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ERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer

Este material publicitario (“Material Publicitario”) foi preparado com base nas informagdes constantes no regulamento do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) e no Prospecto Preliminar (conforme
abaixo definido) pela Safra Asset Management Ltda. (“Gestor”), na qualidade de gestor do Fundo, nos termos do Artigo 50 da Instrugdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”), com
finalidade exclusivamente informativa para fins de suporte as apresentagdes relacionadas a distribuigdo primaria de cotas da primeira emissdo do Fundo (“Oferta”, “Cotas” e “Emissdo”, respectivamente), a ser distribuida pelo Banco
Safra S.A (“Coordenador Lider”), pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A. (“Genial”), e pelo Banco Modal S.A. (“Modal” e, em conjunto com Genial, e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”
ou individualmente, “Coordenador”).

Exceto quando especificamente definidos neste Material Publicitdrio, os termos e expressdes iniciados em mailscula, em sua forma singular ou plural, utilizados no presente Material Publicitdrio e nele ndo definidos terdo o
significado a eles atribuido no “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribui¢do Primaria de Cotas da 12 Emissdo do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario” (“Prospecto Preliminar” ou “Prospecto”), no
regulamento do Fundo (“Regulamento”) e/ou nos demais documentos da Oferta.

O Material Publicitario foi elaborado com base em informagdes prestadas pelo Gestor e pelo Fundo e ndo implica, por parte dos Coordenadores, qualquer declaragdo ou garantia com relagdo as informag&es contidas neste Material
Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, da Oferta ou das Cotas. Este Material Publicitario ndo deve ser interpretado como uma solicitagdo ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios e ndo deve
ser tratado como uma recomendagdo de investimento. Os Coordenadores, o Gestor e seus representantes ndo se responsabilizam por quaisquer perdas que possam advir como resultado de decisdo de investimento, pelo investidor,
tomada com base nas informagdes contidas neste Material Publicitario. Os Coordenadores ndo atualizardo quaisquer das informagdes contidas neste Material Publicitdrio, as quais estdo sujeitas a alteragdes sem aviso prévio aos
destinatarios deste Material Publicitério. Ainda, o desempenho passado do Fundo n&o é indicativo de resultados futuros.

Este Material Publicitdrio apresenta informagées resumidas e ndo é um documento completo, de modo que potenciais investidores (“Investidores”) devem ler o Prospecto, incluindo seus anexos e documentos incorporados por
referéncia, dentre os quais o Regulamento, em especial a segdo “Fatores de Risco” constante das pdaginas 88 a 103 do Prospecto Preliminar, para avaliagdo dos principais 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.

Este Material Publicitario é de uso restrito de seu destinatédrio e ndo deve ser reproduzido, distribuido, publicado, transmitido ou divulgado a terceiros. A entrega deste Material Publicitério para qualquer pessoa que ndo o seu
destinatdrio ou quaisquer pessoas contratadas para auxiliar o destinatério é proibida, e qualquer divulgagdo de seu conteido sem autorizagdo prévia dos Coordenadores é expressamente vedada. Cada Investidor que aceitar a
entrega deste Material Publicitdrio concorda com os termos acima e concorda em ndo produzir cépias deste Material Publicitdrio no todo ou em parte.

Qualquer decisdo de investimento pelos Investidores deverd basear-se Unica e exclusivamente nas informagdes contidas no Prospecto, que contém informag&es detalhadas a respeito da Emissdo, da Oferta, das Cotas, do Fundo, suas
atividades, situagdo econdmico-financeira e demonstragdes financeiras e dos riscos relacionados a fatores macroecondmicos, aos setores de atuagdo e as atividades do Fundo. As informagdes contidas neste Material Publicitario ndo
foram conferidas de forma independente pelos Coordenadores. Os prospectos poderdo ser obtidos nos websites dos Coordenadores, do Banco J. Safra S.A., na qualidade de administrador do Fundo, da Comissdo de Valores
Mobiligrios (“CVM”) e/ou da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

O presente Material Publicitdrio ndo constitui oferta e/ou recomendagdo e/ou solicitacdo para subscricdo ou compra de quaisquer valores mobilidrios. As informac¢des nele contidas ndo devem ser utilizadas como base para a
decisdo de investimento em valores mobilidrios. Recomenda-se que os potenciais investidores consultem, para considerar a tomada de decisdo relativa a aquisicdo de Cotas no ambito da Oferta, as informagdes contidas no
Prospecto, seus préprios objetivos de investimento e seus proprios consultores e assessores antes da tomada de decisdo de investimento.
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Disclaimer

Os Investidores devem ter conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigagdo independentes sobre o Fundo, suas atividades e situagdo econémico-
financeira, bem como sobre as Cotas e suas caracteristicas.

Este Material Publicitario contém informagdes prospectivas, as quais constituem apenas estimativas e ndo sdo garantia de futura performance. Os Investidores devem estar cientes que tais informagGes prospectivas estdo ou
estardo, conforme o caso, sujeitas a diversos riscos, incertezas e fatores relacionados as operagdes do Fundo que podem fazer com que os seus atuais resultados sejam substancialmente diferentes das informag&es prospectivas
contidas neste Material Publicitario.

Informagdes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no Regulamento, que se encontra disponivel para consulta no site da CVM: http://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, acessar “Central de Sistemas”, clicar em
“Fundos de Investimento”; clicar em “Fundos Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio”; clicar no link do nome do Fundo, nesta pégina clicar no
link do “Fundos.NET”, e no campo “Buscar” digitar “Regulamento”).

A decisdo de investimento em Cotas do Fundo é de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagdo da estrutura do Fundo, bem como dos riscos inerentes ao investimento. Recomenda-se que
os potenciais Investidores avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensdo que julgarem necessario, os riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo. Ainda, é recomendada a leitura
cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial Investidor ao formar seu julgamento para o investimento nas Cotas.

A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E INTEGRAL DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. OS INVESTIDORES DEVEM LER O PROSPECTO DEFINITIVO, QUANDO DISPONIVEL, O REGULAMENTO E 0S
DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA ATENTAMENTE ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.

Esta apresentagdo é estritamente confidencial e seu contetddo n&do deve ser comentado ou publicado, sob qualquer forma, com terceiros alheios aos objetivos pelos quais esta apresentagdo foi obtida.

AS INFORMAGOES APRESENTADAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO CONSTITUEM UM RESUMO DOS PRINCIPAIS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA, AS QUAIS ESTAO DETALHADAMENTE DESCRITAS NO PROSPECTO E NO REGULAMENTO
DO FUNDO. ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO E DO REGULAMENTO DO FUNDO. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES
DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.

NOS TERMOS DA DELIBERAGAO CVM 818, ESTE MATERIAL PUBLICITARIO ESTA DISPENSADO DE APROVAGAO PREVIA PELA CVM. O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO OU DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E O PROSPECTO DA OFERTA, EM ESPECIAL A “SECAO FATORES _ Safl"a ‘ Investment

DE RISCO”, CONSTANTES NAS PAGINAS 88 A 103 DO PROSPECTO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA Bank




MATERIAL PUBLICITARIO
Disclaimer

Os investimentos a serem realizados pelo Fundo apresentam um nivel de risco elevado quando comparado com outras alternativas existentes no mercado de capitais brasileiro, de modo que o investidor que decidir aplicar
recursos no Fundo deve estar ciente e ter pleno conhecimento que assumira por sua prépria conta os riscos envolvidos nas aplicagdes que incluem, sem limitagdo, os descritos no Regulamento.

N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado imobilidrio e do mercado
em geral, risco de crédito, risco sistémico, condigbes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

Eventuais estimativas e declaragdes futuras presentes neste Material Publicitario e no Prospecto, incluindo informagdes sobre o setor imobiliario e a potencial carteira do Fundo, poderdo ndo se concretizar, no todo ou em
parte. Tendo em vista as incertezas envolvidas em tais estimativas e declaragées futuras, o investidor ndo deve se basear nelas para a tomada de decisdo de investimento nas Cotas, em especial a se¢do “Fatores de Risco” do
Prospecto, nas paginas 88 a 103.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O
DESEMPENHO PASSADO DO FUNDO NAO E INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.

AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

0O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO
FECHADO, OU SEJA, NAO 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, E
VEDADA A SUBSCRIGAO DE COTAS POR CLUBES DE INVESTIMENTO, NOS TERMOS DOS ARTIGOS 26 E 27 DA INSTRUGAO CVM N 494/11.

FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO— FGC.
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Grupo J.Safra e Safra Asset
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Grupo J. Safra: Experiéncia Global

A marca Safra, reconhecida mundialmente pela tradigao,
seguranca e pela gestdao conservadora de seus negdcios,
estd presente nos Estados Unidos, Caribe, América

Latina, Europa, Oriente Médio e Asia.

Banco Safra S.A.
4 d Maior

Grupo ]J. Safra

R$1 ’ 8 Trilhdo

Estados Unidos
e Caribe
Bahamas

Ilhas Cayman
Florida

Nova lorque

Ameérica Latina
Argentina

Brasil
Chile
México
Panama
Uruguai

Informacdo na Pagina 214 do Prospecto

Europa
Austria
Alemanha
Channel Islands
Gibratlar
Irlanda
Luxemburgo
Ménaco
Polénia
Reino Unido
Suiga

Asia
Hong Kong
Singapura

Oriente Médio
Catar
Emirados
Arabes Unidos
Israel

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E O PROSPECTO DA OFERTA, EM ESPECIAL A “SECAO FATORES DE

RISCO”, CONSTANTES NAS PAGINAS 88 A 103 DO PROSPECTO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA



MATERIAL PUBLICITARIO

Grupo J. Safra: Historico

Meados 1972
de 1800 Banco Safra se estabelece no 1987 2011 2020
Brasil com a compra de Safra National Bank

Fundada a Safra Freres &

Cie em Alepo outras instituicGes of New York se Aquisigdo do banco Lancamento do Safra
financeiras estabelece nos EUA Suigo Sarasin I
nvest
1953 1974 2006 2017 Hoje
Familia Safra Criagdo da Safra Joseph Safra consolida Langamento Grupo J. Safra presente em
chega ao Brasil Asset Management o controle do Grupo J. da SafraPay mais de 163 cidades pelo
Safra mundo. Mais de 36 mil

colaboradores
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Safra Asset: Produtos

Economia
Diretor Safra Asset
Juridico
Fundos 555 Fundos Produtos Comercial ~
(Abertos) o Operagoes
Imobilidrios
Renda Fixa e Multimercado
JSRE11 Compliance
Crédito e Carteira
Administrada
JSAF11
9 Risco
Renda Variavel
Long and Short
Fundo de Fundos
1 O a maior gestora R$ 1 O 6 bilhoes 9 a Maior Gestora
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Informacdo na Pagina 215 do Prospecto

Equipe de Gestao & Comité de Investimentos

Equipe de Gestao Fundos Imobilidrios

\74

\74

> Guilherme Politi
> Felipe Domingues
> Henrique Lazarini

> Pietro Faccirolli

Ricardo Negreiros ( CEO )

Marcus Vinicius Fernandes ( Gestor de Fundos Imobiliarios )

Originagao
Estruturagao
Acompanhamento

Relagdes com Investidores

Comité de Investimentos Imobiliarios

Diretor
Safra
Asset

Equipes:
Renda
Variavel
Crédito
Privado

Equipe de

Gestao
JSAF11
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Informacdo na Pagina 215 do Prospecto

Historico da Equipe de Gestao Fundos Imobiliarios

Ricardo Negreiros — Diretor da Safra Asset Management desde 2018. Juntou-se ao Banco Safra em junho de 2016. Anteriormente foi superintendente executivo de tesouraria e

captagdo no Banco Pan S.A. e sécio no Banco BTG Pactual S.A. onde trabalhou durante 11 anos. Atua no mercado financeiro desde 2003. Formado em Economia pela Pontificia Universidade
Catdlica do Rio de Janeiro (PUC-Rio).

Marcus Vinicius B. Fernandes - responsavel pela gestdo dos fundos imobilidrios Safra. Juntou-se ao Banco Safra em setembro de 2020. Anteriormente foi gestor de fundos
imobilidrios do Santander Asset Management por aproximadamente 2 anos, tendo participado na estruturagdo e captagdo de um fundo imobiliario de certificado de recebiveis imobiliarios e um
fundo imobilidrio de renda. Foi gestor de fundos de real estate na Kinea Investimentos, empresa do grupo Itau, onde atuou por aproximadamente 10 anos, com foco em fundos para projetos de
desenvolvimento, tendo ainda passado pela Cyrela Brazil Realty. Possui 23 anos de experiéncia no mercado imobilidrio atuando na anélise e estruturacdo de fundos de investimentos imobiliarios e
fundos de investimento em participagdo. Marcus é formado em Engenharia Civil pela Escola Politécnica de Sdo Paulo (USP) e tem especializagdo em Administragdo de Empresas pela Fundagdo
Getulio Vargas (FGV-SP).

GU.ﬂherme POlltl — tem mais de 10 anos de experiéncia profissional no mercado imobiliario, juntou-se ao Banco Safra em 2019. Atualmente integra a equipe de gestdo de fundos
imobilidrios da Safra Asset. Antes de se juntar ao Safra, atuou como gestor dos fundos imobilidrios da Rio Bravo Investimentos, nos seguimentos de lajes corporativas e galpdes logisticos. Integrou
também o departamento comercial e relagGes com investidores da empresa de consultoria imobilidria JLL. Guilherme é graduado em economia pela FACAMP e pds-graduagdo em Financiamento e
Empreendimentos Imobilidrio pela UBS.

Henrlque Lazarini — com quatro anos de atuagdo no mercado financeiro, carrega experiéncia ha mesa institucional de equity trading do Bradesco BBI e na tesouraria (ALM-Banking)
do Banco Bradesco S.A. Juntou-se a equipe de gestdo de fundos imobiliarios da Safra Asset em Agosto de 2020. Formado em Administragdo de Empresas pela FGV-EAESP.

Felipe Domingues — Tem seis anos de experiéncia profissional, com atuagdo em dreas comerciais e financeiras, juntou-se a Safra Asset em janeiro de 2020. Atualmente integra a
equipe de gestdo de fundos imobilidrios da Safra Asset. Graduado em Engenharia de Produgdo pela Maua e pés-graduado em Administragdo de Empresas pelo Insper.
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Visao Geral de Mercado
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Informacdo na Pagina 216 do Prospecto

Visao Geral de Mercado | Cenario Macroeconomico

PIB Brasil | PIB Construcao Civil

M PIB Brasil PIB Construgdo Civil
8,2%
4,0%, 32% 4,5% 6,0%
1,9%  3.0% __ 059% 1,0%  12%  1,1%,5% "~ 72,5%2 2,5%'
|| - || — - — — — o L] b
-2,1% -2,89
0,3/5% -3,4% -3,0% 74,1%2’8/0

-9,0% -10,0% -9,2%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Dividend Yield Médio FIIs do IFIX vs. Yield NTN-B 35

12% 11,3% 11,3% Spread
10%

DY Médio FlIs IFIX Yield NTN-B

8,5%

8% 6,7% 6,3% 7,4%
6% 5,4% 5,4% -
4% 4,6% 4,9% 3,9% 3,8% 3,7%
2% 2,8% - 3,0% 3,0%
0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*

IPCA | Taxa Selic

14,3%  13.8%

e |PCA Selic

11,8%
11,0% 10,0% 10,7%

6,5% 6,5%

Vo 72
4,5% 4,5% - 5,6%‘\~\
3,8% 43% 3,8%
2,9% 2,0%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Retorno Acumulado: IPCA | Ibovespa | IFIX

187%
IPCA

Ibovespa

) Nv

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

73%
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Visao Geral de Mercado | Industria de FIIs

Evolucao N? de Investidores

oL
che“\l
29k 121k 208k
— — [ ]
2016 2017 2018

Valor de Mercado | Valor Patrimonial

Valor de Mercado M Valor Patrimonial

2018 2019 2020 2021*

152
122 135 131
101 oo
4250 l

Informacdo na Pagina 216 do Prospecto

N¢ FlIs Listados em Bolsa | Liquidez no Mercado Secundario

I Nn° Flls Listados

Volume Médio Didrio Negociado (RS MM) 250

156 190
127

— —
2016 2017 2018

2019

342

- &5

—
2021*

Volume Captado por Segmento

39!
24 30 FoF
\7
7/ mm— Ovutros
1 % 15% 12% . Shopping
13% 16%
[ 16% | N
28%
38% 27% 46% .
Logistico
26%
22% 22% o :
| —20; | L Lajes
Corporativas
2018 2019 2020 2021*
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Informacdo na Pagina 217 do Prospecto

Visdo Geral de Mercado | Principais Indices Setoriais

Evolucao do Valor de Mercado por Indice

141 - Nasdaq Index

125 —S&P500

W 99 — FTSE Nareit

93 - IFIX
/‘\f‘w/".’, V\w

WWWW

Volatilidade dos Retornos Diarios Anualizados
|E IFIX S&P500 Nasdaq Index FTSE Nareit - All Reits Ibovespa indice Imob @
18,0% 29,9% 33,6% 38,5% 41,0% 57,5%
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Visao Geral de Mercado | FIIs Listados

Informacdo na Pagina 217 do Prospecto

Valor de Mercado por Segmento Valor de Mercado/Valor Patrimonial | Média por Segmento
jzo 8,5%
110 3,9%
100 0,2%
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. / pandemia. Hoje, fundos de lajes corporativas, por exemplo, negociam em um patamar
2,5% ,\ de desconto no valor da cota patrimonial acentuado.
2,0% V' Dividend Yield: ) . .
Dividas Imobili4rias » Nos periodos em que a diferenga entre o DY dos FlIs de divida imobilidria e o DY dos FllIs
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i v Ganho de Capital: .prazo'.”P(.)is o inv’e§tidor ter’r?lr.naior propenséo para alocar seu“capital nos fundos
g Tijolo/Equity imobiliarios de divida Imobilidria em detrimento dos fundos de tijolo. Neste momento
0.5% do ciclo imobiliario, apesar de obtermos melhor carrego através dos Flls de divida (que

distribuem os juros + indexadores), encontramos oportunidades em Flis de tijolo com

2015 2016 2017 2018 2019 2020
descontos relevantes.
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Informacdo na Pagina 218 do Prospecto

Visao Geral de Mercado | Agoes Setor Imobiliario

Valor de Mercado por Segmento Valor de Mercado/Valor Patrimonial | Média por Segmento
100
\6 3
80
\'\ 2 2,3
1,3
60 1 1,3
11
0,9
40 0
fev-20 mai-20 ago-20 nov-20 fev-21 mai-21 1H16 2H16 1H17 2H17 1H18 2H18 1H19 2H19 1H20 2H20 1H21*
Construgdo Civil (High Inc.) Construgdo Civil (Low Inc) Shoppings Total Shoppings Properties
Properties {ndice Imob Construgdo Civil (High Inc.) e Construgdo Civil (Low Inc)
Multiplo Preco/Lucro por Seqmento Visao Geral da Gestao
80 » Assim como ocorre na industria de fundos imobilidrios, as companhias do
setor de real estate listadas na bolsa encontram-se em patamares de pregos
60 (multiplos) equipardveis aos observados em 2016 e 2017, porém estas
20 - empresas apresentam hoje niveis de governanga e balangos mais atraentes.
12X
22,9x 2 ~ .
> Para o médio e longo prazo, a gestdo acredita que este momento de
20 . . . . q
12,2x instabilidade e assimetria de pregos deve gerar oportunidades de ganho de
0 8,6x capital, motivadas pela retomada da confianga no setor e boas perspectivas
1H16 2H16 1H17 2H17 1H18 2H18 1H19 2H19 1H20 2H20 1H21 para a recuperagdo da economia brasileira.
Shoppings Properties e Construgdo Civil (High Inc.) e Construcdo Civil (Low Inc)
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Informacdo na Pagina 218 do Prospecto

Visao Geral de Mercado | Perspectivas Cenario Imobiliario?
4 & B W T E

Cenarios Macroeconomicos
X
Segmentos do setor Imobiliario

Mercado Secundario
(atual)

Taxa de Juros em ascensao

Inflacao elevada
curto/médio prazo

Recuperacao do PIB

Desemprego/
reducao da renda

Exposicao desejada JSAF11
por segmento
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O Fundo JSAF11
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Tese de Investimento

Maior possibilidade de adequagao do portfdlio ao longo dos diversos
ciclos econémicos.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E O PROSPECTO DA OFERTA, EM ESPECIAL A “SEGCAO FATORES S f Investment
DE RISCO”, CONSTANTES NAS PAGINAS 88 A 103 DO PROSPECTO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA arra | sank



O Fundo JSAF11| Estratégia

Ativos para Renda

Setor Imobilidrio v FlIs: Fundos Imobilidrios resilientes, + Alocacdo no mercado primario
gestdo ativa, imdveis de qualidade «  Monitoramento dos Flls
em regides centrais, inquilinos com e Foco na constincia dos
excelente capacidade de pagamento rendimentos
e sélidos contratos de locagdo. « Maior alocag3o do PL do fundo
v' CRIs: Divida imobilidria com bons em ativos para renda
devedores e garantias condizentes

JSAF11
, . Oportunides Ganho de Capital

Agdes do Setor v' Flls: Distor¢des no mercado « Melhorar o retorno no longo

CRI

Imobiliario

secundario. Boa capacidade de
recuperacdo pds crise/Covid-19.
Oportunidades de yield
compression.

v’ Agdes Setor Imob.: Possibilidade de

prazo
Potencializagao dos
rendimentos mensais
Exposi¢cdao a novos segmentos
do mercado Imobilidrio

Fundos de incrementar o ganho de capital com Menor alocagdo do PL do
Investimento maior diversificago. fundo
Imobiliario
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Processo de Investimento

. Prospec¢i0 novos Aprovagdo em Comité A . Acompanhamento/
Leitura de Mercado pece Diligéncia Investimento P
Investimentos imobiliario monitoramento
Varidveis . . Execugdo dos instrumentos i i
Valuation Imobiliario Convocagdo ad-hoc Juridica ¢ X . Acompanhamento |ntgn_5|vo do
Macroeconémicas de investimento mercado secunddario
" Aprovagdo por unanimidade
Andlise P §dop

Construgdo de Cenarios icd Soi Imobilidria Desembolso dos recursos Controle de Riscos e Liquidez
¢ B, - das p05|goefs eztrateglcas do q
undo

Contato com Gestores e Oportunidades de

Comités Safra Asset . Governanga iquidaca - -
: Demais Players v ¢ eyl e Desinvestimento
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Informacdo na Pagina 220 do Prospecto

O Fundo JSAF11| Carteira Indicativa | Quebra por Tipo de Ativo

Renda

Corporativas
32%
Cota de Flls

Ganho de K + Renda

Flls

0,
65% - Carteira

Recebiveis
Imobilidrios
40%

~ '— Ganho de Capital

Operagdes com excelente perfil de crédito e garantias condizentes, validadas por equipe
focada em crédito privado da Safra Asset e comité interno.

Agdes do Setor Ganho
15% capital

B Home Builders Operadores Shopping Property Companies

Renda

Caixa 2%
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Informacdo na Pagina 221 do Prospecto

O Fundo JSAF11| Carteira Indicativa Consolidada

Exposicao Desejada Por Segmento A (%) PL na Carteira Indicativa

50%

A 43%
40% ’
30%

A 0
o 23%
A 15%
10% A 9%
A 6% .
. A 3% A 2%
Recebiveis Imobilidrios  Lajes Corporativas/Properties Shopping Logistica Residencial/Desenvolvimento Renda Urbana Caixa
Renda (%)PL Renda + Ganho de capital (%) PL B Ganho de Capital (%) PL
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Estudo de Viabilidade da Oferta
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O Fundo JSAF11|Estudo de viabilidade

BRL/Cota/Ano Ano 01 Ano 02 Ano 03 Ano 04 Ano 05 8,46%
Receita Total 10,03 10,45 10,88 11,20 11,54

Receita FlI 6,23 6,75 7,10 7,35 7,61

Receita Equity 1,90 1,97 2,04 2,11 2,18

Receita CRI 1,71 1,60 1,60 1,60 1,60

Receita Renda Fixa (Liquido) 0,19 0,13 0,14 0,14 0,14

Despesas (-) 1,17 1,19 1,22 1,25 1,27 Periodo de “Ramp-up” rendimentos
9 0,60%  0.73%
Resultado 8,86 9,26 9,66 9,96 10,26 0,45% z

ica i 12 Més 22 Més 32 Més Ano 01

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE/,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. AINDA, O DESEMPENHO PASSADO DO MERCADO DE FII NAO E %

INDICATIVO DE RESULTADOS FUTUROS.
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Caracteristicas da Oferta
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Visao Geral | JS Ativos Financeiros

Visao Geral?

Administrador Banco J. Safra S.A.
Bolsa de Valores / Ticker B3 /JSAF11
Taxa de Administracédo 1% a.a. sobre o valor patrimonial do fundo

20% do retorno que exceder a média aritmética do benchmark (IMA-B), provisionado mensalmente e apurado e pago
Taxa de Performance

semestralmente

No minimo 95% dos resultados apurados semestralmente, distribuidos mensalmente sempre no 102 dia Util do més

Politica de distribuigdo de resultados ) )y -
s subsequente ao do recebimento dos recursos, a titulo de antecipagao.

Tipo e prazo do Fundo Condominio fechado, com prazo indeterminado
Base Legal Lei N° 8.668/93 e Instrucdo CVM n® 472/08
Classificagcdo Anbima Titulos e Valores Mobiliarios

(1) O presente slide ndo contém todas as informagdes que o potencial investidor deve considerar antes de investir nas Cotas. O potencial investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este
Prospecto, principalmente as informagdes contidas na segdo “Fatores de Risco” nas paginas 88 a 103 do Prospecto, antes de tomar a decisdo de investir nas Cotas.
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Termos e Condicoes da Oferta

Fundo Emissor JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio
Oferta Primeira emissdo de cotas
Instrugdo ICVM 400
Regime de Colocagdo Melhores Esforgos
Coordenador Lider Banco Safra S.A.
Administrador Banco J. Safra S.A.
Formador de Mercado Banco Fator S.A.
O publico-alvo da Oferta sdo os Investidores. E vedada na presente Oferta a subscricio de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da
Publico alvo Resolugdo CVM 11/20. N&o serd admitida a subscrigdo de Cotas por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras que ndo estejam autorizadas a investir no Brasil nos

termos da legislagdo e regulamentagdo em vigor.
Os recursos serdo utilizados para aquisicdo de Ativos para o fundo, a serem selecionados pelo Gestor de forma ativa. O montante total captado na oferta seguira a
seguinte alocagdo, observando os percentuais abaixo indicados durante o prazo de 2 anos contados do encerramento da Oferta:
Destinagdo de Recursos Até 100% em cotas de Flls
Até 30% em CRIs, debéntures e cotas de FIDCs
Até 30% em agdes de sociedades do setor imobilidrio

Valor Total da Oferta RS 200.000.000,00

Quantidade Total de Cotas 2.000.000 cotas

Valor Minimo da Oferta RS 80.000.000,00

Quantidade Minima de Novas Cotas 800.000 cotas

Preco de Emissdo RS 100,00

Valor de Emissdo RS 95,75

Custo Unitario de Distribui¢do Os custos de emissdo, estimados em RS 4,25 por cota, serdo arcados pelo Fundo

Tipo e prazo do Fundo Condominio fechado (ou seja, ndo admite a possibilidade de resgate de cotas) com prazo indeterminado
Negociagdo das Novas Cotas As Novas Cotas serdo negociadas na B3.

Taxa de Administragdo e Gestdo 1% a.a. sobre valor patrimonial

Taxa de Performance 20% do retorno que exceder a média aritmética do benchmark (IMA-B), provisionado mensalmente e apurado e pago semestralmente

(1) O presente slide ndo contém todas as informag&es que o potencial investidor deve considerar antes de investir nas Cotas. O potencial investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este
Prospecto, principalmente as informagdes contidas na se¢do “Fatores de Risco” nas paginas 88 a 103 do Prospecto, antes de tomar a decisdo de investir nas Cotas.
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Cronograma Indicativo

Eventos Data Prevista
1 Data do Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 02/06/2021
2 Divulgagdo do Aviso ao Mercado Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar 13/08/2021
3 Inicio das apresentagdes a potenciais Investidores 16/08/2021
4 Encerramento das apresentagdes a potenciais Investidores 20/08/2021
5 Inicio do Periodo de Reserva - Oferta Ndo Institucional 20/08/2021
6 Encerramento do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas 06/09/2021
7 Encerramento do Periodo de Reserva — Oferta Ndo Institucional Recebimento de Ordens de Investimento - Oferta Institucional 16/09/2021
8 Obtengdo do Registro da Oferta 14/09/2021
9 Divulgagcdo do Anuncio de Inicio Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo 17/09/2021
10 Procedimento de Alocagdo de Ordens 17/09/2021
11 Data da Liquidagdo Financeira 22/09/2021
12 Data Maxima para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 09/01/2022

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Ill da Instrugdo 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 deverd ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta. As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estao
sujeitas a alteragGes, suspensdes, prorrogacgdes, antecipagdes e atrasos, sem aviso prévio, a critério dos Coordenadores, mediante solicitagdo da CVM. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser
comunicada a CVM e podera ser analisada como Modificagdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400. Ainda, caso ocorram alteragdes das circunstancias, modificacdo da Oferta, tal
cronograma poderd ser alterado. A suspensdo, a revogagdo, o cancelamento ou qualquer modificagdo na Oferta sera imediatamente divulgado nas paginas da rede mundial de computadores dos Coordenadores, do
Administrador, da B3 e da CVM, veiculos também utilizados para disponibilizagdo do Aviso ao Mercado, conforme disposto no artigo 27 da Instrugdo CVM 400

(2) A negociagdo das Cotas esta sujeita a integralizagdo das Cotas, o encerramento da Oferta e a confirmagdo operacional pelos sistemas operacionais da B3
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Anexo
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Visao Geral de Mercado | Office

Novas Entregas, Abs. Liquida e Vacancia Vacéncia e Preco Pedido | Distiancia Centro SP Evolucao Preco Médio de Locacao
VILA D
240
23%
22%
e 190
140 %g%
@ 101
0= g
: 40
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Faria Lima/Nova F.L. Paulista
ADE Vila Olimpia Chucri Zaidan
‘ Pinheiros Berrini
oPauIista P> Pinheiros Visao Geral da Gestao
Vacancia: 20,6% Vacancia: 21,0% Curto Prazo

Preco Pedido: R$114,3 Preco Pedido: R$101,2 > Mercado cauteloso por conta do efeito COVID.

» Empresas tem diminuido o m? ocupado para suavizar

Faria Lima/Nova Faria Lima (4} Vila Olimpia

Vacancia: 6,1% Vacancia: 11,6% despesas e manter caixa positivo.
31 30 Preco Pedido: R$124,9 Prego Pedido: R$106,9 Médio e Longo Prazo
- R » ApOs a vacinagdo, espera-se uma forte retomada do
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 6 Berrini 0 Chucri Zaidan setor
Vacéncia: 17,8% Vacéncia: 30,5% . . )
I \ovas Entregas Absorgdo Liquida === Vacancia Preco Pedido: 89,3 Preco Pedido: R$101,1 > Empresas devem optar por um Home Office parcial e

ocupagdo com menor densidade dos escritorios.
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Visao Geral de Mercado | Logistico

Novas Entregas, Abs. Liquida e Vacancia

Vacancia e Preco Pedido | Distancia Centro SP

Informacdo na Pagina 224 do Prospecto

Evolucao Preco Médio de Locacao

25% 25%

22%
21%

20% 199 18%

14%

13% 13% 13%

1.932

1.746
Le22 1O%7 1.500 1.500
1474 . .
1.43 1317 1312 L368 L385
1.153 1.039 1.145 L1g
81l 810
696
75 564 cib I I

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

I Novas Entregas Absorcdo Liquida == \Vacancia

Charqueada [*jlbjra— 1= ] Paraisépolis
| i Socarro .
Piracicaba, Jaguaridna
= . Camanducaia Guara
Braganca

p?mPlnas Paulista

Laranjal
Paulista

I Atibaia 5
Jundiai Sao Luiz
. Paraitin

Cajamr Paraibuna

()sasco | -Mog das Crudes

> [ S Caraguatatu

idna ¢ 4\ RioGrade Y
dacarra

PitfrdoSul Embu:Guay-.

Quitiba \~Santos

Itanna
Peruibe
dorado’ Regisire
afsPerauera-Au-lguape.

Até 30 Km de S3o Paulo
Vacancia: 10,6%
Prego Pedido: R$20,6

De 30-70 Km de S&o Paulo
Vacancia: 11,5%
Prego Pedido: R$17,6

De 70-120 Km de S3o Paulo
Vacéncia: 20,3%
Prego Pedido: RS 15,4

Até 30 Km — ewmmmmm 30-70 Km — esmm=70-120 Km

25

RS 20,6
20

RS 17,6
) \/M\_\W—. RS 15,4

472013 472014 472015 472016 472017 472018 472019 472020
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Visdo Geral da Gestdo
Curto Prazo
» Setor logistico aquecido pelo rapido avango do
ecommerce durante a pandemia.
> Baixa vacancia para imoveis deste segmento.
Médio e Longo Prazo
» Continuidade da expansdao e moderniza¢io do
segmento logistico no Brasil.
» Aceleragdo do desenvolvimento de novos imdveis.
» Busca por galpdes com excelente localizagao e
especificages técnicas.
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Visao Geral de Mercado | Shopping

ABL Propria e Vacancia NOI e Crescimento Visao da Gestao

Curto Prazo
24,5% > Setor muito impactado pela pandemia, tem sofrido
- com aumento de vacancia e inadimpléncia
4,9% § % > Administradores tém ofertado descontos para
78% I82% ajudar os lojistas, principalmente os de pequeno
¢ 5,8% 36% 4,6% % 5,3%
, § * porte.
Médio e Longo Prazo
» Com a populagdo vacinada, os imoveis do segmento
devem experienciar rapido aumento no fluxo de
pessoas e, consequente, as vendas devem retomar
aos patamares observados pré 2020.
118 118 123 120 126 > Retomada da economia, diminui¢io do desemprego

113
oy 108 e aumento da renda também devem afetar
7.230 ‘ ' ’ positivamente a receita dos shoppings.
Empresas Analisadas
@ multiplan  brMalls

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 ALIANSCE T( ‘[TATF“[T
U /

SONAE

4, G[y
1% % 4 o0 -
’ /U703 8%

*.3,5%
27 31%

2,5% I S

11.257 11.109 11.109

11.087 11.103 11.109

ABL Prépria  =—#=\acancia mmmm NO| Por m? == Crescimento
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Visao Geral de Mercado | Residencial

Lancamentos e Vendas Residenciais da Cidade de Sao Paulo vs Taxa de Juros Visao da Gestao
000 #; % Curto Prazo
16,6% > Taxa de juros baixa tem incentivado as pessoas a
tomarem empréstimo imobilidrio para aquisi¢oes
66 residenciais.
13,2% Médio e Longo Prazo

» Com a recuperagdo da atividade econdmica,
diminuicdo do desemprego e aumento da renda da
populagdo, o setor devera experienciar a

8,.7% continuidade do ciclo de crescimento iniciado em

2017-2018.

37
33 34 34
31 30
23 24
22 20 19
P n = N
—
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
s \Vendas ('000 #) Langamentos ('000 #) —¢— Taxa DI (%)
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Visao Geral de Mercado | Credito Imobiliario

Crédito Imobiliario SBPE vs Taxa de Juros Crédito Imobiliario / PIB Global Visao da Gestao

Curto Prazo

» Ataxa de juros, ainda em patamares historicamente
baixos, estimula o financiamento imobiliario.

53,1%

42,7% Médio e Longo Prazo

» A retomada do crescimento da economia brasileira
pos pandemia estimula a costrugdo civil. A demanda

por imdveis residenciais, por sua vez, é
impulsionada pela oferta cada vez maior de crédito
27,9% imobiliario.
25,7%
76 79 ~f‘ir
21,4% .
81 o .E}(l
77 Kl
57 RN
B
47 =
55 43 59 =-2h
44 .E}{
e -
36 34 -
32 31 o 0 30 :
2 —
11 9 13 -iéng
- _ g
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 "_\ q a ﬁ &= _...Zs’
Construgdo Aquisicdo Taxa DI (%) -~ — @ (4
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Fatores de Risco
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Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil de risco, avaliar,
cuidadosamente, todas as informagdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento e, em particular,
aquelas relativas a politica de investimento e composi¢do da carteira do Fundo, e aos fatores de risco
descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta se¢do, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto assim o
exigir, a mencdo ao fato de que um risco, incerteza ou problema poderd causar ou ter ou causara ou tera
“efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressdes similares, significa que tal risco, incerteza
ou problema poderd ou poderia causar efeito adverso relevante nos negdcios, na situagdo financeira, nos
resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou nos negécios atuais e futuros do Fundo, bem
como no preco das Cotas. Expressdes similares incluidas nesta se¢do devem ser compreendidas nesse
contexto.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢Ses adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e ndo
hd garantia de completa eliminagdo 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 negdcios, 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 Macroeconomicos Relevantes

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes,
poderdo 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 amortizagdo de cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas,
do valor de principal de suas aplicacdes. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a
instituicdo responsédvel pela distribuigdo das cotas, os demais cotistas do Fundo, o Administrador e o
Coordenador Lider, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao,
(a) o alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo, (b) a
liquidagdo do Fundo ou, ainda, (c) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos. Varidveis exogenas acima descritas poderdo impactar a rentabilidade do Fundo e
consequentemente podera impactar as Cotas do Fundo e os Investidores.
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Risco Tributério Relacionado a Alteracio de Aliquotas de Fundos de Investimento Imobilidrios

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
situagdo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera 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
relagdo ao Fundo, a partir de sua vigéncia.

Conforme Lei n2 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 ndo 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 negociagdo no mercado secundario,
sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Caso qualquer
dessas condigdes ndo 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 legislagdo que resulte em revogacdo ou restrigdo a referida isengdo, os
rendimentos auferidos poder&o vir a ser tributados no momento de sua distribuicdo ao cotista pessoa fisica,
ainda que a apuragdo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente a mudanga na legislagdo.

A Receita Federal, por meio da Solugdo de Consulta n? 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o
entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de fundos de investimento imobilidrio na alienagdo 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% (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 criagdo de
novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoragdo de aliquotas ou (iv) da interpretagdo
diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagdo de isengdes vigentes,
sujeitando o fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
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Risco de Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociagdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio
apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para negociagdo
das cotas que permita aos cotistas sua alienagdo, 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 determinagdo do beneficidrio 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 negociagdo das Cotas no mercado secundario poderd ser
afetado.

Riscos de Mercado Relacionado a Variagdo no Valor e na Rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos
Existe o risco de variagdo 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 flutuagGes de pregos, cotagdes de mercado e dos
critérios para precificacdo dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos. Além disso, podera haver oscilagdo 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 remuneragdo basica dos depdsitos em caderneta de poupanga 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
patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente e consequentemente as Cotas do Fundo
poderdo 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, ndo existindo, no
entanto, garantia de que n3o se estendam por periodos longos e/ou indeterminados, podendo impactar de
forma adversa o Fundo e consequentemente poderd impactar de forma adversa as Cotas, podendo causar
perdas para os Investidores.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentragdo da carteira em Ativos-Alvo de acordo com a Politica
de Investimento estabelecida no Regulamento, que ndo estabelece critérios de diversificagdo 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 pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas, podendo
causar perdas para os Investidores.
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Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que poderdo 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
condigOes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condigdes economicas, 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 ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez, podendo causar perdas para os Investidores.

Riscos de alteragdes da legislagdo 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 alteragBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratodrias e alteragdes das
politicas monetaria e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das cotas do
Fundo, bem como as condigdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis
existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo, consequentemente
impactar as Cotas do Fundo e os Investidores.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro e sdo constituidos, por for¢a regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo
admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em hipdtese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades na negociagdo 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 condi¢des, o Administrador podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o
Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez.

Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos podera impactar o patriménio liquido do Fundo. Na hipétese
de o patriménio liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo. Além disso, ha algumas hipoteses em que a assembleia geral de Cotistas podera optar
pela liquidagdo do Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a
entrega aos Cotistas dos Ativos integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as situagdes, os Cotistas
poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo. 39
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Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria de determinados Ativos

Determinados Ativos do Fundo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do
Fundo em relagdo aos critérios de concentragdo, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do
seu patrimoénio em determinados Ativos. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagdo, 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 negociagdo das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato, podendo impactar
negativamente o Fundo, consequentemente as Cotas e os Investidores.

Risco relacionado a extensa regulamentagdo a que estd sujeito o setor imobilidrio

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentagdo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, e existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas
ap0s a aquisicdo de um imovel, o que poderd acarretar empecilhos e/ou alteragdes no imdvel, cujos custos
deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipdtese, os Resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

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 doencas, como o
coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratoria
no oriente médio ou mers, a sindrome respiratéria 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
inddstrias 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 prestacdo de
tais servigos e o prego das cotas de sua emissdo. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma
doencga 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 populagdo ou
em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, 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.
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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 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 estruturagdo, distribuicdo, emissdo
e/ou administragdo, conforme aplicével, 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 contratagdes ou aquisicdes ndo
caracterizaram situagdes de conflito de interesses o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
cotistas.

Inexisténcia de garantia de eliminagdo de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo ndo
conta com garantias do Administrador, do Coordenador Lider, de quaisquer terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugdo ou eliminagdo dos riscos aos
quais esta sujeito, e consequentemente, aos quais os cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des
adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera 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 informagdes fornecidas no Prospecto Preliminar, Prospecto Definitivo e/ou em
qualquer material de divulgagdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, do Fundo, ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e 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 variagdo cambial,
podendo impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente poderd impactar de forma adversa os
Investidores.
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RevisBes e/ou atualizagdes de projecdes.

O Fundo, o Administrador e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar
quaisquer proje¢des constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da
Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisGes que reflitam alteragdes nas condigdes econémicas ou
outras circunstancias posteriores a data do Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgag&o,
conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais proje¢des 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 aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a
rentabilidade do cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Alvo. No
caso em questdo, 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 obrigagdes, o Administrador convocara os
cotistas para que em Assembleia Geral estes deliberem pela aprovagdo da emissdo de novas cotas com o
objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os cotistas que ndo aportarem recursos serdo
diluidos, desta forma esses cotistas poderdo ser impactados de forma negativa, por conta de sua diluigdo.

Risco relativo a concentragdo de cotas subscritas.

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser detidas por um
Unico cotista. Assim, podera ocorrer situagdo 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 posi¢do dos eventuais cotistas minoritérios, que terdo as suas participagdes no Fundo
diluidas. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios, o que poderd
impactar de forma adversa o Fundo e poderd impactar de forma adversa os cotistas minoritarios.
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Risco de Desapropriagdo e de Sinistro.

Dado que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que correspondem a direitos creditorios
vinculados a empreendimentos imobilidrios, eventuais desapropriagdes, parcial ou total, dos referidos
imoveis a que estiver vinculados os respectivos Ativos Alvo podera acarretar a interrupgdo, temporaria ou
definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre Ativos Alvo.
Em caso de desapropriagdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imével desapropriado, uma
indenizagdo definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal
indenizagcdo 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 valor de indenizagdo seja integralmente
transferido ao Fundo. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis
vinculados aos Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
contratada, bem como as indenizagBes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparacgdo do dano sofrido, observadas as condiges gerais das apdlices, assim o Fundo poderd 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 creditorios
vinculados a empreendimentos imobiliarios, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos iméveis
podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio
ambiente) para os titulares dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditérios e, eventualmente
promover a interrup¢do 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.
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Riscos relacionados ao investimento em cotas de Fll.

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 negdcios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades
em realizar transagdes no mercado secunddrio. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das
cotas quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario. Como resultado, os fundos de
investimento imobilidrio 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 contratacgdo pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos poderd acarretar variagdes no valor
de seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. O uso
de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos
adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A
contratagdo deste tipo de operagdo ndo 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 contratagdo de operagdes com derivativos podera resultar em
perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco Relativo a Importéncia do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificagdo dos servigos
prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originagdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo,
com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do
Gestor poderd afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado, o rendimento das Cotas e
consequentemente a rentabilidade dos Investidores.
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Risco relativo ao estudo de viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria,
revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra
empresa de avaliagdo. As conclusGes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo
baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e
relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a
importantes premissas e excecdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma
conclusdo, opinido ou recomendagdo relacionada ao investimento nas Cotas, por essas razdes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as
incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes
sdo baseadas em diversas suposi¢des sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia
de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas, o que poderd 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
estara 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 marcagdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Outros
Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado por meio da marcagdo a
mercado.

Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos Outros Ativos do Fundo, visando ao célculo do
patrimonio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado
mediante a divisdo do patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entao.

Assim, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, independentemente de outros
fatores, o que pode impactar negativamente a negociagdo das Cotas pelo Investidor que optar pelo
desinvestimento.
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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 poderd determinar ao Administrador, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocagdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a
outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo.

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

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga 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 patriménio 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 adogdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobrancga judicial ou extrajudicial dos
Ativos, os Cotistas poderdo 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 serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento
integral de referidos aportes e da assungdo 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 ndo adogdo ou manutengdo 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 0s recursos necessarios
para tanto. Consequentemente, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizagdo e, conforme o 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.

ERIAL PUBLICI

RIO

Informacdo nas Paginas 88 a 103 do Prospecto

Risco de Inexisténcia de Qudérum para Deliberacdes a Serem Tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas.
Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por Quérum Qualificado. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir nimero
elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de Quoérum Qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votagdo 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 liquidagdo antecipada do
Fundo.

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado do Fundo.

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de
Cotas, salvo na hipdtese de liquidagdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo,
0s mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo
enfrentar falta de liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na
venda das Cotas, o que podera causar perdas para os Investidores.

Risco Regulatério Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradigdo e Jurisprudéncia do Mercado de
Capitais Brasileiro.

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

Risco de Interpretagdo 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/N2 05/2014 disp&e que a contratacdo
de distribuidor ligado ao administrador, mas cuja forma de remuneragdo ndo caracterize 6nus para o Fundo,
ndo configuraria situagdo de conflito de interesse para os fins da regulamentagdo aplicavel em vigor. Uma
vez considerando que tal interpretacdo advém de oficio e ndo se trata de regulamentagdo ou manifestagdo
do colegiado da CVM, ndo é possivel assegurar que o exercicio do papel do Coordenador Lider como pessoa
ligada ao Administrador ndo podera ser considerado como uma situagdo de conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.
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N&o Existéncia de Garantia de Eliminagdo de Riscos.

A realizacdo de investimentos no Fundo exp&e o Investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os quais
poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecugdo do objeto do
Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas
nas regras aplicaveis aos Ativos, mudangas impostas a esses Ativos, alteragdo na politica econdmica,
decisdes judiciais etc. Ndo hd qualquer garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o
Fundo e para os Cotistas. Em condi¢des adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos
poderd ter sua eficiéncia reduzida, o que podera impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente
impactar os cotistas.

Riscos de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido Negativo e de os Cotistas terem que efetuar Aportes de Capital.
Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio 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 com suas obrigagdes financeiras. Ndo ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou
ainda, que apds a realizagdo de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, o que
poderd impactar de forma adversa o rendimento do fundo, e consequentemente impactar de forma adversa
o cotista.

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

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade
das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao Montante Inicial da Oferta.
O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, 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.
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Riscos relativos as receitas projetadas e as despesas mais relevantes.

O Fundo pode investir em imdveis de forma indireta, por meio das cotas de fundos de investimento por ele
adquiridas. E frequente que a documentagéo dos fundos investidos apresente laudos de avaliagdo e estudos
de viabilidade econémico-financeira em relagdo aos imoéveis 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 avaliagdes desses Imodveis e a possibilidade dos valores estimados ndo
se concretizarem sdo:

Quanto a receita de locagdo dos Imdveis. As projegdes de receitas constantes das analises de viabilidade
geralmente sdo feitas com base nos contratos de locacdo celebrados pelo empreendedor (ou pelo Fundo) e
os locatérios. Ha, entretanto, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem no caso de inadimpléncia
dos locatarios no que se refere ao efetivo cumprimento das obrigagdes dos locatdrios nos termos do
contrato de locagdo.

O ndo pagamento de um aluguel implica em ndo recebimento de parte da receita pelo Fundo. Na hipdtese
de inadimplemento, o rendimento distribuido aos Cotistas no periodo seria reduzido.

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

Importante ainda destacar que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n2 8.245, “nas locagdes de imoveis
destinados ao comércio, o locatério tera direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il — o
prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco
anos; Ill — 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
renovagdo do contrato, o locatario tera direito a renovagdo do contrato por igual periodo.

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

No caso de realizagdo de novas emissGes 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 poderd sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisGes
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
quoéruns de aprovagdo estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmos que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos cotistas, o que inclui a aprovagao referente a AGE de Conflitos de Interesses,
conforme especificada na Se¢do “Termos e Condigdes da Oferta — Destinagdo dos Recursos” na pagina 40
do Prospecto Preliminar. Quando da realizagdo da AGE de Conflitos de Interesses, convocada pela
Administradora, nos termos do artigo 34, caput e §2°, c/c artigo 18, XII, ambos da Instrugdo CVM 472, os
Investidores que efetivamente subscreverem as Cotas poderdo votar a favor, contra ou se abster de votar
em relagdo as deliberagdes colocadas em pauta no ambito da AGE de Conflitos de Interesses.

Risco de governanga 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 socios,
diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao Administrador ou o Gestor,
seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e
funcionarios; (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagdo do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo.

Ndo se aplica a vedagdo 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 proépria assembleia, ou em instrumento de procuragdo 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 § 62 do artigo 82 da Lei das Sociedades An6nimas, conforme o § 22 do artigo
12 da Instrugdo CVM 472, o que podera afetar o Fundo e consequentemente o Investidor.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS A AQUISICAO DOS ATIVOS-ALVO DA OFERTA

Risco Decorrente da Prestagdo dos Servigos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento.

O Gestor, instituigdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou poderd
prestar servigos 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 que o Gestor acabe por decidir
alocar ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisigdo de tais ativos, o que podera afetar de forma adversa a rentabilidade das Cotas e
consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Riscos relacionados a realizagdo de obras e expansdes que afetem as licengas dos Ativos-Alvo.

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

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A OFERTA

Risco da Distribuigdo Parcial e de Ndo Colocagdo da Captagdo Minima.

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

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera equivalente a Captagdo
Minima, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negocia¢do no mercado secundario, ocasido em que a
liquidez das Cotas do Fundo sera reduzida, o que podera afetar forma adversa o Fundo, e
consequentemente afetar o Cotista.
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Risco de Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta.

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por cento) das
Cotas. A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secunddrio; e (b) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. Nesse ultimo caso favor ver o “Risco de Concentragdo de Propriedade de Cotas por
um mesmo Investidor” descrito abaixo. O Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagdo, o que impactar de forma adversa a
liquidez das Cotas e consequentemente impactar os cotistas.

Risco de concentragdo da carteirado Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobiliarios. Dessa forma, deverdo 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 |a estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a concentragdo
da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentragdo 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 participagdo de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas resultar na redugdo da
liquidez das Cotas.

Nos termos da regulamentagdo em vigor, serdo aceitas ordens de intengdes de investimento de Investidores
considerados Pessoas Vinculadas, o que poderd promover a redugdo da liquidez esperada das Cotas no
mercado secunddrio e consequentemente afetar os cotistas.

Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos que poderdo ser
objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo,
que envolvem riscos e incertezas.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas do Prospecto.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto, o que poderd
impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente podera afetar os cotistas.
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Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condi¢Ges aceitdveis, a critério do Gestor,
que atendam, no momento da aquisigdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de Ativos. A auséncia de Ativos
para aquisi¢cdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fungdo 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 Inexisténcia de Operagdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinag&o do Agio e/ou Deségio
Aplicavel ao Prego de Aquisigdo

N&o é possivel assegurar que quando da aquisicdo de determinado ativo existam operagdes semelhantes no
mercado com base nas quais o Gestor possa determinar o agio e/ou desagio aplicavel ao prego de aquisigdo.
Neste caso, o Gestor devera utilizar-se do critério que julgar mais adequado ao caso em questdo, podendo
ndo ter parametros que lhe permitam aferi¢do do prego mais adequado. Ndo ha como garantir que o pregco
a ser pago seja adequado ou que os Ativos venham a apresentar valorizagdo 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 negociagdo das Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na subsegdo “Procedimento de distribui¢do” na pagina 49 do Prospecto, as Cotas de
titularidade do Investidor somente poderdo ser livremente negociadas no mercado secundario, em bolsa de
valores administrada e operacionalizada pela B3, apds a divulgagdo do Andincio 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 poderd afetar de forma adversa os cotistas.
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O Prospecto e posteriormente o Prospecto Definitivo estardo disponiveis nas seguintes paginas da Internet:

- Administrador - Banco J. Safra S.A Website:https://bstenarfas-homol.lumis.com.br/safra-asset/fundoimobiliario/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);

- 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, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”).

- Coordenador — Genial Investimentos 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 Imobiliario - JS Ativos Financeiros”, e,
entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”).

- CVM - Comissdo 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 “RS” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “JS Ativos
Financeiros Fundo de Investimento Imobilidrio”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”, e selecionar a opgdo de download do documento no campo “Agbes”); e

- B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo: http://www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servicos”, clicar em “Solugdo 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”).
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Safra

Informacoes de Contato — Administrador do Fundo

Banco J. Safra S.A

Av. Paulista, 2150 - 12° andar - Sdo Paulo - SP - Brasil - 01310-300 - Tel.: (55 11) 3175-9000
www.safraasset.com.br | safra.asset@safra.com.br
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