso, informardao aos Investidores Institucionais, por
meio ~de 'mensagem enviada “ao enderego eletrénico fornecido na ordem de
investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a
quantidade de Cotas objeto da Oferta a eles alocadas e o respectivo valor do
investimento; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente
nacional, na Data de Liquidacdo da Oferta, de acordo com as normas de liquidagao
e procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, a ordem de
investimento sera automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (ii), (iii) e (vi) acima, e na secao "“Suspensdo, Modificacdo, Revogacdo ou
Cancelamento da Oferta”, na pagina 58 abaixo.

Nos termos da Resolugdo CVM 27/21, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizagdo pelos Investidores das Cotas subscritas.

Critério de Colocacao da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam
o total de Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta N3o Institucional, os
Coordenadores dardo prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender dos
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendam os
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condigcdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundo de investimento imobiliario.
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Disposicoes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Na Data de Liquidagao da Oferta, o Investidor que adquirir as Cotas, mediante subscricao
e integralizacdo destas, recebera as Cotas correspondentes.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertadas no
ambito da Oferta (sem considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional), serd vedada a
colocacaode Cotas a Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, devendo
0os respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento ser automaticamente
cancelados, com excecdo as Pessoas Vinculadas que sejam consideradas Investidores
Ndo Institucionais e que tenham realizado Pedidos de Reserva durante o Periodo de
Reserva para Pessoas Vinculadas, respeitada a Aplicagdo Maxima por Investidor Nao
Institucional e os demais requisitos estabelecidos na Deliberagcdo CVM 476.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA AQUISICAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA
PAGINA 102, DESTE PROSPECTO.

Liquidacdao da Oferta

A liquidagao fisica e financeira dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento se
dard na Data de Liquidacdo da Oferta, observados os procedimentos operacionais da B3.
As Instituicdes Participantes da Oferta fardo sua liquidagao exclusivamente na forma do
Contrato de Distribuicdo, da Carta- Convite e no termo de adesdo ao Contrato de
Distribuigdo, conforme o caso.

O pagamento de cada uma das Cotas-sera realizado em moeda corrente nacional, quando
da sua liquidacao, pelo Preco de Emissdao, ndao sendo permitida a aquisicdo de Cotas
fracionadas, sendo utilizado o arredondamento para baixo em todos os casos. Cada um
dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de
Cotas que adquirir, observado o disposto na subsegao “Procedimento de distribuicdo” na
pagina 49 deste Prospecto, a Instituicao Participante da Oferta com o qual efetuou seu
Pedido de Reserva ou ordem de investimento de Cotas, conforme receber, no seu
respectivo enderego eletrénico, ou telefonema, a confirmagdo pela respectiva Instituicdo
Participante da Oferta com a qual fez seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento
de Cotas (i) da quantidade de Cotas a eles alocadas, e (ii) do Preco de Emissao total de
integralizacao de referidas Cotas a eles alocadas.

As Instituigdes Participantes da Oferta deverdo realizar a liquidagao fisica e financeira dos
Pedidos de Reserva e das ordens de investimento efetuados pelos Investidores junto a B3
na Data de Liquidagdo estabelecida neste Prospecto, a qual devera ocorrer somente apos
obtencdo do registro da Oferta junto a CVM e a divulgacdo do Anuncio de Inicio.

Caso, na Data de Liquidacdo da Oferta, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores e/ou pela Instituicdo Participante da Oferta, a
integralizagao das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto a Instituicdo
Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis imediatamente subsequentes a Data de
Liquidacdo da Oferta pelo Preco de Emissao, sem prejuizo da possibilidade de os
Coordenadores alocarem a referida ordem para outro Investidor, sendo certo que, caso
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apd6s a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto a Instituicdo Escrituradora
ocorram novas falhas dos Investidores da Oferta de modo a nao ser atingido a Captacao
Minima, a Oferta sera cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta deverao
devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados.

Distribuicdao Parcial e Subscricao Condicionada

Sera admitida na Oferta, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a
distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a
subscricdo e integralizacdo da totalidade de tais Cotas no ambito da Oferta, desde que
seja atingida a Captacao Minima.

As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de
Colocacao deverdao ser canceladas. A manutencdo da Oferta esta condicionada a
subscricdo e integralizacdo de, no minimo, 800.000 (oitocentas mil) Cotas,
correspondentes a R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), considerando a
subscricao pelo Preco de Emissdo.

O Investidor terd a faculdade, como condicdo de eficacia de seus Pedidos de Reserva,
ordens de investimento, ou aceitagdo da Oferta, de condicionar a sua adesédo a Oferta,
nos termos do artigo 31 da Instrugao CVM 400, a que haja distribuicao: (i) do Valor Total
da Emissdo; ou (ii) de quantidade igual ou maior que a Captagdo Minima e menor que o
Valor Total da Emissao.

Caso a aceitagao esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor, conforme o caso,
deverd indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporcao entre o niumero de Cotas efetivamente distribuidas e
o numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o
interesse do Investidor, conforme o caso, em recebera totalidade das Cotas objeto do(s)
Pedido(s) de Reserva ou da ordem de-investimento, conforme o caso.

Na hipdtese de o Investidor-indicar o-item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito pelo
Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior a Aplicagao Inicial Minima.

Adicionalmente, no caso de captacdo abaixo do Volume Total da Emissdao, mas acima
Captacgado Minima, o Investidor que, ao realizar seu(s) Pedido(s) de Reserva ou ordens de
investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugao
CVM 400, a que haja distribuicdo da-integralidade do Volume Total da Emissdo, ndo tera
0 seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento acatado, e, consequentemente, este
sera cancelado automaticamente.

No caso de captacao abaixo da Captagao Minima, a Oferta sera cancelada e, caso tal
cenario tenha ocorrido em razao de falhas, as Instituicdes Participantes da Oferta deverdo
devolver aos Investidores, conforme 0 caso, 0s recursos eventualmente depositados. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos referidos Investidores, estes deverao
fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos. Caso, apds a conclusao da
liguidacdo da Oferta, a Captacdo Minima seja atingida, a Oferta podera ser encerrada e
eventual saldo de Cotas ndo colocado sera cancelado pelo Administrador.

Por fim, caso seja atingida a Captacdo Minima, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificagdo dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento
dos Investidores.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE
PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA DISTRIBUICAO
PARCIAL E DE NAO COLOCAGCAO DA CAPTAGAO MINIMA” NA PAGINA 102 DESTE
PROSPECTO.
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Prazo de Colocagao

O Prazo de Colocacdo das Cotas é de até 6 (seis) meses a contar da data de divulgacao
do Anuncio de Inicio, ou até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Negociacao e Custddia das Cotas no Mercado

As Cotas ofertadas serdao registradas para (i) distribuicdo e liquidagcdo no mercado
primario por meio do DDA; e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por
meio do mercado de bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a
custddia das Cotas realizadas pela B3.

A Instituicdo Escrituradora sera responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem
depositadas na B3.

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgagcdo do Anuncio de
Encerramento e a obtencdo de autorizagdo da B3 para o inicio da negociagdo das Cotas.

Inadequacao da Oferta a Certos Investidores

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio representa um
investimento de risco e, assim, os Investidores que pretendam investir nas Cotas
estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do
mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagdo de suas cotagbes em bolsa, e,
portanto, poderdo-perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as
cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade" de terem suas cotas negociadas em bolsa.
Além disso, os  fundos de ‘investimento imobilidrio tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que
os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucdo CVM 11/20. Os
Investidores devem ler cuidadosamente a secdao “Fatores de Risco” nas
paginas 88 a 103 deste Prospecto, que contém a descricdo de certos riscos
que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em Cotas,
antes da tomada de decisao de investimento.

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio 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 imobilidrios integrantes da carteira do Fundo. A
OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Suspensdo, Modificacao, Revogacao ou Cancelamento da Oferta

Os Coordenadores poderao requerer a CVM que esta autorize a modificagcdo ou revogagao
da Oferta, caso ocorram alteracdes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas
circunstancias de fato existentes quando da apresentagdo do pedido de registro de
distribuicao, ou que o fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos
pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta, nos termos do artigo 25, caput, da Instrugdo CVM
400. O pleito de modificagdo da Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestagdo
da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu protocolo na
CVM. Adicionalmente, os Coordenadores poderdao modificar a qualquer tempo a Oferta a
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fim de melhorar seus termos e condigOes para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicao da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 39, da
Instrugcdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condicdes da Oferta seja
aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até 90
(noventa) dias contados da aprovacgao do pedido de registro, por iniciativa da CVM ou a
requerimento do Gestor e/ou do Administrador, em conjunto com o Coordenador Lider. Se
a Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacdo serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores que
aderiram a Oferta deverdo ser restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobilidrios ofertados, na forma e nas condigdes
previstas neste Prospecto. A modificacdo ou revogagdo da Oferta devera ser comunicada
imediatamente aos Investidores pelos Coordenadores, e divulgada por meio de anuncio de
retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituigdes
Participantes da Oferta, do Administrador e da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado
pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Anlncio de Inicio, de acordo
com o artigo 27 da Instrugao CVM 400. As Instituigcdes Participantes da Oferta deverao se
acautelar e se certificar, no momento do recebimento dos Pedidos de Reserva ou das
ordens de investimento, conforme o caso, de que o potencial Investidor esta ciente de que
a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes a ela aplicaveis.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as
16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicagao,
passivel de comprovagdo que lhes foi encaminhada diretamente e que informara sobre a
modificacdo da Oferta seu interesse em manter suas ordens de investimento ou Pedidos
de Reserva, conforme o caso. Em caso de siléncio, as InstituicGes Participantes da Oferta
presumirdo _que os Investidores pretendem manter a declaragao de aceitagao.

Nos termos do artigo 19 da Instrucao CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar,
a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condigdes diversas das
constantes da Instrugcao CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal,
contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o
respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violagdo de regulamento sandveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo 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 suspensdo, a
CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta junto a Instituicdo Participante da Oferta em questdo sobre a suspensao
ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e
20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo,
para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as
16:00 horas do 5° (quinto) Dia Uil subsequente a data em que foi comunicada a
suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagao, o interesse do Investidor
em nao revogar sua aceitagao.

Caso o Investidor ja tenha aderido a Oferta, a Instituicdo Participante da Oferta que tiver
recebido o Pedido de Reserva ou ordem de investimento em questdo devera comunicar o
Investidor correspondente a respeito da modificacdo efetuada e, caso o Investidor ndo
informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua desisténcia do
Pedido de Reserva ou ordem de investimento no prazo estipulado acima, sera presumido
que tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento, conforme
o caso, e, portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em conformidade com os
termos e no prazo previsto no respectivo Pedido de Reserva ou ordem de investimento,
conforme o caso. Na hipotese exclusiva de modificacdo da Oferta, as InstituicOes
Participantes da Oferta deverdao acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento
das aceitagOes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de
gue tem conhecimento das novas condigdes.
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Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugao CVM 400,
ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugcdao CVM 400,
todos os atos de aceitacdao serdao cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a
qual o Investidor celebrou o seu Pedido de Reserva ou realizou sua ordem de
investimento, conforme o caso, comunicara ao Investidor sobre o cancelamento da Oferta.
Em qualquer hipétese, a revogacao ou cancelamento da Oferta torna ineficaz a Oferta e os
atos de aceitagdo anteriores ou posteriores.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer
recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

Direitos, Vantagens e Restricoes das Cotas

A cada Cota, devidamente subscrita e integralizada, correspondera um voto nas
assembleias.

As Cotas correspondem a fragOes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma nominativa e
escritural.

A titularidade das Cotas, bem como a qualidade de Cotista, é comprovada pelo extrato
das contas de depdsitos mantidas junto a Instituicdo Escrituradora.

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, a obtencdo de autorizacdo da B3 para o inicio da negociacao das Cotas.

Os rendimentos do Fundo serdo distribuidos aos Cotistas de acordo com as contas de
deposito mantidas-pela_Instituicdo Escrituradora. Fardo jus a distribuicdo mensal dos
resultados somente os Cotistas que estiverem adimplentes com suas obrigacdes de
integralizagdo das Cotas quando da divulgagdo do valor de rendimento a ser distribuido.

Todas as Cotas devidamente emitidas, subscritas e integralizadas durante o Prazo de
Colocacgao da Emissao farao jus a distribuicdo de rendimentos em igualdade de condicGes,
nos termos do Regulamento.

Formador de mercado

Atualmente, o BANCO FATOR S.A. atua como formador de mercado para as Cotas do
Fundo, pelo periodo de 1 (um) ano contado de 11 de agosto de 2021, com atuagdo nos
termos da Instrugdao CVM 472, da Instrugao CVM n© 384, de 17 de marco de 2003,
conforme alterada, do Capitulo II, Secao V do Regulamento de Negociagdo da B3, do
Capitulo II, Secao 2 do Manual de Procedimentos Operacionais de Negociacdo da B3 e
dos demais regulamentos, manuais e oficios divulgados pela B3 que disciplinem a
atividade de formador de mercado.

O Formador de Mercado, pela prestacao dos servigos contratados por meio do Contrato
de Formador de Mercado, fard jus a remuneracdo mensal total de R$ 17.000,00
(dezessete mil reais), nos termos do Contrato de Formador de Mercado.

O Contrato de Formador de Mercado vigorara por um prazo de 12 (doze) meses a partir
data de sua assinatura.

Cépia do Contrato de Formador de Mercado (incluindo seus eventuais aditamentos)
estara disponivel aos Investidores, para consulta ou reprodugdo, na CVM, na sede do
Administrador e do Formador de Mercado.

Contrato de distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado pelo Administrador,
contratou os Coordenadores para atuarem na Oferta.

De acordo com o Contrato de Distribuicdo, poderdo, ainda, ser contratados Participantes
Especiais autorizadas a operar no mercado de capitais, para participar da Oferta referida
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neste Prospecto, observado o disposto na regulamentacdo vigente.

As Instituicdes Participantes da Oferta terdo o prazo maximo de até 6 (seis) meses a
contar da data de divulgacdao do Anuncio de Inicio para distribuir as Cotas, sob o regime
de melhores esforcos de colocacdo e distribuicdo, ndo sendo responsaveis por saldo de
Cotas eventualmente ndo subscrito.

Os Coordenadores sdo autorizados a representarem o Fundo junto a CVM, bem como
junto a outras instituicdes publicas ou privadas, podendo assinar todos os documentos
necessarios a implementacao do objeto do Contrato de Distribuicdo.

A fim de possibilitar aos Coordenadores condicbes de cumprimento das atribuicdes que
decorrem do Contrato de Distribuicdo, o Fundo nomeou os Coordenadores como seus
procuradores, investidos de poderes especiais para dar quitagcao nos Pedidos de Reserva
ou ordens de investimento das Cotas cujo processamento venha a realizar, podendo este
poder ser substabelecido, total ou parcialmente, Unica e exclusivamente, as demais
Instituicdes Participantes da Oferta.

O cumprimento dos deveres e obrigacdes dos Coordenadores previstos no Contrato de
Distribuicdo e a liquidagao da Oferta, estdo condicionados ao atendimento de todas as
condicOes precedentes, consideradas condigcdes suspensivas nos termos do artigo 125 do
Cddigo Civil, descritas no Contrato de Distribuicdo, até a Data de Liquidacdo da Oferta,
como a auséncia de eventos adversos relevantes no Fundo e em seus negdcios, a
execucao de certos procedimentos pelos auditores independentes do Fundo, entrega de
opinides legais pelos assessores juridicos Fundo e dos Coordenadores, dentre outras
providéncias necessarias.

Regime de Distribuicao

A Oferta sera realizada nos termos da. Instrucdo CVM 400, da Instrucdo CVM 472, pelos
Coordenadores, com auxilio.dos Participantes Especiais, sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo e distribuicao.

Participantes Especiais

O Coordenador Lider podera, sujeito . aos termos e as condicdes do Contrato de
Distribuicdo, convidar  Participantes- Especiais por meio da Carta Convite, para
participarem do processo de distribuicdo das Cotas. Para formalizar a adesdao dos
Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas, o Coordenador Lider
enviara uma Carta Convite aos Participantes Especiais, sendo certo que, apds o
recebimento da Carta Convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3
para que esta, em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar um termo de adesao
ao Contrato de Distribuigao.

Comissionamento

No ambito da Oferta, os Coordenadores (ou ao Distribuidor Modal, no caso do Modal,
conforme o caso) fardo jus a seguinte remuneracdo:

Comissdo de Estruturacao. A esse titulo, sera pago aos Coordenadores, condicionado a
colocacdo da Captacdo Minima, uma remuneragdo equivalente a 0,20% (vinte centésimos
por cento) flat incidente sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas,
incluidas aquelas eventualmente emitidas com o exercicio da Opcdo de Lote Adicional
(“Comissao de Estruturacao”). A Comissdo de Estruturacdo sera dividida entre os
Coordenadores, da seguinte forma: (i) 50% (cinquenta por cento) do montante total da
Comissao de Estruturacdo serd destinada ao Coordenador Lider; (ii) 25% (vinte e cinco
por cento) do montante totalda Comissdo de Estruturagdo sera destinada a Genial; e (ii)
0s 25% (vinte e cinco por cento) restantes serao destinados ao Modal.
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Comissao de Incentivo: A esse titulo, serd pago aos Coordenadores (ou ao Distribuidor
Modal, no caso do Modal) uma remuneracdao equivalente a 0,80% (oitenta centésimos
por cento) flat incidente sobre o valor total das Cotas efetivamente subscritas e
integralizadas, incluidas as Cotas eventualmente emitidas com o exercicio da Opgdo de
Lote Adicional ("Comissao de Incentivo”), sendo certo que (i) o valor referente as
Cotas do Fundo integralizadas durante a Oferta pela base de investidores do Coordenador
Lider, da Genial, do Grupo Modal sera devido ao respectivo Coordenador (ou ao
Distribuidor Modal, no caso do Modal), observado o disposto na clausula 9.2 do Contrato
de Distribuicdo; e (ii) a Comissdo de Distribuicdo somente serd devida ao Coordenador
(ou ao Distribuidor Modal, no caso do Modal) que alocar e liquidar em sua base de
investidores montante superior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhGes de reais) no ambito da
Oferta, de forma que, caso algum Coordenador ou o Grupo Modal ndo atinja tal
montante, o valor que seria devido a ele serd devido aos demais Coordenadores que
tenham atingido referido montante, com base na alocagao final de cada um deles.

Comissdo de Distribuicdo: A esse titulo, serd pago aos Coordenadores (ou ao
Distribuidor Modal, no caso do Modal) uma remuneragdo equivalente a 2,50% (dois
inteiros e cinquenta centésimos por cento) flat incidente sobre o valor total das Cotas
efetivamente subscritas e integralizadas, incluidas as Cotas eventualmente emitidas com
o exercicio da Opgao de Lote Adicional (“*Comissao de Distribuicdao”), sendo certo que o
valor referente as Cotas do Fundo integralizadas durante a Oferta pela base de
investidores do Coordenador Lider, da Genial, do Modal serd devido ao respectivo
Coordenador, observado o disposto na clausula 9.2 do Contrato de Distribuigdo.

Fica desde ja acertado entre as Partes que, para os fins da Comissdo de Incentivo e da
Comissao de Distribuicdo entende-se como “base” a alocacdo realizada por uma
sociedade do grupo economico do respectivo Coordenador, o que inclui, mas ndo se
limita, ao private bank, tesouraria, asset, carteiras administradas e corretora.

Contrato de Garantia de Liquidez

Nao foram e nem serao celebrados contratos de estabilizagdo de pregos ou de garantia de
liquidez das Cotas no mercado secundario.

Atualmente, o Banco Fator S.A. atua como como formador de mercado para as Cotas
do Fundo pelo periodo de 1 (um) ano contado de 11 de agosto de 2021, nos termos do
Contrato de Formador de Mercado.

Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicdo

A liquidagdo da Oferta e o cumprimento, pelos Coordenadores, de suas obrigagdes
previstas no Contrato de Distribuicdo, sao condicionados a integral satisfacdo, até a data
de liguidacao da Oferta, das seguintes condicdes precedentes (em conjunto as
“Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicao”):

manutencdo do registro do Administrador e do Gestor perante a CVM e a B3, bem como
disponibilizagdo de seus respectivos formularios de referéncia na CVM, na forma da
regulamentacdo aplicavel;

negociacao, formalizacdo e registros, conforme aplicdvel, de toda documentacgdo
necessaria a efetivacao da Oferta, que conterdo, entre outros, os termos e condigdes da
Oferta, em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de
mercado em operagdes similares ("Documentos da Oferta”);

fornecimento pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor, em tempo habil aos
Coordenadores, de todos os documentos e informagdes corretos, completos, suficientes,
verdadeiros, precisos e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta;




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO

obtencao, pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor, de todas e quaisquer
aprovacoes, averbagodes, protocolizagdes, registros e/ou demais formalidades necessarias
para a realizacdo, efetivacdo, liquidacdo, boa ordem, transparéncia, formalizagao,
precificagdo, liquidagdo, conclusao e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta,
junto a: (a) 6rgaos governamentais e nao governamentais, entidades de classe, oficiais
de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b)
quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econ6mico e Social - BNDES, se aplicavel;, e (c) 6rgao dirigente
competente do Administrador;

ndo ocorréncia de alteragcdo material adversa nas condigbes econ6micas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo e/ou do Administrador e/ou do Gestor, que altere
a razoabilidade econbmica da Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o
cumprimento das obrigacGes previstas no Contrato de Distribuicdo com relacdo a Oferta,
a exclusivo critério dos Coordenadores;

ndo ocorréncia de qualquer alteragdo na composicdo societaria do Administrador e do
Gestor, qualquer alienacdo, cessdo ou transferéncia de acdes/quotas do capital social do
Administrador e do Gestor, em qualquer operacao isolada ou série de operagdes, que
resultem na perda, pelos atuais controladores, do poder de controle direto ou indireto do
Administrador e do Gestor;

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

que, nas datas de inicio das apresentagdes para potenciais Investidores e de distribuicdo
das Cotas, todas as declaragodes feitas pelo Administrador e pelo Gestor e constantes nos
Documentos da Oferta sejam verdadeiras, completas, suficientes e corretas, bem como
ndo ocorréncia de qualquer alteracdo-adversa ou identificagdo de qualquer incongruéncia
nas informacdes fornecidas aos Coordenadores que, a seu exclusivo critério, decidirdo
sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (i) liquidagao, dissolugao ou decretacdo de faléncia do Administrador e
do Gestor; (ii) pedido de autofaléncia do Administrador e do Gestor; (iii) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face do Administrador e do Gestor e ndo
devidamente elidido antes da data da realizagdao da Oferta; (iv) propositura pelo
Administrador e pelo Gestor, de plano de recuperagao extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao
judicial do referido plano, que impacte a Oferta no entendimento dos Coordenadores; ou
(v) ingresso do Administrador e do Gestor em juizo, com requerimento de recuperagao
judicial;

cumprimento pelo Administrador e pelo Gestor de todas as suas obrigacGes previstas
neste Contrato e nos demais Documentos da Oferta, exigiveis até a data de
encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

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

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a
administracdo publica, nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitacdo, as Leis n°
8.429/1992, 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/13, a FCPA - Foreign Corrupt Practices
Act e a UK Bribery Act (“Leis Anticorrupgao”) pelo Administrador, pelo Gestor e/ou
qualquer sociedade do grupo econ6mico e/ou por qualquer dos seus administradores ou
funcionarios;
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nao ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental,
autarquia ou ente da administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pelo
Administrador e pelo Gestor;

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

adimplemento de todas e quaisquer obrigacGes pecunidrias assumidas pelo Administrador
e pelo Gestor do Fundo junto aos Coordenadores ou qualquer sociedade de seu grupo
econdmico, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos;

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

que a operacdo- seja_ estruturada de forma a ndo simular a existéncia de
negdcios/operacoes para auferir beneficios fiscais e tributarios;

autorizagdo, pelo Administrador e pelo Gestor, para que os Coordenadores possam
realizar a divulgagao da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Administrador e
do Gestor para fins de marketing,-atendendo a legislacdo e regulamentacgdo aplicaveis,
recentes decisGes da CVM e as praticas de mercado, com a prévia aprovagdo em relagdo
aos referidos materiais;

aprovacdo da Emissdo pelos comités internos dos Coordenadores;

até 2 (dois) Dias Uteis da Data de Liqguidacdao da Oferta (conforme definida nos
Prospectos), os Coordenadores deverao ter recebido a redagao final da opiniao legal com
relagcdo a Oferta, elaborada pelos-assessores legais, no que concerne aos aspectos da
legislagao brasileira aplicaveis, conforme o caso, em forma e conteudo aceitaveis pelos
Coordenadores, sendo que a opinido legal devidamente assinada sera entregue aos
Coordenadores comaté 1 (um) Dia Util da Data de Liquidacdo da Oferta; e

realizagdo 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 Liquidagdo da Oferta ou envio do questionario devidamente assinado, conforme o
caso.

A verificagdo do atendimento das Condicdes Precedentes do Contrato de Distribuicdo sera
feita pelos Coordenadores, sendo que qualquer alegacao de ndo atendimento de qualquer
Condicdo Precedente do Contrato de Distribuicdo deverda ser razoavelmente
fundamentada, observado que os Coordenadores nao serao obrigados a renunciar a uma
Condigdo Precedente que tenha sido razoavelmente fundamentada.

A ndo implementagdo de qualquer uma das CondigOes Precedentes do Contrato de
Distribuicdo anteriormente a concessdo do registro da Oferta devera ser tratada como
modificagcdo da Oferta, caso ja tenha sido divulgado o Aviso ao Mercado, observado, no
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qgue aplicavel, o disposto na sec¢do “Suspensdo, Modificacdo, Revogacao ou Cancelamento
da Oferta”, na pagina 58 deste Prospecto.

Caso as Condicdes Precedentes do Contrato de Distribuicdo ndo sejam cumpridas, o
Contrato de Distribuicao deixara de produzir os seus efeitos, devendo o Contrato de
Distribuicdo ser rescindido, e o registro da Oferta, caso ja tenha sido deferido, sera
cancelado, nos termos do §49° do art. 19 da Instrugao CVM 400, dando causa a revogagao
da Oferta, observado o disposto no artigo 25 da Instrugcao CVM 400.

Ndo obstante, os Coordenadores, o Gestor, o Administrador e o Fundo, representado pelo
Administrador poderao, em comum acordo, dispensar o cumprimento de quaisquer das
CondigcOes Precedentes do Contrato de Distribuicdo e, portanto, realizar a distribuicdo das
Cotas. O procedimento de dispensa de qualquer das Condicdes Precedentes do Contrato
de Distribuicdo se dara por meio de notificacdo prévia do Administrador e/ou do Gestor
aos Coordenadores, com a(s) devida(s) justificativa(s), a(s) qual(is) poderd(do) ou ndo
ser aceita(s) pelos Coordenadores, sendo que (i) caso as Condicdes Precedentes do
Contrato de Distribuicdo ndao sejam cumpridas e os Coordenadores nao aceitem as
justificativas apresentadas pelo Administrador e/ou pelo Gestor, o Contrato de
Distribuicdo deixara de produzir os seus efeitos, devendo ser rescindido, e o registro da
Oferta, caso ja tenha sido deferido por esta D. CVM, sera cancelado, nos termos do §4°
do art. 19 da Instrugao CVM 400 ou (ii) caso os Coordenadores aceitem as justificativas
apresentadas pelo Administrador e/ou pelo Gestor, o cumprimento das Condigdes
Precedentes do Contrato de Distribuicdo nao cumpridas serdao dispensadas e, portanto, a
distribuicdo das Cotas sera realizada normalmente.

Apds o cumprimento das CondigcGes Precedentes do Contrato de Distribuicdo, exceto por
aquelas cuja data padrdo de implementacdo exceda a data de divulgagdo do Anuncio de
Inicio, ou da sua dispensa, nos termos acima, os Coordenadores providenciardo a
divulgagdo do Anulncio de Inicio para-que seja iniciada a Oferta.

Copia do Contrato de Distribuicao, da Carta Convite e dos Termos de Adesédo

A copia do Contrato de Distribuicdo, da Carta Convite e do termo de adesdo ao Contrato
de Distribuicdo estardao disponiveis-aos' Investidores, para consulta ou reproducdo, na
CVM, nas sedes do Administrador e dos Coordenadores.
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A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com
base no Valor Total da Emissdo na Data de Emissdo, assumindo a colocagado da totalidade
das Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver alteracbes em razdao da eventual
emissao das Cotas do Lote Adicional, os quais serdao de responsabilidade do Fundo.

Custo % em % em
Comissoes e Custo Total Unitario Relagao Relacdo
da Oferta ao Valor ¢
Despesas por Cota ao Valor
(R$) (R$) Totalda | usrio
Oferta
Comissdo de Estruturagdo®) 400.000,00 0,20 0,20% 0,20%
Comissdo de Incentivo®) 1.600.000,00 0,80 0,80% 0,80%
Comiss&o de Distribuicdo*) 5.000.000,00 2,50 2,50% 2,50%
Tributos sobre Comissdes 747.648,03 0,38 0,38% 0,38%
Assessores Legais 270.000,00 0,135 0,135% 0,135%
Taxa de Registro na CVvM(*) 317.314,36 0,16 0,16% 0,16%
Taxa de Listagem B3 10.359,14 0,005 0,005% 0,005%
Taxa de Andlise Oferta B3 12.354,69 0,005 0,005% 0,005%
Taxa de Distribuicdo de Cotas 107.064,11 0,05 0,05% 0,05%
B3
Taxa de Registro ANBIMA() 7.710,00 0,005 0,005% 0,005%
Outras Eventuais Despesas 20.000,00 0,01 0,01% 0,01%
Total 8.492.450,33 4,25 4,25 4,25

(1) Valores considerando o Valor Total da Emissdo de R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais).

Incluidos os custos estimados com a apresentagdo parainvestidores (roadshow), c ustos estimados com tradug&es, impressdes, dentre

outros.

Para mais informacdoes sobre os comissionamentos a serem pagos pelo
Administrador aos Coordenadores, veja a secao “Informacoes Relativas a
Emissdo, a Oferta e as Cotas — Contrato de Distribuicdo - Comissionamento”, na
pagina 61 deste Prospecto.
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INFORMAGOES ADICIONAIS

Os Coordenadores recomendam aos Investidores, antes de tomar qualquer decisdo de
investimento relativa a Oferta, a consulta deste Prospecto. O investimento nas Cotas
nao é adequado a Investidores que: (i) ndo tenham profundo conhecimento dos
riscos envolvidos na operagcao ou que ndao tenham acesso a consultoria
especializada; (ii) necessitem de liquidez com relacao as Cotas a serem
subscritas, tendo em vista a possibilidade de serem pequenas ou inexistentes as
negociacoes das Cotas no mercado secundario; e/ou (iii) ndo estejam dispostos
a correr o risco de crédito do setor privado e/ou dos setores em que a Fundo
atua, em particular no mercado imobiliario. Para uma avaliacdao adequada dos
riscos associados ao investimento nas Cotas, os Investidores deverdao ler a
secdo “"Fatores de Risco”, nas paginas 88 a 102 deste Prospecto.

Este Prospecto e posteriormente o Prospecto Definitivo estardo disponiveis nas seguintes
paginas da Internet:

e Administrador - Banco J. Safra S.A

Website: https://bstenarfas-homol.lumis.com.br/safra-asset/fundo-
imobiliario/jsaf11.htm (neste website clicar em “Prospecto Definitivo”, “Aviso ao
Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”, ou em quaisquer
comunicados ao mercado relacionados a Oferta);

e Coordenador Lider - Banco Safra S.A.

https://www-.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas- publicas.htm (neste
website clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario - JS Ativos Financeiros”, e,
entao, clicar em "Prospecto Preliminar”).

e Coordenador - Genial Investimento

Website: www.genialinvestimentos.com. br

(para acesso a este Prospecto e demais documentos da Oferta, neste website clicar
em “ONDE INVESTIR”, no icone ao lado do logo da Genial, no canto superior
esquerdo do website, depois clicar em “Oferta Publica”, e, entdo, localizar o
Prospecto da Oferta e demais documentos da Oferta).

. Coordenador - Banco Modal S.A.

https://www.modalmais.com.br/investimentos/ofertas-publicas (neste  website,
acessar “Fundo de Investimento Imobiliario - JS Ativos Financeiros”, e, entdo, clicar
em “Prospecto Preliminar”).

. Distribuidor Modal.

https://www.modalmais.com.br/investimentos/ofertas-publicas  (neste  website,
acessar “Fundo de Investimento Imobilidrio - JS Ativos Financeiros”, e, entdo, clicar
em “Prospecto Preliminar”).

e CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios: http://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 Registradas ou Dispensadas”,
selecionar “2021 - Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar
em “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio”, e, entdo, localizar o
“Prospecto Preliminar”, e selecionar a opgao de download do documento no campo
“Acles"”); e



https://nam10.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fbstenarfas-homol.lumis.com.br%2Fsafra-asset%2Ffundo-imobiliario%2Fjsaf11.htm&data=04%7C01%7CJBertanha%40mayerbrown.com%7C2445c381e24b4c33ffc108d952b378c0%7C09131022b7854e6d8d42916975e51262%7C0%7C0%7C637631753060393977%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=nGpF2pAH5lTixFq8gMPX6NcGMjWNGkRwo77HP%2Flbbnk%3D&reserved=0
https://nam10.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fbstenarfas-homol.lumis.com.br%2Fsafra-asset%2Ffundo-imobiliario%2Fjsaf11.htm&data=04%7C01%7CJBertanha%40mayerbrown.com%7C2445c381e24b4c33ffc108d952b378c0%7C09131022b7854e6d8d42916975e51262%7C0%7C0%7C637631753060393977%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=nGpF2pAH5lTixFq8gMPX6NcGMjWNGkRwo77HP%2Flbbnk%3D&reserved=0
http://www.genialinvestimentos.com.br/
http://www.gov.br/cvm/pt-br
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e B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao: http://www.b3.com.br (neste site acessar a aba
“Produtos e Servigos”, clicar em “Solugdao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar
em ‘Fundos” e selecionar “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio”
e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”).

Para acesso as informagOes periddicas sobre o] Fundo, consulte:
http://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar: “Fundos”, clicar em “Consulta a
informagdes de Fundos”, em seguida clicar em “Fundos de Investimento Registrados”,
selecionar o tipo de fundo como “Fundos de Investimento Imobilidrio” e preencher o CNPJ
"42.085.661/0001-07" do Fundo na caixa indicada, e entdo selecionar “]S Ativos
Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET e, entdo, selecione a opcdo desejada.

Informagdes adicionais sobre o Administrador, as Cotas e a Oferta poderdao ser obtidas
junto ao Administrador, ao Gestor, aos Coordenadores, a CVM e a B3, nos enderegos e
websites indicados na secao ‘“Identificacdo do Administrador, do Gestor, Dos
Coordenadores, Dos Assessores Legais da Oferta e da instituicdo Escrituradora” na pagina
19 deste Prospecto.

As demonstragdes financeiras do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais, com
os respectivos pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais, trimestrais
e anuais, nos termos da Instrucdo CVM 472, bem como as informacdes periddicas
exigidas pela regulamentacdo aplicavel sdo incorporados por referéncia a este Prospecto,
e se encontram disponiveis ou encontrar-se-do disponiveis, quando divulgados na
periodicidade legal, para consulta nos seguintes enderegos: www.gov.br/cvim/pt-br - na
pagina principal, clicar em “Informagdes sobre regulados”, clicar em “Fundos de
investimento”, clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de
investimento registrados”, buscar por e acessar “JS Ativos Financeiros Fundo de
Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as “"Demonstragdes
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”
ou outras informagoes periddicas ali divulgadas.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdao da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de
alguma informacdo periddica exigida pela regulamentacgdo aplicavel, o Coordenador Lider
realizara a insercdo por referéncia no Prospecto das informagdes previstas pelos itens 6.1
e 6.2 do Anexo III da Instrugao CVM 400.

Regulamento

As informagdes exigidas pelo artigo-15; incisos I a XXVI, da Instrugdao CVM 472 podem
ser encontradas no Regulamento do Fundo no “Capitulo I - do Fundo”, “Capitulo II - Do
Objeto”, “Capitulo III - Da Administracdo e da Gestdo”, “Capitulo IV - Da Politica de
Investimentos”, “Capitulo V - Das Cotas”, “Capitulo VI - Da Emissdo de Novas Cotas”,
“Capitulo VII — Da Politica de Distribuicao de Resultados”, “Capitulo VIII — Das Obrigacdes
e Responsabilidades do  Administrador”, ~ “Capitulo IX - Das Obrigacbes e
Responsabilidades do Gestor”, “Capitulo XI - Da Remuneragdo do Administrador e do
Gestor”, “Capitulo XII - da Substituicao do Administrador e do Gestor”, “Capitulo XIII -
Da Divulgacdo de Informacgdes”, “Capitulo XIV — Assembleia Geral de Cotistas”, “Capitulo
XV - Dos Fatores de Risco”, “Capitulo XVI - Das Despesas e Encargos do Fundo”,
“Capitulo XVII - Das Demonstracdes Financeiras”, “Capitulo XVIII - Dos Conflitos de
Interesses, “Capitulo XIX - Da Custddia”, “Capitulo XXI - Da Dissolugao e da Liquidagao
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do Fundo”, “Capitulo XXII - Da Politica de Exercicio de Direito de Voto”, “Capitulo XXIII -
Da Tributacdo” e “Capitulo XIV - Do Foro”.

As obrigacOes do Administrador previstas no artigo 30 da Instrucdo CVM 472 podem ser
encontradas no Regulamento no “Capitulo VIII - Das Obrigacdes e Responsabilidades do
Administrador”, “Capitulo VIII. Das Obrigacdes e Responsabilidades do Administrador” e
no “Capitulo XI. Propriedade Fiduciaria”.

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvimy/pt-br (neste
website, 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”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “JS
Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio”. Selecione “aqui” para acesso ao
sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versdo
disponivel.

Declaracdo nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

O Administrador prestou declaragao de veracidade, nos termos do artigo 56 da Instrugao
CVM 400, declarando que (i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizagdo, as
informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, sobre a Oferta,
as Cotas, o Fundo, suas atividades, sua situagdo econdmico-financeira, os riscos
inerentes as suas atividades e quaisquer outras informagdes relevantes; (ii) este
Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informacgdes
prestadas neste Prospecto e fornecidas ao mercado durante a Oferta sdao verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das
obrigacOes impostas ao ofertante pela Instrucdao CVM 400, nos termos do artigo 56 da
Instrugdao CVM 400.

O Coordenador Lider prestou declaragcao de veracidade, nos termos do artigo 56 da
Instrucdo CVM 400, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados
padrées de diligéncia para assegurar que (i) as informacoes prestadas pelo Fundo sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informagdes fornecidas
ao mercado durante todo o prazo de distribuicao, inclusive as informacdes eventuais ou
periddicas que venham a integrar este Prospecto, incluindo as constantes do Estudo de
Viabilidade anexo a este Prospecto e as fornecidas para registro do Fundo perantea CVM,
sao suficientes, permitindo aos Investidores a tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta. O Coordenador Lider declarou, ainda, que este Prospecto (i) contém,
na sua data de disponibilizacdo, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento,
pelos Investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, sua situacdo
econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo
e quaisquer outras informagdes relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes, incluindo a Instrugcao CVM 400.
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As declaracdes de veracidade do Administrador e do Coordenador Lider estdo anexas a
este Prospecto nos Anexos C e D, respectivamente.
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SUMARIO DO FUNDO

As informacbes contidas nesta Secdo sdo apenas um resumo das informacgdes do Fundo e
foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra anexo ao presente Prospecto, na
forma do Anexo B. As informacdes completas sobre o Fundo estdo descritas no
Regulamento, o qual se encontra anexo ao presente Prospecto, na forma do Anexo B.
Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa e completa do Regulamento
antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo e aceitar a Oferta.

Base Legal

O Fundo é uma comunhdo de recursos constituida de acordo com a Lei n® 8.668/93, a
Instrugdo CVM 472, o Cdédigo Civil e demais disposigdes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis, sendo regido pelo Regulamento.

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

Prazo de Duracao do Fundo
O prazo de duracdo do Fundo é indeterminado.
Publico Alvo do Fundo

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

Objeto do Fundo

O Fundo tem por objeto o investimento em ativos imobilidrios, por meio da aquisicdo,
prioritaria, de quaisquer um dos Ativos-Alvo, sem prejuizo da possibilidade de aquisicao
de Outros Ativos.

Politica de Investimento

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

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

II. acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propédsito se enquadre entre as

atividades permitidas aos FII;

III. acOes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissorias, e quaisquer
outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII; e

Iv. certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) e cotas de fundos de investimento
em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao em vigor.
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Observado o disposto no paragrafo acima, o Fundo poderda, ainda, adquirir Outros Ativos,
até o limite do seu patriménio liquido que ndo estiverinvestido em Ativos-Alvo, conforme

abaixo:

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

IL. certificados de potencial adicional de construgao (CEPAC) emitidos com base
na Instrugcdo CVM n© 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;

III. letras hipotecarias;

Iv. letras de crédito imobiliario;

V. letras imobilidrias garantidas; e

VL outros ativos, titulos e valores mobilidrios que eventualmente sejam

permitidos pela CVM.

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

Ressalvado o disposto no Regulamento, ndo ha outros parametros minimos a serem
observados na aquisicdo, pelo Fundo, de outros titulos e valores mobilidrios.

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

Observado os valores mobiliarios previstos no §6° do Art. 45 da Instrugdo CVM
472 ou regulamentagdoes que venham a ampliar ou restringir este conceito, que
nao estado sujeitos a regra de concentracao, o Fundo devera respeitar os limites
de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros, nos termos do
§5° do Art. 45 da Instrucao CVM 472 ou regulamentagao que venha a substitui-
la.

O Fundo podera realizar operag6es com derivativos em mercados regulamentados, na
modalidade com garantia, exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que
a exposicdo seja sempre, no maximo, correspondente ao valor do patrimbnio liquido do
Fundo.

O Fundo 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, o Fundo poder3,
independente de sua aquisicdo prévia, conforme o caso, e desde que observadas as
regras previstas no Regulamento e a regulamentacdo aplicavel, realizar operagdes de
empréstimo, seja na posicao doadora e/ou tomadora, de cotas de Fundo de
Investimentos Imobiliarios (FII) e das cotas de Fundos de Investimentos em
Participagbes (FIP), desde que atendidas as regras estabelecidas no Manual de
Procedimentos Operacionais da Camara B3 e no Manual de Administragdo de Risco da
Cémara B3.

Sem prejuizo da Politica de Investimento do Fundo prevista no Regulamento e, em todos
os casos, desde que observada a classificacdo do Fundo conforme prevista mais acima, e
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exclusivamente nos casos de: (i) execucdo ou excussao de garantias relativas aos Ativos
de titularidade do Fundo e/ou (ii) renegociacao de dividas decorrentes dos Ativos de
titularidade do Fundo, poderdao eventualmente compor a carteira do Fundo Ativos
Imobiliarios.

Os Ativos Imobilidrios a serem eventualmente incluidos na carteira do Fundo, nos termos
do paragrafo acima, serdo objeto de prévia avaliacdo, nos termos do §4° do artigo 45 da
Instrugdo CVM 472. O laudo de avaliagdo dos imoveis deverd ser elaborado conforme o
Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

Os Ativos Imobilidrios mencionados no caput poderdao estar gravados com Onus reais
constituidos anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

Politica de distribuicao de resultados

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

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

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos e dos eventuais Ativos Imobilidrios
integrantes do patriménio do Fundo, se houver, poderd ser formada uma Reserva de
Contingéncia pelo Administrador, conforme orientagcGes do Gestor, a qualguer momento,
por meio da retencdo de até 5% (cinco-por cento) ao més do valor a ser distribuido aos
cotistas.

O Gestor podera, dentre outras solicitages, solicitar ao Administrador a utilizagdo dos
recursos da Reserva de Contingéncia-para a contratagdo dos prestadores de servigo,
conforme previstos no artigo 14 do—-Regulamento, ou demais encargos do Fundo. A
utilizagao dos recursos da Reserva de Contingéncia nos termos previstos no Regulamento
nao vinculara o Gestor e o Administrador com a obtencdo de resultados especificos, e nao
deve ser entendida, sob qualquer hipétese, como promessa de rentabilidade aos Cotistas
do Fundo.

O Fundo devera distribuir a seus cotistasno minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do
Regulamento.

Os rendimentos eventualmente auferidos no semestre poderdo ser distribuidos aos
cotistas a critério exclusivo do Administrador, considerando recomendagdo do Gestor, em
prazo inferior ao acima estabelecido, € sempre no 10° (décimo) Dia Util do més
subsequente, ou posteriores, ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual
saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balangcos semestrais.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do
Fundo no fechamento do Ultimo Dia Util de cada més, de acordo com as contas de
deposito mantidas pela Instituicdo Escrituradora.
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Caracteristicas das Cotas

As cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimbnio, ndo serdao
resgataveis e terdo a forma nominativa e escritural.

O Fundo mantera contrato com a Instituicdo Escrituradora, instituicdo devidamente
credenciada pela CVM para a prestacdo de servigos de escrituracdo de cotas, que emitira
extratos a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

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

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

O titular de cotas do Fundo:

(i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre ativos integrantes do
patrimonio do Fundo; e

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

Ndo ha limitacdo a-subscricdo ou aquisicdo de cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando ressalvado que se o Fundo aplicar recursos
em ativos que tenham como incorporador, construtor ou soécio cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas do Fundo, a tributagdo do Fundo serd a mesma aplicavel as pessoas
juridicas.

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

Politica de Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor

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

Taxa de Administracao

O Fundo pagara, a titulo de Taxa de Administragdo, 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 Instrucdao CVM 472. A Taxa de Administracdo
compreendera a remuneragdo a ser paga ao Administrador e/ou ao Gestor, conforme o
caso, pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo, tesouraria, custoddia e
escrituragdo das cotas do Fundo.

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

A “"Base de Calculo da Taxa de Administracdo” significa a base de calculo utilizada
para apuracdo da Taxa de Administracdo, qual seja: (i) média diaria do patrimonio liquido
do Fundo, referente ao més anterior ao més de pagamento da Taxa de Administracdo; ou
(ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotacdo de
fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, caso
as cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, algum indice de mercado,
conforme enquadramento aplicavel, e que exija que a Base de Calculo da Taxa de
Administracdo seja calculada conforme este item (ii), como, por exemplo, o Indice de
Fundos de Investimentos Imobilidrios - IFIX.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragcao sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, inclusive partes
relacionadas ao Administrador, como o Gestor.

Taxa de Performance

Adicionalmente, a titulo de participacdo nos resultados e sem prejuizo da remuneragao
pelos servicos de gestdo incluida na Taxa de Administragdo anteriormente mencionada, o
Gestor fara jus a Taxa de Performance ("TPS") a qual serd 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 integralizacdo de cotas.

A TPS devera ser calculada conforme a férmula apresentada a seguir:

VT Performance = 0,20 x { [Resultado no Periodo de Apuragdo] - [PL Base * (1+ Indice
de Corregao)] }

Onde:

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

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

¢ VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuragao
de performance;

e Indice de Correcdo = Variagdo do IPCA + X, sendo que o “X” é o Yield do IMA-B, em
taxa percentual ao ano, conforme divulgado diariamente pela ANBIMA - Associagcao
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 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 didrios publicados de 1 de janeiro a 30
de junho para a apuragdo da TPS de 1 de julho a 31 de dezembro, a ser paga em janeiro
do ano subsequente) e serd ajustado a uma base pela seguinte f,érmula: [(1 + média
didria do IMA-B do periodo mencionado)”(quantidade de Dias Uteis do periodo de
apuragao da performance)-1]. Esta taxa nao representa e nem deve ser considerada, a
qualgquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isencao de riscos para os cotistas.
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e PL Base = Valor inicial do patriménio liquido contabil do Fundo utilizado na primeira
integralizacdo, no caso do primeiro periodo de apuracdao da TPS, ou patrimbnio liquido
contabil utilizado na ultima cobrangca da TPS efetuada, para os periodos de apuracdo
subsequentes;

e Resultado conforme férmula abaixo:
Resultado = [(PL Contabil) + (Distribuicdes Atualizadas)]
Onde:

e DistribuicSes Atualizadas = 3 [Rendimento durante o Periodo de Apuracdo * (1+indice
de Corregdo pro rata temporis do Periodo de Apuragdo)]

Onde:

e PL Contabil = Valor do patriménio liquido contabil de fechamento do Ultimo Dia Util do
Periodo de Apuragdo da Taxa de Performance;

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

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

E vedada a cobranca da TPS 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 apuragdo, for inferior ao seu valor por ocasido do ultimo
pagamento de TPS, o valor da TPS em referida data de apuragdo sera considerado como
zero e a performance calculada deverd ser acumulada nos calculos de performance nos
Periodos de Apuragdo subsequentes:

Entende-se por “valor da cota”aquele resultante da divisdo do valor do patriménio liquido
do Fundo pelo nimero de cotasdo 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 0-§ 19 do artigo 1° da Instrucao da CVM 555/14.

Caso sejam realizadas novas emissdes de cotas posteriormente a 12 Emissdo: (i) a TPS
sera provisionada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissdo de
cotas; e (ii)) a TPS em cada data de apuracdo serd o eventual resultado positivo
resultante da soma dos valores apurados para cada tranche.

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

A TPS nunca podera ser um valor negativo.
Divulgacao de Informacoes
O Administrador deve prestar as seguintes informagfes periddicas sobre o Fundo:

I. mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario
eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-I da Instrugcdo CVM 472;

II. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
trimestre, o formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-II da
Instrugdo CVM 472;

I1I. anualmente, até 90 (noventa) dias apdés o encerramento do exercicio, as
demonstragdes financeiras, o relatério do Auditor Independente e o formulario
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eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrugcdo CVM 472;

1v. anualmente, tdo logo receba, o relatoério dos representantes de cotistas;

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

VL no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na

Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas.

O Administrador devera manter sempre disponivel, em sua pagina na rede mundial de
computadores, o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e atualizada.

O Administrador devera reentregar o formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo
39-V da Instrucdo CVM 472 atualizado na data do pedido de registro de distribuigdo
publica de novas cotas.

A divulgacdo de informacdes referidas neste artigo 28 deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores (www.safraasset.com.br) em lugar de
destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua
sede.

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no paragrafo
anterior, enviar as informacdes referidas neste artigo 28 a entidade administradora do
mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo, bem como
a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM, na
rede mundial de computadores, devendo enviar ainda as seguintes informagdes

eventuais:

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

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

III. fatos relevantes;

V. até 30 (trinta) dias a contarda conclusdo do negocio, a avaliagdo relativa aos
imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo
45, §4°, da Instrucdo CVM 472 e com excecao das informacdes mencionadas
no item 7 do Anexo 12 da Instrugao CVM 472 quando estiverem protegidas
por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

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

VI. em até 2 (dois) dias, o0s ‘relatérios e pareceres encaminhados pelo

representante de cotistas, comexcecao daquele mencionado no inciso V do
artigo 39 da Instrucao CVM 472.

Considera-se relevante, para efeitos do inciso III acima, qualquer deliberagcdo da
Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que
possa influir de modo ponderavel:

I- na cotacdo das cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados;
II - na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e
III - na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo de

titular cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
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I. Demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

II. Alteracdo do Regulamento, ressalvado o disposto no paragrafo abaixo;

ITI. Destituicao ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

Iv. Emissdo de novas cotas, ressalvado o disposto no Regulamento;

V. Fusao, incorporagao, cisdo e transformagao do Fundo;

VI. Dissolugao, transformacdo e liquidagcdo do Fundo, quando ndo prevista e

disciplinada no Regulamento;
VII. Alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;

VIII. Apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizacao de cotas do Fundo;

IX. Eleicdo e destituicdao de representante dos cotistas, bem como a fixagdo de
sua remuneragdo e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser
incorridas no exercicio de sua atividade;

X. Alteracao do prazo de duragcao do Fundo;

XI. Aprovacgdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, § 29, 34 e 35, IX, da Instrugao CVM 472; e

XII.  Alteracao da taxa de administragao nos termos do artigo 36 da Instrugao CVM
472.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I acima devera ser realizada, anualmente, até 4 (quatro) meses apos o término do
exercicio social.

O Regulamento podera ser-alterado,-independentemente de deliberagdo por Assembleia
Geral de Cotistas ou de consulta aos cotistas, sempre que tal alteracdao decorra,
exclusivamente, da necessidade de—atender exigéncias legais ou regulamentares,
devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a indispensavel comunicagao aos
cotistas.

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

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

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas. A Assembleia Geral
de Cotistas também pode ser convocada por cotistas que detenham, no minimo, 5%
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(cinco por cento) das cotas emitidas ou pelo representante dos cotistas, observado o
disposto no Regulamento.

Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos no registro
de cotistas na data da convocacdo da Assembleia, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano, inclusive para efeito do
exercicio e cessdo do direito de preferéncia.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo: (i) o Administrador ou o
Gestor; (ii) os soécios, diretores e funciondrios do Administrador ou do Gestor; (iii)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;
(iv) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v) o
cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e (vi) o cotista cujo
interesse seja conflitante com o do Fundo.

N&o se aplica a vedagdo prevista acima quando: (i) os Unicos cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas nos incisos do caput; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais cotistas, manifestada na prépria assembleia, ou em instrumento de
procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que se dard a permissao de
voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizagdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Agdes,
conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdao CVM 472.

Observada a regulamentacao aplicavel e vigente a época da convocacgdo, as Assembleias
Gerais de Cotistas também poderdo ser realizadas total ou parcialmente de forma digital.

As demais disposicOes a respeito da Assembleia Geral de Cotistas estdo previstas no
Regulamento.

Obrigacoes e Responsabilidades do Administrador e do Gestor:

Administrador:

O Administrador tem amplos poderes para representar o Fundo em juizo e fora dele, abrir
e movimentar contas bancarias e outorgar mandatos, bem como praticar todos os atos
necessarios a administracdo do Fundo, em observancia ao disposto no Regulamento, na
legislagdo em vigor e nas demais disposicOes aplicaveis.

O Administrador é responsavel pela contratacdo, em nome do Fundo, de seus
prestadores de servicos e realizara a analise prévia quanto ao cumprimento de requisitos
regulatdrios aplicaveis ao referido prestador de servigos para prestar os servicos
necessarios ao Fundo.

O Administrador devera prover o Fundo com os seguintes servicos: (i) manutencdo de
departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de
projetos imobilidrios; (ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos
titulos e valores mobiliarios; (iii) escrituracdo de cotas; (iv) custddia de ativos; e (v)
auditoria independente. Os servicos a que se referem os itens (i) e (ii) acima podem ser
prestados pelo proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos
casos, devidamente habilitados. Os servicos a que se referem os itens (iii), (iv) e (v)
acima deverdo ser prestados por terceiros, devidamente habilitados.

Sem prejuizo de outras previstas no Regulamento e na regulamentacdo aplicavel,
constituem obrigagdes e responsabilidades do Administrador do Fundo: (i) selecionar os
bens e direitos que compordo o patriménio do Fundo, considerando recomendacdo do
Gestor, de acordo com a politica de investimentos do Fundo; (ii) providenciar a
averbagdo no cartério de registro de imdveis, das restricoes determinadas pelo artigo 7°
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da Lei 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes
do patriménio do Fundo que tais ativos imobilidrios: (a) ndo integram o ativo do
Administrador; (b) ndao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagcao do
Administrador; (c) ndao compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito
de liquidacdo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de
operagdo do Administrador; (e) ndo sdo passiveis de execucao por quaisquer credores do
Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de
constituicdo de quaisquer 6nus reais; (iii) manter, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem: (a) os registros dos cotistas e de transferéncia de cotas; (b) os livros de
presenga e atas das Assembleias Gerais; (c) a documentagao relativa as operagdes e ao
patriménio do Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimdnio
do Fundo; e (e) o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso,
dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos
dos artigos 29 e 31 da Instrugcdo CVM 472; (iv) celebrar os negdcios juridicos e realizar
todas as operacbGes necessarias a execucdo da politica de investimentos do Fundo,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patrimbénio e as atividades do Fundo, inclusive exercendo o direito de voto em
assembleias de ativos que compdem o patriménio do Fundo; (v) receber rendimentos ou
quaisquer valores devidos ao Fundo; (vi) custear as despesas de propaganda do Fundo,
exceto as despesas de propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser
arcadas pelo Fundo; (vii) manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de
custddia, devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos
com recursos do Fundo, nos termos da regulamentacdo vigente; (viii) no caso de ser
informado sobre a instauracdao de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacgdo referida no inciso III até o término de tal procedimento; (ix) dar
cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VII da Instrucdo CVM 472
e no Regulamento; (x) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos
contratados pelo Fundo; (xi)-observar-as disposicdes constantes do Regulamento e de
eventual prospecto de oferta publica- de distribuicdo, bem como as deliberagGes da
Assembleia Geral de Cotistas; e (xii)-controlar e supervisionar as atividades inerentes a
gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os servigos prestados pelo Gestor e por terceiros
contratados. e o ~andamento dos  empreendimentos imobilidrios sobre sua
responsabilidade.

E vedado ao Administrador no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou ativos
do Fundo: (i) receber deposito em sua conta corrente; (ii) conceder, contrair ou efetuar
empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos cotistas sob qualquer
modalidade; (iii) prestar fianga, aval, bem como aceitar-se ou coobrigar-se sob qualquer
forma nas operacgdes praticadas pelo Fundo; (iv) aplicar no exterior recursos captados no
pais; (v) aplicar recursos na aquisicdo de cotas do préprio Fundo; (vi) vender a prestagao
as cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via
chamadas de capital; (vii) prometer rendimento predeterminado aos cotistas; (viii) sem
prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e ressalvada a hipdtese de
aprovacao em assembleia geral, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada
situacdo de conflito de interesses entre o Fundo, o Administrador, o Gestor ou consultor
especializado, se aplicaveis, ou entre o Fundo e os cotistas mencionados no § 3° do
artigo 35 da Instrugcao CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o
Fundo e o empreendedor; (ix) constituir 6nus reais sobre os ativos imobilidrios do
patriménio do Fundo, ressalvado o disposto no paragrafo 2° do artigo 9° do
Regulamento; (x) realizar operagcdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais
nao previstas na Instrugcao CVM 472; (xi) realizar operacdes com acdes e outros valores
mobilidrios fora dos mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as
hipoteses de distribuicGes publicas, de exercicio de direito de preferéncia, de conversao
de debéntures em acgodes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM
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tenha autorizado prévia e expressamente; (xii) realizar operagcGes com derivativos,
exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao
patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, correspondente ao o valor
do patriménio liquido do Fundo; e (xiii) praticar qualquer ato de liberalidade.

E vedado, ainda, ao Administrador: (i) adquirir, para seu patrimonio, cotas do Fundo; (ii)
receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de
qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades
ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacao a seus socios, administradores,
empregados e empresas a eles ligadas; e (iii) valer-se de informacdo privilegiada para
obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das cotas do Fundo.

Gestor:

O Gestor, no ambito das atividades de gestdo do Fundo, serd o responsavel pelas
decisdes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em
Ativos, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar, em nome do
Fundo, os Ativos que compordo o patrimdnio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento prevista no Regulamento.

Cabe ao Gestor a realizagdao das seguintes atividades: (i) 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 aprovacdao em
Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipoteses de conflito de interesses, de acordo
com a Politica de-Investimento, inclusive com a elaboracdo de analises econ6mico-
financeiras, se for o caso; (ii) assinatura de todos e quaisquer documentos necessarios
para a formalizacdo da aquisicdo 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; (iii) monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos-Alvo, Outros Ativos
e, caso aplicavel, em Ativos Imobiliarios; (iv) acompanhar e monitorar continuamente o
desempenho e evolugdo dos Ativos=Alvo, Outros Ativos e eventuais Ativos Imobilidrios
integrantes da carteira de investimento do Fundo dentro dos principios e melhores
padrdes de boa técnica em investimentos, incluindo o exame e a analise de relatérios de
pesquisa, informagdes econdmicas, estatisticas e financeiras, bem como recomendar ao
Administrador as medidas corretivas-necessarias ao reenquadramento da carteira do
Fundo, quando necessario e se aplicavel; (v) execucado de estratégias de desinvestimento
relacionadas a Ativos-Alvo e OQutros Ativos detidos pelo Fundo e optar (a) pelo
reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentagao
aplicavel, e/ou (b) de comum acordo com o Administrador, pela realizagdo da distribuicao
de rendimentos e da amortizagdo extraordinaria das cotas, conforme o caso e nos termos
do Regulamento; (vi) com relacdo a eventuais Ativos Imobilidarios que venham a integrar
o patrimonio do Fundo, orientar o Administrador a respeito de eventual desinvestimento
em tais Ativos Imobilidrios, bem como a conduzir, gerenciar e executar as estratégias de
exploragcdo comercial de tais eventuais Ativos Imobilidrios, e determinar as diretrizes a
serem seguidas pelo Administrador no que diz respeito a cobranca de valores,
implementacdo de melhorias, manutengdo e conservagao dos eventuais Ativos
Imobilidrios, bem como a exploragdo comercial dos eventuais Ativos Imobilidrios,
incluindo, sem limitacdo, os servicos de administragdao das locagOes ou arrendamentos e
a exploragdo dos direitos reais dos eventuais Ativos Imobilidrios do Fundo, tais como o
direito de superficie, o usufruto, o direito de uso e a comercializagcdo dos respectivos
eventuais Ativos Imobilidrios, fiscalizando os servicos prestados por terceiros que
eventualmente venham a ser contratados para o exercicio de tais atividades; (vii)
elaboracdo e envio aos Cotistas de relatérios periddicos contendo, no minimo,
detalhamentos relativos a ativos e passivos integrantes da carteira do Fundo; (viii)
realizacao de propostas de emissao de novas Cotas ao Administrador, dentro do limite do
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Capital Autorizado, ou a Assembleia Geral de Cotistas, quando sujeitas a aprovacao da
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Regulamento; (ix) representar o Fundo e
votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos-Alvo e Outros Ativos detidos pelo
Fundo, sempre no melhor interesse dos Cotistas e envidando mdximos esforcos para na
forma que entenda ser benéfico ou que agreguem valor ao Fundo; (x) representar o
Fundo e votar, se aplicavel nas assembleias de condéminos e associados, relacionadas a
eventuais Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo, bem como perante as
respectivas Prefeituras, Oficios de Registro de Titulos e Documentos, Oficios de Registro
de Imoveis ou qualquer outra autoridade competente, bem como concessionarias de
servicos publicos, no tocante a administragcdo dos eventuais Ativos Imobilidrios que
venham a integrar o patriménio do Fundo; (xi) observar e fazer cumprir as disposiges do
Regulamento e cumprir as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (xii) solicitar ao
Administrador a convocacao de Assembleia Geral de Cotistas para deliberar sobre itens
que julgar necessario; (xiii) orientar o Administrador, definindo as diretrizes a serem
seguidas na representagdo do Fundo, ativa e passivamente, em juizo ou fora dele, bem
como perante todos e quaisquer 6rgdos publicos, sejam da administracdo direta ou
indireta, municipais, estaduais, distritais ou federais, gerenciando eventuais
procedimentos judiciais relacionados aos Ativos e/ou eventuais Ativos Imobiliarios e seus
locatarios, as acbes renovatdrias e/ou aditamentos, quando necessario, junto aos
ocupantes dos eventuais Ativos Imobilidrios; (xiv) enviar ao Administrador, sempre que
solicitado, informag8es necessarias para elaboracdo de documentos e informes periddicos
de obrigacdo do Fundo, para envio aos érgaos reguladores, bem como informacdes para
resposta a eventuais questionamentos recebidos; e (xv) transferir ao Fundo qualquer
beneficio ou vantagem gque possa alcancar em decorréncia de sua condigcdo de Gestor.

As vedagOes previstas para o Administrador também se aplicam ao Gestor.
Substituicao do Administrador e do Gestor:

O Administrador e o Gestor poderao ser substituidos, individualmente, nos seguintes
casos: (a) descredenciamento para exercer a atividade de administragdo ou gestdo de
carteiras de valores mobilidrios, conforme o caso, por decisdao da CVM; (b) renuncia
(exceto no caso de Renuncia Justificada), mediante notificagdo com antecedéncia minima
de 60 (sessenta) dias; (c) renuncia (exclusivamente no caso de Renuncia Justificada),
mediante notificacdo com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias; (d) regime especial
de administracdo temporaria (RAET), intervencdo ou liquidacdo extrajudicial; ou (e)
destituicdo por deliberacao da Assembleia Geral devidamente convocada e instalada nos
termos do Regulamento.

Na hipdtese de renuncia (exceto no caso de Renuncia Justificada), destituicdo com Justa
Causa ou descredenciamento do Administrador, os valores devidos a titulo de Taxa de
Administracdo, com relacdo a parcela paga ao Administrador a esse titulo, serdo pagos
pro rata temporis até a data de seu efetivo desligamento, entendido como a data que
houver o efetivo ingresso de seu substituto, ndao Ihe sendo devido qualquer valor
adicional a tal titulo apds tal data, subtraido o montante eventualmente devido pelo
Administrador ao Fundo por forga de lei, do Regulamento ou de decisao judicial.

Na hipotese de Renlncia Justificada ou destituicdo do Administrador, sem Justa Causa, o
Administrador recebera uma indenizagdo correspondente a 36 (trinta e seis) meses do
Gltimo valor bruto da parcela da Taxa de Administracdo paga pelo Fundo ao
Administrador pelos servigcos de administracdo, custddia, tesouraria e escrituracdo de
cotas, quando da deliberacdo de destituicao, a ser paga em 36 (trinta e seis) parcelas
mensais, observado que o primeiro pagamento devera ser realizado até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente ao més da destituicdo (as indenizagdes previstas neste
paragrafo, conjuntamente, “Indenizacdao por Descontinuidade do Administrador”).
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Na hipotese de renlncia (exceto no caso de Renlncia Justificada), destituicdo com Justa
Causa ou descredenciamento do Gestor, os valores devidos a titulo de remuneracado de
gestdo, incluida na Taxa de Administragcdo, com relacdo a parcela paga ao Gestor 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,
nao lhe sendo devido qualquer valor adicional a tal titulo apds tal data, subtraido o
montante eventualmente devido pelo Gestor ao Fundo por forga de lei, do Regulamento
ou de decisao judicial.

Na hipétese de Renuncia Justificada ou destituicdo do Gestor, sem Justa Causa, o Gestor
receberd uma indenizacdo correspondente a 36 (trinta e seis) meses do Ultimo valor
bruto da remuneragdo de gestdo, incluida como parcela da Taxa de Administracdo, paga
pelo Fundo ou pelo Administrador, conforme o caso, ao Gestor, quando da deliberacdo de
destituicdo, a ser paga em 36 (trinta e seis) parcelas mensais, observado que o primeiro
pagamento deverd ser realizado até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més da
destituigdo. Adicionalmente, na hipétese de Renlincia Justificada ou destituicdo do Gestor,
sem Justa Causa, sera devido ainda: (i) toda a Taxa de Performance apurada até a data
de seu efetivo desligamento, entendido como a data que houver o efetivo ingresso de seu
substituto, de forma pro rata temporis; (ii) os resultados que vierem a ser obtidos pelo
Fundo nos 36 (trinta e seis) meses subsequentes a data da efetiva substituicdo ou
destituicdo (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
indenizacGes previstas - neste paragrafo, conjuntamente, ‘“Indenizacdo por
Descontinuidade do Gestor”).

Para os fins dos paragrafos acima, considerar-se-a "Justa Causa" uma sentenga arbitral
ou administrativa ou sentenca 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 fungao no desempenho das respectivas
fungOes, deveres ou no cumprimento-de obrigagdes nos termos do Regulamento e/ou
legislagcdo ou regulamentagao aplicaveis; ou (ii) descredenciamento pela CVM como
administrador de carteira de valores-mobiliarios.

Para os fins do Regulamento, considerar-se-a "Rentdncia Justificada" a renlncia pelo
Administrador ou pelo Gestor dos respetivos servigos prestados ao Fundo nos termos do
Regulamento em razao de reducdo, sem o prévio e expresso consentimento, conforme o
caso, do Administrador ou do Gestor, da Taxa de Administracdo, da Taxa de
Performance, da Indenizagdo por Descontinuidade do Administrador ou da Indenizagao
por Descontinuidade do Gestor, conforme aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.

A Indenizacdao por Descontinuidade do Administrador e/ou a Indenizacdo por
Descontinuidade do Gestor, conforme o caso, sera abatida do valor apurado com base na
Taxa de Administragdo e/ou da Taxa de Performance, conforme o caso, prevista no
Regulamento do Fundo quando do ingresso do substituto, podendo o prazo previsto
acima ser estendido até que o Administrador ou o Gestor substituido receba o valor total
da Indenizagdo por Descontinuidade do Administrador ou a Indenizagdo por
Descontinuidade do Gestor, conforme o caso, na hipétese da nova Taxa de Administragdao
e/ou Taxa de Performance, conforme o caso, ser inferior a devida ao Administrador ou ao
Gestor substituido, nao acarretando assim aumento de encargos ao Fundo e seus
cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas, convocada conforme previsto no Regulamento, podera
deliberar sobre a destituicdo isolada do Administrador e do Gestor, observando-se os
quoruns estabelecidos no Regulamento. Adicionalmente, fica estabelecido que a Justa
Causa relativa ao Gestor ou ao Administrador, individualmente, ndo deve ser fundamento
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para destituicdo dos demais prestadores de servicos, e tampouco impactarda a
remuneracao devida aos demais prestadores de servicos. Para fins deste item, o Gestor
ndo podera ser destituido por Justa Causa em eventos de caso fortuito ou forca maior,
conforme previsto por lei. Ademais, Justa Causa causada individualmente pelo
Administrador ndo constituird um motivo para a destituicdo do Gestor por Justa Causa e
vice-versa.

Breve Historico do Administrador

O Administrador faz parte de reconhecido conglomerado bancario e de private banking
com mais de 175 (cento e setenta e cinco) anos de tradicdo em servigos financeiros e
presenca em mais de 20 (vinte) paises, com atividades nos EUA, Europa, Oriente Médio,
Asia, América Latina e Caribe. Entre as empresas financeiras incluidas no grupo estdo o
Banco Safra S.A., Banco J. Safra S.A., o Safra National Bank of New York e o J. Safra
Sarasin Holding. Em margo de 2021, o Grupo J. Safra possuia, em valores agregados,
gestdo de recursos de terceiros no montante de R$1,8 trilhdo.

O Banco Safra S.A. atua como banco multiplo e figura como o quarto maior banco
privado por total de ativos, segundo ranking Valor 1000 divulgado em 2019 (por ativos
totais). Em margo de 2021, a gestdo de recursos de terceiros totalizava R$315,6 bilhdes
e a carteira de crédito expandida somava R$128,1 bilhdes.

Fusdes e Aquisicdes: atua na assessoria junto a empresas e fundos em processos de
venda - parcial ou integral - e aquisicdes, tendo conduzido relevantes operagoes tais
como a venda da Lotten Eyes para a Amil (2016), assessoria exclusiva na venda da
Alesat para Glencore (2018), assessoria exclusiva na venda de 39 lojas do Grupo Pao de
AclUcar para a gestora TRX (2020), assessoria exclusiva na venda do Hospital Leforte
para a Dasa (2020), assim como._assessoria exclusiva na venda da BrScan para Serasa
Experian (2021), assessoria exclusiva da venda da Vindi para a Locaweb (2021),
assessoria da Petro Rio na compra de-participacdo da BP no campo de Wahoo (2021),
assessoria exclusiva da Daviso na venda para a Viveo (2021) e assessoria exclusiva da
Safra Corretora na compra do Credit Agricole Brasil (2021).

Fundos de Investimento Imobilidrio:  assessorou no langamento de Fundos de
Investimento Imobilidrios (FIIs) da BlueMacaw (2019), Autonomy (2020), VBI (2020),
Mogno (2020), Patria (2020), J. Safra (2020) e RBR (2021), como também dos Fundos
de Investimento em Participagdes de Infraestrutura (FIP-IE) do BTG Pactual (2020) e da
Perfin (2020).

Private Banking: oferece assessoria financeira e patrimonial aos seus clientes e
familiares, combinando solugdes personalizadas com gerenciamento de riscos, alocagao
especializada de ativos e confidencialidade.

Sales & Trading: criadaem 1967, a Safra Corretora atua nos mercados de agdes, opgoes,
indice de acgodes, ddolar e DI, além de possuir equipe de pesquisa “Research”. Esta equipe é
responsavel pelo acompanhamento e producdo de relatérios macroeconémicos e
setoriais, incluindo a cobertura dos setores de Construcdao Civil, Bancos, Mineracao,
Siderurgia, Consumo, dentre outros.

Renda Fixa: atua na originagao, execugao e distribuicdo de financiamentos estruturados e
titulos de dividas no mercado doméstico e internacional, incluindo bonds, CCB, CRA, CRI,
debéntures, FIDC, notas promissoérias, dentre outros, configurando entres os lideres
deste mercado. Destacamos a participacdo do Banco Safra, em 2020, como coordenador
nas ofertas de Debéntures da Rumo, CRA da Raizen, CRA da BRF, Bond do Banco
Votorantim, Debéntures da Gasmig, Debéntures e CRI da B3 e Debéntures da Eletrosul.
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Mercado de Capitais (Renda Variavel): em 2020, os principais destaques do Safra foram a
participacdo nas ofertas subsequente de acgdes (Follow-On) de Via Varejo, Lojas
Americanas e Rumo, totalizando R$18,7 bilhdes, assim como a participagdes nas ofertas
publicas iniciais (IPOs) de Aura Minerals, Aeris, Melnick, Grupo Mateus e Rede D'Or Sdo
Luiz, totalizando R$18,2 bilhdes. Em 2021, o Safra teve participacdo nas ofertas
subsequentes de acdes de PetroRio e Rede D'Or, como também no re-IPO da Dasa,
totalizando R$9,6 bilhdes movimentados, e nas ofertas publicas iniciais (IPOs) de CSN
Mineracdo, Mater Dei e PetroReconcavo, bem como no spin-off e listagem do Assai,
totalizando R$7,6 bilhdes.

O Banco Safra S.A. recebeu o titulo de Melhor Gestor Alta Renda 2020 do 21° Guia de
Fundos da FGV, que relne as melhores opgdes de investimentos. Além disso, 25 fundos
administrados pelo Administrador ficaram entre os melhores fundos de investimentos
brasileiros abertos a captacéo

O Banco Safra S.A. também foi eleito como o melhor banco para se investir em fundos
multimercado e em fundos de agdes. A premiacdo foi concedida pelo Guia da FGV Melhor
Banco e Plataforma para Investir, também conhecido como MBPI, na edicdo de 2020.

GESTOR
Breve Historico do Gestor

Criado em 1974, o Gestor hoje é a 92 (nona) maior gestora de recursos do Brasil, com
um patrimonio sob gestdo de R$ 105,3 bilhdes, sendo R$ 34,8 bilhdes em fundos
multimercado. (Fonte: Relatério Anbima - marco 2021)

Oferece gestdo ativo estratégica, com atengdo nas mudangas nos mercados locais e
internacionais, contando com equipe-de especialistas atuando ativamente para adequar a
composicdo dos fundos, com o objetivo de superar os indices de referéncia do mercado.

O Gestor apresenta um portfélio completo com opgdes de fundos de investimentos para
todos os perfis de investidores, com-oferta de produtos de investimentos previdenciarios,
fundos de acbes, renda fixa, cambiais, fundos imobilidrios, multimercados e fundo de
fundos.

Além disso, recebeu a qualificacdo de “gestdo excelente” pela Moody’s (MQ1), com
rigoroso controle de risco sobre todas as carteiras e fundos de investimento, em 06 de
maio de 2020.
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5 (CINCO) PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DO FUNDO

Riscos de Mercado Relacionados a Variacao no Valor e na Rentabilidade
dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos

Existe o risco de variagao no valor e na rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos Outros
Ativos da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagbes de pregos, cotacbes de mercado e dos critérios para precificacdao dos
Ativos-Alvo e dos Outros Ativos. Além disso, podera haver oscilacdo negativa no
valor das Cotas pelo fato do Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragdo
por um indice de pregos ou por indice de remuneracdo bdasica dos depdsitos em
caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial -
TR sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrerd alteragdes 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-Alvo e dos Outros Ativos que
compdem a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. A queda dos pregos dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos integrantes
da carteira pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se
estendam por periodos longos e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos-Alvo de
acordo com a Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, que ndo estabelece
critérios de diversificagcdo de investimentos, 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 prego e/ou rendimento dos ativos da
carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser obrigada a liquidar os Ativos
do Fundo a precgos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das
Cotas.

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que poderao compor a carteira . do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores em honrar 0s compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condigdes 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 pregos
e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepc¢ao da qualidade dos créditos
dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdao trazer impactos nos pregos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar,
como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou
nao, em hipotese alguma. Os Cotistas poderdao enfrentar dificuldades na negociacao
das cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados Ativos do Fundo
podem passar por periodos de dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas
condigcbes, o Administrador poderda enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
Ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez.
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Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos podera impactar o patrimbénio liquido
do Fundo. Na hipotese de o patrimbnio liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, ha algumas
hipdteses em que a assembleia geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do
Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante
a entrega aos Cotistas dos Ativos integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as
situacdes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos
quando da liquidagdo do Fundo.

Risco Relativo a Importancia do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte
da qualificacdo dos servigos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para
originacdo, estruturagdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera
afetar a capacidade do Fundo de geracao de resultado, o rendimento das Cotas e
consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Risco de conflito de interesses.

O Regulamento prevé a possibilidade de contratagdo de empresas do mesmo grupo do
Administrador para a prestacdo de servigos de custddia e escrituragdo das cotas do
Fundo. Além disso, a Politica de Investimentos do Fundo estabelece que poderdo ser
adquiridos pelo Fundo, ativos cuja estruturacdo, distribuicdo, emissdao e/ou
administracdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada pelo Administrador ou por
quaisquer dos cotistas, por outras empresas a estes ligadas ou por qualquer outro
terceiro que possa vir a ter interesse na operagdo. Deste modo ndo é possivel assegurar
que eventuais contratacdes ou aquisicoes ndo caracterizaram situacdes de conflito de
interesses o que pode acarretar perdas: patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO

FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais
Investidores devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de
investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacées
disponiveis neste Prospecto e no Regulamento e, em particular, aquelas relativas a
politica de investimento e composicdo da carteira do Fundo, e aos fatores de risco
descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta secdo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o
contexto assim o exigir, a mengao ao fato de que um risco, incerteza ou problema podera
causarou ter ou causara ou terd “efeito adverso” ou "efeito negativo” para o Fundo, ou
expressbes similares, significa que tal risco, incerteza ou problema podera ou poderia
causar efeito adverso relevante nos negdcios, na situacdo financeira, nos resultados
operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou nos negdcios atuais e futuros do Fundo,
bem como no prec¢o das Cotas. Expressbes similares incluidas nesta secdo devem ser
compreendidas nesse contexto.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagbes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuacdo e ndo ha garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo
0s Unicos aos quais-estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negocios, situagdo 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.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE
MACROECONOMICO

Fatores Macroecondmicos Relevantes

Varidveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordindrios ou situacdes 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, incluindo variagdes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizagdao da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderao afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o
valor das cotas, bem como resultar (a) .em alongamento do periodo de amortizacdo de
cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) liquidagdao do Fundo, o que
podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas
aplicacGes. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a instituigdo
responsavel pela distribuicdo das cotas, os demais cotistasdo Fundo, o Administrador e o
Coordenador Lider, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por
qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de
distribuicao dos resultados do Fundo, (b) a liquidacdo do Fundo ou, ainda, (c) caso os
cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. Varidveis exégenas
acima descritas poderdo impactar a rentabilidade do Fundo e consequentemente podera
impactar as Cotas do Fundo e os Investidores.
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Risco Tributario Relacionado a Alteracao de Aliquotas
de Fundos de Investimento Imobiliarios

Nos termos da Lei n° 8.668, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo sujeita-se a tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situagao, a
tributacdo aplicavel aos seus investimentos serd consideravelmente aumentada, o que
podera resultar na redugdo dos ganhos de seus Cotistas, sendo certo que caso tal
percentual seja majorado por mudanga nas regras vigentes, eventual novo percentual
sera considerado automaticamente aplicavel com relagcdo ao Fundo, a partir de sua
vigéncia.

Conforme Lei n°® 11.033, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residentes no
Brasil ou no exterior, sdo isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja
titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do fundo; (ii) as
respectivas Cotas nao atribuam direitos a rendimentos superiores a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo fundo; (iii) o fundo receba investimento de, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no
mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado
de balcao organizado. Caso qualquer dessas condicdes nao seja observada, os
rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retengdo de IR a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Ademais, caso ocorra alteracdo na legislacdo que resulte em revogagdo ou restricdo a
referida isengao, os rendimentos auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de
sua distribuicdo ao cotista pessoa fisica, ainda que a apuracdo de resultados pelo Fundo
tenha ocorrido anteriormente a mudanca na legislagdo.

A Receita Federal, por meio- da Solu¢cao de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014,
manifestou o entendimento -de que -0s ganhos obtidos pela carteira de fundos de
investimento  imobilidrio na alienacdo' de cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio  deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos,
mediante a aplicacdo da aliquota 'de 20% (vinte por cento), entendimento este que esta
sendo questionado pelo Administrador. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a
expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo, podendo impactar a
rentabilidade do fundo, e consequentemente impactar as Cotas do Fundo e os
Investidores.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i)
da criacdo de novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoragdo de
aliquotas ou (iv) da interpretacdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou da aplicacao de isencdes vigentes, sujeitando o fundo ou seus
cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco de Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que
existird no futuro um mercado para negociacao das cotas que permita aos cotistas sua
alienagcao, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem
ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter
pregos 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
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determinacdao do beneficidario da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo adicional
de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor
obtido pelo Cotista em caso de negociacdo das Cotas no mercado secundario podera
ser afetado.

Riscos de Mercado Relacionado a Variacdo no Valor e na Rentabilidade
dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos

Existe o risco de variagao no valor e na rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos Outros
Ativos da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagbes de precos, cotacbes de mercado e dos critérios para precificacdo dos
Ativos-Alvo e dos Outros Ativos. Além disso, poderd haver oscilacdo negativa no
valor das Cotas pelo fato do Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragao
por um indice de pregos ou por indice de remuneracdo basica dos depdsitos em
caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial -
TR sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteragdes 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-Alvo e dos Outros Ativos que
compdem a carteira do Fundo, o patrimbnio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente e consequentemente as Cotas do Fundo poderdao ser impactadas
negativamente, podendo causar perdas para os Investidores. A queda dos pregos dos
Ativos-Alvo e dos Outros Ativos integrantes da carteira podem ser temporarias, nao
existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos longos e/ou
indeterminados, podendo impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente
poderda impactar de forma adversa as Cotas, podendo causar perdas para os
Investidores.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos-Alvo de
acordo com a Politica de Investimento-estabelecida no Regulamento, que ndo estabelece
critérios de diversificagdao de investimentos, ha um risco adicional de liquidez dos Ativos,
uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou
cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da
carteira do Fundo. Nestes casos, o-Administrador pode ser obrigada a liquidar os Ativos
do Fundo a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das
Cotas, podendo causar perdas para os Investidores.

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que poderao compor a carteira do Fundo estdo 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 alteragdes nas condigdes econbémicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos
e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos
dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos dos
titulos, comprometendo também -sua liquidez, podendo causar perdas para os
Investidores.

Riscos de alteracoes da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alteracGes. Ainda, poderdao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
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o6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas
monetdria e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
cotas do Fundo, bem como as condigdes para distribuicao de rendimentos e para resgate
das cotas, inclusive as regras de fechamento de cadmbio e de remessa de recursos do e
para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdao de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo, consequentemente impactar as Cotas do
Fundo e os Investidores. Ndao ha como garantir que as regras tributarias atualmente
aplicaveis ao Fundo e aos Cotistas permanecerdo vigentes, existindo o risco de tais regras
serem modificadas, inclusive no contexto de eventual reforma tributaria, o que podera
impactar o Fundo e a rentabilidade de suas cotas e, consequentemente, os resultados do
Fundo e a rentabilidade dos Cotistas. Recentemente, o Governo apresentou ao Congresso
Nacional (i) o Projeto de Lei n® 3.887/2020, que pretender alterar a tributagdao sobre
receitas; e (ii) o Projeto de Lei n® 2.337/2021, que prevé alteracdes na tributagdo sobre a
renda, inclusive quanto as regras de tributagcdo de investimentos nos mercados de
capitais e financeiro brasileiro, e que podem afetar direta ou indiretamente os
rendimentos que o Fundo venha a obter das sociedades que possua participacao. Nao é
possivel determinar com antecedéncia se as proposicdes serdo aprovadas, assim, é
importante que haja acompanhamento regular dos tramites legislativos, a fim de se
identificar eventuais impactos futuros.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar,
como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou
ndo, em hipoétese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagao
das cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados Ativos do Fundo
podem passar por periodos de dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda,
ocasionados ~por baixas ou  demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas
condicbes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
Ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez.

Adicionalmente, a variagao negativa-dos Ativos podera impactar o patrimbénio liquido
do Fundo. Na hipotese de o patriménio liguido 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 liquidagdo do
Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas poderd ser realizado mediante
a entrega aos Cotistas dos Ativos integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as
situacdes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos
quando da liquidagdo do Fundo.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria de
determinados Ativos

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

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

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que esta sujeito o setor
imobiliario

O setor imobilidrio brasileiro estad sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, e existe a possibilidade de as leis
de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um imdvel, o que podera
acarretar empecilhos e/ou alteragdes no imével, cujos custos deverdo ser arcados pelo
Fundo. Nessa hipotese, os Resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e,
por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos da Pandemia do Covid-19.

Em 11 de margo de 2020, a Organizagdo Mundial da Saude - OMS decretou a pandemia
decorrente do novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabeleceremas
melhores praticas para as agdes preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode
afetar as decisdes de investimento e poderad resultar em volatilidade esporadica nos
mercados de capitais globais.

As medidas de combate-ao Covid-19 resultaram e podem continuar resultando em
restricGes as viagens e transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho,
aumento na vacancia de imoveis, interrupcoes na cadeia de suprimentos, fechamento do
comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral pela populagdo, além da volatilidade
no preco de matérias-primas e _outros-insumos, podendo ocasionar um efeito adverso
relevante na economia global e/ou na economia brasileira, que conjuntamente exercem um
efeito adverso relevante nos negoécios do Fundo.

Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como
resultado desses eventos pode afetar -material e adversamente os negdcios, a condicdo
financeira, os resultados das operacdes e a capacidade de financiamento e, por
consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, as
mudangas materiais nas condigdes economicas resultantes da pandemia global do Covid-19
podem impactar a captagdo de recursos pelo Fundo, influenciando na capacidade de o
Fundo investir em Ativos, podendo ‘afetar negativamente a rentabilidade do Fundo,
consequentemente as Cotas do Fundo poderao ser afetadas, podendo ocasionar perdas aos
Investidores.

Riscos relacionados a surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas
transmissiveis em todo o mundo.

Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas em geral ou potenciais surtos
de doengas, como o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, a gripe aviaria, a febre
aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratéria no oriente médio ou mers, a sindrome
respiratdria aguda grave ou sars e qualquer outra doenga que possa surgir, pode ter um
impacto adverso nas operagdes do Fundo. Qualquer surto de uma doenga que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira, no mercado imobilidrio,
nos resultados do Fundo e nas cotas de sua emissdo. Surtos de doengas também podem
resultar em quarentena do pessoal dos prestadores de servico do Fundo ou na
incapacidade destes em acessar suas instalagdes, o que prejudicaria a prestacao de tais
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servicos e o preco das cotas de sua emissdo. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou
endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobilidrio. 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 populacdo, o que pode vir a prejudicar as
operacgOes, receitas e desempenho do Fundo, bem como afetaria a valorizagdo de cotas
de emissdo do Fundo e seus rendimentos e consequentemente o rendimento dos
Investidores.

FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Risco de conflito de interesses.

O Regulamento prevé a possibilidade de contratagdo de empresas do mesmo grupo do
Administrador para a prestacdo de servicos de custddia e escrituracdo das cotas do
Fundo. Além disso, a Politica de Investimentos do Fundo estabelece que poderao ser
adquiridos pelo Fundo, ativos cuja estruturagdo, distribuicdo, emissdo e/ou
administracdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada pelo Administrador ou por
quaisquer dos cotistas, por outras empresas a estes ligadas ou por qualquer outro
terceiro que possa vir a ter interesse na operagdo. Deste modo nao é possivel assegurar
gue eventuais contratacdes ou aquisicdes nao caracterizaram situagdes de conflito de
interesses o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo
e a sua carteira estdo sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos
cotistas no Fundo. O Fundo nao conta com garantias do Administrador, do Coordenador
Lider, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC, para reducdo ou- eliminacdo dos riscos aos quais estd sujeito, e
consequentemente, aos quais os cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condicoes
adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos poderad ter sua
eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos, podendo impactar o
Fundo e consequentemente impactar as Cotas do Fundo e os Investidores.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacGes fornecidas no Prospecto Preliminar, Prospecto
Definitivo e/ou em qualquer material de divulgacdao do Fundo que venha a ser
disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, do Fundo, ou de
gquaisquer investimentos em que o Administrador e Coordenador Lider tenham de
qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas
taxas de juros e indices de inflagdo e variagdao cambial, podendo impactar de forma
adversa o Fundo e consequentemente podera impactar de forma adversa os Investidores.
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RevisoOes e/ou atualizacoes de projecoes.

O Fundo, o Administrador e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigagdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do Prospecto e/ou de qualquer
material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitagcdo, quaisquer
revisdoes que reflitam alteragdes nas condicGes econdémicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgacao,
conforme 0 caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam
incorretas, deste modo podendo afetar de forma adversa o Fundo e consequentemente
os Investidores.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo.

O investimento nas cotas do Fundo é uma aplicacdo em valores mobilidrios, o que
pressupde que a rentabilidade do cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a
serem pagos pelos Ativos Alvo. No caso em questado, os rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo, o que
podera impactar o rendimento da Cotas e dos Investidores.

Risco de disponibilidade de caixa.

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacbes, o
Administrador convocara os cotistas para que em Assembleia Geral estes deliberem pela
aprovacdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Os cotistas que ndo aportarem recursos serao diluidos, desta forma
esses cotistas poderao ser impactados de forma negativa, por conta de sua diluigdo.

Risco relativo a concentracao de cotas subscritas.

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

Risco de Desapropriacdao e de Sinistro.

Dado que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que correspondem a direitos
creditorios vinculados a empreendimentos imobiliarios, eventuais desapropriacdes, parcial
ou total, dos referidos imoveis a que estiver vinculados os respectivos Ativos Alvo podera
acarretar a interrupcdo, temporaria ou definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao
Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre Ativos Alvo. Em caso de desapropriagao,
o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imével desapropriado, uma indenizagao
definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto, ndo existe garantia
que tal indenizagdo seja equivalente ao valor dos direitos creditérios de que o Fundo
venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Ativos Alvo, nem mesmo que tal
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valor de indenizagdo seja integralmente transferido ao Fundo. Adicionalmente, no caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis vinculados aos Ativos Alvo objeto de
investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
contratada, bem como as indenizagcOes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das
apodlices, assim o Fundo podera ser afetado de forma adversa, e consequentemente o
afetar negativamente o rendimento das Cotas e dos Investidores.

Risco das Contingéncias Ambientais.

Dado que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que correspondem a direitos
creditérios vinculados a empreendimentos imobilidrios, eventuais contingéncias
ambientais sobre os referidos imdveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos
imoveis, e/ou para os originadores dos direitos creditdrios e, eventualmente promover a
interrupcao do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem afetar a
rentabilidade do Fundo, e consequentemente afetar negativamente a rentabilidade das
Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Riscos relacionados ao investimento em cotas de FII.

Como os fundos de investimento imobilidrio 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
transagdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de
que os fundos de investimento -imobilidario sdo constituidos na forma de condominios
fechados, ndo admitindo o resgate de-suas cotas, sendo quando da extingao do Fundo,
fatoreste que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociagao
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 imobilidrio terem dificuldade em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou
de balcdo 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.

Risco Proveniente do Uso de Derivativos.

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

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte
da qualificacdo dos servigos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para
originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera
afetar a capacidade do Fundo de geragcdo de resultado, o rendimento das Cotas e
consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Risco relativo ao estudo de viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e nao foram objeto
de auditoria, revisao, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor
Independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo
de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em dados que nao foram
submetidos a verificagcdo independente, bem como de informacGes e relatorios de
mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a
importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade
ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo relacionada ao investimento nas
Cotas, por essas razdes, ndao deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagao
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as
estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao
baseadas em diversas suposicoes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo
existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas, o que
podera afetar adversamente a decisdo.de investimento pelo Investidor.

Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo
Administrador e pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo
dependerdo de uma gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Risco relativo a propriedade dos Ativos-Alvo

A propriedade de Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os tais Ativos-
Alvo subjacentes as Cotas. Dessa forma, os Cotistas ndo deverdo considerar que
possuem qualquer ativo relacionado ao Fundo ou garantia real sobre seus investimentos.

Riscos do Prazo de Vencimento dos Outros Ativos

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

Desta forma, a realizagcdo da marcagao a mercado dos Outros Ativos do Fundo, visando ao
calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas,
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cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade
de Cotas emitidas até entdo.

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

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

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

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “i” acima poderda afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia
do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos

Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo hd 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.

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas
e Possibilidade de Perda do Capital Investido.

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos
integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas - dos Cotistas ~sdo - de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu-patrimdnio liquido, sempre observado o que vier
a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas. O Fundo
somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de
cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido,
caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua
adocdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou
extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdao ser chamados a deliberar acerca de
aportes de recursos adicionais ao Fundo, para assegurar a adogdo e manutengdo das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento
integral de referidos aportes e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover
0S recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo
venha a ser eventualmente condenado. O Administrador, o Gestor, a Instituicdo
Escrituradora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ndao adogdo ou manutencao dos referidos procedimentos e por
eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos
Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e
prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios
para tanto. Consequentemente, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes
para efetuar a amortizagdo e, conforme 0 caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até
mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.
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Risco de Inexisténcia de Quérum para Deliberacoes a Serem Tomadas
pela Assembleia Geral de Cotistas.

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente
serdao deliberadas quando aprovadas por Quérum Qualificado. Tendo em vista que
fundos imobilidrios tendem a possuir niumero elevado de Cotistas, é possivel que as
matérias que dependam de Quérum Qualificado fiqguem impossibiltadas de
aprovagdo pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votagcdo em
tais assembleias gerais de Cotistas, o que podera afetar adversamente o
rendimento do Fundo, e consequentemente o rendimento das Cotas e daqueles
auferidos pelos investidores. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado do Fundo.

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é
permitido o resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidacdo do Fundo. Caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terao que alienar suas cotas em
mercado secundario, observado que os Cotistas poderdao enfrentar falta de liquidez na
negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das
Cotas, o que podera causar perdas para os Investidores.

Risco Regulatorio Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradigcao
e Jurisprudéncia do Mercado de Capitais Brasileiro.

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacoes de parte a parte estipuladas por meio de contratos
publicos ou privados tendo por base a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da
pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes adversas de
mercado podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e
recursos para dar eficacia ao arcabougo contratual.

Risco de Interpretacao de Potencial Conflito de Interesses entre o Fundo,
o Administrador e o Coordenador Lider.

Em linha com o descrito neste Prospecto, o Oficio-Circular/CVM/SIN/N® 05/2014 dispde
gque a contratacdo de distribuidor ligado ao administrador, mas cuja forma de
remuneragdo ndo caracterize 6nus para o Fundo, ndo configuraria situacdo de conflito de
interesse para os fins da regulamentacao aplicavel em vigor. Uma vez considerando que
tal interpretacdo advém de oficio e ndo se trata de regulamentacao ou manifestacao do
colegiado da CVM, nao é possivel assegurar que o exercicio do papel do Coordenador
Lider como pessoa ligada ao Administrador ndo podera ser considerado como uma
situagcdo de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.
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Nao Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos.

A realizagcdao de investimentos no Fundo exp0e o Investidor aos riscos a que o
Fundo esta sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos
podem advir da simples consecucdao do objeto do Fundo, assim como de motivos
alheios ou exogenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas
regras aplicdveis aos Ativos, mudangas impostas a esses Ativos, alteragcdo na
politica econOmica, decisdes judiciais etc. Nao ha qualquer garantia de completa
eliminagcdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em
condicGes adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos poderd
ter sua eficiéncia reduzida, o que poderd impactar de forma adversa o Fundo e
consequentemente impactar os cotistas.

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 patriménio liquido negativo
culminara na necessidade de os Cotistas serem chamados a deliberar aportes adicionais
de capital no Fundo, caso a assembleia geral de Cotistas assim decida e na forma
prevista na regulamentagdo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes
para arcar comsuas obrigagdes financeiras. Nao hd como garantir que tais aportes serao
realizados, ou ainda, que apds a realizagdo 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.

Risco de o Fundo n&ao captar a totalidade dos recursos previstos
no Volume Total da Oferta.

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndao sejam subscritas ou
adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um
patriménio inferior ao Montante Inicial-da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que,
nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo
conseguir adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade
esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas, o que
podera afetar de forma adversa o Fundo e consequentemente o cotista.

Riscos relativos as receitas projetadas e as despesas mais relevantes.

O Fundo pode investir em imoveis de forma indireta, por meio das cotas de fundos de
investimento por ele adquiridas. E frequente que a documentacgao dos fundos investidos
apresente laudos de avaliacdo e estudos de viabilidade econdmico-financeira em relagao
aos imdveis nos quais invistam. Os principais riscos relativos as receitas projetadas e as
despesas relevantes apresentadas nos estudos de viabilidade econémico-financeira que
integram os laudos de avaliagGes desses Imdveis e a possibilidade dos valores estimados
ndo se concretizarem sao:

Quanto a receijta de locacdo dos Imodveis. As projecbes de receitas constantes das
andlises de viabilidade geralmente sdo feitas com base nos contratos de locacao
celebrados pelo empreendedor (ou pelo Fundo) e os locatarios. Ha, entretanto, a
possibilidade de tais receitas ndao se concretizarem no caso de inadimpléncia dos
locatarios no que se refere ao efetivo cumprimento das obrigagbes dos locatarios nos
termos do contrato de locagao.
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O ndo pagamento de um aluguel implica em nao recebimento de parte da receita pelo
Fundo. Na hipotese de inadimplemento, o rendimento distribuido aos Cotistas no periodo
seria reduzido.

Quanto as alteracdées no valor do aluguel originalmente acordado. As projecdes de
receitas geralmente sdo feitas com base nos contratos de locagdes ja celebrados, para 10
(dez) anos. Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra
no caso de realizacdo de acdo revisional, conforme previsto na legislagdo aplicavel, o que
provocaria alteragdes nos valores originalmente acordados.

Importante ainda destacar que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n° 8.245, “nas
locagbes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovagdo do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha
sido celebrado por escrito e com prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato a
renovarou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III
- o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo da locagdo, ndo seja de
interesse do Fundo proceder a renovacdo do contrato, o locatario tera direito a renovagao
do contrato por igual periodo.

Além disso, ndo havendo acordo entre locador e locatario sobre o valor da locagao apds
trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, podera ser pedida a revisdao
judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, o valor da locagdo
podera variar conforme as condigdes de mercado vigentes a época da agao revisional, o
que podera afetar de forma adversa a rentabilidade do Fundo, e consequente afetar de
forma adversa o rendimento das Cotas.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados.

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios onerados em garantia a dividas
do antigo proprietario ou de terceiros. Caso a garantia constituida sobre o imbvel venha a
ser executada, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao
Fundo e aos Cotistas.

Risco relativo as novas emissoes.

No caso de realizagdo 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 ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera
sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do
Fundo reduzida.

Risco de conflito de interesse.

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o
Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre o Fundo e
o Gestor que dependem de aprovacdo prévia da AGE de Conflitos de Interesses. Desta
forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovagao
estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmos que ndo ocorra a concordancia da
totalidade dos cotistas, o que inclui a aprovacdo referente a AGE de Conflitos de
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Interesses, conforme especificada na Segao “"Termos e Condicdes da Oferta — Destinacao
dos Recursos” na pagina 40 deste Prospecto Preliminar. Quando da realizacdo da AGE de
Conflitos de Interesses, convocada pela Administradora, nos termos do artigo 34, caput e
§29, c/c artigo 18, XII, ambos da Instrucdo CVM 472, os Investidores que efetivamente
subscreverem as Cotas poderdo votara favor, contra ou se abster de votarem relagao as
deliberacdes colocadas em pauta no ambito da AGE de Conflitos de Interesses.

Risco de governanca relacionado a impossibilidade determinadas pessoas
votarem em assembleias gerais do fundo.

Ndo podem votar nas assembleias gerais do Fundo: (i) seu Administrador ou o Gestor;
(ii) os sbécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas
ligadas ao Administrador ou o Gestor, seus soécios, diretores e funcionarios; (iv) os
prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na
hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagdo do patrimonio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo.

N&o se aplica a vedagao prevista acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais cotistas, manifestada na propria assembleia, ou em instrumento de
procuracao que se refira especificamente a assembleia em que se dard a permissdo de
voto; (iii) todos—os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades An6nimas,
conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM 472, o que podera afetar o Fundo e
consequentemente o Investidor.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A AQUISIGAO DOS ATIVOS-ALVO DA
OFERTA

Risco Decorrente da Prestacao dos Servicos de Gestao para Outros Fundos
de Investimento.

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

Riscos relacionados a realizacdo de obras e expansdoes que afetem as
licencas dos Ativos-Alvo.

Os Ativos-Alvo estdo sujeitos a obras de melhoria e expansdao que podem afetar as
licencas necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades até que as
referidas obras sejam regularizadas perante os 6rgaos competentes. O Fundo pode sofrer
eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequacdo necessarias a regularizagdo
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de obras de expansao e melhorias realizadas nos Ativos Alvo. Nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada consequentemente a
rentabilidade dos Investidores.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A OFERTA

Risco da Distribuicao Parcial e de Nao Colocacdao da Captacdo Minima.

A Oferta serd cancelada caso ndo sejam subscritas Cotas em quantidade equivalente a
Captacdo Minima. Adicionalmente, caso seja atingida a Captagdo Minima, mas ndo seja
atingido o Valor Total da Emissdo, o Fundo terd 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
equivalente a Captagdo Minima, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagao
no mercado secundario, ocasido em que a liquidez das Cotas do Fundo sera reduzida, o
gue podera afetar forma adversa o Fundo, e consequentemente afetar o Cotista.

Risco de Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta.

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100%
(cem por cento) das Cotas. A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a)
reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas
posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse
ultimo caso favor ver o “Risco de Concentracdo da Carteira do Fundo” descrito abaixo. O
Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento
nas Cotas por Pessoas Vinculadas-ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optarao por manter suas Cotas fora de circulacdo, o que impactar de forma adversa a
liquidez das Cotas e consequentemente impactar os cotistas.

Risco de concentracao da carteira do Fundo

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

Risco de a participacao de Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas resultar na reducao da liquidez das Cotas.

Nos termos da regulamentacdao em vigor, serdo aceitas ordens de intengles de
investimento de Investidores considerados Pessoas Vinculadas, o que podera promover a
reducdo da liquidez esperada das Cotas no mercado secundario e consequentemente
afetar os cotistas.
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Risco de nao Materializacdao das Perspectivas Contidas
nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos
gue 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 poderao diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas neste Prospecto, o que podera impactar de forma adversa o Fundo e
consequentemente podera afetar os cotistas.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem
na Politica de Investimento

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

Risco de Inexisté‘pcia de Operacoes de Mercado Equivalentes para fins de
Determinacao do Agio e/ou Desagio-Aplicavel ao Preco de Aquisicao

Ndo € possivel assegurar-que quando da aquisicdo de determinado ativo existam
operacdes semelhantes no mercado com base nas quais o Gestor possa determinar o
agio e/ou desagio aplicavel ao preco de-aquisicdo. Neste caso, o Gestor devera utilizar-se
do critério que julgar mais adequado ao caso em questdo, podendo ndo ter parametros
que Ihe permitam afericdo do preco mais adequado. Ndao hd como garantir que o preco a
ser pago seja adequado ou que os Ativos venham a apresentar valorizagao no futuro, de
modo que o preco das cotas no mercado e/ou sua rentabilidade podem ser adversamente
afetados, e consequentemente podera afetar os cotistas.

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

Conforme disposto na subsecdo “Procedimento de distribuicdo” na pagina 49 deste
Prospecto, as Cotas de titularidade do Investidor somente poderdo ser livremente
negociadas no mercado secundario, em bolsa de valores administrada e operacionalizada
pela B3, apos a divulgagdo do Anulncio de Encerramento. Sendo assim, o Investidor deve
estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que venha a necessitar
de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas subscritas até o seu
encerramento, o que podera afetar ~de forma adversa o0s cotistas.




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO

APRESENTA(,‘Z\O DOS COORDENADORES
Coordenador Lider

O Grupo J. Safra, reconhecido conglomerado bancario e de private banking, possui mais
de 175 anos de tradicdo em servigos financeiros e presenca em mais de 20 paises, com
atividades nos EUA, Europa, Oriente Médio, Asia, América Latina e Caribe. Entre as
empresas financeiras incluidas no Grupo estdo o Banco Safra S.A., Banco J. Safra S.A., o
Safra National Bank of New York e o J. Safra Sarasin Holding. Em margo de 2021, o
Grupo J. Safra possuia, em valores agregados, gestdo de recursos de terceiros no
montante de R$1,8 trilhdo.

O Banco Safra S.A. atua como banco multiplo e figura como o quarto maior banco
privado por total de ativos, segundo ranking Valor 1000 divulgado em 2019 (por ativos
totais). Em marco de 2021, a gestdo de recursos de terceiros totalizava R$315,6 bilhdes
e a carteira de crédito expandida somava R$128,1 bilhdes.

Fusdes e AquisicOes: atua na assessoria junto a empresas e fundos em processos de
venda - parcial ou integral - e aquisicdes, tendo conduzido relevantes operagOes tais
como a venda da Lotten Eyes para a Amil (2016), assessoria exclusiva na venda da
Alesat para Glencore (2018), assessoria exclusiva na venda de 39 lojas do Grupo Pao de
Acucar para a gestora TRX (2020), assessoria exclusiva na venda do Hospital Leforte
para a Dasa (2020), assim como assessoria exclusiva na venda da BrScan para Serasa
Experian (2021), assessoria exclusiva da venda da Vindi para a Locaweb (2021),
assessoria da Petro Rio.na compra de participagcao da BP no campo de Wahoo (2021),
assessoria exclusiva da Daviso na venda para a Viveo (2021) e assessoria exclusiva da
Safra Corretora na compra do Credit Agricole Brasil (2021).

Fundos de Investimento Imobilidrio: assessorou no lancamento de Fundos de
Investimento Imobilidrios (FIIs) da-BlueMacaw (2019), Autonomy (2020), VBI (2020),
Mogno (2020), Patria (2020), J. Safra (2020) e RBR (2021), como também dos Fundos
de Investimento em Participagcdes-de Infraestrutura (FIP-IE) do BTG Pactual (2020) e da
Perfin (2020).

Private Banking: oferece assessoria financeira e patrimonial aos seus clientes e
familiares, combinando solucoes personalizadas com gerenciamento de riscos, alocagao
especializada de ativos e confidencialidade.

Asset Management: atuante desde 1980 na gestdo de recursos de terceiros através de
carteiras administradas e fundos de investimento, com oferta de variedade de produtos
aos diversos segmentos de clientes. Em marco de 2021, possuia aproximadamente
R$105,3 bilhdes de ativos sob gestao.

Sales & Trading: criada em 1967, a Safra Corretora atua nos mercados de agoes, opgoes,
indice de ac¢odes, ddlar e DI, além de possuir equipe de pesquisa “Research”. Esta equipe é
responsavel pelo acompanhamento e produgdo de relatérios macroeconémicos e
setoriais, incluindo a cobertura dos setores de Construgao Civil, Bancos, Mineragao,
Siderurgia, Consumo, dentre outros.

Renda Fixa: atua na originagdo, execugao e distribuicdo de financiamentos estruturados e
titulos de dividas no mercado doméstico e internacional, incluindo bonds, CCB, CRA, CRI,
debéntures, FIDC, notas promissérias, dentre outros, configurando entres os lideres
deste mercado. Destacamos a participacdo do Banco Safra, em 2020, como coordenador
nas ofertas de Debéntures da Rumo, CRA da Raizen, CRA da BRF, Bond do Banco
Votorantim, Debéntures da Gasmig, Debéntures e CRI da B3 e Debéntures da Eletrosul.

Mercado de Capitais (Renda Variavel): em 2020, os principais destaques do Safra foram a
participacdo nas ofertas subsequente de acOes (Follow-On) de Via Varejo, Lojas
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Americanas e Rumo, totalizando R$18,7 bilhdes, assim como a participacdes nas ofertas
publicas iniciais (IPOs) de Aura Minerals, Aeris, Melnick, Grupo Mateus e Rede D'Or Sao
Luiz, totalizando R$18,2 bilhdes. Em 2021, o Safra teve participagcdao na oferta
subsequentes de acgdes de Petro Rio e o re-IPO da Dasa, totalizando R$5,7 bilhdes
movimentados, e nas ofertas publicas iniciais (IPOs) de CSN Mineragao, Mater Dei e Petro
Reconcavo, bem como no spin-off e listagem do Assai, totalizando R$7,6 bilhdes.

Coordenador — GENIAL INVESTIMENTOS

A Genial Investimentos é uma plataforma completa de investimentos servindo clientes
individuais e institucionais em todas as suas necessidades no mercado financeiro.

Como parte do Grupo Genial desde 2014, a Genial conta atualmente com mais de 350
colaboradores e estd presente em S3o Paulo, Rio de Janeiro e Nova York, ofertando
ampla variedade de servicos e produtos de investimentos, tanto proprios como de
terceiros.

A Genial atua digitalmente a partir de seu app e website
(www.genialinvestimentos.com.br) como também por meio de sua rede de parceiros
credenciados (AAIls, Gestoras, Consultorias, Bancos e Cooperativas de Crédito) e em
junho de 2020 contava com cerca de 280 mil clientes e mais de R$35 bilhdes de ativos
sob custéddia.

Por meio de sua Corretora, a Genial atende desde o cliente de varejo iniciante até aos
mais sofisticados investidores institucionais estrangeiros, nos mercados de agdes, futuros,
fundos imobilidrios, tesouro direto, ETFs e outros, sempre embarcando tecnologia e
estabilidade em sua oferta de servicos. Além disto, por meio de seus parceiros
internacionais, possibilita acesso ao mercado de investimentos offshore. No 1° semestre
de 2020, a Genial ocupou a 82 posicao no ranking corretagem de Renda Variavel e 63
posicdo no Ranking de Futuros, com 4,9% e 6,0% de participagdo de mercado
respectivamente, além de contarcomR$ 6,6 bi de acGes e titulos de divida sob custodia.

Embora a Genial se caracterize por seruma plataforma de investimentos com arquitetura
aberta, ela também se destaca como-gestora de fundos abertos, com mais de R$14,7 bi
de ativos sob gestdo em fundos de Renda Fixa, Crédito Privado, Renda Variavel e
Multimercados oferecidos em sua propria plataforma e em plataformas de terceiros.

A Genial acredita que o desenvolvimento saudavel do Mercado Brasileiro de Capitais
passa necessariamente por um-aprofundamento da educagdo financeira do grande
publico, e para isso produz uma vasta quantidade de conteudos gratuitos distribuidos
pelas suas paginas e canais nas redes sociais, que contam no total com mais de 350 mil
seguidores.

Desde que passou a fazer parte do  Grupo Genial, a Genial vem crescendo
consistentemente sua atividade em Mercado de Capitais, atuando de forma relevante
como coordenador de Ofertas Primdrias nos mais diversos segmentos como Agdes,
Debéntures, Produtos Estruturados e Fundos Imobilidarios, sendo que neste Uultimo
encerrou 0 ano de 2019 na 32 (terceira) posicao no Ranking de Distribuicao e o Plural
(atualmente Banco Genial), seu grupo controlador, na 22 (segunda) posicdo no Ranking
de Originagdo, ambos divulgados pela ANBIMA.

Coordenador - BANCO MODAL
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O Banco Modal nasceu ha 25 anos, focado em investimentos e coordenacgao de operagdes
no mercado nacional, estabelecendo parcerias estratégicas comagentes financeiros locais
e internacionais.

Essa histéria teve inicio com a transformacdo da Modal DTVM. Em 1996, o banco obteve
a autorizagdo para se transformar em banco multiplo com carteira comercial e de banco
de investimentos.

Em 2018 surgiu o modalmais: uma das primeiras plataformas de investimento integrada
a um banco digital. De forma pratica e integrada, oferecemos uma ampla base de
produtos e servicos bancarios associados a uma plataforma completa de investimentos,
para que os objetivos dos investidores sejam realizados em um sé lugar.

O modalmais nasceu com uma arquitetura tecnoldgica, estrategicamente desenhada de
maneira integrada desde sua concepcdao, que faz com que estejamos sempre
posicionados para aproveitar as novidades e transformacdes digitais do setor.

Mas o modalmais ndo busca apenas democratizar acesso a produtos de investimentos.
Vemos a educagao financeira como um importante fator transformacional em nosso
setor. Assim, o objetivo é mais do que oferecer exclusividade e amplo portfélio, mas
combina-los a inteligéncia financeira personalizada por meio de conteldos educacionais
de qualidade via plataforma digital ou assessoria financeira direta - pois sabemos que
conhecimento financeiro e investimentos andam juntos.

Dos iniciantes aos especialistas. Dos mais conservadores aos mais agressivos. Da pessoa
fisica aos grandes gestores de patrimbnios, dos escritorios de agentes autébnomos até os
family-offices. Oferecemos solucOes para todos, de forma personalizada e diferenciada.
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RELACIONAMENTO ENTRE PARTES

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo III da Instrugcdao CVM 400, sao descritos
abaixo o relacionamento do Administrador (e das sociedades de seu grupo econdmico,
conforme aplicavel) com o Coordenador Lider, e as respectivas sociedades de seu grupo
econdmico, além do relacionamento referente a presente Oferta.

Nenhuma das operagdes descritas abaixo sdo vinculadas a Oferta e/ou a Emissdo e nao
ha, na data deste Prospecto, quaisquer operacdes celebradas entre o Administrador, o
Gestor, o Coordenador Lider e/ou outras sociedades pertencentes aos seus respectivos
grupos econémicos que estejam vinculadas a Oferta e/ou a Emissao.

Relacionamento entre Administrador, Escriturador, o Coordenador Lider e o
Gestor

O Administrador, o Escriturador, o Coordenador Lider e o Gestor pertencem ao mesmo
grupo econdémico, sendo que o Gestor é o responsavel pela selecdo dos ativos adquiridos
pelo Fundo. O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacao de conflito de
interesses.

Relacionamento do Administrador, Escriturador e Coordenador Lider com o
Custodiante

O Administrador, o Escriturador, o Coordenador Lider e o Custodiante pertencem ao
mesmo grupo econdmico. O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacdo de
conflito de interesses.

Relacionamento do Administrador, Escriturador e Coordenador Lider com a
Genial

Na data deste prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, nao
existem entre o Administrador,~o Escriturador e o Coordenador Lider e a Genial relagGes
societarias ou relagdes comerciais-de qualquer tipo.

Relacionamento do Administrador, Escriturador e Coordenador Lider com o
Grupo Modal

Na data deste prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, nao
existem entre o Administrador, o Escriturador e o Coordenador Lider e a Modal relagdes
societarias ou relagdes comerciais de qualquer tipo.

Relacionamento do Gestor com a Genial

Na data deste prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, a
Genial atua como distribuidor de fundos do Gestor. Ndo existem relagcGes societarias
entre as partes.

Relacionamento do Gestor com o Grupo Modal

Na data deste prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, a Modal
atua como distribuidor de fundos do Gestor. Ndo existem relacGes societarias entre as
partes.

Relacionamento do Custodiante com a Genial

Na data deste prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, nao
existem entre o Custodiante e a Genial relagdes societarias ou relagdes comerciais de
qualquer tipo.

Relacionamento do Custodiante com o Grupo Modal

e
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Na data deste prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, nao
existem entre o Custodiante e a Modal relagdes societarias ou relacdes comerciais de
qualquer tipo.

Relacionamento da Genial com o Grupo Modal

Na data deste prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, nao
existem entre o Grupo Modal e a Genial relagdes societarias ou relagdes comerciais de
qualquer tipo.

Relacionamentos do Auditor Independente

Conforme exigido pela regulamentacdo aplicavel, o Auditor Independente ndo pertence
ao mesmo grupo econOmico de quaisquer outras partes da Oferta, apesar de manter
relagbes comerciais em relagdo a prestacdo de servigos 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
relagdes comerciais ndo implicam em situacdo de potencial conflito de interesses.

Conflitos de Interesse

Além das operagdes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta
descritas na secdo “Relacionamento entre Partes” na pagina 109 deste Prospecto,
existem outras potenciais situagdes que podem ensejar conflitos de interesse. Nao
obstante, o Administrador; os Coordenadores da Oferta e o Gestor nao identificaram, na
data deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes da presente Oferta e de suas
respectivas atuagdes com relagdo ao Fundo, incluindo em decorréncia da aquisicdo dos
Ativos Alvo descritos na segdo “Destinagdo dos Recursos” na pagina 40 deste Prospecto.

Os atos que caracterizem situagcdes “de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador ou Gestor, conforme abaixo descritos, nos termos do artigo 34 da
Instrucdo CVM 472, dependem  de -aprovacao prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instrugdo CVM
472 e do Regulamento.

Desta forma, o Administrador e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem a
AGE de Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando
que a matéria em deliberacdao se enquadra entre as hipéteses de potencial conflito de
interesses.

Adicionalmente, no caso de ndo aprovacao, pela Assembleia Geral do Fundo, de operagao
na qual ha potencial conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de
negocios relevantes para sua operacdo-e para manutencdo de sua rentabilidade. Ainda,
caso realizada operacdo na qual haja potencial conflito de interesses sem a aprovagao
prévia da Assembleia Geral, a operacdo podera vir a ser questionada pelos Cotistas do
Fundo, uma vez que realizada sem o0s requisitos necessarios para tanto. Nessas
hipéteses, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada adversamente, impactando,
consequentemente, a remuneracao dos Cotistas.

Para mais informacgoes acerca dos riscos de potenciais conflitos de interesses,
vide os Fatores de Risco “Risco de Potencial Conflito de Interesses” e “Risco de
Interpretagdo de Potencial Conflito de Interesses entre o Fundo, o
Administrador e o Coordenador Lider” na pagina 98, respectivamente, deste
Prospecto.
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ANEXO A - ATO DO ADMINISTRADOR
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ANEXO B - REGULAMENTO
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ANEXO C - DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR,
NOS TERMOS DO ARTIGO 56DA INSTRUCAO CVM
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ANEXO D - DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER,
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
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ANEXO E -ESTUDO DE VIABILIDADE




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR

ANEXO F - MINUTA DA PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES
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MODELO DE PROCURACAO DE CONFLITO DE INTERESSES
PROCURACAO

OUTORGANTE: [NOME DO INVESTIDOR PESSOA
JURIDICA], [sociedade por acdes/sociedade limitada/instituicdo
financeira] com sede na Cidade de [e], Estado de [e], na [e], inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ”) sob o n° [e], neste
ato representada nos termos do seu [contrato social/estatuto social]
{ou} [NOME DO INVESTIDOR PESSOA FISICA], [nacionalidade],
[estado civil], [profissao], portador(a) da Cédula de Identidade R.G.
no [e], expedida pelo [0rgdo emissor] e inscrito(a) no Cadastro
Nacional da Pessoa Fisica ("CPF”) sob o n° [e], residente e
domiciliado(a) na Cidade de [e¢], Estado de [e¢] {ou} [NOME DO
INVESTIDOR - FUNDO DE INVESTIMENTO], fundo de
investimento constituido nos termos da regulamentagdo aplicavel,
inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica ("CNPJ"”) sob n© [e],
neste ato devidamente representado por seu administrador,
[denominagao do  administrador], sociedade autorizada pela
Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"”) para realizar a
administracao de fundos de investimento, com sede na Cidade de
[], Estado de [e], na [e], inscrita no CNPJ] sob o n© [e], neste ato
representada nos termos do seu [contrato social/estatuto social].

OUTORGADOS.: RODRIGO DE MESQUITA PEREIRA,
brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n° 94.005, DANIEL
ALVES FERREIRA, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n©
140.613, JOYCE COSTACURTA PACHECO, brasileira, solteira,
advogada inscrita na OAB/SP sob o n° 268.531, PAULO ROBERTO
BELLENTANI BRANDAO, brasileiro, casado, advogado, inscrito na
OAB/SP sob o0 n.© 273.180, ANDERSON CARLOS KOCH, brasileiro,
solteiro, advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.°
282.288, CHRISTIANO MARQUES DE GODOY, brasileiro, solteiro,
advogado inscrito na OAB/SP sob o n® 154.078, RICARDO JOSE
MARTINS GIMENEZ, brasileiro, solteiro, advogado inscrito na
OAB/SP sob o n.° 151.824, MICHELE DA SILVA GONSALES,
brasileira, casada, advogada inscrita na OAB/SP sob o n©
267.794, JOSE ROBERTO SILVEIRA QUEIROZ, brasileiro, casado,

e
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advogado inscrito na OAB/SP sob o n.° 235.571, DIANE FLAVIA
MAIA DE OLIVEIRA, brasileira, solteira, advogada inscrita na
OAB/SP sob o n° 413.210, LIVIA BEATRIZ SILVA DO PRADO,
brasileira, divorciada, advogada inscrita na OAB/SP sob o n©
292.427. Todos integrantes do escritério Alves Ferreira e Mesquita
Sociedade de Advogados, com sede na Capital do Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3015, 9° andar, CEP:
01452-000..

PODERES: O OUTORGANTE confere poderes ao OUTORGADO
para, isoladamente e em nome do OUTORGANTE, pelo presente
instrumento particular de procuragao sob condigao suspensiva,
conforme abaixo indicado (“Procuracao”):

(i) representar o OUTORGANTE, enquanto cotista do JS ATIVOS
FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 42.085.661/0001-07
(“Fundo”), em assembleia geral extraordinaria de cotistas do Fundo
(“Assembleia de Conflito de Interesses”), seja em primeira ou
segunda convocagao (incluindo em eventuais retomadas de trabalho
em razao de adiamento, interrupcao ou suspensao), convocada para
deliberar sobre a aprovacao, sem a necessidade de aprovagoes
especificas e posteriores em sede de assembleia geral de cotistas,
de (A) aquisicdao, pelo Fundo, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios ("CRI") decorrentes de ofertas publicas, registradas ou
dispensadas de registro, na forma da regulamentacdao aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Banco J. Safra S.A.,
instituigdo financeira credenciada pela CVM para administrar
recursos de terceiros de acordo com o ato declaratorio n® 11.124,
de 24 de junho 2010, inscrita no CNPJ/ME sob n° 03.017.677/0001-
20, com sede na Av. Paulista, 2.150, 12° andar, Bela Vista, na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-300
(“Administrador”), pelo Safra Asset Management Ltda., sociedade
limitada com sede na Avenida Paulista, n© 2100, Bela Vista, na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 01310-930, inscrita
no CNPJ sob n© 62.180.047/0001-31, devidamente credenciada
perante a Comissdao de Valores Mobiliarios - CVM através do Ato
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Declaratdorio CVM n© 11.062, de 21 de maio de 2010 (“Gestor”), ou
por instituicoes integrantes do conglomerado econdmico do
Administrador ou do Gestor (“Partes Relacionadas”), e,
consequentemente, autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos e
quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, desde que (i)
observados os limites de aplicagcao por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos FII, (ii) o
processo de selecao dessas operacdes observe estritamente todos
os critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo
Gestor na aquisicao de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios
listados no Anexo I; (B) aquisicao, pelo Fundo, de cotas de fundos
de investimento imobiliario (“FII”) administrados ou geridos pelo
Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem
como de cotas de FII decorrentes de ofertas publicas, registradas ou
dispensadas de registro, na forma da regulamentacdao aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo
Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente,
autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacao, desde que (i) observados os limites de
aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras aplicaveis aos FII, (ii) o processo de
selecdo dessas operacdes observe estritamente todos os critérios e
requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na
aquisicao de cotas de FII e (iii) sejam atendidos os critérios listados
no Anexo II; e (C) aquisicdao, pelo Fundo, de ativos de liquidez de
emissao do Administrador, do Gestor ou de Partes Relacionadas a
estes, bem como de cotas de fundos de investimento administrados
e/ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes
Relacionadas a estes, €, consequentemente, autorizagcdao ao Gestor
para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacdo, desde que (i) observados os limites de aplicagdao por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras aplicadveis aos FII e (ii) o processo de selecdo dessas
operacoes observe estritamente todos os critérios e requisitos de
diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdo de ativos
de liquidez. As deliberacdes acima sao necessarias, tendo em vista
que configuram potenciais conflitos de interesse, nos termos do
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artigo 34 da Instrucao da CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada;

(ii) votar, no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses,
conforme orientacao de voto abaixo;

(iii) assinar e rubricar a ata da Assembleia de Conflito de Interesses
e 0s respectivos livros de atas de assembleias gerais e de presenca,
dentre outros documentos correlatos e suas respectivas
formalizagbes, nos termos desta Procuracdao, como se o0
OUTORGANTE estivesse presente na Assembleia de Conflito de
Interesses e os tivesse praticado pessoalmente; e

(iv) praticar todos e quaisquer outros atos que se fagcam
necessarios ao bom e fiel cumprimento deste mandato.

Com relacdo a ordem do dia da Assembleia de Conflito de
Interesses, o OUTORGANTE, na qualidade de cotista do Fundo,
confere poderes especificos ao OUTORGADO para exercicio do seu
direito de voto, que sera feito de acordo com a seguinte orientagao:

(A) A
quisicao de CRI:

[ 1 APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisicao,
pelo Fundo, de CRI decorrentes de ofertas publicas, registradas ou
dispensadas de registro, na forma da regulamentacdao aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo
Gestor ou por Partes Relacionadas a estes e, consequentemente,
autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacao, desde que: (i) observados os limites
de aplicagdao por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras aplicaveis aos FII, (ii) o processo de
selecdo dessas operacdes observe estritamente todos os critérios e
requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na
aquisicao de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no
Anexo 1.

2
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[ ] NAO APROVA a possibilidade de aquisicdo, pelo Fundo, de CRI
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de
registro, na forma da regulamentacao aplicavel, estruturadas,
coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por
Partes Relacionadas a estes e, consequentemente, autorizacao ao
Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacdao, desde que: (i) observados os limites de aplicacao por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras aplicdveis aos FII, (ii) o processo de selecdao dessas
operacoes observe estritamente todos os critérios e requisitos de
diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicao de CRI e
(iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo I.

[ 1 ABSTEM-SE de votar neste item no &mbito da Assembleia de
Conflito de Interesses.

(B) A
quisicao de cotas de FII:

[ 1 APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisicao,
pelo Fundo, de cotas de emissao de FII administrados ou geridos
pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem
como de cotas de FII decorrentes de ofertas publicas, registradas ou
dispensadas de registro, na forma da regulamentacdao aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo
Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente,
autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacdo, desde que (i) observados os limites de
aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras aplicaveis aos FII, (ii) o processo de
selecdo dessas operacoes observe estritamente todos os critérios e
requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na
aquisicdo de cotas de FII e (iii) sejam atendidos os critérios listados
no Anexo II.

[ ] NAO APROVA a possibilidade de aquisicdo pelo Fundo, de cotas
de emissdao de FII administrados, geridos ou distribuidos pelo
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Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem
como de cotas de FII decorrentes de ofertas publicas, registradas ou
dispensadas de registro, na forma da regulamentacao aplicavel,
estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo
Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente,
autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacao, desde que (i) observados os limites de
aplicacdao por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras aplicaveis aos FII, (ii) o processo de
selecao dessas operacoes observe estritamente todos os critérios e
requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na
aquisicdo de cotas de FII e (iii) sejam atendidos os critérios listados
no Anexo II.

[ 1 ABSTEM-SE de votar neste item no &mbito da Assembleia de
Conflito de Interesses.

(€) A
quisicao de ativos de liquidez:

[ 1 APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisicao,
pelo Fundo, de ativos de liquidez de emissdao do Administrador, do
Gestor ou de Partes Relacionadas a estes, bem como de cotas de
fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo
Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e,
consequentemente, autorizagao ao Gestor para a pratica de todos e
quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, desde que (i)
observados os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos FII e (ii) o
processo de selecao dessas operacdes observe estritamente todos
os critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo
Gestor na aquisicao de ativos de liquidez.

[ ] NAO APROVA a possibilidade de aquisicdo, pelo Fundo, de
ativos de liquidez de emissao do Administrador, do Gestor ou de
Partes Relacionadas a estes, bem como de cotas de fundos de
investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo

&3
e




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR

Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, para fins de gestao da
liguidez da carteira do Fundo, e, consequentemente, autorizacdo ao
Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacdo, desde que (i) observados os limites de aplicagdao por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras aplicaveis aos FII e (ii) o processo de selecdo dessas
operacOes observe estritamente todos os critérios e requisitos de
diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdo de ativos
de liquidez.

[ ] ABSTEM-SE de votar neste item no dmbito da Assembleia de
Conflito de Interesses.

DECLARACOES E CONDICOES ADICIONAIS

a) Declaro para todos os fins que, antes de outorgar a presente
procuracao, tive acesso, recebi e tomei conhecimento acerca
do teor do regulamento do Fundo, do Manual de Exercicio do
Voto e dos demais documentos necessarios para a tomada de
decisdo, incluindo os documentos da oferta publica de
distribuicao da primeira emissao de cotas do Fundo,
possuindo todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto na forma acima orientada;

b) A presente procuracao (i) ndo é obrigatéria; (ii) ndo é
irrevogavel ou irretratavel; (iii) assegura a possibilidade de
orientacdo de voto contrario as propostas aqui previstas; (iv)
esta sendo outorgada sob condicdao suspensiva, consistente
na materializacao e manutencao do OUTORGANTE na
condicao de cotista do Fundo quando da realizagcao da
Assembleia de Conflito de Interesses, observado que, caso o
OUTORGANTE ndao se torne ou deixe de ser cotista do Fundo
a época da realizacao da Assembleia de Conflito de
Interesses, esta procuracao sera considerada
automaticamente revogada; (v) € outorgada por cotista do
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Fundo que, antes da outorga da Procuracao, teve acesso a
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
voto, conforme dispostos no Manual de Exercicio de Voto e
nos demais documentos da oferta publica de distribuicao da
primeira emissao de cotas do Fundo; e (vi) ndo é outorgada
para todo o periodo de duracao do Fundo, sendo valida pelo
prazo de 1 (um) ano a contar desta data ou até a data de
realizacao da Assembleia de Conflito de Interesses ou suas
eventuais reconvocacoes, suspensoes ou Nnovos
procedimentos de instalagdo, o que ocorrer primeiro;

C) O outorgado ndo podera ser o Administrador, o Gestor do
Fundo ou qualquer Parte Relacionada a eles;

d) Esta procuracdo estd sendo outorgada facultativamente,
podendo ser revogada e retratada a qualquer tempo pelo
OUTORGANTE, (i) até o dia anterior a data de realizacao da
Assembleia de Conflito de Interesses, mediante envio fisico
de comunicagdao para a sede do Administrador, no endereco
Av. Paulista, 2.150, 12° andar, Bela Vista, na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, CEP 01310-300, aos cuidados de
Leonardo Lira Corredor; (ii) até o momento de realizagdo da
Assembleia de Conflito de Interesses, digitalmente, mediante
envio para o e-mail leonardo.corredor@safra.com.br; ou,
ainda, (iii) mediante comparecimento pelo Investidor a
Assembleia de Geral;

e) O Administrador e o Gestor incentivam os cotistas do Fundo a
comparecerem a Assembleia de Conflito de Interesses e
exercerem diretamente seu direito de voto, considerando que
as matérias em deliberacdo se enquadram entre as hipdteses
de potencial conflito de interesses;

f) E permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem
reservas de poderes, a representantes legais, soécios ou
colaboradores do OUTORGADO;
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g) Esta procuracao é valida pelo prazo de 1 (um) ano a contar
desta data ou até a data de realizacdo da Assembleia de
Conflito de Interesses ou suas eventuais reconvocacoes,
suspensdoes ou novos procedimentos de instalacdo, o que
ocorrer primeiro.

Os termos e expressOes utilizados em letra maildscula nessa
procuracao, no singular ou no plural, e que nao tenham sido aqui
especificamente definidos terdo o mesmo significado que lhes é
atribuido no regulamento do Fundo.

[Local], [¢] de [¢] de 2021.

[COTISTA]
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ANEXO I A PROCURACAO OUTORGADA EM [e]

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

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

(i) Oferta publica. Os CRI deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada de

registro perante da CVM;

(iii) Emissor. Ndo poderdo ser emitidos por companhia securitizadora em relagdo a qual o
Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles detenham participa¢do societaria

superior a 15% (quinze por cento);
(iv) Prazo. Os CRI deverio 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 - Depdsitos-Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada
diariamente pela B3, no informativo didrio disponivel em sua pdagina na Internet
(http://www.b3.com.br), acrescida ou ndo de sobretaxa; (ii) por taxas de juros pré-fixadas,
sendo certo que poderdo ter seu valor nominal unitdrio 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 Fundagao Getulio Vargas;

(vi) Concentragdo. O investimento em CRI deverd observar os limites estabelecidos nas regras

aplicaveis a Fll; e

(vii) Garantias. Ressalvada a hipdtese prevista abaixo, deverdo contar com alguma das seguintes
garantias: (i) alienagdo fiduciaria, hipoteca ou anticrese sobre imodveis; (ii) cessdo fiduciaria ou
penhor de direitos creditorios; (iii) alienagdo fiduciaria ou penhor de outros ativos (incluindo,
mas nao se limitando, a a¢des, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia fidejussoria, na forma de
fianca ou aval; ou (v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislagdo aplicavel;

observado que tais garantias deverdo ser constituidas em prazo determinado; e,
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adicionalmente, deverao prever covenant de verificagdo da cobertura da garantia real, com
definicdo de mecanismos de aceleragdo ou cura caso haja descumprimento. Adicionalmente,
para operagdes sem a presenga de garantia real, o prazo dos CRI estara limitado em 5 (cinco)

anos.

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

Adicionalmente, o Fundo também poderad adquirir CRI decorrentes
de operagdes estruturadas, coordenadas ou distribuidas por Partes
Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a observancia dos
critérios acima, desde que (i) tais instituicbes ndao sejam as Unicas
instituicdes participantes da respectiva oferta; ou, alternativamente,
(ii) o Fundo ndo seja o Unico investidor no ambito da respectiva
oferta.
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ANEXO G - MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS DO JS ATIVOS
FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUE TRATARA DA APROVAGCAO
PARA A POSSIBILIDADE DE AQUISIGAO DE ATIVOS EM POTENCIAL SITUACAO DE CONFLITO
DE INTERESSES.

O BANCO J. SAFRA S.A, instituicdo financeira com sede na Av. Paulista, 2.150, 12¢
andar, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP 01310-300, inscrita
no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n2 03.017.677/0001-20,
autorizada pela Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) a administrar fundos de
investimento e carteiras de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério n?
11.124, expedido em 24 de junho 2010, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administrador”) do JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
fundo de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito
no CNPJ sob o n242.085.661/0001-07 (“Fundo”) vem, por meio do presente Manual de
Exercicio de Voto, oferecer orientacdo para exercicio de voto em assembleia geral de cotistas
a ser realizada nos termos dos artigos 29, inciso (xi), e 44 do regulamento do Fundo,
aprovado por meio do “Primeiro Aditivo do Instrumento Particular do Administrador do JSAF
1.041 Fundo de Investimento Multimercado” datado de 31 de maio de 2021
(“Regulamento”), a qual serd convocada a fim de deliberar sobre potenciais situacdes de
conflito de interesses, na forma dos artigos 18, XIlI, e 34, caput, e §22, da Instru¢do da CVM n?
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), e que tera as
caracteristicas abaixo descritas (“Assembleia de Conflito de Interesses”):

Convocagao da Assembleia de Conflito de Interesses

A Assembleia de Conflito de Interesses sera convocada mediante edital de convocacao, a ser
divulgado apds o encerramento da oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da
primeira emissdo do Fundo (“Oferta”), em local e horério a serem definidos no edital de
convocacao, devendo ser realizada em, no minimo, 15 (quinze) dias apds a convocagdo, nos
termos do artigo 31, paragrafo 22, do Regulamento.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia de Conflito de Interesses

Deliberar sobre a aprovagao, sem a necessidade de aprovagoes
especificas e posteriores em sede de assembleia geral de cotistas, de
(A) aquisicdo, pelo Fundo, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
("CRI") decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de
registro, na forma da regulamentacdo aplicavel, estruturadas,
coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Safra Asset
Management Ltda., sociedade limitada com sede na Avenida Paulista, n©
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2100, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, Estado de S3ao Paulo, CEP
01310-930, inscrita no CNPJ] sob n°© 62.180.047/0001-31, devidamente
credenciada perante a Comissao de Valores Mobilidrios - CVM através do
Ato Declaratério CVM n° 11.062, de 21 de maio de 2010 (“Gestor”), ou
por instituicdes integrantes do conglomerado econémico do Administrador
ou do Gestor (“Partes Relacionadas”), e consequentemente, autorizagao
ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua
efetivacao, desde que (i) observados os limites de aplicagao por emissor e
por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis
aos FII, (ii) o processo de selecao dessas operagoes observe estritamente
todos os critérios e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo
Gestor na aquisicao de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no
Anexo I; (B) aquisicao, pelo Fundo, de cotas de fundos de investimento
imobiliario (“FII”) administrados ou geridos pelo Administrador, pelo
Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem como de cotas de FII
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro,
na forma da regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou
distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a
estes, e, consequentemente, autorizacdo ao Gestor para a pratica de
todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, desde que (i)
observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos FII, (ii) o processo de
selecdo dessas operacoes observe estritamente todos os critérios e
requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdao de
cotas de FII e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo II; e (C)
aquisicao, pelo Fundo, de ativos de liquidez de emissao do Administrador,
do Gestor ou de Partes Relacionadas a estes, bem como de cotas de
fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador,
pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente,
autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacdo, desde que (i) observados os limites de
aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras aplicaveis aos FII e (ii) o processo de selecdo
dessas operacoes observe estritamente todos os critérios e requisitos de
diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicdao de ativos de
liquidez. As deliberacbes acima sdo necessarias, tendo em vista que
configuram potenciais conflitos de interesse, nos termos do artigo 34 da
Instrucao CVM 472.
e
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PARA MAIS INFORMAGOES ACERCA DOS RISCOS DE POTENCIAIS CONFLITOS DE
INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES” E “RISCO DE
INTERPRETAGAO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES ENTRE O FUNDO, O
ADMINISTRADOR E O COORDENADOR LIDER”, RESPECTIVAMENTE, NAS PAGINAS 86 E 97
DO PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS
DA 12 EMISSAO DO JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Ressaltamos que as aquisi¢des acima descritas podem ou poderdo, conforme o caso, ser
consideradas opera¢des com partes relacionadas ao Fundo, ao Administrador e ao Gestor
e, portanto, podem ou poderao, conforme o caso, ser consideradas situa¢oes de potencial
conflito de interesses, nos termos do artigo 34, caput e §22, e do artigo 18, inciso XII,
ambos da Instru¢do CVM 472. Assim, a concretizagao de referidas aquisicoes depende ou
dependerd, conforme o caso, da aprovagao por maioria de votos dos cotistas presentes e
que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas pelo
Fundo, se o Fundo possuir mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) 50% (cinquenta por cento), no
minimo, das cotas emitidas pelo Fundo, se o Fundo possuir até 100 (cem) cotistas.

Nesse sentido, a aquisi¢ao, pelo Fundo, conforme o caso, de ativos que se enquadrem nos
critérios acima depende ou dependera, conforme o caso, de aprova¢do prévia da
Assembleia de Conflito de Interesses. Dessa forma, caso a aquisicdo de ativos que se
enquadrem nos critérios acima sem a necessidade de novas aprovacdes em sede de
assembleia geral de cotistas ndo seja aprovada na Assembleia de Conflito de Interesses, os
recursos integralizados pelos investidores no ambito da oferta nao poderdo ser utilizados
para a aquisicdo de ativos em situacao de conflito de interesse que ndo tenha sido
aprovada pela Assembleia de Conflito de Interesses.

Quem podera participar da Assembleia de Conflito de Interesses

Conforme disposto no artigo 33 do Regulamento, somente poderao votar na Assembleia de
Conflito de Interesses os cotistas inscritos no registro de cotistas na data da convocacdo da
Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos
de 1 (um) ano.

Adicionalmente, conforme previsto no artigo 38 do Regulamento, as seguintes pessoas nao
podem votar na Assembleia de Conflito de Interesses: (i) o Administrador ou o Gestor; (ii) os
sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionadrios; (v) o cotista, na hipdtese de
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deliberacdo relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a
formagao do patriménio do Fundo; e (vi) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo.

Qudruns de instalacao e deliberagao

De acordo com o artigo 34, do Regulamento, a Assembleia de Conflito de Interesses serd
instalada com a presenca de qualquer nimero de cotistas. Ainda, de acordo com o pardgrafo
12 e incisos do artigo 30 da Instrucdo CVM 472, a aprovagdao da matéria indicada acima
dependerd do voto afirmativo da maioria dos cotistas presentes na Assembleia de Conflito
de Interesses, desde que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das
cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii) 50%
(cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver até
100 (cem) cotistas.

Como participar da Assembleia de Conflito de Interesses

As deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, por meio (i)
de correio eletronico (e-mail); e (ii) de outra plataforma de voto eletronico, a ser acessada e
utilizada conforme as instrucées previstas no Edital de Convocacao.

Participacao por Procuragao

Nos termos do artigo 36 do Regulamento, para viabilizar o exercicio do direito de voto e
observados os requisitos do item 2.3.2 do Oficio-Circular n2 1/2021-CVM/SRE, os cotistas
gue assim desejarem poderdo, de forma facultativa, por meio digital ou por meio fisico,
outorgar poderes especificos a procuradores a serem constituidos por meio de
procuragdo especifica, para que votem em seu nome no ambito da Assembleia de Conflito
de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relagdo a cada uma
das matérias da ordem do dia.

A outorga de procuragao para representagao na Assembleia de Conflito de Interesses é
facultativa e podera ser realizada, por meio fisico ou digital, no mesmo ato da ordem de
investimento, quando da assinatura do Pedido de Reserva e no link
http://votodigital.alfm.adv.br/pesquisas/97/, 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 outorga de poderes especificos via procuragao para representacao na Assembleia de

Conflito de Interesses, caso formalizada, podera ser revogada e cancelada,
unilateralmente, pelo respectivo cotista, (i) até o dia anterior a data de realiza¢do da
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Assembleia de Conflito de Interesses, mediante envio fisico de comunica¢ao para a sede
do Administrador, no endereg¢o Av. Paulista, 2.150, 122 andar, Bela Vista, na cidade de
Sao Paulo, estado de S3o Paulo, CEP 01310-300, aos cuidados de Leonardo Lira
Corredor; (ii) até o momento de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses,
digitalmente, mediante envio para o e-mail leonardo.corredor@safra.com.br; ou, ainda,
(iii) mediante comparecimento pelo Investidor a Assembleia de Conflito de Interesses.

O outorgado nao podera ser o Administrador, o Gestor do Fundo ou qualquer parte
relacionada a eles.

A outorga da procurag¢ado para representagdo na Assembleia de Conflito de Interesses (i)
nao é obrigatodria; (ii) ndo é irrevogavel ou irretratavel; (iii) assegura a possibilidade de
orientacdo de voto contrario a cada uma das matérias da ordem do dia da Assembleia
de Conflito de Interesses; (iv) é dada sob a condi¢do suspensiva de o investidor tornar-
se, efetivamente, cotista do Fundo e manter tal condicdo quando da realizagdo da
Assembleia de Conflito de Interesses; (v) serd outorgada pelos cotistas que, antes da
outorga da procuragao, tiveram acesso a todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do voto, conforme dispostos neste “Manual de Exercicio de Voto” e nos
demais documentos da Oferta; e (vi) ndo podera se dar para todo o periodo de duragdo
do Fundo, devendo, conforme o caso, ser ratificada de tempos em tempos, tendo em
vista seu carater perene, podendo nao ser apta a produzir efeitos no futuro, na medida
em que havendo alteragao significativa de cotistas ou patrimonio liquido haveria a
necessidade de ratificagdo, posteriormente a Oferta, de uma aprovag¢do deliberada
anteriormente.

Em que pese a disponibilizagdo do modelo de procuragao acima descrito, o Administrador
e o Gestor incentivam a participacao dos cotistas na Assembleia de Conflito de Interesse
para deliberar sobre todas as matérias da ordem do dia, tendo em vista que sdo
consideradas situagdes de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente serd
descaracterizado mediante aprova¢dao prévia pela maioria dos cotistas presentes a
Assembleia de Conflito de Interesses especifica, que representem: (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
cotistas, ou (ii) 50% (cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas pelo Fundo,
quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

Esclarecimentos Adicionais

)
e



JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR

O Administrador 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
computadores, e nos demais locais previstos no artigo 19-A da Instru¢ao CVM 472, na data
da realizacdo da convocacgdo até a data da efetiva realizagdo da Assembleia de Conflito de
Interesses.

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercicio de Voto e sobre a
Assembleia de Conflito de Interesses, os cotistas deverdo entrar em contato com o
Administrador, por meio do enderego abaixo:

BANCO J. SAFRA S.A.
Av. Paulista, n? 2.150, Cerqueira Cesar
CEP 01310-300, Sao Paulo, SP

Adicionalmente, os documentos relativos a Assembleia de Conflito de Interesses estardo a
disposicdo dos cotistas para andlise nos seguintes enderecos eletronicos:

Administrador:
https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm

Fundos.Net:
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “InformacGes Sobre Regulados”, clicar em

“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacdes de Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar os documentos da
assembleia).
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ANEXO I

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

(viii)  Regime Fiducidrio. Deverdo contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de
regime fiducidrio;

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

(x) Emissor. Ndo poderdo ser emitidos por companhia securitizadora em relacdo
a qual o Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles detenham
participacao societdria superior a 15% (quinze por cento);

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

(xii) ~ Remuneragao. Os CRI deverdo ser remunerados: (i) por percentual da taxa
média didria 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
didrio disponivel em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br),
acrescida ou ndo de sobretaxa; (ii) por taxas de juros pré-fixadas, sendo certo
gue 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 varia¢ao
do indice Geral de Precos - Mercado, apurado e divulgado pela Fundagio
Getulio Vargas;

(xiii) Concentragao. O investimento em CRlI deverd observar os limites
estabelecidos nas regras aplicaveis a Fll; e

(xiv)  Garantias. Ressalvada a hipdtese prevista abaixo, deverdo contar com alguma

das seguintes garantias: (i) alienagao fiducidria, hipoteca ou anticrese sobre
imoveis; (ii) cessdo fiducidria ou penhor de direitos creditérios; (iii) alienacdo
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fiducidria ou penhor de outros ativos (incluindo, mas nao se limitando, a
acoes, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia fidejussoéria, na forma de fianca
ou aval; ou (v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislacdo
aplicdvel; observado que tais garantias deverdo ser constituidas em prazo
determinado; e, adicionalmente, deverdao prever covenant de verificacdo da
cobertura da garantia real, com definicdo de mecanismos de aceleragdo ou
cura caso haja descumprimento. Adicionalmente, para operagdes sem a
presenca de garantia real, o prazo dos CRI estara limitado em 5 (cinco) anos.

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

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




JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROSPECTO PRELIMINAR

ANEXO II

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir
em cotas de FII administrados, geridos ou distribuidos pelo Administrador,
pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem como em cotas de FII
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro,
na forma da regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou
distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a
estes:

(i) Ambiente de negociagdo. As cotas dos Fll deverdo ser admitidas a negociagao
em mercado de bolsa ou de balcdo;

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

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

(iv) Tributagao. Os Fll ndo podem estar enquadrados nas hipoteses descritas no
art. 292 da Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

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

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

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






