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MATERIAL PUBLICITARIO
DISCLAIMER

Este material publicitario (“Material Publicitario”) € uma apresentacédo de informacdes gerais sobre a oferta puablica de distribuicdo, em regime de melhores esforcos, da 12 (primeira) emiss&o de cotas da classe tnica do JS CREDITO ESTRUTURADO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n° 60.176.399/0001-98 (“Classe” e “Fundo”, respectivamente),
administrado pelo BANCO J. SAFRA S.A., inscrito no CNPJ sob o n° 03.017.677/0001-20 (“Administradora”) e gerido pela SAFRA ASSET CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (nova denominacéo social da Guide
Investimentos S.A. Corretora de Valores — em processo de homologacao pelo Banco Central do Brasil), inscrita no CNPJ sob o n°® 65.913.436/0001-17 (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”) e realizada sob o rito de
registro automatico, nos termos da Resolugcdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°® 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160", “Oferta” e “Cotas”, respectivamente), e foi preparado pelo BANCO SAFRA S.A.,
inscrito no CNPJ sob o n° 58.160.789/0001-28, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador Lider”) em conjunto com o Fundo, com finalidade exclusivamente informativa para fins de suporte para as apresentacdes realizadas no ambito da
Oferta, e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, em qualquer declaracdo ou garantia com relagdo as expectativas de rendimentos futuros e/ou do valor investido nas Cotas e/ou das informacdes contidas neste Material Publicitario ou
julgamento sobre a qualidade da Classe, do Fundo, da Oferta ou das Cotas. Este Material Publicitario apresenta informagdes resumidas, termos indicativos e sujeitos a altera¢des, nédo tendo intengédo de ser completo, constituir um prospecto, um
anuncio, uma oferta, um compromisso, um convite ou solicitacdo de oferta de subscricdo, bem como nédo deve ser tratado como uma recomendacgédo de investimento nas Cotas. Neste sentido, este material (i) é fornecido apenas em carater individual,
para fins de informagao/discusséo; e (ii) ndo tem o propésito de abranger todos os termos e as condi¢cdes que possam ser exigidos pelo Coordenador Lider e suas afiliadas, caso se decida formalizar a operagdo aqui descrita.

Este Material Publicitario ndo deve ser considerado como assessoria de investimento, legal, tributaria ou de outro tipo aos seus receptores, ndo é e ndo deve ser interpretado como base para uma deciséo embasada de investimento e ndo leva em
consideracéo os objetivos de investimento especificos, situagéo financeira e necessidades particulares de qualquer pessoa especifica que possa ter recebido este Material Publicitario. Este Material Publicitario ndo tem por finalidade e ndo pode ser
utilizado por ninguém com o propésito de violar regulamentos, normas contabeis e/ou quaisquer leis aplicaveis.

O Coordenador Lider, a Gestora, suas respectivas afiliadas e seus respectivos representantes ndo prestam qualquer declaracéo ou garantia, expressa ou implicita, com relagdo a exatiddo, completude ou veracidade das informagdes contidas neste
Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade da Classe, do Fundo, da Oferta ou das Cotas, e ndo terdo qualquer responsabilidade relativa as informagdes contidas neste Material Publicitario ou dele omitidas.

Este Material Publicitario foi preparado pelo Coordenador Lider e a analise nele contida é baseada, em parte, em determinadas presuncdes e informagdes obtidas da Classe, do Fundo e da Gestora. Certas informagGes constantes deste Material
Publicitario, no que diz respeito a tendéncias econémicas e performance do setor, séo baseadas em ou derivam de informagées disponibilizadas por consultores independentes, pela Gestora e outras fontes do setor. Nem a Classe ou a Gestora e
nem o Coordenador Lider atualizardo quaisquer das informacdes contidas neste Material Publicitario, sendo certo que as informacdes aqui contidas estdo sujeitas a alteracdes, sem aviso prévio aos destinatarios deste Material Publicitario, os quais
serdo avisados posteriormente sobre eventuais alteragdes.

O Coordenador Lider, a Gestora, bem como seus respectivos representantes, ndo se responsabilizam por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que possam advir como resultado de decisdo de investimento tomada pelos potenciais investidores
(“Investidores”) com base nas informag6es contidas neste Material Publicitario, bem como ndo assumem qualquer responsabilidade por sua eventual decisdo de investimento, tampouco pelas opinides e servicos prestados por terceiros contratados
por V.Sa. Os Investidores deverdo tomar a decisdo a respeito da subscricdo e integralizagdo das Cotas considerando sua situagao financeira, seus objetivos de investimento, nivel de sofisticagdo e perfil de risco. Para tanto, dever&o, por conta
propria, ter acesso a todas as informagdes que julguem necessérias a tomada da decisdo de investimento nas Cotas. Recomenda-se que os potenciais Investidores contratem seus préprios assessores em matérias legais, regulatorias, tributarias,
negociais, de investimentos, financeiras, até a extensdo que julgarem necessaria para formarem seu julgamento sobre o investimento nas Cotas. Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial
Investidor.

Qualquer decisao de investimento pelos Investidores deve ser feita exclusivamente com base nas informagdes constantes do Prospecto (conforme definido abaixo) e dos demais documentos da Oferta (em conjunto, os “Documentos da Oferta”), e ndo
com base no contetdo deste Material Publicitario. Este Material Publicitario ndo substitui a leitura integral dos Documentos da Oferta. Este material ndo € e ndo deve ser interpretado como um Documento da Oferta.

O investimento em Cotas ndo € adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez consideravel com relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociacao de Cotas no mercado secundario brasileiro € restrita; (ii) ndo tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na Oferta e/ou nas Cotas ou que ndo tenham acesso a consultoria especializada, em especial regulatérias, tributarias, negociais, de investimentos e financeiras; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de
crédito de empresas do setor de atuagéo da Classe.

O investimento nas Cotas envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, regulamentagéo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Classe e ao
Fundo, bem como as proprias Cotas objeto da Oferta. Para completa compreensao dos riscos envolvidos no investimento nas Cotas, os potenciais Investidores devem ler o “Prospecto Definitivo Distribuicdo Publica Primaria de Cotas da 12 (Primeira)
Emisséo da Classe Unica do JS Crédito Estruturado Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada” (“Prospecto”), especialmente a secéo de fatores de risco, antes de decidir investir nas Cotas. O Prospecto podera ser obtido junto (a)
a Administradora; (b) a Gestora; (c) ao Coordenador Lider; (d) a CVM; e (e) ao Fundos.NET, administrado pela B3. Qualquer decisdo de investimento por tais investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas informag6es contidas nos
Documentos da Oferta.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO



MATERIAL PUBLICITARIO
DISCLAIMER

Informacdes detalhadas sobre a Classe e o Fundo podem ser encontradas no regulamento do Fundo, que se encontra disponivel para consulta no site da CVM: https://www.gov.br/cvm/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 “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar o ano “2025”, em seguida clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por “JS Crédito
Estruturado Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entéo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a Ultima verséo disponivel.

A decisao de investimento é de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagdo da estrutura da Classe e do Fundo, bem como dos riscos inerentes ao investimento. Recomenda-se que o0s potenciais Investidores
avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensdo que julgarem necessario, 0s riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo.

Os termos em letras mailsculas que nao se encontrem especificamente definidos neste material serdo aqueles adotados nos Documentos da Oferta.

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDAGAO DE SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS. OS POTENCIAIS INVESTIDORES SAO ADVERTIDOS A
EXAMINAR COM TODA A CAUTELA E DILIGENCIA AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO, ASSIM COMO NAO TOMAR DECISOES DE INVESTIMENTO UNICAMENTE BASEADOS NO AQUI
DISPOSTO OU EM PREVISOES FUTURAS OU EXPECTATIVAS, DEVENDO REALIZAR ANALISE DE CREDITO INDEPENDENTE CASO DESEJEM INVESTIR NAS COTAS. ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE EM QUALQUER
HIPOTESE SE CONFUNDIR COM O PROSPECTO.

A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E INTEGRAL DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. OS INVESTIDORES DEVEM LER O PROSPECTO, ESPECIALMENTE A SEGCAO RELATIVA AOS
FATORES DE RISCO, O REGULAMENTO E OS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA ATENTAMENTE ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTO.
A RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA COMO PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE.
O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA CLASSE OU DAS COTAS DISTRIBUIDAS.

A INFORMAGAO AQUI INSERIDA NAO PODE SER MENCIONADA, CITADA OU DE QUALQUER OUTRA FORMA DIVULGADA POR VOCE. A DIVULGAGAO DOS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA ESTA SUJEITA AOS LIMITES E
RESTRIGOES ESTABELECIDOS NA RESOLUGAO CVM 160.

O PROSPECTO DEFINITIVO, A LAMINA E O ANUNCIO DE INIiCIO FORAM DIVULGADOS NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER, DA GESTORA, DA CVM E
DO FUNDOS.NET, ADMINISTRADO PELA B3, NOS WEBSITES ABAIXO INDICADOS. NAO HAVERA PUBLICAGAO EM JORNAL DO PROSPECTO DEFINITIVO, DA LAMINA E DO ANUNCIO DE INICIO:

Administradora: https://www.safra.com.br/safra-asset/banco-j-safra-adm/ofertas.htm (neste website clicar em “Prospecto Definitivo”, “Andncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”, ou em quaisquer comunicados ao mercado relacionados a Oferta);

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

» o » o« » o«

Coordenador Lider: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm (neste website acessar “FIl — JS Crédito Estruturado” e, ent&o, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Andncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”
ou a opcao desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuicao”, clicar em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar o ano “2025”, em seguida clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por “JS Crédito Estruturado Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, e, ent&o, clicar na opgéo desejada); e

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacdes de fundos”, em
seguida em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “JS Crédito Estruturado Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, clicar na op¢éo desejada).

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO



MATERIAL PUBLICITARIO

SUMARIO EXECUTIVO

O que é 0 JS CREDITO ESTRUTURADO

O JS CREDITO ESTRUTURADO ¢é um fundo de
investimento imobiliario com gestao ativa que tem por
objetivo proporcionar aos Cotistas rendimentos em ativos

de crédito estruturado do mercado imobiliario.

JS CREDITO Baixa
ESTRUTURADO Volatilidade?

Rentabilidade anual projetada (%

1° ano 2% ano 3%ano 4° ano 5° ano

JS Crédito 14,58% 14,04% 13,34% 13,32% 13,32%

Expectativa

Spread de %CDI
crédito Liquido

Nota:
(1) Conforme estudo de viabilidade
(2) Espera-se que o valor das cotas ndo tenha a mesma frequéncia de volatilidade daquelas que ocorrem em ambiente de bolsa

12 EMISSAO DE COTAS

= Captacdo no montante inicial de

R$ 400.000.000,00

= Destinacéo de recursos incluem aquisicao de
ativos financeiros do setor imobiliario conforme

regulamento, dentre eles:,

- Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIS) e

- Outros ativos permitidos pelo regulamento do fundo

* Previsao de alocacdo — até 120 dias da data de
encerramento da oferta

= Expectativa de retorno total ao cotistade
107,17% do CDI® em média, nos cinco anos
seguintes apods a oferta, conforme Estudo de
Viabilidade

*A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA, CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A 4
QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES

NESTE MATERIALDE DIVULGAGAO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO
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Agenda

CARACTERISTICAS
DA OFERTA

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO
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Termos e Condicdes

Fundo JS CREDITO ESTRUTURADO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Oferta 12 Emisséo de Cotas da Classe Unica do Fundo

Instrucéo e Registro Nos termos da Resolugdo CVM 160, por meio do rito de Registro Automéatico, observado o convénio CVM-ANBIMA

Regime de Colocacéo Melhores Esforgos

Coordenador Lider Banco Safra S.A.

Administradora e Gestora Banco J. Safra S.A.| Safra Asset Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.*

Publico Alvo Investidores em Geral

Os recursos da presente Oferta, inclusive 0s recursos provenientes da eventual emissao de Cotas Adicionais, serdo destinados para
Destinacéo de Recursos aquisicdo de Ativos-Alvo (conforme definido no Regulamento), a serem selecionados pela Gestora de forma ativa e discricionaria, na medida
em que surgirem oportunidades de investimento, observada a politica de investimento do Fundo, prevista no Regulamento.

Montante Inicial da Oferta R$ 400.000.000,00, com a possibilidade da oferta ser acrescida em até 25% (Lote Adicional)

Quantidade Inicial de Cotas 400.000 Cotas

Volume Minimo da Oferta R$ 50.000.000,00

Quantidade Minima de Novas Cotas 50.000 Cotas

Preco de Emisséo R$ 1.000,00

Custo Unitario de Distribuicéo 2,99%, sendo R$ 29,90 por cota

*Safra Asset Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., nova razéo social da Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores - em processo de homologagéo pelo Banco Central do Brasi

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO
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Visdo Geral do JS CREDITO ESTRUTURADO

Administrador Banco J. Safra S.A.

Bolsa de Valores / Ticker CETIP / 6081225UN1

Taxa de Administracdo e Gestéo 1% a.a.

10% do retorno que exceder a média aritmética do benchmark (CDI.), provisionado mensalmente e apurado e pago
semestralmente

No minimo, 95% dos resultados apurados semestralmente, distribuidos mensalmente sempre no 1° dia Gtil do més
subsequente ao do recebimento dos recursos, a titulo de antecipacéo de rendimentos do semestre

Taxa de Performance

Politica de Distribuicdo de Resultados

Tipo e Prazo do Fundo Condominio fechado, com prazo indeterminado

Base Legal Lei n° 8.668/93 e Resolugdo CVM 175

Tipo e Segmento Anbima Papel Hibrido Gestéo Ativa Multicategoria

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO
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Cronograma Indicativo da Oferta

Evento Data Prevista
Emissédo do Parecer ANBIMA 02/04/2025
Registro da Oferta na CVM 14/04/2025
Divulgag&o do Anulncio de Inicio, do Prospecto Definitivo e da LAmina 14/04/2025
Inicio do 1° Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 23/04/2025
Encerramento do 1° Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento 08/05/2025
Data de Realizacdo do 1° Procedimento de Alocagéo 09/05/2025
Data da 12 Liquidacéo da Oferta 14/05/2025
Inicio do 2° Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 15/05/2025
Encerramento do 2° Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento 27/05/2025
Data de Realizacao do 2° Procedimento de Alocacéo 28/05/2025
Data da 22 Liquidac&o da Oferta 30/05/2025
Inicio do 3° Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 02/06/2025
Encerramento do 3° Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento 25/06/2025
Data de Realizacdo do 3° Procedimento de Alocagéo 26/06/2025
Data da 3?2 Liquidacdo da Oferta 30/06/2025
Data Maxima para Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 10/10/2025

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO
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Contatos de Distribuicao

Investment
Bank

J.Safra

André Kitahara

Januaria Rotta
Alexandre Baldrigue
Bruna Carmona
Victoria Matos
Pedro Sene

Pedro Vasconcellos

fi.sales@safra.com.br

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO
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Agenda

GESTORA
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Assets do Grupo J. Safra

Overview

R$ 152 bilhdes 9° Lugar
Sob gestéo das Assets do Safra® No Ranking de Fundos ANBIMA

R$ 101 bilhdes R$ 2,96 bilhdes

Em crédito privado Em FlIs

Avaliagao “Excelente”
Pela Moody’s Rating®

Fundos

Fundos J. Safra
Asset

<Previdéncia(1>> < Acles > Genda Fixa / DD @ultimercados)

Fonte: Safra Asset, Ranking Gestdo ANBIMA Fev/25, Dez/24, Dez/23, Dez/22 e Dez/21

Reconhecimentos Melhor Gestor em

Acdes e 2° Melhor em

2° Melhor do Ano em Renda Fixa no Melhor
Renda fixa no Melhor Banco e Plataforma para

Banco e Plataforma para investir — EGVcef e da

investir — FGVcef e da Isto é Isto é Dinheiro (2024);

Dinheiro (2023);

Melhores do mercado —
Safra Kepler Advanced —
Exame (2023);

2° Melhor Gestor Alta
Renda 2021 —
Fundacao Getulio
Vargas (2021);

|

Safra Asset — Assets Under Management Crédito Privado

R$ bi
101,0
81,6
2 -51'3 -
2021 2022 2023 2024

Nota: (1) A empresa responséavel pela Gestdo dos fundos de Previdéncia é a Turmalina Gestao e Administracdo de Recursos do Grupo Safra; (2) Montante refere-se ao valor gerido pela Safra Asset juntamente com as demais empresas do
grupo que exercem esta atividade; (3) O rating da Safra Asset Management foi afirmado em “Excelente” pela Moodys Ratings (Dez/2024) (4) Os reconhecimentos acima referidos sdo referentes as demais empresas do grupo que exercem esta

atividade

O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO. AS
EXPECTATIVAS APRESENTADAS PELA GESTORA NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE. RENTABILIDADE

PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
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Historico de Gestao de Fundos Imobiliarios

Fundos sob Gestao Fundos sob Gestao

JSRE11 JSAF11 JSCR11 JSRE11

\“—-_____//“( \_\-//A/
Equity / Renda Hedge Fund Crédito Estruturado
Financeiros
R$ 2,1 bi em valor Aprox. R$ 637 mm em Mais de R$ 200 mm Lsitanies
patrimonial* valor patrimonial* em valor patrimonial* .
Crédito
3° maior Fll de Lajes 4° maior FIl Fund of Dividend Yield Mensal Estruturado JSAF11
Corporativas do Funds do mercado Anualizado de 15,2%!
mercado brasileiro? brasileiro?
IPO em 2024
Mais de 90 mil Dividend Yield Mensal
cotistas? Anualizado de 15,4%? JSCR11
IPO em 2011 IPO em 2021

Fontes: Clube FII, Broadcast, Economatica, Informe Mensal JSRE11 (Fev/25), Informe Mensal JSAF11 de (Fev25); Informe Mensal JSCR11 de (Fev/25)

Nota: (1) Economatica - Data-base 28/02/25; (2) Em valor patrimonial;

"O HISTORICO DOS FUNDOS GERIDOS PELA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, 12
GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO."

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO



MATERIAL PUBLICITARIO

Agenda

ANALISE DE
MERCADO
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MATERIAL PUBLICITARIO
Cenéario Macroecondmico

Crescimento do PIB Brasil 12 indice IPCA vs SELIC 13
(%) (%)
4,8% 143% 139, ==0==SELIC ==#==|PCA 13,8% 14,3%

11,8% 123%

3,0% 3,4%

9
05% 05% 06%
2013 2014

2015 2016 2021 2022 2023 2024

2,0%
-3,3%

-3,3%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025E (1)

Spread da NTN-B de duration equivalente a 5 anos * Retorno Acumulado - IFIX e CDI ®
(%) (%)

7,9% 72,8%

<7 36,6%
MV

0,0% v
2.5% 2,1% P
dez-18 dez-19 dez-20 dez-21 dez-22 dez-23 dez-24 jan-18 jan-19 jan-20 jan-21 jan-22 jan-23 jan-24 jan-25

e | X CDI

14
Fontes: (1) Projecdo Banco Safra (2) Banco Central do Brasil — Acesso 21/03/2025; (3) IBGE — Acesso 21/03/2025; (4) Economatica — Acesso 25/03/2025; (5) Bloomberg — Acesso 28/02/2025
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MATERIAL PUBLICITARIO

Segmentacao do Mercado de FllIs

Na viséo da gestora Fundos
imobiliarios de crédito tornaram-se
nos ultimos anos importantes
veiculos de investimentos para 0s
investidores do mercado imobiliario

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

m Crédito = Tijolo m Qutros mFoF

Fonte: Economatica (21/03/2025)
As analises aqui contidas sao baseadas na visdo do Gestor em relagdo a desempenhos do mercado Imobiliario, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo estimativas e premissas sobre potenciais
eventos futuros.

15
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MATERIAL PUBLICITARIO
Mercado de CRIs

Emissdes CRI: Volume Financeiro e Quantidade 105 Histérico de indexadores de emissfes de CRIs
(R$ bi, #)

924
I -
26%
69,4
411 409 42%
66%
51,7
42,4 48% 79% 84%
38,2
54%
17,5 18,6 11%
14,1 31%
8,7 79
15%
11%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2013 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 f{OTZS
mmmm \/olume Emissées CRI === NUmero de Emissdes mCD| m|PCA mPré m|GP-M mTR m=mQutros

O HISTORICO DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE 16
FUTURA

Fonte: Quantum-Axis — 25/03/2025, IBGE, B3 — 25/03/2025

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
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MATERIAL PUBLICITARIO

Agenda

SOBRE O
FUNDO

17
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MATERIAL PUBLICITARIO

Tese de Investimento

Diversificagdo com Gestédo Ativa:
Estratégia alinhada ao cenario econdbmico para buscar maximizar resultados

Analise de crédito :
Ativos de adquiridos passam pelo processo de aprovacgao interna.

Na visdo da Gestora?, a menor volatilidade da cota em relagdo a fundos
listados pode gerar maior previsibilidade de rendimentos.

Aproveitamento da taxa Selic e NTNB em patamares elevados podem
aumentar o rendimento recorrente, de acordo com a equipe de gestao.

Possibilidade de listagem ou amortizacao do fundo. A gestdo cré que isso
permite captura de maior resultado em caso de fechamento de curva de
juros.

SHERNICOINSY

Foco em Ativos Core

S

Créditos lastreados em imoveis de
gualidade e perspectiva de fluxo de
pagamentos, de acordo com a gestora,
ex. edificios corporativos, galpdes,
shoppings, projetos residenciais entre

outros.

Oportunidades *

7
ad

Alocagéo no mercado primério
Participacado ativa na originacao e
estruturacao

Avaliacdo da Equipe de Crédito
Spreads de alocacao

]
CDI+ 2% -4,5%; IPCA+ 9% -11%

Menor volatilidade de pre¢o para o investidor, comparado a fundos listados em bolsa., na

visao da Gestora.

Prazo

Fundo com possibilidade de
listagem na B3

As cotas tem 5 anos para
serem listadas no mercado de
bolsa

= Fundo com prazo indeterminado

= Caso o fundo néo seja listado ele pode

inicia processo de amortizacgéo.

= Processo de amortizac&o cash sweep ou

continuar Cetipado, nos termos do
regulamento

Nota: (1) O titulo de crédito devera ser, preferencialmente, mantido até seu vencimento (2) Respeitando o prazo de enquadramento; (3) Alta qualidade de crédito. *As projecdes do gestor foram realizadas sob a 6tica e premissas indicadas
no Estudo de Viabilidade as quais poderédo nédo se realizar, ndo existindo qualquer garantia, por parte do gestor, quanto a obtencéo da rentabilidade esperada. (4) Metrificacdo dada por avaliagdo interna, realizada pela Gestora, dos iméveis

e locatéarios, em conjunto com comité interno de crédito.
(2) Espera-se que o valor das cotas ndo tenha a mesma frequéncia de volatilidade daquelas que ocorrem em ambiente de bolsa

As informagdes contidas neste slide tratam-se da tese de investimento desenvolvido pela Gestora com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a 18
Gestora sera capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcancar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Nao ha garantia de que as informagdes aqui indicadas nédo

sofram altera¢des no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragcdes nas politicas internas de atuacéo da Gestora.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO



MATERIAL PUBLICITARIO

Premissas do Estudo de Viabilidade

Overview Alocacdao Alocacéao Alvo da Carteira por Indexador

Ativos Alocacéao Alvo (%PL) Retorno Esperado (a.a.)

Na visédo da
CRI CDI até 100% CDI+ (2,0% a 4,25%)* Gestora, CRIs
CDI+ buscam
reduzir a
volatilidade da
carteira

CRI IPCA até 100% IPCA + (8,8% a 11,0%)*

Liquidez até 10% CDI

Alocacéao por Ano

Na visao da
Gestora, CRIs
IPCA+ buscam

manter um

potencial de
CRI 87% 98% 98% 98% 98% valorizagdo com
fechamento de

taxa de juros

Diversificacao de indexador:

Liquidez 13% 2% 2% 2% 2%

mCDI+ mIPCA+

*As projecdes do gestor foram realizadas sob a dtica e premissas indicadas no Estudo de Viabilidade as quais poderéo néo se realizar, ndo existindo qualquer garantia, por parte do gestor, quanto a obtencdo da rentabilidade esperada.

AS INFORMAGOES APRESENTADAS NESTE SLIDE SAO BASEADAS NA ANALISE E NA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO QUE O GESTOR PRETENDE ADOTAR PARA O FUNDO. OS RESULTADOS REAIS DO FUNDO PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE

DIFERENTES. NAO HA GARANTIA DE QUE A CARTEIRA DO FUNDO APRESENTARA CARACTERISTICAS SEMELHANTES AS APRESENTADAS NESTE MATERIAL DE DIVULGAGAO. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE

FUTURA. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC. A EXPECTATIVA DE RETORNO PROJETADA, CONFORME

PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE

RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. O ESTUDO DE 19
VIABILIDADE ESTA DISPONIVEL NO PROSPECTO DEFINITIVO NA FORMA DE ANEXO.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES
DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO



MATERIAL PUBLICITARIO
Carteira do JS CREDITO ESTRUTURADO

Alocacdo da Carteira Prevista Para os 5 Anos Rentabilidade Média Esperada da Carteira Para os 5 Anos®
% : %
Imobiliario Caixa Shopping
Corporativo 2%
10%
Hotelaria 3%

11% Galpao Logistico

5%

________________________________________

CDI+2,84%

Incorporagéo
Varejo Residencial
24% 26%

1
1
1
1
1
1
1
1
1
:
1
' IPCA+9,09%
1
1
|
1
13,72% |
1
1
1
1
1

10,88%

Trasporte

Supermercado 2% JS CREDITO CDI Liquido (-IR) IPCA
17%

mRendimento  Z'Rentabilidade excedente

Fonte: Broadcast

Nota: (1) Conforme Estudo de Viabilidade. *As projecdes do gestor foram realizadas sob a 6tica e premissas indicadas no Estudo de Viabilidade as quais poderdo ndo se realizar, ndo existindo qualquer garantia, por parte do gestor, quanto a
obtencéo da rentabilidade esperada.

OS SETORES ACIMA SAO MERAMENTE INDICATIVOS, SEM GARANTIA DE QUE OS RECURSOS SERAO APLICADOS PELO FUNDO NECESSARIAMENTE NESSES SETORES. NESTE SENTIDO, A ALOCAGAO DESCRITA ACIMA E
APENAS UM DEMONSTRATIVO DA EXPECTATIVA DE ALOCAGCAO, SEM GARANTIA DE QUE OS RECURSOS SERAO APLICADOS NECESSARIAMENTE NESSES SETORES.

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

20
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Estrutura Interna de Aprovacéao e Execucao

00
TN

As informagdes contidas neste slide tratam-se do processo de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Nao ha

garantia de que as informacdes aqui indicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteracdes nas politicas internas de
atuacéo do Gestor.

MATERIAL PUBLICITARIO

Originacgéo:

direta pelo time com parceiros externos

Em parceria com Bancos de Investimentos e originacéo

Andlise de Crédito e Garantias:
= Analise da equipe de crédito;
= Analise de garantias

Estruturacdo Financeira:
= Estruturacdo com equipe dedicada;
= Avaliacao interna pelo departamento juridico

Governanca Interna:

= Governanca interna com executivos séniores;
=  Processo de avaliagdo de garantias

Gestao:

Acompanhamento e monitoramento da pelo time da Asset

Proposta de
Investimento

comité Interno

21
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MATERIAL PUBLICITARIO

Processo de Investimentos Imobiliarios

B ey G 2

Leiturade Prospeccéo de novos
Mercado Investimentos

Aprovacao Imobiliaria Diligéncia Investimento Monitoramento

Execucao dos

Macr\c/ercI:z\r/griicas Valu at |,o_n Convocacao ad-hoc Juridica instrumentos de Ar:;::gggg zz?uenndtgr?g
Imobiliario investimento
Construcao de Analise Aprovacao unanime das S Desembolso dos Controle de Riscos e
L . F Imobiliaria -
Cenérios Fundamentalista posicdes do fundo recursos Liquidez
| d Grupo com longo Monitoramento
Avaliacdo Gestora Contato com players do P 9 Avaliacdo Gestora Liquidacdo de garantias e

mercado imobiliario historico de crédito covenants

22

As informagdes contidas neste slide tratam-se do processo de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que as informag8es aqui indicadas nao sofram altera¢des no longo ou curto
prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuacéo do Gestor.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Risco vs Retorno — Principais Flls de Crédito

= Asset Based Finance: = Asset Based Finance: = Time Sharing
Caracteristicas Imoveis Performados: Ed. Corporativos; Galpbes Imoéveis prontos e em desenvolvimento: = Loteamento
Predominantes e Shopping Centers Residencial (todo Brasil); Ed. Corporativos;

= Créditos Corporativos (CRI-béntures) Galpdes e Shopping Centers

= Home equity (pulverizado)

7,50%
High Grade Middle Grade . .
(Peers JSCR) High Yield

6,50%
Média ponderada: 5,6%

5,50%
4,50%

3,50%

% NTN-B + a.a.

Média ponderada: 2,8%

2,50% .
Média ponderada: 1,9%

1,50%

0,50% ;
Moderado | Alto

Risco Padronizado

Baixo

Fonte: Broadcast; Relatdrios Gerenciais Flls;
Nota: Considerou-se, para a andlise, uma amostra de 23 fundos de Recebiveis Imobiliarios, dos quais 4 high grade, 15 middle grade (com riscos semelhantes a carteira indicativa do JSCR11) e 4 high yield. Foi considerado, para medi¢&o de risco e retorno de cada fundo, o valor do

risco padronizado proprietario da Safra Asset Management (disposto em uma escala logaritimica) e o valor equivalente MtM de cada fundo medido em % NTN-B + a.a., sendo o valor da NTN-B o mesmo considerado no estudo de viabilidade (5,50%a.a.). Cada circulo representa um

FIl da amostra, sendo o tamanho da circunferéncia proporcional ao patriménio liquido de cada FlI. *O histérico de rentabilidade indicado acima néo representa e nem deve ser considerado, sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade futura.

As informacdes contidas neste slide tratam-se da tese de investimento desenvolvido pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo h& garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de que a Gestora serd capaz de identificar ‘ 23
oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Nao ha garantia de que as informagées aqui indicadas nao sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragées nas

politicas internas de atuacéo da Gestora.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Volatilidade do Retorno Secundario e Patrimonial

Espera-se que o valor das cotas ndo tenha a mesma frequéncia de volatilidade daquelas que ocorrem em ambiente de bolsa.

Volatilidade mensal do Retorno da Cota de Mercado Volatilidade mensal do Retorno da Cota Patrimonial
8,00% 8,00%
6,00% 6,00%
4,00% 4,00%
2,00% 2,00%
0,00% /’W\-\ 0,00%
-2,00% -2,00%
-4,00% -4,00%
-6,00% -6,00%
-8,00% -8,00%
-10,00% -10,00%
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
o\ e—MM + 1SD e—MM - 1SD |\ e—©\M + 1SD —)MM-1SD

Volatilidade mensal do Retorno Esperado da Cota Patrimonial

Volatilidade mensal do Retorno da NTN-B de duration 5 anos i
com 55% de papeis IPCA+

10,00% 10,00%

5,00% 5,00%

0.00% ' 0.00% e = —————
-5,00% -5,00%
-10,00% -10,00%

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
e\ MM + 1SD e—MM - 1SD e \|M 55%0  emm=MM + 1SD 55%  emm——MM - 1SD 55%
Fonte: Safra Asset, conforme dados extraidos do Broadcast 24

Nota: Considerou-se, para a analise, uma amostra de 55 fundos de Recebiveis Imobiliarios. Nessa, foram calculados os retornos mensais de uma cesta desses, e, com esse retorno, foi calculada a volatilidade, com
base em uma média mével e desvio-padrdo de 6 meses, e um range de média mével + ou — 1 desvio-padréo.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Agenda

ESTUDO DE
VIABILIDADE
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline Indicativo

Ativos Setor Alocagéao Indexador Taxa Originagéo Propria Garantias %PL

CRI1 Shopping Center R$ 29.500.000 IPCA + 10,50% X AF, CF e Aval 7,60%
CRI 2 Galpéao logistico performado R$ 15.000.000 IPCA + 9,00% AF, CF 3,87%
CRI3 Incorporacgéo residencial SP R$ 18.000.000 CDI+ 4,25% X AF, CF 4,64%
CRI4 Trasporte Interestadual R$ 5.000.000 CDI+ 3,50% X AF,CF e Aval 1,29%
CRI5 BTS Varejista Supermercado R$ 38.500.000 IPCA + 9,45% AF,CF 9,92%
CRI6 Importadora R$ 38.500.000 CDI+ 2,0% X CF, Aval 9,92%
CRI7 Hotel R$ 30.000.000 IPCA + 10,15% X AF,CF 7,73%
CRI 8 Incorporagéo residencial R$ 38.500.000 CDI+ 4,00% X AF,CF 9,92%
CRI9 Estoque Performado R$ 6.000.000 IPCA + 11,00% AF,CF 1,55%
CRI 10 Incorporacéo residencial R$ 10.500.000 IPCA + 11,00% AF,CF 2,71%
CRI 11 Imobiliario Corporativo R$ 10.000.000 CDI+ 2,60% X CF, Aval 2,58%
CRI 12 Varejo Material construgéo R$ 30.000.000 CDI+ 2,70% X AF,CF,Aval 7,73%
CRI 13 BTS Varejista Supermercado R$ 10.000.000 IPCA + 8,80% AF,CF,Aval 2,58%

279.500.000

Nota: (1) Requisito legal para aprovacéo de ativos estruturados pelo Fundo.

O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO, SEM GARANTIA DE QUE OS RECURSOS SERAO APLICADOS PELO FUNDO NECESSARIAMENTE NESSES ATIVOS. NESTE SENTIDO, O PIPELINE

DESCRITO ACIMA E APENAS UM DEMONSTRATIVO DA EXPECTATIVA DE ALOCAGAO.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA 26
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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Estudo de Viabilidade Consolidado

MATERIAL PUBLICITARIO

Considera uma captacao de R$400 milhdes e Alocacéo do recurso em até 3 meses apos a liquidacao da oferta

R$ Ano 01 Ano 02 Ano 03 Ano 04 Ano 05 Média 5 anos
Receita Total 55.632.765 56.921.048 54.668.685 54.602.224 54.602.224 55.285.389
Receita Ativos-Alvo 51.070.124 56.147.371 53.986.995 53.922.789 53.922.789 53.810.014

Receita CRI IPCA+ 26.509.025 28.933.838 29.391.312 29.391.312 29.391.312 28.723.360
Receita CRI CDI+ 24.561.099 27.213.533 24.595.683 24.531.478 24.531.478 25.086.654
Receita Caixa (Liquido) 4.562.641 773.677 681.690 679.434 679.434 1.475.375
Despesas (-) 3.021.247 4.089.790 4.333.283 4.333.283 4.333.283 4.022.177
Taxa de Administragcéo e
Performance (-) 2.931.247 3.999.790 4.243.283 4.243.283 4.243.283 3.932.177
Outras despesas (-) 90.000 90.000 90.000 90.000 90.000 90.000
Distribui¢do de 131,53 132,08 125,84 125,67 125,67 128,16
Rendimentos por Cota
Rentabilidade liguida ao Cotista 14,58% 14,04% 13,34% 13,32% 13,32% 13,72%
(DY/Cota Emisséao)
IPCA 4,95% 4,39% 4,60% 4,60% 4,60% 4,63%
CDI 14,63% 13,65% 11,94% 11,90% 11,90% 12,80%
%CDI 99,66% 102,84% 111,67% 111,91% 111,91% 107,17%
% DY mensal
1,37%
) B o 1,07% 1,06% 1,06% 1,05% N&o havera cobrangas na taxa de
Periodo de alocagdo de dividendos: administracdo nos 3 primeiros meses
5 primeiros meses l l l l do fundo (periodo de alocacgdo)**
Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5

Fonte: Estudo de Viabilidade Safra Asset
Nota: (1) Equivalente ao dividendo distribuido sobre o valor patrimonial da cota de emisséo (R$100,00/cota); (2) Considera o desconto da aliquota de 15% de imposto de renda.

*A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE E DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL DE DIVULGAGAO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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JS CREDITO ESTRUTURADO | Por que Investir:

Momento favoravel para Equipe de gestdo com Novo instrumento com risco Gestao Ativa : com Escassez de ativos de
alocacao em titulo de experiéncia em ativos de controlado e carteira originacao propria de crédito isentos
crédito isento (operacdes crédito, inclusive no diversificada para exposicéo CRI’s e acompanhamento disponiveis ao publico
com garantias, de acordo mercado secundario. a titulos de crédito isentos, das garantias e covenants em geral devera
com a gestora), conforme com desconto nataxade das operacoes aumentar a demanda
projecéo do gestor gestdo no periodo de por Flls de CRI
alocacdao, de acordo com time
de gestdao.

Nota: *As projecOes do gestor foram realizadas sob a 6tica e premissas indicadas no Estudo de Viabilidade as quais poderdo néo se realizar, ndo existindo qualquer garantia, por parte do gestor, quanto a obtengéo da rentabilidade esperada.
As informagdes contidas neste slide tratam-se de Tese de Investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para o Gestor, nem de que o
Gestor sera capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcancar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as informagdes aqui indicadas néo 28

sofram altera¢des no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagio do Gestor.
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Fatores de Risco

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua prépria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de
risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis no Prospecto Preliminar e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a
composicao da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢éo, aos quais o Fundo e os
Investidores estao sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos a flutuag@es tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos
mercados de atuagdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, 0s quais ndo sao os
Gnicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situacao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de
conhecimento da Administradora ou da Gestora ou que sejam julgados de pequena relevancia
neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de
sua ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma
escala qualitativa de risco, nos termos do art. 19, §4°, da Resolu¢cdo CVM 160.

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos e politicas governamentais

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentagédo em vigor, a Classe desenvolve
suas operagdes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia
das politicas governamentais. Na medida em que o governo se utiliza de instrumentos de
politica econémica, tais como regulacédo da taxa de juros, interferéncia na cotagdo da moeda
brasileira e sua emissédo, alteragdo da aliquota de tarifas publicas, nivel de rigidez no controle
dos gastos publicos, criagdo de novos tributos, entre outros, pode produzir efeitos diretos e/ou
indiretos sobre os mercados, especialmente o de capitais e o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, 0 Fundo e a Classe estdo sujeitos aos efeitos da politica
econbémica e a ajustes nas regras dos instrumentos utilizados no mercado imobiliario,
praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais, podendo gerar mudancas nas
praticas de investimento do setor.

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

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

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios
ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou
financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, poderdo resultar em perdas aos Cotistas.
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Dessa forma, o mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Cotas.

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

Escala qualitativa: maior

Risco de Mercado

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos do Fundo, que pode aumentar
ou diminuir, de acordo com as flutuagées de precos, cotagcdes de mercado e dos critérios para
precificacdo dos ativos do Fundo. Além disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das
Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracgédo por um indice de
precos ou por indice de remuneracgdo béasica dos depdsitos em caderneta de poupancga livre
(pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial — TR sdo remunerados por uma taxa de
juros que sofrerd alterag6es de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo
mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos
que compdem a carteira do Fundo, o patrimbnio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. Nao ha garantia de que a queda dos precos dos ativos integrantes da carteira
do Fundo nédo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

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

Escala qualitativa: maior
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Adicionalmente, no caso de ndo aprovacéao, pela Assembleia Geral do Fundo, de operagéo na
qual ha potencial conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de negdcios
relevantes para sua operagao e para manutencao de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada
operacdo na qual haja potencial conflito de interesses sem a aprovacao 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 hip6teses, a rentabilidade do
Fundo podera ser afetada adversamente, impactando, consequentemente, a remuneracao dos
Cotistas.

Escala qualitativa: maior
Risco relacionado aliquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com um numero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda
de cotas — em comparacdo com acdes e titulos publicos — seus investidores podem ter
dificuldades em realizar transacdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sédo 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
negociacdo no mercado secundario e, consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas.
Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

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

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

O Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, 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 no
Prospecto, o que podera impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente podera
afetar os cotistas.

Escala qualitativa: maior
Risco de potencial conflito de interesse

Além das operagBes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta
descritas na se¢éo “Relacionamentos e Conflitos de Interesses” na pagina 61 e seguintes do
Prospecto, existem outras potenciais situagcdes que podem ensejar conflitos de interesse.

Os atos que caracterizem situacdes de conflto de interesses entre o Fundo e a
Administradora ou Gestor dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Caotistas, nos termos da Resolu¢cao CVM 175 e do Regulamento.

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

Desta forma, a Administradora e a Gestora incentivam o0s Investidores a comparecerem a
AGE de Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a
matéria em deliberacéo se enquadra entre as hipoteses de potencial conflito de interesses.
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Riscos juridicos e regulatérios

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e
autorizagbes necessarias para o desenvolvimento dos negécios relativos aos Ativos, gerando,
consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteracfes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas, e consequentemente os cotistas do Fundo, bem como as
condi¢des 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 aplicacéo
de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Escala qualitativa: maior
Risco tributério

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

A Lei n° 9.779/99 também alterou a Lei n° 8.668/93, estabelecendo que os fundos de
investimento imobiliario sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que
distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuracéo dos lucros recai
sob os prestadores de servico essenciais do Fundo que, caso ndo observem o disposto no
Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

Ainda de acordo com a Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei n°® 9.779/99, os
rendimentos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos
sdo tributados na fonte pela aliguota de 20% (vinte por cento). Ademais, para que seja
conferida a isencdo do imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das
pessoas fisicas, que trata o artigo 3°, inciso lll, da Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada pela Lei 14.754, de 12 de dezembro de 2023, o Fundo deve (i) ter, no
minimo, 100 (cem) Cotistas; e (ii) as cotas do Fundo deverdo ser admitidas a negociacéo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, deste modo, deve
ser observado que o Fundo pode ndo conseguir atingir ou manter tais caracteristicas. Para
que a referida isengéo seja concedida ao cotista pessoa fisica, € necessario que (i) o titular de
cotas ndo represente 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo e (ii) cujas cotas néo lhe confiram direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Por fim, a referida isencdo nédo
sera concedida ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea
“a” do inciso | do paragrafo tnico do art. 2° da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares
de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo, ou ainda cujas cotas Ihes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30%
(trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Caso tais condi¢gBes néo
sejam atendidas, os rendimentos dos cotistas pessoas fisicas serdo tributados e o cotista sera
afetado negativamente.
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Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado
diploma legal, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria.

O risco tributario engloba também o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de
isencBes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

Em 16 de janeiro de 2025, foi promulgada a Lei Complementar n® 214, de 16 de janeiro de
2025, que institui o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS), a Contribuicdo Social sobre Bens e
Servigos (CBS) e o Imposto Seletivo (IS), bem como altera¢gBes significativas na legislacdo
tributaria. A implementacéo dessas alteracdes tributarias ainda dependem de regulamentagéo
e a finalizacao do periodo de transigdo, que encerrard em 2033, data em que o IBS e a CBS
serdo definitivamente implementados. No &mbito da "nova regulamentacdo" da reforma
tributaria, o presidente Luiz Inacio Lula da Silva vetou a isencéo para fundos de investimento,
fundos patrimoniais e fundos que realizam operacdes com bens iméveis, afetando, portanto,
os Fundos de Investimento Imobiliario — Fll e os Fundos de Investimento nas Cadeias
Produtivas Agroindustriais — FIAGRO, de forma que o CBS e o IBS poderéo vir a incidir sobre
a receita decorrente da carteira de fundos que invistam em iméveis. Com o veto presidencial,
o Imposto sobre Valor Agregado (IVA) — composto pelo CBS e IBS — passaréa a incidir sobre o
aluguel, ponto que alcanga os fundos imobiliarios — que, em boa parte, tem na locacdo de
imoveis o resultado das suas operacdes. Nesse sentido, a regulamentacdo seja implementada
sem que o veto do presidente seja derrubado, os valores recebidos pela Classe a titulo de
aluguel serdo tributados, o que podera afetar negativamente sua rentabilidade e seus cotistas.

Escala qualitativa: maior

Risco relacionado ao descompasso entre o desempenho futuro do Fundo e as
perspectivas contidas no Prospecto Definitivo

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

Adicionalmente, as informacgdes contidas no Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e
por outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario apresentadas
ao longo do Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de
mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor.

N&do ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no
Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

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

O Fundo é administrado pela Administradora e gerido pela Gestora e as Cotas serao
distribuidas, no ambito da Oferta, pelo Coordenador Lider, todos do mesmo grupo econémico.
Assim, podera haver potencial conflito de interesses, uma vez que 0 mesmo grupo
desempenhara trés funcdes diferentes na Oferta e no Fundo, o que podera prejudicar os
Cotistas.

Escala qualitativa: maior
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Riscos Relativos aos CRI, as LCle as LH

Por forca da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei n° 12.024/09),
os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento
imobiliario que atendam a determinados requisitos séo isentos do imposto de renda. Eventuais
alterag6es na legislagéo tributaria, eliminando a isengao acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a
criagcao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH, poderéo afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala qualitativa: maior

Risco sistémico e do setor imobiliario

Os precos dos ativos relacionados ao setor imobiliario sdo afetados por condigbes
econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exodgenos diversos, tais como
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgéos reguladores dos mercados, moratorias
e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo.

A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor
dos imdveis, dos aluguéis e do volume de vendas de imoveis, afetando os ativos do Fundo, o
gue podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociagdo das Cotas e causar perdas
aos Cotistas. Nao serad devida pelo Fundo, pela Administradora ou pela Gestora qualquer
indenizagcdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condi¢cfes e fatores.

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

Escala qualitativa: maior

Risco de decisfes judiciais, extrajudiciais ou arbitrais desfavoraveis

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

Escala qualitativa: maior
Risco relativo a aquisicdo de Ativos Imobiliarios

O processo de aquisicao dos Ativos Imobilidrios depende de um conjunto de medidas a serem
realizadas, sendo que, o Fundo podera ndo conseguir adquirir ou alienar os Ativos Imobiliarios
nas condicBes pretendidas, o que podera afetar negativamente a sua rentabilidade, e
consequentemente, os Cotistas. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, ainda que em
dagdo em pagamento.

Escala qualitativa: maior
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Risco de Execucdo das Garantias Atreladas a CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de possivel
inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva operagao e
0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens iméveis na composi¢édo da carteira Fundo,
podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de
execucao das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratagdo de consultores,
dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente
para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de
eventos relacionados a execucgdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala qualitativa: maior
Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde
gue a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos
pelos ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com a alienagéo dos ativos.

Escala qualitativa: maior

Riscos de liquidez reduzida das Cotas no mercado secundario

O mercado secundério existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira
no futuro um mercado para negociacdo das cotas que permita aos cotistas sua alienacéo,
caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em
realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda
das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a
CVM. Além disso, durante o periodo entre a data de determinacdo do beneficiario da
distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo adicional de rendimentos ou da amortizacdo 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.

Escala qualitativa: maior

Risco de inexisténcia de quoérum para as deliberacbes a serem tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas

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

Escala qualitativa: maior
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Risco decorrente das opera¢gdes no mercado de derivativos

A contratagdo pelo Fundo de modalidades de operagfes de derivativos podera acarretar
variagdes no valor de seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais
estratégias ndo fossem utilizadas. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a
volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os
efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo
de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da
Gestora ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Cr—
dito - FGC de remuneragdo das Cotas. A contratacdo de operacBes com derivativos podera
resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala qualitativa: maior
Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos

Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos ativos do Fundo, este podera ter
gue suportar, dentre outros custos, custos com a contratagcdo de advogado para patrocinio das
causas. Adicionalmente, caso a execu¢do das garantias relacionadas aos Ativos do Fundo
ndo seja suficiente para com as obrigacdes financeiras atreladas as operagfes, uma série de
eventos relacionados a execugéo e reforco das garantias podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala qualitativa: maior

Riscos relacionados a aquisicao de ativos onerados

Observadas as regras e limitacdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos
Imobiliarios sobre os quais recaiam 6nus reais constituidos anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do Fundo. Tais 6nus podem impactar negativamente o patriménio do Fundo e os
seus resultados, bem como podem acarretar restricbes ao exercicio pleno da propriedade
destes Ativos Imobiliarios. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus apés a
aquisicdo dos respectivos Ativos Imobilidrios pelo Fundo, o Fundo podera estar sujeito a
pagamentos decorrente de tais 6nus, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em
obrigacéo de aporte adicional pelos Cotistas.

Escala qualitativa: maior
Riscos relacionados ao Prazo para Migracéao

Nos termos do regulamento, dentro do periodo de até 05 (cinco) anos contados da data de
encerramento da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, prorrogaveis por mais 5 (cinco
anos, mediante prévia aprovacdo em Assembleia de Cotistas, a Administradora, observando a
recomendacao da Gestora, poderd, a qualquer momento, providenciar a alteragdo do mercado
em que as Cotas estejam admitidas a negociagdo, independentemente de prévia autorizagao
da Assembleia de Cotistas, desde que se trate de alteragdo do mercado de balc&o organizado
para a bolsa de valores, ambos administrados pela B3 ou outra instituicdo autorizada pela
CVM. Caso ndo ocorra a referida alteracdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de
valores até o final do Prazo para Migracdo, a Classe devera obrigatoriamente iniciar o
processo de amortizacdo das cotas, mediante a utilizacdo dos recursos obtidos com a
liguidacéo, amortizagdo ou venda dos Ativos, sendo certo que tal procedimento perdurara até
gque todos os Ativos da Classe sejam desinvestidos e/ou integralmente
amortizados/resgatados e o produto de tal desinvestimento e/ou amortizacao/resgate seja
utilizado para a amortizagéo e resgate da totalidade das Cotas.
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Nesse sentido, caso a Classe inicie 0 processo de amortizacdo das Cotas, a Classe sera
liquidada e as cotas serdo resgatas, o que podera frustrar o horizonte de investimentos dos
Cotistas. Adicionalmente, ndo ha garantia de que o processo de amortizagdo das Cotas ocorra
em curto prazo, bem como que serdo encontrados compradores para os Ativos da Classe, o
que poderda afetar negativamente os Cotistas.

Escala qualitativa: maior
Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

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

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

Os ativos que 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 condic¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracbes
nas condi¢cdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos
desses emissores. Mudangas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
gue ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

Escala qualitativa: média

Risco Operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pela
Administradora e pela Gestora, respectivamente, portanto os resultados do Fundo depender&o
de uma administracao/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais,
gue caso venham a ocorrer, poderéo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala qualitativa: média
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizac8es de projecbes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e 0os Coordenadores ndo possuem qualquer obrigacao
de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes no Prospecto e/ou de qualquer
material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo
sem limitag8o, quaisquer revisbes que reflitam alteragbes nas condi¢bes econdémicas ou
outras circunstancias posteriores a data do Prospecto e/ou do referido material de divulgagao
e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais
projecdes se baseiem estejam incorretas, o que podera afetar negativamente os Cotistas.

Escala qualitativa: média
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Risco de Governanca

Exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos Cotistas ou mediante aprovacao
expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em
instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
gue se dara a permisséo de voto, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) a
Administradora, e a Gestora; (ii) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora ou da
Gestora; (iii) empresas ligadas a Administradora ou a Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;
(v) o Cotista, na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacéo do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo
interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as
pessoas listadas nos incisos “i”’ a “vi”. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto
de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a
possuir ndmero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacéo pela auséncia de quérum de instalagédo (quando aplicavel) e de
votacéo de tais assembleias e, caso isso aconteca, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala qualitativa: média
Auséncia de garantia

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

Escala qualitativa: média

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a
andlise de informacgdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros.
Considerando o papel ativo e discricionario atribuido a Gestora e a Administradora na tomada
de decisdo de investimentos pelo Fundo, sem a definicdo de critérios de elegibilidade
especificos, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo-Alvo para a destinagdo de recursos
da Oferta em curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente,
aos seus Cotistas. No processo de aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem
identificados em auditoria todos 0s passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco
de materializagcdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aguela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou néo identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais
ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo
também. Os Ativos-Alvo objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos diretamente
relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestacdo dos servicos ao
Fundo. Falhas na identificagdo de novos Ativos-Alvo, na manutencdo dos Ativos-Alvo em
carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienacdo de ativos, bem como nos
processos de aquisicdo e alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, os seus Cotistas.

Escala qualitativa: média
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Risco de liquidacdo antecipada do Fundo

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

Escala qualitativa: média
Risco decorrente de alteracdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas. Tais altera¢6es poderdo afetar o modo de operacdo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala qualitativa: média
Risco da Distribuicéo Parcial e de Nao Colocacéo da Captacdo Minima

A Oferta sera cancelada caso ndo sejam subscritas Cotas em quantidade equivalente a
Captacdo Minima. Adicionalmente, caso seja atingida a Captacdo Minima, mas ndo seja
atingido o Montante Inicial da Emisséo, 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 menor que o
Montante Inicial da Emisséo, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo para negociacdo no
mercado secundério, ocasido em que a liquidez das Cotas do Fundo sera reduzida, o que
podera afetar forma adversa o Fundo, e consequentemente afetar os Cotistas.

Escala qualitativa: média

Risco de Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

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

Escala qualitativa: média
Risco de Encerramento dos Periodos de Coleta de Intencdes de Investimento

Atingida a Captagdo Minima, qualquer Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimentos
podera ser encerrado a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum
acordo com o Coordenador Lider, sendo certo que os Periodos de Coleta de IntengBes de
Investimentos subsequentes poderdo néo ser iniciados ou encerrados anteriormente a data
prevista e os respectivos Procedimentos de Alocacdo poderdo ndo ser realizados, de forma
gue os Investidores que pretenderem enviar seus Termos de Aceitacdo apés tal data ndo
poderdo aderir a Oferta e, assim, sua expectativa de investimento ndo sera concretizada.

Escala qualitativa: média 40
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Risco de Nado Concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingida a Captacdo Minima, a Oferta sera cancelada e os Investidores da
Oferta poderdo ter suas ordens canceladas. Neste caso, os Investidores da Oferta que ja
tenham realizado o pagamento do Preco de Emissdo para os Coordenadores terdo a
expectativa de rentabilidade de tais recursos prejudicada, visto que nesta hip6tese os valores
serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no
periodo, se existentes, sendo devido, nessas hipéteses, apenas os rendimentos liquidos
auferidos pelos Investimentos Temporarios. Nesta hipotese, os investidores terdo sua
expectativa de investimento frustrada.

Escala qualitativa: média

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

A participacao de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera ter um efeito
adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
podem optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez. A
Administradora, a Gestora e os Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento nas
Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao
por manter suas Cotas fora de circulagdo, o que podera afetar negativamente os Cotistas.

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

No &mbito da Emissao, a Gestora foi responsavel pela elaboragdo do Estudo de Viabilidade, o
gue caracteriza risco de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram
elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer
outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de
avaliag8do. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou
recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razfes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto.

A Gestora utilizou-se de metodologia de analise, critérios e avaliagbes proprias levando em
consideracdo sua experiéncia e as condicfes recentes de mercado para a elaboracdo do
Estudo de Viabilidade. O Estudo de Viabilidade do Fundo ndo representa e ndo caracteriza
promessa ou garantia de rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte da
Administradora, da Gestora ou do Fundo. Entretanto, mesmo que tais premissas e condi¢cfes
se materializem, ndo ha garantia que a rentabilidade almejada sera obtida. Ainda, em razéo de
ndo haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar
estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

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

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

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota somente
passara a negociar livremente suas Cotas na B3 na data definida no formulario de liberagéo a
ser divulgado, posteriormente a divulgagdo do Andncio de Encerramento e da obtengédo de
autorizacdo enviada pela B3. Os titulares das Cotas fardo jus exclusivamente aos rendimentos
tratados no Capitulo VIII do Regulamento, apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.
Em caso de cancelamento da Oferta ou ndo atendimento das ordens por qualquer motivo,
inclusive em caso de nédo atendimento da Captacdo Minima ou ndo atendimento da condicdo
eventualmente estipulada pelo Investidor da Oferta ou Cotista do Fundo em caso de
Distribuicdo Parcial, sera restituido o valor eventualmente pago por eles a titulo de preco de
integralizacdo das Cotas, sem qualquer indecéncia de juros ou corre¢do monetaria.
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Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente dos impedimentos descritos acima, de
modo que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as
Cotas subscritas até o seu encerramento e tampouco faréo jus ao recebimento de qualquer
remuneracdo e/ou rendimento calculado a partir da respectiva data de integralizacao,
conforme aplicavel.

Escala qualitativa: média
Riscos de pagamento de indenizacéo relacionados ao Contrato de Distribuicéo

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

Escala qualitativa: média
Risco relativo a concentracgédo e pulverizagao

Podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a subscrever parcela substancial da
Oferta, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicéo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha a possibilidade de
gue deliberagBes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, afetando-os
negativamente.

Escala qualitativa: média

Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

O Fundo podera nao dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condi¢cdes aceitaveis, a
critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de
modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de
caixa para aquisicdo de ativos. A auséncia de ativos para aquisicdo pelo Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo
de ativos a fim de propiciar a rentabilidade esperada das Cotas, 0 que podera impactar de
forma adversa o Fundo e consequentemente o rendimento das Cotas.

Escala qualitativa: média
Risco relativo a concentracédo e pulverizacao

Conforme dispGe 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 posicdo dos eventuais cotistas
minoritarios, que terdo as suas participagdes no Fundo diluidas. Nesta hipétese, ha a
possibilidade de que deliberagfes 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 poderd impactar de forma adversa os cotistas
minoritarios.

Escala qualitativa: média
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Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em ativos mobiliarios. Dessa forma,
deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as
regras de desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagdo no
Fundo tera 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
concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do
Ativo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos Cotistas.

Escala qualitativa: média
Risco de diluicéo

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 decisbes politicas do Fundo
reduzida.

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

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

Escala qualitativa: média

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
regulamentacdo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com
suas obrigagOes financeiras. Nao ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou
ainda, que ap6s a realizacao de tal aporte, o0 Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos
Cotistas, o0 que podera impactar de forma adversa o rendimento do fundo, e
consequentemente impactar de forma adversa o cotista.

Escala qualitativa: média
Risco de pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos ativos

Os ativos imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento
da carteira de ativos do Fundo em relagdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipétese,
podera haver dificuldades na identificacao pela Gestora que estejam de acordo com a politica
de investimento. Desse modo, a Gestora poder4d 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 negocia¢éo das cotas, ndo
sendo devida pelo Fundo, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala qualitativa: média
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Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundério até o
encerramento do Periodo de Lock-up para Negociacéo

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas
bloqueadas para negociagdo exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider,
conforme procedimentos operacionais adotados por estes, observado que referidas Cotas
somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anlncio de
Encerramento e o encerramento do Lock-Up para Negociacao.

Nao sera atribuido aos Investidores recibo para as Cotas. Em caso de cancelamento da
Oferta ou de ndo atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de n&o
atendimento da Captagédo Minima ou nao atendimento da condicdo eventualmente estipulada
em caso de Distribuigdo Parcial, serd restituido o valor eventualmente pago por eles a titulo de
preco de integralizagdo das Cotas, sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso de
custos incorridos pelo Investidor ou Cotista e com deduc¢&o dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente dos impedimentos descritos acima, de
modo que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as
Cotas subscritas até o encerramento do Lock-Up para Negociacéo.

Escala qualitativa: média

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis
de transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma
maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em
pressdo negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, a epidemia, a
pandemia e/ou a endemia de tais doen¢as no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes,
incluindo em relag&o aos Ativos-Alvo da Oferta.

Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou
endemias de doencas, como a Covid-19, o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a
gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria
Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operacdes do mercado imobiliario,
incluindo em relagdo aos Ativos-Alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou
endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas indlstrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas
também podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas
de lockdown da populacéo, o que pode vir a prejudicar as operacdes, receitas e desempenho
do Fundo e dos imdéveis que vierem a compor seu portfélio, bem como prejudicar a
valorizacao de Cotas do Fundo, seus rendimentos e, consequentemente, seus Cotistas.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacao de
recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervencdo e/ou
liquidacéo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala qualitativa: menor
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Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela propria Gestora, e, nas eventuais novas emissoes
de Cotas da Classe o estudo de viabilidade também poderd ser elaborado pela Gestora,
existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode néo se
mostrar confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo,
sem limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condi¢des
apresentadas pelo mercado imobiliario. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes
premissas e excecdes nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacédo sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecées, bem como devido ao fato
de que as estimativas e projecBes sdo baseadas em diversas suposi¢des sujeitas a incertezas
e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de
Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificagdo independente do
Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando
sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade n&o caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendacédo de
investimento, analise de valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo
se responsabiliza pela manutencdo das informagbes contidas no Estudo de Viabilidade
atualizadas e/ou ainda pela concretizacdo de quaisquer cenarios apresentados.

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

Escala qualitativa: menor

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

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

A ocorréncia das hipéteses 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 pre¢o 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.
Escala qualitativa: menor

Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestdo para outros fundos de
investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou poderd prestar servicos de gestéo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em titulos de valores mobiliarios. Desta
forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de
investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar ativos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no
Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou
preferéncia na aquisi¢éo de tais ativos, o que podera afetar de forma adversa a rentabilidade
das Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Escala qualitativa: menor
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Risco relacionado a substituicdo da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagéo
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da
qualificacdo dos servicos prestados pela Gestora, e de sua equipe especializada, para
originagdo, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional
e mercadolégico dos ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a
capacidade do Fundo de geracéo de resultado, o rendimento das Cotas e consequentemente
a rentabilidade dos Investidores.

Escala qualitativa: menor

As Cotas serao depositadas para negociacdo em ambiente de balcdo e ndo em bolsa, e
um mercado ativo e liquido para as Cotas podera ndo se desenvolver

Nao ha um mercado ativo e liquido para as Cotas e tal mercado podera ndo se desenvolver.
As Cotas serao registradas para negociagao no mercado secundario em ambiente de balcéo,
o qual, historicamente, tem uma liquidez significativamente menor do que o ambiente de
bolsa. Dessa forma, o Investidor podera néo ter valores referenciais de um prego de mercado
das Cotas além do seu valor patrimonial, calculado periodicamente pela Administradora.

Adicionalmente, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos
investidores de vender as Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem. Ndo havendo um
mercado comprador ativo, o investidor podera ndo obter o preco de venda desejado e,
inclusive, somente ter a op¢éo de vende-las a prec¢os significativamente mais baixos do que o
valor de aquisicdo ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal referéncia de
valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa.

Escala qualitativa: menor

Risco relacionado ao critério de alocacdo da Oferta N&o Institucional

Caso, no ambito da Oferta N&o Institucional, o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo
apresentados pelos Investidores N&o Institucionais seja superior ao percentual destinado a
Oferta Nao Institucional, sera realizado o procedimento de alocagéo por ordem de chegada
dos Termos de Aceitacdo considerando o momento de apresentacdo do Termo de Aceitacéo,
conforme o caso, pelo respectivo Investidor Nao Institucional ao Coordenador Lider.

O processo de alocacdo dos Termos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais por ordem de chegada podera acarretar: (1) alocacdo parcial do Termo de
Aceitagdo pelo Investidor N&o Institucional, hipétese em que o Termo de Aceitacdo do
Investidor Nao Institucional podera ser atendido em montante inferior a Aplicagdo Minima
Inicial e, portanto, o ultimo Investidor N&o Institucional podera ter o seu Termo de Aceitacédo
atendido parcialmente; ou (2) nenhuma alocacdo, conforme a ordem em que o Termo de
Aceitagédo for recebido e processado. Nesses casos o Investidor Nao Institucional podera ter
seu investimento reduzido ou nao ser alocado na Oferta, o que podera frustrar sua expectativa
de investimento.

Escala qualitativa: menor
Risco de perdas patrimoniais e responsabilidade limitada

Os cotistas poderdo, em decorréncia das operacdes da Classe, sofrer significativas perdas
patrimoniais, inclusive a perda de todo o capital por eles aportado, havendo, ainda, a
possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo da Classe. Constatado o patriménio
liguido negativo, a Classe estara sujeita & insolvéncia, afetando negativamente os Cotistas.

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

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

Escala qualitativa: menor
Risco de descontinuidade do investimento

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forga regulamentar, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em
hipétese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das cotas no
mercado secundério. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por
periodos de dificuldade de execucédo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas
ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condi¢cdes, a Administradora podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas d 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 hip6teses em que
a assembleia geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipéteses em
gque o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos ativos
integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as situagfes, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

Escala qualitativa: menor

Risco de conflito de interesses

O Regulamento prevé a possibilidade de contratacdo de empresas do mesmo grupo da
Administradora para a prestacéo de servigcos de custddia e escrituragdo das cotas do Fundo.
Além disso, a Politica de Investimentos do Fundo estabelece que poderao ser adquiridos pelo
Fundo, ativos cuja estruturacéo, distribuicdo, emissao e/ou administragcao, conforme aplicavel,
tenha sido realizada pela Administradora ou por quaisquer dos cotistas, por outras empresas a
estes ligadas ou por qualgquer outro terceiro que possa vir a ter interesse na operagéo. Deste
modo néo é possivel assegurar que eventuais contratagfes ou aquisicées ndo caracterizaram
situacdes de conflito de interesses o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
cotistas.

Escala qualitativa: menor

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

Determinados ativos do Fundo poder&o conter em seus documentos constitutivos clausulas de

pré-pagamento  ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relagcdo aos critérios de concentragéo, caso o
Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimdnio em determinados ativos.
Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo, pela Gestora, de ativos que
estejam de acordo com a Politica de Investimento do Fundo.

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

Escala qualitativa: menor 47
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Riscos relacionados ao investimento em cotas de Fli

Como os fundos de investimento imobilidrio s&o uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos
de recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negocios de compra e venda
de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transacdes no mercado
secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de
suas cotas, sendo quando da extincdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez
das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario. Como resultado, os
fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo
os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem dificuldade em realizar a
venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de negociacdo 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.

Escala qualitativa: menor
Demais riscos

O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle da Administradora e da Gestora, tais como moratéria, guerras,
revolucdes, além de mudancas nas regras aplicAveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econbmica e
decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta secao.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NO PROSPECTO NAO PRETENDE
SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA
AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS
OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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DE RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 15 A 31 DO PROSPECTO
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