
 

 

 

        

   
 

  

    
    

 

   

 

   
     

 

     

  
          

   
   

   
       

                               

                                     
                            

          

                          
                                          

                                         

            
                                      

                                       

                                    

                                               
                                        

                                

                               
                      

               

                   

                                      
    

              

           
                        

                                      
   

                

         

          

                    

                         
                  

                             

             

                                        
                                    

                          

                                       

                                  
                                    

                          

                                   
                                     

                             

           

        

       

                                  
   

                
                 

       

        

                               
    

              

  

 

 

 

  

 

  

  

 

        

  

      

PROSPECTO DEFINITIVO 

DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA DE COTAS DA 3ª EMISSÃO DO 

JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO 
CNPJ nº 42.085.661/0001-07 

ADMINISTRADO PELO 

BANCO J. SAFRA S.A. 
Avenida Paulista, nº 2.150, Bela Vista, na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, CEP 01310-300 

CNPJ nº 03.017.677/0001-20 

E GERIDO PELA 

SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA. 
Avenida Paulista, nº 2.100, Bela Vista, na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, CEP 01310-930 

CNPJ nº 62.180.047/0001-31 

no montante total inicial de 

R$ 400.000.036,80 
(quatrocentos milhões, trinta e seis reais e oitenta centavos ) 

Código ISIN das Cotas do Fundo: BRJSAFCTF000 - Código de Negociação B3: JSAF11 
Tipo ANBIMA: FII de Títulos e Valores Mobiliários Gestão Ativa 

Segmento ANBIMA: Títulos e Valores Mobiliários 
Registro da Oferta na CVM sob o nº CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/085, em 19 de março de 2024 

O JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o nº 42.085.661/0001-07 (“Fundo”), o BANCO J. SAFRA S.A., instituição financeira credenciada 

pela Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”) para administrar recursos de terceiros de acordo com o ato declaratório nº 11.124, de 24 de junho 2010, com sede na Avenida Paulista, nº 2.150, Bela Vista, na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, 
CEP 01310-300, inscrito no CNPJ sob nº 03.017.677/0001-20, na qualidade de administradora do Fundo (“Administrador”) e a SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, na Avenida 

Paulista, nº 2.100, Bela Vista, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o nº 62.180.047/0001-31, devidamente habilitada pela CVM para gestão de recursos de terceiros, conforme Ato Declaratório nº 11.062, de 21 de maio de 2010, na qualidade de gestor do 

Fundo (“Gestor” e, em conjunto com o Fundo e o Administrador, os “Ofertantes”), estão realizando uma oferta pública de distribuição primária, inicialmente, de 4.074.980 (quatro milhões, setenta e quatro mil e novecentas e oitenta) novas cotas (“Novas Cotas” 
e, em conjunto com as cotas já emitidas pelo Fundo, “Cotas”), todas nominativas e escriturais, em classe e série únicas, com preço unitário de emissão equivalente a R$ 98,16 (noventa e oito reais e dezesseis centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuição 

Primária (conforme abaixo definido), valor este fixado nos termos do Parágrafo 2º do Artigo 11 do regulamento do Fundo, considerando o valor patrimonial das cotas do Fundo, representado pelo quociente entre o valor do patrimônio líquido contábil atualizado do Fundo e o 

número de Cotas do Fundo emitidas, apurado pela média do valor patrimonial das cotas do Fundo durante o período compreendido entre 31 de outubro de 2023 e 31 de janeiro de 2024 (inclusive), conforme divulgado nos informes mensais do Fundo (“Preço de Emissão”), 
perfazendo o valor total de, inicialmente, R$ 400.000.036,80 (quatrocentos milhões, trinta e seis reais e oitenta centavos) (sem considerar a Taxa de Distribuição Primária) (“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em até 

1.018.745 (um milhão, dezoito mil e setecentas e quarenta e cinco) Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas), em virtude do exercício do Lote Adicional (conforme abaixo definido), total ou parcial, de tal forma que o valor total da Oferta poderá ser de até 

R$ 500.000.046,00 (quinhentos milhões e quarenta e seis reais) (sem considerar a Taxa de Distribuição Primária) (“Montante Total da Oferta”); ou (ii) diminuído em virtude da Distribuição Parcial (conforme abaixo definida), desde que observada a Captação Mínima 

(conforme abaixo definido), a ser realizada sob o regime de melhores esforços de colocação, nos termos da Resolução da CVM nº 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolução CVM nº 160/22”), da Instrução da CVM nº 472, de 31 de outubro de 2008, conforme 
alterada (“Instrução CVM nº 472/08”), e demais leis e regulamentações aplicáveis (“Oferta”). A Oferta consistirá na distribuição pública primária das Novas Cotas, no Brasil, nos termos da Resolução CVM nº 160/22, da Instrução CVM nº 472/08 e das demais disposições legais 

e regulamentares aplicáveis, sob a coordenação do BANCO SAFRA S.A., instituição financeira integrante do sistema de distribuição de valores mobiliários, com escritório na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, na Avenida Paulista, nº 2.100, CEP 01310-930, inscrita no 

CNPJ sob o nº 58.160.789/0001-28, na qualidade de instituição intermediária líder (“Coordenador Líder”), da GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, sociedade por ações com sede no município de São Paulo, estado de São Paulo, na Avenida Brigadeiro 
Faria Lima, nº 3.064, 12º andar, bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o nº 65.913.436/0001-17 (“Guide”) e do UBS BRASIL CORRETORA DE CÂMBIO, TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS S.A., instituição financeira pertencente ao grupo UBS BB SERVIÇOS DE 

ASSESSORIA FINANCEIRA E PARTICIPAÇÕES S.A. e integrante do sistema de distribuição de valores mobiliários, com sede na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 7º andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no 

CNPJ sob o nº 02.819.125/0001-73 (“UBS BB” e, quando em conjunto com o Coordenador Líder e a Guide, os “Coordenadores”), observado o Plano de Distribuição (conforme definido neste Prospecto). A Oferta não contará com esforços de colocação das Novas 

Cotas no exterior. Observados os termos e condições estabelecidos no Regulamento (conforme abaixo definido), será devida pelos Investidores da Oferta (conforme definido neste Prospecto), incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer o Direito de Preferência 
(conforme definido neste Prospecto) e terceiros cessionários do Direito de Preferência, quando da subscrição e integralização das Novas Cotas, adicionalmente ao Preço de Emissão, a taxa de distribuição primária equivalente a um percentual fixo de 3,55% (três inteiros e 

cinquenta e cinco centésimos por cento) sobre o Preço de Emissão, correspondente ao valor de R$ 3,48 (três reais e quarenta e oito centavos) por Nova Cota, valor este que equivale ao quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuição primária das Novas Cotas que será 

equivalente à soma dos custos da distribuição primária das Novas Cotas, que inclui, entre outros; (a) comissão de coordenação; (b) comissão de distribuição; (c) honorários de advogados externos contratados para atuação no âmbito da Oferta; (d) taxa de registro da Oferta 
na CVM e na ANBIMA; (e) custos com a publicação do prospecto, da lâmina, de anúncios e avisos no âmbito da Oferta, conforme o caso; (f) outros custos relacionados à Oferta; e (ii) o Montante Inicial da Oferta (“Taxa de Distribuição Primária”). Dessa forma, 

os Investidores da Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer o Direito de Preferência, deverão subscrever as Novas Cotas pelo Preço de Emissão acrescido da Taxa de Distribuição Primária, que corresponderá a R$ 101,64 (cento e um reais e sessenta 
e quatro)(“Preço de Subscrição”). 

OFERTA PREÇO DE SUBSCRIÇÃO (R$)* TAXA DE DISTRIBUIÇÃO PRIMÁRIA (R$)** PREÇO DE EMISSÃO DA COTA (R$)*** 

Por Nova Cota R$ 101,64 R$ 3,48 R$ 98,16 

Montante Inicial da Oferta R$ 414.180.967,20 R$ 14.180.930,40 R$ 400.000.036,80 

* O valor do Preço de Subscrição das Novas Cotas, observado que tal valor inclui a Taxa de Distribuição Primária. 

** O valor em reais da Taxa de Distribuição Primária, equivalente a 3,55% (três inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento) do Preço de Emissão. 
*** Valor em reais equivalente à diferença entre o Preço de Subscrição e a Taxa de Distribuição Primária. 

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolução CVM nº 160/22, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada poderá ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 1.018.745 (um milhão, dezoito mil e setecentas e 

quarenta e cinco) Novas Cotas adicionais (“Novas Cotas Adicionais”), nas mesmas condições das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que poderão ser emitidas pelo Fundo até a data 

de integralização das Novas Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta à CVM ou modificação dos termos da Emissão e da Oferta (“Lote Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta poderá 
ser de até R$ 500.000.046,00 (quinhentos milhões e quarenta e seis reais), sem considerar a Taxa de Distribuição Primária. As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas, também serão colocadas sob o regime de melhores esforços de colocação pelos Coordenadores e serão 

destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Será admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolução CVM nº 160/22, a distribuição parcial das Novas Cotas sendo que a Oferta em nada será afetada 

caso não haja a subscrição e integralização da totalidade de tais Novas Cotas no âmbito da Oferta, desde que seja atingida a Captação Mínima (conforme a seguir definida) (“Distribuição Parcial”). A manutenção da Oferta está condicionada à subscrição e à 

integralização de, no mínimo, R$ 40.000.003,68 (quarenta milhões, três reais e sessenta e oito centavos), sem considerar a Taxa de Distribuição Primária, equivalente a 407.498 (quatrocentas e sete mil e quatrocentas e noventa e oito) Novas Cotas (“Captação Mínima”). 
As Novas Cotas que não forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocação (conforme definido neste Prospecto) deverão ser canceladas. Uma vez atingida a Captação Mínima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com os 

Coordenadores, poderão decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre a Captação Mínima e o Montante Inicial da Oferta, hipótese na qual a Oferta poderá ser encerrada a qualquer momento. As Cotas da 

3ª Emissão serão admitidas para (i) distribuição e liquidação no mercado primário por meio do Sistema de Distribuição de Ativos – DDA – Sistema de Distribuição de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcão (“B3” e "DDA”, respectivamente); 
e (ii) negociação e liquidação no mercado secundário por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociações e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletrônicamente na B3. 

O PEDIDO DE REGISTRO AUTOMÁTICO DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A CVM EM 19 DE MARÇO DE 2024. A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM 19 DE MARÇO DE 2024, NOS TERMOS DA SEÇÃO II DA RESOLUÇÃO CVM Nº 160/22. 

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA É ILIMITADA, DE FORMA QUE ELE PODE SER CHAMADO A COBRIR UM EVENTUAL PATRIMÔNIO LÍQUIDO NEGATIVO DO FUNDO. 

A CVM NÃO REALIZOU ANÁLISE PRÉVIA DO CONTEÚDO DO PROSPECTO, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. 

AS NOVAS COTAS NÃO CONTARÃO COM CLASSIFICAÇÃO DE RISCO CONFERIDA POR AGÊNCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAÍS. 

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PÚBLICA DE DISTRIBUIÇÃO NÃO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS NOVAS COTAS A 
SEREM DISTRIBUÍDAS. 

ESTE “PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA DE COTAS DA 3ª EMISSÃO DO JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO” (“PROSPECTO” OU “PROSPECTO DEFINITIVO”) FOI PREPARADO COM AS INFORMAÇÕES NECESSÁRIAS AO 
ATENDIMENTO DAS DISPOSIÇÕES DO CÓDIGO ANBIMA DE ADMINISTRAÇÃO E GESTÃO DE RECURSOS DE TERCEIROS, DO CÓDIGO ANBIMA DE OFERTAS PÚBLICAS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA CVM. 

EXISTEM RESTRIÇÕES QUE SE APLICAM À REVENDA DAS NOVAS COTAS CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1. 

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEÇÃO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PÁGINAS 13 A 27. 

QUAISQUER OUTRAS INFORMAÇÕES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS NOVAS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERÃO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, GESTOR, AOS COORDENADORES E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDEREÇOS, 
TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO. 

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTÁ DISPONÍVEL NAS PÁGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR; DO GESTOR; DOS COORDENADORES; DA CVM; E DA B3. 

COORDENADOR LÍDER 

COORDENADORES 

ADMINISTRADOR GESTOR 

ASSESSOR LEGAL DOS COORDENADORES ASSESSOR LEGAL DO GESTOR 

A data deste Prospecto Definitivo é de 19 de março de 2024 
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2. PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS DA OFERTA 

A presente Oferta se restringe exclusivamente às Novas Cotas da Emissão e terá as características 
abaixo descritas. 

2.1. Breve descrição da Oferta 

O Fundo 

O JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, inscrito no CNPJ sob o 
nº 42.085.661/0001-07, constituído sob a forma de condomínio fechado, é regido pelo seu 
regulamento (“Regulamento”) e tem como base legal a Lei nº 8.668/93 e a Instrução CVM nº 472/08, 
conforme abaixo definidas. 

A Oferta 

A presente Oferta compreende a distribuição das Novas Cotas sob o regime de melhores esforços de 
colocação, conduzida de acordo com a Resolução CVM nº 160/22, a Instrução CVM nº 472/08 e a 
Lei nº 8.668/93 e os termos e condições do Regulamento do Fundo. A Oferta foi registrada por meio 
do rito automático previsto na Resolução CVM nº 160/22. 

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissão das Novas Cotas será a respectiva Data de 
Liquidação (conforme indicada neste Prospecto) (“Data de Emissão”). 

Regime de distribuição das Novas Cotas 

A Oferta será realizada no Brasil, sob a coordenação dos Coordenadores, sob o regime de melhores 
esforços de colocação. 

Adicionalmente, a Oferta poderá contar, ainda, com a contratação de outras instituições financeiras 
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro na distribuição de valores mobiliários, 
mediante a celebração de termo de adesão ao Contrato de Distribuição e/ou carta convite, conforme 
o caso (conforme abaixo definido) (“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores, 
“Instituições Participantes da Oferta” e “Termo de Adesão”, respectivamente), nos termos da 
Resolução CVM nº 160/22 e demais leis e regulamentações aplicáveis, observado o plano de 
distribuição da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta. 

Será admitida a Distribuição Parcial das Novas Cotas, devendo ser respeitado a Captação Mínima, nos 
termos do item 2.6. deste Prospecto. 

Prazo de Colocação 

A subscrição das Novas Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) 
dias contados da divulgação do anúncio de início da Oferta (“Anúncio de Início”), nos termos do 
artigo 48 da Resolução CVM nº 160/22, observado o disposto no parágrafo 4º do artigo 59 da Resolução 
CVM nº 160/22. Uma vez atingida a Captação Mínima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo 
com os Coordenadores, poderão decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante 
equivalente a qualquer montante entre a Captação Mínima e o Montante Inicial da Oferta, hipótese 
na qual a Oferta poderá ser encerrada a qualquer momento (“Prazo de Colocação”). 

O Anúncio de Início será divulgado após a obtenção do registro da Oferta e informará o período de 
exercício do direito de preferência pelos atuais cotistas do Fundo no âmbito da Oferta 
(“Direito de Preferência”), o Período de Coleta de Intenções de Investimento, a data na qual será 
realizada a liquidação física e financeira da Oferta (“Data de Liquidação”) e do Direito de Preferência 
(“Data de Liquidação do Direito de Preferência”). 

Os recursos recebidos na integralização das Novas Cotas, durante o processo de distribuição, que 
deverão ser depositados em instituição bancária autorizada a receber depósitos, em nome do Fundo, 
poderão ser aplicados em cotas de fundo de investimento ou títulos de renda fixa, públicos ou 
privados, com liquidez compatível com as necessidades do Fundo, nos termos do artigo 11, parágrafo 
2º e parágrafo 3º, da Instrução CVM 472/08. 

Será adotado o procedimento de alocação no âmbito da Oferta, organizado pelo Coordenador Líder, 
posteriormente à obtenção do registro da Oferta e à divulgação deste Prospecto Definitivo e do 
Anúncio de Início e ao término do Período de Coleta de Intenções de Investimento da Oferta, previsto 
no cronograma indicativo da Oferta, para a verificação, junto aos Investidores da Oferta, inclusive 
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Termos de Aceitação da Oferta 
e ordens de investimento, conforme o caso, observada a Aplicação Mínima Inicial por Investidor 
(conforme abaixo definido), para definição, a critério do Coordenador Líder em comum acordo com 
o Administrador e o Gestor, da quantidade de Novas Cotas a ser efetivamente emitida no âmbito da 
Emissão, inclusive no que se refere às Novas Cotas Adicionais (“Procedimento de Alocação”). 
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A liquidação física e financeira dos Cotistas que tenham exercido o Direito de Preferência será 
realizada em moeda corrente nacional, na Data de Liquidação do Direito de Preferência utilizando-se 
os procedimentos da B3, sendo que os recursos recebidos na integralização serão recebidos e aplicados 
nos termos do artigo 11, parágrafos 2º e 3º da Instrução CVM nº 472/08. 

A liquidação física e financeira pelos demais Investidores será realizada em moeda corrente nacional, 
na Data de Liquidação da Oferta utilizando-se os procedimentos do DDA, sendo que os recursos 
recebidos na integralização serão recebidos e aplicados nos termos do artigo 11, parágrafos 2º e 3º da 
Instrução CVM nº 472/08. 

(a) Os Investidores Não Institucionais, durante o período de 10/04/2024 (inclusive) e 29/04/2024 
(inclusive) (“Período de Coleta de Intenções de Investimento”); e (b) os Investidores Institucionais, 
até a data do Procedimento de Alocação, indicarão nos documentos de aceitação da Oferta, entre 
outras informações, (i) a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, bem como (ii) a sua 
qualidade ou não de Pessoa Vinculada, sob pena de o respectivo Termo de Aceitação da Oferta ou 
Ordem de Investimento por eles formalizados serem cancelados pelos Coordenadores. Considerando 
a possibilidade de Distribuição Parcial, os Investidores da Oferta terão a faculdade, como condição 
de eficácia de seus Termos de Aceitação da Oferta, ordens de investimento e exercício do Direito de 
Preferência, conforme o caso, de condicionar a sua adesão à Oferta a que haja distribuição: 
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou superior a Captação Mínima, mas 
inferior ao Montante Inicial da Oferta. 

2.2. Apresentação da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informações que o 
administrador deseja destacar em relação àquelas contidas no regulamento 

As Cotas correspondem a frações ideais de seu patrimônio, têm a forma nominativa e conferem a seus 
titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e econômicos, cuja propriedade presume-se pelo 
registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de depósito das Cotas. 

As Novas Cotas serão mantidas em contas de depósito em nome dos Cotistas. 

Todas as Cotas asseguram a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos 
de rendimentos e amortizações, caso aplicável. 

De acordo com o disposto no artigo 2º da Lei nº 8.668/93 e no artigo 9º da Instrução CVM nº 472/08, 
o Cotista não poderá requerer o resgate de suas Cotas. 

Cada Nova Cota terá as características que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos 
termos da legislação e regulamentação vigentes. Cada Nova Cota corresponderá a 1 (um) voto nas 
Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo. 

2.3. Identificação do público-alvo 

Nos termos da Resolução CVM nº 160/22 a Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam 
(i) (i.a) nos termos do artigo 2º, § 2º, da Resolução da CVM nº 27, de 8 de abril de 2021, conforme em 
vigor (“Resolução CVM 27”), instituições financeiras e demais instituições autorizadas a funcionar 
pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de capitalização; entidades 
abertas e fechadas de previdência complementar; fundos patrimoniais e fundos de investimento 
registrados na CVM; 

(i.b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolução da CVM nº 30, de 11 de 
maio de 2021, conforme em vigor (“Resolução CVM 30”), que sejam fundos de investimentos, 
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condomínios destinados à 
aplicação em carteira de títulos e valores mobiliários registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer 
caso, com sede no Brasil; assim como; 

(i.c) investidores que não se enquadrem na definição dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que 
formalizem Termo de Aceitação da Oferta ou Ordem de Investimento em valor igual ou superior a 
R$ 1.000.054,08 (um milhão, cinquenta e quatro reais e oito centavos) que equivale à quantidade 
mínima de 10.188 (dez mil e cento e oitenta e oito) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes, 
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento 
(“Investidores Institucionais”); e 

(ii) investidores pessoas físicas ou jurídicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que 
não sejam Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem Termo de 
Aceitação da Oferta ou Ordem de Investimento em valor igual ou inferior a R$ 999.955,92 (novecentos 
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e noventa e nove mil, novecentos e cinquenta e cinco reais e noventa e dois centavos) que equivale 
à quantidade máxima de 10.187 (dez mil, cento e oitenta e sete) Novas Cotas, observada a Aplicação 
Mínima Inicial por Investidor (“Investidores Não Institucionais” e, em conjunto com os Investidores 
Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no público alvo do Fundo, 
respeitadas eventuais vedações previstas na regulamentação em vigor (“Público Alvo da Oferta”). 

No âmbito da Oferta não será admitida a aquisição de Novas Cotas por clubes de investimento 
constituídos nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolução CVM nº 11, de 18 de novembro de 2020, 
conforme alterada (“Resolução CVM n° 11/20”). 

Adicionalmente, não serão realizados esforços de colocação das Novas Cotas em qualquer outro país 
que não o Brasil. 

Será garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a aquisição das Novas 
Cotas não lhes seja vedada por restrição legal, regulamentar ou estatutária, cabendo aos 
Coordenadores a verificação da adequação do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus 
respectivos clientes. 

O público-alvo da Oferta são os Investidores que se enquadrem no público-alvo do Fundo, nos termos 
de seu Regulamento, qual seja, pessoas físicas, pessoas jurídicas, fundos de investimento, carteiras 
administradas ou quaisquer outros veículos de investimento, domiciliados no Brasil ou no exterior, 
respeitadas eventuais vedações previstas na regulamentação em vigor. Os Investidores da Oferta 
interessados devem ter conhecimento da regulamentação que rege a matéria e ler atentamente este 
Prospecto Definitivo, em especial a seção “4. Fatores de Risco”, nas páginas 13 a 27 deste Prospecto 
Definitivo, para avaliação dos riscos a que o Fundo está exposto, bem como aqueles relacionados à 
Emissão, à Oferta e às Novas Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Novas 
Cotas, bem como o Regulamento do Fundo. 

Para os fins da Oferta, serão consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos 
termos do inciso XVI do artigo 2º da Resolução CVM nº 160/22 e do artigo 2º, inciso XII, da Resolução 
da CVM nº 35, de 26 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolução CVM 35”): (a) controladores, 
diretos ou indiretos, ou administradores do Administrador, do Gestor, do Custodiante e do 
Escriturador ou outras pessoas vinculadas à Oferta, bem como seus respectivos cônjuges ou 
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau; (b) controladores, 
diretos ou indiretos, ou administradores das Instituições Participantes da Oferta; (c) funcionários, 
operadores e demais prepostos das Instituições Participantes da Oferta, do Administrador e do Gestor, 
diretamente envolvidos na estruturação da Oferta; (d) assessores de investimento que prestem 
serviços às Instituições Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que mantenham, com as 
Instituições Participantes da Oferta, contrato de prestação de serviços diretamente relacionados à 
atividade de intermediação ou de suporte operacional no âmbito da Oferta; (f) sociedades 
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituições Participantes da Oferta, pelo Gestor, pelo 
Administrador, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta; 
(g) cônjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alíneas “b” a “e” acima; 
e (h) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertença a pessoas vinculadas mencionadas 
acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros não vinculados, nos termos do artigo 2º da 
Resolução CVM nº 35/21. 

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverão, necessariamente, 
indicar na Ordem de Investimento ou no Termo de Aceitação da Oferta, conforme o caso, a sua 
condição de Pessoa Vinculada. 

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Novas Cotas 
inicialmente ofertada no âmbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), não 
será permitida a colocação de Novas Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas 
Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolução CVM nº 160/22, sendo as respectivas Ordens de 
Investimento e Termos de Aceitação da Oferta automaticamente cancelados, observado o previsto no 
parágrafo 1º do artigo 56 da Resolução CVM nº 160/22. 

Caso não seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Novas Cotas 
inicialmente ofertada no âmbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), não 
haverá limitação para participação de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas 
representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores. 
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2.4. Indicação sobre a admissão à negociação em mercados organizados 

As Novas Cotas foram admitidas para (i) distribuição no mercado primário por meio do DDA – Sistema 
de Distribuição de Ativos (“DDA”), e (ii) negociação e liquidação no mercado secundário por meio do 
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociações e os 
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente 
pela B3. 

Durante a colocação das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no âmbito da Oferta 
e/ou o Cotista que exercer o Direito de Preferência ou terceiros cessionários do Direito de 
Preferência, conforme o caso, receberá, quando realizada a respectiva liquidação, recibo de Nova 
Cota que, até a sua conversão em Cota, disponibilização do Anúncio de Encerramento e da obtenção 
de autorização da B3, não será negociável, de modo que o Investidor somente passará a negociar 
livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulário de liberação a ser divulgado, 
posteriormente à divulgação do Anúncio de Encerramento e da obtenção de autorização enviada 
pela B3. 

2.5. Valor nominal unitário de cada cota e custo unitário de distribuição 

Cada Nova Cota do Fundo, objeto da Emissão, tem preço unitário de emissão equivalente a R$ 98,16 
(noventa e oito reais e dezesseis centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuição 
Primária, valor este fixado nos termos do Parágrafo 2º do Artigo 11 do regulamento do Fundo, 
considerando o valor patrimonial das cotas do Fundo representado pelo quociente entre o valor do 
patrimônio líquido contábil atualizado do Fundo e o número de Cotas do Fundo emitidas, apurado 
pela média do valor patrimonial das cotas do Fundo durante o período compreendido entre 
31 de outubro de 2023 e 31 de janeiro de 2024 (inclusive), conforme divulgado nos informes mensais 
do Fundo. 

Observados os termos e condições estabelecidos no Regulamento, será devida pelos Investidores da 
Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo e terceiros cessionários que vierem a exercer o Direito 
de Preferência (conforme definido neste Prospecto), quando da subscrição e integralização das Novas 
Cotas, adicionalmente ao Preço de Emissão, a taxa de distribuição primária equivalente a um 
percentual fixo de 3,55% (três inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento) sobre o Preço de 
Emissão, correspondente ao valor de R$ 3,48 (três reais e quarenta e oito centavos) por Nova Cota, 
valor este que equivale ao quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuição primária das Novas 
Cotas que será equivalente à soma dos custos da distribuição primária das Novas Cotas, que inclui, 
entre outros, (a) comissão de coordenação, (b) comissão de distribuição, (c) honorários de advogados 
externos contratados para atuação no âmbito da Oferta, (d) taxa de registro da Oferta na CVM e na 
ANBIMA, (e) custos com a publicação do prospecto, da lâmina, de anúncios e avisos no âmbito da 
Oferta, conforme o caso, (f) outros custos relacionados à Oferta, e (ii) o Montante Inicial da Oferta, 
sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuição Primária será incorporado ao 
patrimônio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta não arcados pela Taxa de 
Distribuição Primária serão de responsabilidade do Fundo, exceto pelas comissões de estruturação e 
distribuição da Oferta devidas às Instituições Participantes da Oferta, calculadas proporcionalmente 
ao valor das Novas Cotas integralizadas, que serão integralmente arcadas pela Taxa de Distribuição 
Primária, uma vez que o Fundo não poderá arcar em hipótese alguma com custos relativos à 
contratação de instituições que sejam consideradas vinculadas ao Gestor ou ao Administrador, nos 
termos do entendimento constante do Ofício-Circular/CVM/SIN/nº 5/2014. 

Dessa forma, os Investidores da Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo ou terceiros cessionários 
que vierem a exercer o Direito de Preferência, deverão subscrever as Novas Cotas pelo Preço 
de Subscrição. 

2.6. Valor total da oferta e valor mínimo da oferta 

O valor total inicial é de R$ 400.000.036,80 (quatrocentos milhões, trinta e seis reais e oitenta 
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuição Primária, representado por 4.074.980 
(quatro milhões, setenta e quatro mil e novecentas e oitenta) Novas Cotas, podendo ser (i) aumentado 
em até 1.018.745 (um milhão, dezoito mil e setecentas e quarenta e cinco) Novas Cotas Adicionais 
(conforme abaixo definidas), em virtude do exercício do Lote Adicional (conforme abaixo definido), 
total ou parcial, de tal forma que o valor total da Oferta poderá ser de até R$ 500.000.046,00 
(quinhentos milhões e quarenta e seis reais) (sem considerar a Taxa de Distribuição Primária); ou 
(ii) diminuído em virtude da Distribuição Parcial (conforme abaixo definida), desde que observada a 
Captação Mínima (conforme abaixo definido). 
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Será admitida a distribuição parcial das Novas Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolução 
CVM nº 160/22, desde que respeitado o montante mínimo da Oferta, correspondente a 407.498 
(quatrocentas e sete mil e quatrocentas e noventa e oito) Novas Cotas, perfazendo o volume mínimo 
de R$ 40.000.003,68 (quarenta milhões, três reais e sessenta e oito centavos) (sem considerar a Taxa 
de Distribuição Primária. 

Em razão da possibilidade de Distribuição Parcial das Novas Cotas e nos termos dos artigos 73 e 74 da 
Resolução CVM nº 160/22, os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferência 
ou terceiros cessionários do Direito de Preferência) poderão, no ato da aceitação à Oferta, 
condicionar a sua adesão à Oferta a que haja distribuição: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de 
quantidade igual ou maior que a Captação Mínima, mas menor que o Montante Inicial da Oferta. 

No caso do item (ii) acima, o Investidor e o Cotista que venha a exercer o Direito de Preferência 
(ou terceiros cessionários do Direito de Preferência), deverá indicar se, implementando-se a condição 
prevista, pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas objeto do exercício e/ou negociação do 
Direito de Preferência, de seu termo de aceitação da Oferta (“Termo de Aceitação da Oferta") que 
poderá ser enviado por Investidores Não Institucionais durante o Período de Coleta de Intenções de 
Investimento (conforme abaixo definido), ou seu Termo de Aceitação da Oferta ou ordem de 
investimento (“Ordem de Investimento”), conforme o caso, por Investidores Institucionais até a data 
do Procedimento de Alocação; ou (2) uma quantidade equivalente à proporção entre o número das 
Novas Cotas efetivamente distribuídas e o número de Novas Cotas originalmente ofertadas, 
presumindo-se, na falta de manifestação, o interesse do Investidor ou Cotista em receber a totalidade 
das Novas Cotas objeto da Ordem de Investimento, do Termo de Aceitação da Oferta, do exercício 
e/ou negociação do Direito de Preferência ou aceitação da Oferta, conforme o caso. 

Caso o Investidor ou Cotista, conforme o caso, indique o item “(2)” acima, o valor mínimo a ser 
alocado poderá ser inferior à Aplicação Mínima Inicial. Adicionalmente, caso seja atingida a Captação 
Mínima, não haverá abertura de prazo para desistência, nem para modificação do exercício e/ou 
negociação do Direito de Preferência ou dos documentos de aceitação da Oferta dos Investidores ou 
Cotistas, conforme o caso. 

Caso não seja atingida a Captação Mínima, a Oferta será cancelada e todas as ordens realizadas no 
âmbito da Oferta serão canceladas. Se o Investidor da Oferta já tiver efetuado o pagamento do Preço 
de Subscrição, referido Preço de Subscrição, o qual inclui a Taxa de Distribuição Primária, será 
devolvido acrescidos dos rendimentos líquidos auferidos pelos investimentos temporários, nos termos 
do artigo 11, parágrafos 1º e 2º, da Instrução CVM nº 472/08 (“Investimentos Temporários”), 
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidação, sem juros ou correção 
monetária, sem reembolso de custos incorridos e com dedução dos valores relativos aos tributos e 
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis contados da data da comunicação 
do cancelamento, da resilição do Contrato de Distribuição ou da revogação da Oferta. Na hipótese de 
restituição de quaisquer valores aos Investidores, estes deverão fornecer recibo de quitação relativo 
aos valores restituídos das Novas Cotas (“Critérios de Restituição de Valores”). Caso a Oferta seja 
cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolução CVM nº 160/22, todos os atos de aceitação 
serão cancelados e cada um das Instituições Participantes da Oferta comunicará ao Investidor o 
cancelamento da Oferta. 

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior à Captação Mínima, 
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta poderá ser encerrada, e o Administrador realizará 
o cancelamento das Novas Cotas objeto da Oferta não colocadas, nos termos da regulamentação em 
vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores e/ou aos Cotistas, conforme o caso, que tiverem 
condicionado a sua adesão à colocação integral, ou para as hipóteses de alocação proporcional, os 
valores já integralizados, com base no Preço de Subscrição, o qual inclui a Taxa de Distribuição 
Primária, de acordo com os Critérios de Restituição de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Úteis 
contados da comunicação do cancelamento das Novas Cotas condicionadas. 

Para fins deste Prospecto, “Dia Útil” ou “Dias Úteis” significa qualquer dia exceto: (i) sábados, 
domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3. 

2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso 

A presente Emissão de Novas Cotas em classe e série únicas compreende o montante de até 4.074.980 
(quatro milhões, setenta e quatro mil e novecentas e oitenta) Novas Cotas, sem prejuízo das eventuais 
Novas Cotas Adicionais. 
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Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolução CVM nº 160/22, a 
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada poderá ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por 
cento), ou seja, em até 1.018.745 (um milhão, dezoito mil e setecentas e quarenta e cinco) Novas 
Cotas adicionais, nas mesmas condições das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do 
Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que poderão ser emitidas pelo 
Fundo até a data de integralização das Novas Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem 
a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta à CVM ou modificação dos termos da 
Emissão e da Oferta (“Lote Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta poderá ser de até 
R$ 500.000.046,00 (quinhentos milhões e quarenta e seis reais), sem considerar a Taxa de Distribuição 
Primária. As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas, também serão colocadas sob o regime de melhores 
esforços de colocação pelos Coordenadores e serão destinadas a atender a um eventual excesso de 
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. 

7 



 

 

  3. DESTINAÇÃO DE RECURSOS 

8 



 

 

  

        
  

           
              

          
       

         
             

 

        
              

 

          
      

          
   

 

              
         
            
               

         
          
          

              
  

            
 

           
        

       
           

             
             

  

           
 

     
        

   

   
     

          
 

           
          

         
             

            
            

          
           

              
           

3. DESTINAÇÃO DE RECURSOS 

3.1. Exposição clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissão cotejando à luz 
de sua política de investimento, descrevendo-a sumariamente 

Os recursos da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissão de Novas Cotas 
Adicionais, serão destinados para aquisição de Ativos-Alvo, a serem selecionados pelo Gestor de forma 
ativa e discricionária, observada as deliberações da AGE de Conflito de Interesses (conforme definida 
abaixo), na medida em que surgirem oportunidades de investimento, observada a política de 
investimento do Fundo, prevista no Regulamento. As disponibilidades financeiras do Fundo que não 
estiverem investidas em Ativos poderão ser aplicadas em Outros Ativos, observado o disposto no 
Regulamento do Fundo. 

Não obstante o exposto acima, o Fundo não possui um ativo específico para a destinação dos 
recursos da Oferta, e não há garantia de que o Gestor conseguirá destinar os recursos oriundos da 
Oferta de forma prevista no Estudo de Viabilidade. 

Nesse sentido, os Investidores devem considerar que: (i) potenciais ativos indicados no Estudo de 
Viabilidade não podem ser considerados como ativos pré-determinados para aquisição com os 
recursos a serem captados na Oferta; e (ii) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados 
no âmbito da Oferta ainda não possuem destinação garantida. 

Para fins deste Prospecto: 

(1) “Ativos-Alvo” significam os seguintes ativos: (i) cotas de fundos de investimento imobiliário, desde 
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos 
FII; (ii) ações ou cotas de sociedades cujo único propósito se enquadre entre as atividades permitidas 
aos FII; (iii) ações, debêntures, bônus de subscrição, seus cupons, direitos, recibos de subscrição e 
certificados de desdobramentos, certificados de depósito de valores mobiliários, cédulas 
de debêntures, notas promissórias e quaisquer outros valores mobiliários, desde que se trate 
de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII; 
e (iv) certificados de recebíveis imobiliários (CRI) e cotas de fundos de investimento em direitos 
creditórios (FIDC) que tenham como política de investimento, exclusivamente, atividades permitidas 
aos FII e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta pública registrada na CVM 
nos termos da regulamentação em vigor; 

(2) “Outros Ativos” significam os seguintes ativos: (i) cotas de fundos de investimento em 
participações (FIP) que tenham como política de investimento, exclusivamente, atividades permitidas 
aos FII ou de fundos de investimento em ações que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em 
construção civil ou no mercado imobiliário; (ii) certificados de potencial adicional de construção 
(CEPAC) emitidos com base na Resolução da CVM nº 84, de 31 de março de 2022 (“Resolução CVM 
84”); (iii) letras hipotecárias; (iv) letras de crédito imobiliário; (v) letras imobiliárias garantidas; e 
(vi) outros ativos, títulos e valores mobiliários que eventualmente sejam permitidos pela CVM. 

O FUNDO NÃO POSSUI UM ATIVO ESPECÍFICO, SENDO CARACTERIZADO COMO FUNDO DE 
INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO GENÉRICO. 

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NÃO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, 
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPÓTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTÃO 
DE RENTABILIDADE FUTURA MÍNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. 

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinação dos recursos a quaisquer ativos em relação às 
quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovações necessárias existentes e/ou a 
serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicação objetiva sobre a falta de 
transparência na formação dos preços destas operações 

O Administrador, após o encerramento da Oferta, pretende submeter a possibilidade de realização 
de operações conflitadas à deliberação pelos Cotistas, por meio da realização de assembleia geral 
para deliberar sobre conflito de interesses (“AGE de Conflito de Interesses”), respeitadas todas as 
regras e quóruns de deliberação estabelecidos pela Instrução CVM 472/08, de forma a deliberar se os 
recursos do Fundo poderão ser aplicados na aquisição de Ativos-Alvo em situação de potencial conflito 
de interesse, quais sejam, (i) CRI decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de 
registro, na forma da regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo 
Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes; (ii) cotas de FII administrados ou 
geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou partes relacionadas a estes; (iii) cotas de FII decorrentes 
de ofertas públicas registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentação aplicável, 
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estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas 
a estes; (iv) ativos de liquidez de emissão do Administrador, do Gestor ou de partes relacionadas a 
estes; (v) cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor 
ou por partes relacionadas a estes; e (vi) a aquisição, no mercado primário e secundário, de cotas de 
emissão do JS REAL ESTATE MULTIGESTÃO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, inscrito no CNPJ 
sob o nº 13.371.132/0001-71 (“JSRE”), tendo em vista que o Fundo e o JSRE são geridos pelo Gestor 
e administrados pelo Administrador, inclusive tendo como contrapartes pessoas ligadas ao 
Administrador ou ao Gestor (“Ativos Conflitados”), sem a necessidade de novas aprovações específicas 
e posteriores para cada aquisição de Ativos Conflitados pelo Fundo, desde que observados os seguintes 
critérios para cada um dos Ativos Conflitados: 

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

(i) Regime Fiduciário. Deverão contar, obrigatoriamente, com a instituição de regime fiduciário; 

(ii) Oferta pública. Os CRI deverão ter sido objeto de oferta pública registrada ou dispensada de 
registro perante da CVM; 

(iii) Emissor. Não poderão ser emitidos por companhia securitizadora em relação à qual o 
Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles detenham participação societária 
superior a 15% (quinze por cento); 

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

(v) Remuneração. Os CRI deverão ser remunerados: (i) por percentual da taxa média diária de 
juros dos DI - Depósitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma 
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias úteis, calculada e divulgada 
diariamente pela B3, no informativo diário disponível em sua página na Internet 
(http://www.b3.com.br), acrescida ou não de sobretaxa; (ii) por taxas de juros pré-fixadas, 
sendo certo que poderão ter seu valor nominal unitário atualizado monetariamente pela 
variação do Índice Geral de Preços ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto 
Brasileiro de Geografia e Estatística ou pela variação do Índice Geral de Preços - Mercado, 
apurado e divulgado pela Fundação Getulio Vargas; ou ainda (iii) outro índice de preços a ser 
estabelecido; 

(vi) Concentração. O investimento em CRI deverá observar os limites estabelecidos nas regras 
aplicáveis a FII; e 

(vii) Garantias. Ressalvada a hipótese prevista abaixo, deverão contar com alguma das seguintes 
garantias: (i) alienação fiduciária, hipoteca ou anticrese sobre imóveis; (ii) cessão fiduciária ou 
penhor de direitos creditórios; (iii) alienação fiduciária ou penhor de outros ativos (incluindo, 
mas não se limitando, a ações, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia fidejussória, na forma 
de fiança ou aval; ou (v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislação aplicável; 
observado que tais garantias deverão ser constituídas em prazo determinado; e, 
adicionalmente, deverão prever covenant de verificação da cobertura da garantia real, com 
definição de mecanismos de aceleração ou cura caso haja descumprimento. Adicionalmente, 
para operações sem a presença de garantia real, o prazo dos CRI estará limitado em 
5 (cinco) anos. 

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisições realizadas no mercado primário. 

Adicionalmente, o Fundo também poderá adquirir CRI decorrentes de operações estruturadas, 
coordenadas ou distribuídas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a observância 
dos critérios acima, desde que (i) tais instituições não sejam as únicas instituições participantes da 
respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo não seja o único investidor no âmbito da 
respectiva oferta. 

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de FII 
administrados, geridos ou distribuídos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a 
estes, incluindo mas não limitado ao fundo JSRE bem como em cotas de FII decorrentes de ofertas 
públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentação aplicável, 
estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes 
Relacionadas a estes: 
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(i) Ambiente de negociação. As cotas dos FII deverão ser admitidas à negociação em mercado de 
bolsa ou de balcão; 

(ii) Oferta pública. As cotas dos FII deverão ter sido objeto de oferta pública registrada ou 
dispensada de registro perante da CVM; 

(iii) Limite por emissão. O Fundo não poderá adquirir mais de 20% (vinte por cento), excluído 
eventual exercício de direito de preferência, do montante total de uma mesma emissão 
primária de cotas dos FII; 

(iv) Tributação. Os FII não podem estar enquadrados nas hipóteses descritas no art. 2º da Lei 
nº 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada; 

(v) Fundo exclusivo. Os FII deverão ter mais de um cotista, direta ou indiretamente, não podendo, 
assim, ser fundo exclusivo; e 

(vi) Disclosure. O Fundo deverá, obrigatoriamente, em seus informes periódicos, dar disclosure do 
investimento nos FII. 

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisições realizadas tanto no mercado 
primário quanto no mercado secundário. 

Procurações de Conflito de Interesses 

Para viabilizar o exercício do direito de voto e observados os requisitos do item 2.3.2. do Ofício 
CVM SRE 1/2021 na AGE de Conflito de Interesses, os Investidores que assim desejarem poderão, de 
forma facultativa, por meio digital ou por meio físico, no mesmo ato da assinatura do Termo de 
Aceitação da Oferta ou da Ordem de Investimento, conforme aplicável, outorgar poderes específicos 
às Instituições Participantes da Oferta ou a pessoas por elas designadas, para que votem em seu nome 
no âmbito da AGE de Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em 
relação à matéria em pauta, observados os procedimentos operacionais da respectiva Instituição 
Participante da Oferta. 

A Procuração de Conflito de Interesses ficará à disposição dos Investidores por meio do seguinte 
website: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm 

A Procuração de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao presente Prospecto na forma 
do Anexo IV e é, ainda, anexa ao Termo de Aceitação da Oferta e à Ordem de Investimento, 
conforme aplicável. 

A outorga da Procuração de Conflito de Interesses poderá ser realizada, observados os procedimentos 
operacionais da respectiva Instituição Participante da Oferta que receber o Termo de Aceitação da 
Oferta ou a Ordem de Investimento do Investidor em questão. 

A outorga da Procuração de Conflito de Interesses (i) não é obrigatória; (ii) não é irrevogável ou 
irretratável; (iii) assegura a possibilidade de orientação de voto contrário a cada uma das matérias 
da ordem do dia da AGE de Conflito de Interesses; (iv) é dada sob a condição suspensiva de o investidor 
tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo e manter tal condição quando da realização da AGE de 
Conflito de Interesses; (v) será outorgada pelos cotistas que, antes da outorga da procuração, tiveram 
acesso a todos os elementos informativos necessários ao exercício do voto, conforme dispostos 
neste Prospecto e no respectivo “Manual de Exercício de Voto” e nos demais documentos da Oferta; 
e (vi) não poderá se dar para todo o período de duração do Fundo, devendo, conforme o caso, ser 
ratificada de tempos em tempos, tendo em vista seu caráter perene, podendo não ser apta a produzir 
efeitos no futuro, na medida em que havendo alteração significativa de cotistas ou patrimônio 
líquido haveria a necessidade de ratificação, posteriormente à Oferta, de uma aprovação 
deliberada anteriormente. 

A outorga de poderes específicos via Procuração de Conflito de Interesses é facultativa e, caso 
formalizada, poderá ser revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor (i) até o 
dia anterior à data de realização da AGE de Conflito de Interesses, mediante envio físico de 
comunicação para a sede do Administrador, no endereço Av. Paulista, 2.150, 12º andar, Bela Vista, 
na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, CEP 01310-300, aos cuidados de João Luiz Lopes da 
Silva; (ii) até o momento de realização da AGE de Conflito de Interesses, digitalmente, mediante 
envio para o e-mail joao.luiz@safra.com.br; ou, ainda, (iii) mediante comparecimento pelo Investidor 
à AGE de Conflito de Interesses, conforme aplicável. 
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Não obstante, o Administrador e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem à AGE de 
Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria em 
deliberação se enquadra entre as hipóteses de potencial conflito de interesses. 

O outorgado não poderá ser o Administrador ou o Gestor do Fundo ou qualquer Parte Relacionada 
a eles. 

Procurações de Conflito de Interesses Prévia 

Em 24 de novembro de 2021, foi realizada Assembleia Geral de Cotistas (“Assembleia de Conflito de 
Interesses 24.11.21”) que deliberou sobre potenciais situações de conflito de interesses, tendo sido 
aprovado por 26,79% do total de cotas emitidas pelo Fundo, sem ressalvas ou restrições, a 
possibilidade de aquisição de Ativos em situação de potencial conflito de interesse, quais sejam, 
(i) CRI decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da 
regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, pelo Gestor 
ou por partes relacionadas a estes e, consequentemente, autorização para o Gestor praticar de todos 
e quaisquer atos necessários à sua efetivação, desde que: (a) observados os limites de aplicação por 
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII, (b) o 
processo de seleção dessas operações observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligência 
usualmente adotados pelo Gestor na aquisição de CRI e (c) sejam atendidos os critérios determinados 
pela Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21; (ii) cotas de FII administrados ou geridos pelo 
Administrador, pelo Gestor ou partes relacionadas a estes, bem como cotas de FII decorrentes de 
ofertas públicas registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentação aplicável, 
estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas 
a estes e, consequentemente, autorização para o Gestor praticar de todos e quaisquer atos 
necessários à sua efetivação, desde que: (a) observados os limites de aplicação por emissor e por 
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII, (b) o processo de seleção 
dessas operações observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligência usualmente 
adotados pelo Gestor na aquisição de CRI e (c) sejam atendidos os critérios determinados pela 
Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21; (iv) ativos de liquidez de emissão do Administrador, 
do Gestor ou de partes relacionadas a estes, bem como cotas de fundos de investimento administrados 
e/ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes e, 
consequentemente, autorização para o Gestor praticar todos e quaisquer atos necessários à sua 
efetivação, desde que (a) observados os limites de aplicação por emissor e por modalidade de ativos 
financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII e (b) o processo de seleção dessas operações 
observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligência usualmente adotados pelo Gestor na 
aquisição de ativos de liquidez. 

Em razão da deliberação na Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21, o Fundo adquiriu cotas de emissão 
do Fundo JS Real Estate Multigestão Fundo de Investimento Imobiliário - CNPJ: 13.371.132/0001-71. 

Nesse sentido, em 29 de fevereiro de 2024, o Fundo possui 190.587 (cento e noventa mil, 
quinhentas e oitenta e sete) cotas do JS Real Estate Multigestão Fundo de Investimento Imobiliário -
CNPJ: 13.371.132/0001-71, que correspondem a 4,68% (quatro inteiros e sessenta e oito 
centésimos por cento) do seu Patrimônio Líquido aplicado em ativos que se enquadrem em 
situações de potencial conflito de interesses nos termos descritos acima, sendo que tal aquisição 
não está sujeita a ratificações futuras. Para mais informações acerca de potenciais conflitos de 
interesse envolvendo os Coordenadores, o Fundo, o Administrador e/ou o Gestor, veja “Risco de 
Potencial Conflito de Interesses” na página 22 deste Prospecto. 

3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da 
distribuição, informar quais objetivos serão prioritários 

Em caso de Distribuição Parcial, os recursos líquidos da Oferta, inclusive os recursos provenientes da 
eventual emissão de Novas Cotas Adicionais, serão aplicados de forma ativa e discricionária pelo 
Gestor nos ativos a serem selecionados. 

Não haverá fontes alternativas de captação, em caso de Distribuição Parcial. 
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4. FATORES DE RISCO 

4.1. Em ordem decrescente de relevância, os principais fatores de risco associados à oferta e 
ao emissor 

Antes de tomar uma decisão de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, 
considerando sua própria situação financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, 
avaliar cuidadosamente todas as informações disponíveis neste Prospecto Definitivo e no 
Regulamento, inclusive, mas não se limitando a, aquelas relativas à política de investimento, à 
composição da carteira e aos fatores de risco descritos nesta seção, aos quais o Fundo e os 
Investidores estão sujeitos. 

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

Os investimentos do Fundo estão, por sua natureza, sujeitos a flutuações típicas do mercado, risco 
de crédito, risco sistêmico, condições adversas de liquidez e negociação atípica nos mercados de 
atuação e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de 
gerenciamento de riscos, não há garantia de completa eliminação da possibilidade de perdas para o 
Fundo e para os Cotistas. 

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais não são os únicos 
aos quais estão sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negócios, situação 
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses 
riscos, sem prejuízo de riscos adicionais que não sejam atualmente de conhecimento do 
Administrador ou do Gestor ou que sejam julgados de pequena relevância neste momento. 

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua 
ocorrência, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevância, conforme uma escala 
qualitativa de risco, nos termos do art. 19, §4º, da Resolução CVM nº 160/22. 

RISCOS ASSOCIADOS AO BRASIL E A FATORES MACROECONÔMICOS 

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior 

Riscos relacionados a fatores macroeconômicos e políticas governamentais 

Dentro de sua Política de Investimento e da regulamentação em vigor, o Fundo desenvolve suas 
operações exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito à influência das políticas 
governamentais. Na medida em que o governo se utiliza de instrumentos de política econômica, tais 
como regulação da taxa de juros, interferência na cotação da moeda brasileira e sua emissão, 
alteração da alíquota de tarifas públicas, nível de rigidez no controle dos gastos públicos, criação de 
novos tributos, entre outros, pode produzir efeitos diretos e/ou indiretos sobre os mercados, 
especialmente o de capitais e o imobiliário. 

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo está sujeito aos efeitos da política econômica e a ajustes 
nas regras dos instrumentos utilizados no mercado imobiliário, praticada pelos Governos Federal, 
Estaduais e Municipais, podendo gerar mudanças nas práticas de investimento do setor. 

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

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessão, perda do poder aquisitivo 
da moeda, flutuações cambiais, inflação, liquidez dos mercados financeiros e de capitais, 
instabilidade social e política, alterações regulatórias e taxas de juros elevadas, resultantes de 
políticas internas ou fatores externos, podem influenciar os resultados do Fundo. Em um 
cenário aumento da taxa de juros, por exemplo, os preços dos Ativos-Alvo podem ser 
negativamente impactados. 

Variáveis exógenas tais como a ocorrência, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinários ou 
situações especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza política, econômica ou financeira 
que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de 
capitais brasileiro, poderão resultar em perdas aos Cotistas. 
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Dessa forma, o mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condições 
econômicas e de mercado de outros países, incluindo países de economia emergente. A reação dos 
investidores aos acontecimentos nesses outros países pode causar um efeito adverso sobre o preço de 
ativos e valores mobiliários emitidos no país, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, 
entre os quais se incluem as Novas Cotas. 

No passado, o desenvolvimento de condições econômicas adversas em outros países resultou, 
em geral, na saída de investimentos e, consequentemente, na redução de recursos externos 
investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, está sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, 
(i) o conflito entre a Ucrânia e a Rússia, que desencadeou a invasão da Rússia em determinadas áreas 
da Ucrânia, (ii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (ii) crises na Europa e em 
outros países, 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 flutuações de preços de 
títulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioração da economia global, 
flutuação em taxas de câmbio e inflação, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo e, 
consequentemente, seus Cotistas. 

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa menor 

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doenças no geral, inclusive aquelas passíveis de 
transmissão 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 pressão 
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, a epidemia, a pandemia e/ou a 
endemia de tais doenças no Brasil, poderá afetar diretamente o mercado imobiliário, o mercado de 
fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operações, incluindo em relação aos 
Ativos-Alvo da Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, 
pandemias ou endemias de doenças, como a Covid-19, o Zika, o Ebola, a gripe aviária, a febre aftosa, 
a gripe suína, a Síndrome Respiratória no Oriente Médio ou MERS e a Síndrome Respiratória Aguda 
Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operações do mercado imobiliário, incluindo em 
relação aos Ativos-Alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doença 
que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de 
capitais global, nas indústrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliário. Surtos, 
epidemias, pandemias e/ou endemias de doenças também podem resultar em políticas de quarentena 
da população ou em medidas mais rígidas de lockdown da população, o que pode vir a prejudicar as 
operações, receitas e desempenho do Fundo e dos imóveis que vierem a compor seu portfólio, 
bem como prejudicar a valorização de Cotas do Fundo, seus rendimentos e, consequentemente, 
seus Cotistas. 

RISCOS RELACIONADOS AO INVESTIMENTO EM COTAS 

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior 

Risco de Mercado 

Existe o risco de variação no valor e na rentabilidade dos ativos do Fundo, que pode aumentar ou 
diminuir, de acordo com as flutuações de preços, cotações de mercado e dos critérios para 
precificação dos ativos do Fundo. Além disso, poderá haver oscilação negativa no valor das Cotas pelo 
fato de o Fundo poder adquirir títulos que, além da remuneração por um índice de preços ou por 
índice de remuneração básica dos depósitos em caderneta de poupança livre (pessoa física), que 
atualmente é a Taxa Referencial – TR são remunerados por uma taxa de juros que sofrerá alterações 
de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento 
desses títulos. Em caso de queda do valor dos ativos que compõem a carteira do Fundo, o patrimônio 
líquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Não há garantia de que a queda dos preços dos 
ativos integrantes da carteira do Fundo não se estenda por períodos longos e/ou indeterminados. 

Adicionalmente, devido à possibilidade de concentração da carteira em ativos de acordo com a 
Política de Investimento estabelecida no Regulamento, há um risco adicional de liquidez dos ativos, 
uma vez que a ocorrência de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente, 
pode afetar adversamente o preço e/ou rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, 
o Administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos do Fundo a preços depreciados, podendo, 
com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas e, consequentemente, os Cotistas. 
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Risco relacionado à liquidez 

Como os fundos de investimento imobiliário são uma modalidade de investimento em desenvolvimento 
no mercado brasileiro, que ainda não movimentam volumes significativos de recursos, com um número 
reduzido de interessados em realizar negócios de compra e venda de cotas – em comparação com 
ações e títulos públicos – seus investidores podem ter dificuldades em realizar transações no mercado 
secundário. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento 
imobiliário são constituídos na forma de condomínios fechados, não admitindo o resgate de suas cotas, 
senão quando da extinção do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das Cotas quando de 
sua eventual negociação no mercado secundário e, consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas. 
Desse modo, o Investidor que adquirir as Novas Cotas do Fundo deverá estar consciente de que o 
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. 

Como resultado, os fundos de investimento imobiliário encontram pouca liquidez no mercado 
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliário terem dificuldade em 
realizar a venda de suas cotas no mercado secundário, mesmo sendo estes objeto de negociação no 
mercado de bolsa ou de balcão organizado. 

Risco tributário 

Nos termos da Lei nº 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei nº 9.779/99”), o fundo 
que aplicar recursos em empreendimentos imobiliários que tenham como incorporador, construtor ou 
sócio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual 
superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo sujeita-se à tributação aplicável às pessoas jurídicas. 
Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situação, a tributação aplicável aos seus 
investimentos será consideravelmente aumentada, o que poderá resultar na redução dos ganhos de 
seus Cotistas. 

A Lei nº 9.779/99 também alterou a Lei nº 8.668/93, estabelecendo que os fundos de investimento 
imobiliário são isentos de tributação 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 balanço ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de 
cada ano. 

Ainda de acordo com a Lei nº 8.668/93, conforme alterada pela Lei nº 9.779/99, os rendimentos 
distribuídos aos cotistas, quando distribuídos, e os ganhos de capital auferidos são tributados na fonte 
pela alíquota de 20% (vinte por cento). Ademais, para que seja conferida a isenção do imposto de 
renda na fonte e na declaração de ajuste anual das pessoas físicas, que trata o artigo 3º, inciso III, 
da Lei nº 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 mínimo, 100 (cem) Cotistas; e (ii) as cotas do Fundo deverão ser 
admitidas à negociação exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcão organizado, 
deste modo, deve ser observado que o Fundo pode não conseguir atingir ou manter tais 
características. Para que a referida isenção seja concedida ao cotista pessoa física, é necessário que 
(i) o titular de cotas não represente 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas 
pelo Fundo e (ii) cujas cotas não lhe confiram direito ao recebimento de rendimento superior a 
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Por fim, a referida isenção não 
será concedida ao conjunto de cotistas pessoas físicas ligadas, definidas na forma da alínea “a” do 
inciso I do parágrafo único do art. 2º da Lei nº 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que 
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda 
cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do 
total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Caso tais condições não sejam atendidas, os rendimentos 
dos cotistas pessoas físicas serão tributados e o cotista será afetado negativamente. 

Embora as regras tributárias dos fundos estejam vigentes desde a edição do mencionado diploma 
legal, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributária. 

O risco tributário engloba também o risco de perdas decorrente da criação de novos tributos, 
interpretação diversa da atual sobre a incidência de quaisquer tributos ou a revogação de isenções 
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos não previstos inicialmente. 

Riscos jurídicos e regulatórios 

A legislação aplicável ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, 
sem limitação, leis tributárias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em 
cotas de fundos de investimento no Brasil, está sujeita a alterações. As agências governamentais ou 
outras autoridades podem, ainda, exigir novas licenças e autorizações necessárias para o 
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desenvolvimento dos negócios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao 
Fundo. Ainda, poderão ocorrer interferências de autoridades governamentais e órgãos reguladores 
nos mercados, bem como moratórias e alterações das políticas monetárias e cambiais. Tais eventos 
poderão impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condições para distribuição de 
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de câmbio e de remessa de 
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicação de leis existentes e a interpretação de novas leis 
poderão impactar os resultados do Fundo. 

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média 

Risco relativo ao valor mobiliário face à propriedade dos ativos 

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

Risco de crédito dos ativos da carteira do Fundo 

Os ativos que poderão compor a carteira do Fundo estão sujeitos à capacidade dos seus emissores em 
honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dívidas. Eventos que afetam as 
condições financeiras dos emissores dos títulos, bem como alterações nas condições econômicas, 
legais e políticas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos 
significativos em termos de preços e liquidez dos ativos desses emissores. Mudanças na percepção da 
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que não fundamentadas, poderão trazer impactos nos 
preços dos títulos, comprometendo também sua liquidez. 

Risco Operacional 

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serão administrados e geridos pelo Administrador e pelo 
Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerão de uma administração/gestão 
adequada, a qual estará sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderão 
afetar a rentabilidade dos cotistas. 

Risco decorrente da não obrigatoriedade de revisões e/ou atualizações de projeções 

O Fundo, o Administrador, o Gestor e os Coordenadores não possuem qualquer obrigação de revisar 
e/ou atualizar quaisquer projeções constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de 
divulgação do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitação, 
quaisquer revisões que reflitam alterações nas condições econômicas ou outras circunstâncias 
posteriores à data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgação e do Estudo de 
Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projeções se baseiem estejam 
incorretas, o que poderá afetar negativamente os Cotistas. 

Risco de Governança 

Exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os únicos Cotistas ou mediante aprovação expressa 
da maioria dos demais Cotistas na própria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de 
procuração que se refira especificamente à Assembleia Geral de Cotistas em que se dará a permissão 
de voto, não podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) o Administrador, e o Gestor; 
(ii) os sócios, diretores e funcionários do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao 
Administrador ou ao Gestor, seus sócios, diretores e funcionários; (iv) os prestadores de serviços do 
Fundo, seus sócios, diretores e funcionários; (v) o Cotista, na hipótese de deliberação relativa a laudos 
de avaliação de bens de sua propriedade que concorram para a formação do patrimônio do Fundo; e 
(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal restrição de voto pode trazer 
prejuízos às pessoas listadas nos incisos “i” a “vi”. 

Ausência de garantia 

As aplicações realizadas no Fundo não contam com garantia do Administrador, do Gestor, dos 
Coordenadores, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos – FGC, podendo ocorrer perda 
total do capital investido pelos Cotistas. 
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Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor e pelo Administrador 

A aquisição de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a análise de 
informações financeiras, comerciais, jurídicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o 
papel ativo e discricionário atribuído ao Gestor e ao Administrador na tomada de decisão de 
investimentos pelo Fundo, sem a definição de critérios de elegibilidade específicos, existe o risco de 
não se encontrar um Ativo-Alvo para a destinação de recursos da Oferta em curto prazo, fato que 
poderá gerar prejuízos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisição 
de tais ativos, há risco de não serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados 
aos ativos, bem como o risco de materialização de passivos identificados, inclusive em ordem de 
grandeza superior àquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou não identificados 
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em 
tais ativos poderá ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo 
também. Os Ativos-Alvo objeto de investimento pelo Fundo serão administrados pelo Administrador e 
geridos pelo Gestor, portanto, os resultados do Fundo dependerão de uma administração/gestão 
adequada, a qual estará sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados à capacidade do Gestor 
e do Administrador na prestação dos serviços ao Fundo. Falhas na identificação de novos Ativos-Alvo, 
na manutenção dos Ativos-Alvo em carteira e/ou na identificação de oportunidades para alienação de 
ativos, bem como nos processos de aquisição e alienação, podem afetar negativamente o Fundo e, 
consequentemente, os seus Cotistas. 

Risco em função da ausência de análise prévia pela CVM e pela ANBIMA 

A Oferta foi registrada por meio do rito automático previsto na Resolução CVM nº 160/22, de modo 
que os seus documentos não foram objeto de análise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os 
Investidores interessados em investir nas Novas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos 
relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua própria pesquisa, 
avaliação e investigação independentes sobre a situação financeira e as atividades do Fundo. 

Risco de liquidação antecipada do Fundo 

No caso de aprovação em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidação antecipada do Fundo, os 
Cotistas poderão receber ativos em regime de condomínio civil. Nesse caso: (a) o exercício dos direitos 
por qualquer Cotista poderá ser dificultado em função do condomínio civil estabelecido com os demais 
Cotistas; (b) a alienação de tais direitos por um Cotista para terceiros poderá ser dificultada em 
função da iliquidez de tais direitos, causando prejuízos aos Cotistas. 

Risco de desempenho passado 

Ao analisar quaisquer informações fornecidas no Prospecto Definitivo e/ou em qualquer material de 
divulgação do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer 
mercados, do Fundo, ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e os Coordenadores 
tenham de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer 
resultado obtido no passado não é indicativo de possíveis resultados futuros, e não há qualquer 
garantia de que resultados similares serão alcançados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estão 
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitação, variação nas taxas de juros e índices de inflação 
e variação cambial, podendo impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente poderá 
impactar de forma adversa os Investidores. 

Risco decorrente de alterações do Regulamento 

O Regulamento poderá ser alterado sempre que tal alteração decorrer exclusivamente da necessidade 
de atendimento a exigências da CVM e/ou da B3, em consequência de normas legais ou 
regulamentares, por determinação da CVM e/ou da B3 ou por deliberação da Assembleia Geral de 
Cotistas. Tais alterações poderão afetar o modo de operação do Fundo e acarretar perdas patrimoniais 
aos Cotistas. 

(iii) Fatores de risco com escala qualitativa menor 

Risco relativo à não substituição do Administrador ou do Gestor 

Durante a vigência do Fundo, o Gestor poderá sofrer pedido de falência ou decretação de recuperação 
judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador poderá sofrer intervenção e/ou liquidação 
extrajudicial ou falência, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituídos ou 
renunciarem às suas funções, hipóteses em que a sua substituição deverá ocorrer de acordo com os 
prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituição não aconteça, o Fundo será 
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. 
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Risco de Desenquadramento Passivo Involuntário 

Sem prejuízo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorrência de algum evento que ensejar o 
desenquadramento passivo involuntário, a CVM poderá determinar ao Administrador, sem prejuízo 
das penalidades cabíveis, a convocação de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das 
seguintes alternativas: (i) transferência da administração ou da gestão do Fundo, ou de ambas; 
(ii) incorporação a outro Fundo, ou (iii) liquidação do Fundo. 

A ocorrência das hipóteses previstas nos itens “i” e “ii” acima poderá afetar negativamente o valor 
das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorrência do evento previsto no item “iii” 
acima, não há como garantir que o preço de venda dos ativos do Fundo será favorável aos Cotistas, 
bem como não há como assegurar que os Cotistas conseguirão reinvestir os recursos em outro 
investimento que possua rentabilidade igual ou superior àquela auferida pelo investimento nas Cotas 
do Fundo. 

Risco decorrente da prestação dos serviços de gestão para outros fundos de investimento 

O Gestor, instituição responsável pela gestão dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou 
poderá prestar serviços de gestão da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que 
tenham por objeto o investimento em títulos de valores mobiliários. Desta forma, no âmbito de sua 
atuação na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possível que o Gestor 
acabe por decidir alocar ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um 
desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que não é possível garantir que o 
Fundo deterá a exclusividade ou preferência na aquisição de tais ativos, o que poderá afetar de forma 
adversa a rentabilidade das Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores. 

Risco relacionado à substituição do Gestor 

A substituição do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situação financeira e 
seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provêm em grande parte da qualificação dos 
serviços prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originação, estruturação, 
distribuição e gestão, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadológico dos ativos. 
Assim, a eventual substituição do Gestor poderá afetar a capacidade do Fundo de geração de 
resultado, o rendimento das Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores. 

RISCOS DA OFERTA 

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior 

Risco de não materialização das perspectivas contidas nos documentos da Oferta 

Este Prospecto contém informações acerca do Fundo, do mercado imobiliário, dos ativos que poderão 
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do 
Fundo, que envolvem riscos e incertezas. 

Não há garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste 
Prospecto. Os eventos futuros poderão diferir sensivelmente das tendências indicadas neste 
Prospecto, o que poderá impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente poderá afetar 
os cotistas. 

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

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

Adicionalmente, as informações contidas neste Prospecto Definitivo em relação ao Brasil e à economia 
brasileira são baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos órgãos públicos e por outras fontes 
independentes. As informações sobre o mercado imobiliário apresentadas ao longo deste Prospecto 
Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informações públicas 
e publicações do setor. 

Não há garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. 
Os eventos futuros poderão diferir sensivelmente das tendências indicadas neste Prospecto e podem 
resultar em prejuízos para o Fundo e os Cotistas. 
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Risco relacionado ao conflito de interesses na administração e distribuição das Cotas. 

O Fundo é administrado pelo Administrador e gerido pelo Gestor e as Novas Cotas serão distribuídas, 
no âmbito da Oferta, pelos Coordenadores, todos do mesmo grupo econômico. Assim, poderá haver 
potencial conflito de interesses, uma vez que o mesmo grupo desempenhará três funções diferentes 
na Oferta e no Fundo, o que poderá prejudicar os Cotistas. 

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média 

Risco da Distribuição Parcial e de Não Colocação da Captação Mínima. 

A Oferta será cancelada caso não sejam subscritas Novas Cotas em quantidade equivalente à Captação 
Mínima. Adicionalmente, caso seja atingida a Captação Mínima, mas não seja atingido o Montante 
Inicial da Emissão, o Fundo terá menos recursos para investir em Ativos-Alvo e Outros Ativos, podendo 
impactar negativamente na rentabilidade das Novas Cotas e consequentemente a rentabilidade dos 
Investidores. 

Ainda, em caso de Distribuição Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuídas será menor que o 
Montante Inicial da Emissão, ou seja, existirão menos Cotas do Fundo em negociação no mercado 
secundário, ocasião em que a liquidez das Cotas do Fundo será reduzida, o que poderá afetar forma 
adversa o Fundo, e consequentemente afetar os Cotistas. 

Risco de Participação de Pessoas Vinculadas na Oferta. 

Conforme descrito neste Prospecto, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um 
terço) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no âmbito da Oferta (sem considerar as 
Novas Cotas do Lote Adicional), não será permitida a colocação de Novas Cotas junto aos Investidores 
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolução CVM nº 160/22, 
sendo as respectivas Ordens de Investimento e Termos de Aceitação da Oferta automaticamente 
cancelados, observado o previsto no parágrafo 1º do artigo 56 da Resolução CVM nº 160/22. Caso não 
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Novas Cotas 
inicialmente ofertada no âmbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), não 
haverá limitação para participação de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas 
representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores. A participação de Pessoas Vinculadas na 
Oferta poderá reduzir a quantidade de Novas Cotas para o público em geral, reduzindo liquidez dessas 
Cotas posteriormente no mercado secundário. O Administrador, o Gestor e os Coordenadores não têm 
como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas não ocorrerá ou que 
referidas Pessoas Vinculadas não optarão por manter suas Cotas fora de circulação, o que pode 
impactar de forma adversa a liquidez das Cotas e consequentemente impactar os cotistas. 

Risco de Não Concretização da Oferta 

Caso não seja atingida a Captação Mínima, a Oferta será cancelada e os Investidores da Oferta poderão 
ter suas ordens canceladas. Neste caso, os Investidores da Oferta que já tenham realizado o 
pagamento do Preço de Subscrição para os Coordenadores terão a expectativa de rentabilidade de 
tais recursos prejudicada, já que nesta hipótese os valores serão restituídos líquidos de tributos e 
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no período, se existentes, sendo devido, nessas 
hipóteses, apenas os rendimentos líquidos auferidos pelos Investimentos Temporários. Nesta hipótese, 
os investidores terão sua expectativa de investimento frustrada. 

As Cotas objeto dos Termos de Aceitação ou Ordens de Investimento podem não ser colocadas ao 
Investidor, em face do exercício do Direito de Preferência pelos atuais Cotistas do Fundo 

Caso a totalidade dos Cotistas exerça seu Direito de Preferência integralmente, a totalidade das Novas 
Cotas poderá ser destinada exclusivamente aos atuais Cotistas que exerçam o Direito de Preferência, 
de forma que, apenas as Novas Cotas Adicionais (isto é, até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante 
Inicial da Oferta serão alocadas aos Investidores que não sejam Cotistas do Fundo. Nesta hipótese, os 
investidores terão sua expectativa de investimento frustrada. 

O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderá 
promover redução da liquidez das Cotas no mercado secundário 

A participação de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderá ter um efeito adverso 
na liquidez das Novas Cotas no mercado secundário, uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar 
por manter suas Novas Cotas fora de circulação, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestor 
e os Coordenadores não têm como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas 
não ocorrerá ou que referidas Pessoas Vinculadas não optarão por manter suas Novas Cotas fora de 
circulação, o que poderá afetar negativamente os Cotistas. 
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Risco de elaboração do Estudo de Viabilidade pelo Gestor 

No âmbito da Emissão, o Gestor foi responsável pela elaboração do Estudo de Viabilidade, o que 
caracteriza risco de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas 
pelo Gestor e não foram objeto de auditoria, revisão, compilação ou qualquer outro procedimento 
por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliação. Adicionalmente, o Estudo 
de Viabilidade não contém uma conclusão, opinião ou recomendação relacionada ao investimento nas 
Novas Cotas e, por essas razões, não deve ser interpretado como uma garantia ou recomendação sobre 
tal assunto. 

O Gestor utilizou-se de metodologia de análise, critérios e avaliações próprias levando em 
consideração sua experiência e as condições recentes de mercado para a elaboração do Estudo de 
Viabilidade. O Estudo de Viabilidade do Fundo não representa e não caracteriza promessa ou garantia 
de rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte do Administrador, do Gestor ou do Fundo. 
Entretanto, mesmo que tais premissas e condições se materializem, não há garantia que a 
rentabilidade almejada será obtida. Ainda, em razão de não haver verificação independente do Estudo 
de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposições enviesadas acarretando prejuízo ao 
Investidor e ao Cotista. 

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NÃO REPRESENTA E NEM DEVE 
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPÓTESE, PROMESSA, GARANTIA 
OU SUGESTÃO DE RENTABILIDADE FUTURA MÍNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. 

Risco relativo à impossibilidade de negociação das Cotas até o encerramento da Oferta 

Durante a colocação das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como 
o Cotista que exercer o Direito de Preferência ou terceiros cessionários do Direito de Preferência, 
somente passarão a negociar livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulário de 
liberação a ser divulgado, posteriormente à divulgação do Anúncio de Encerramento e da obtenção 
de autorização enviada pela B3. Os titulares das Novas Cotas farão jus exclusivamente aos 
rendimentos tratados no Capítulo VIII do Regulamento, após a divulgação do Anúncio de 
Encerramento. Em caso de cancelamento da Oferta ou não atendimento das ordens por qualquer 
motivo, inclusive em caso de não atendimento da Captação Mínima ou não atendimento da condição 
eventualmente estipulada pelo Investidor da Oferta ou Cotista do Fundo em caso de Distribuição 
Parcial, será restituído o valor eventualmente pago por eles a título de preço de integralização das 
Novas Cotas, sem qualquer indecência de juros ou correção monetária. 

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferência ou terceiros 
cessionários do Direito de Preferência devem estar cientes dos impedimentos descritos acima, de 
modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, não poderão negociar as 
Novas Cotas subscritas até o seu encerramento e tampouco farão jus ao recebimento de 
qualquer remuneração e/ou rendimento calculado a partir da respectiva data de integralização, 
conforme aplicável. 

Riscos de pagamento de indenização relacionados ao Contrato de Distribuição 

O Fundo, representado pelo Administrador, é parte do Contrato de Distribuição, que regula os esforços 
de colocação das Novas Cotas. O Contrato de Distribuição apresenta uma cláusula de indenização em 
favor dos Coordenadores para que o Fundo o indenize, caso este venha a sofrer perdas por conta de 
eventuais incorreções ou omissões relevantes nos documentos da Oferta. Uma eventual condenação 
do Fundo em um processo de indenização com relação a eventuais incorreções ou omissões relevantes 
nos documentos da Oferta, poderá afetar negativamente o patrimônio do Fundo, a rentabilidade dos 
Cotistas e o valor de negociação das Cotas. 

Risco relativo à concentração e pulverização 

Poderá ocorrer situação em que um único Cotista venha a subscrever parcela substancial da Oferta, 
passando tal Cotista a deter uma posição expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posição 
dos eventuais Cotistas minoritários. Nesta hipótese, há a possibilidade de que deliberações sejam 
tomadas pelo Cotista majoritário em função de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo 
e/ou dos Cotistas minoritários, afetando-os negativamente. 
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Risco de desligamento do Participante Especial 

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigações relacionadas à 
Oferta poderá acarretar seu desligamento do grupo de instituições responsáveis pela colocação das 
Novas Cotas, com o consequente cancelamento de todos os Termos de Aceitação feitos perante tais 
Participantes Especiais. Na hipótese de haver descumprimento de quaisquer das obrigações previstas 
no Termo de Adesão e/ou Carta Convite, conforme o caso, no Contrato de Distribuição, ou, ainda, na 
legislação e regulamentação aplicável ao Participante Especial no âmbito da Oferta, incluindo, sem 
limitação, aquelas previstas na regulamentação aplicável à Oferta, a critério exclusivo dos 
Coordenadores e sem prejuízo das demais medidas julgadas cabíveis pelos Coordenadores, o 
Participante Especial (i) deixará imediatamente de integrar o grupo de instituições responsáveis pela 
colocação das Novas Cotas, devendo cancelar todas as ordens de investimento que tenha recebido e 
informar imediatamente aos respectivos investidores sobre o referido cancelamento, além de restitui-
los integralmente quanto aos valores eventualmente depositados para das Novas Cotas, no prazo 
máximo de 3 (três) Dias Úteis contados da data de divulgação do descredenciamento do Participante 
Especial; (ii) arcará com quaisquer custos relativos à sua exclusão como Participante Especial, 
incluindo custos com publicações e indenizações decorrentes de eventuais demandas de potenciais 
investidores, inclusive honorários advocatícios; e (iii) poderá deixar, por um período de até 6 (seis) 
meses contados da data da comunicação da violação, de atuar como instituição intermediária em 
ofertas públicas de distribuição de valores mobiliários sob a coordenação dos Coordenadores. Os 
Coordenadores não serão, em hipótese alguma, responsáveis por quaisquer prejuízos causados aos 
Investidores que tiverem suas ordens de investimento canceladas por força do descredenciamento do 
Participante Especial. 

RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO FUNDO 

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior 

Risco de potencial conflito de interesse 

Além das operações entre as partes responsáveis pela estruturação da presente Oferta descritas na 
seção “Relacionamento entre Partes” na página 53 deste Prospecto, existem outras potenciais 
situações que podem ensejar conflitos de interesse. 

Os atos que caracterizem situações de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador ou 
Gestor, conforme abaixo descritos, nos termos do artigo 34 da Instrução CVM nº 472/08, dependem 
de aprovação prévia, específica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso 
XII do artigo 18 da Instrução CVM nº 472/08 e do Regulamento. 

Em 24 de novembro de 2021, foi realizada Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21 que deliberou 
sobre potenciais situações de conflito de interesses, tendo sido aprovado por 26,79% do total de cotas 
emitidas pelo Fundo, sem ressalvas ou restrições, a aquisição de Ativos em situação de potencial 
conflito de interesse, quais sejam, (i) CRI decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas 
de registro, na forma da regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo 
Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes; (ii) cotas de FII administrados ou 
geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou partes relacionadas a estes; (iii) cotas de FII decorrentes 
de ofertas públicas registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentação aplicável, 
estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas 
a estes; (iv) ativos de liquidez de emissão do Administrador, do Gestor ou de partes relacionadas a 
estes; e (v) cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo 
Gestor ou por partes relacionadas a estes, conforme os mesmos critérios acima descritos. 

Em razão da deliberação na Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21, o Fundo adquiriu cotas de 
emissão do JSRE. 

O Administrador, após o encerramento da Oferta, convocará nova AGE de Conflito de Interesses para 
deliberar sobre a aquisição de Ativos Conflitados, tendo em vista que, com a alteração relevante da 
base de cotistas do Fundo e do patrimônio líquido do Fundo será necessária uma nova aprovação para 
aquisição de Ativos Conflitados. 

Desta forma, o Administrador e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem à AGE de Conflito 
de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria em deliberação 
se enquadra entre as hipóteses de potencial conflito de interesses. 
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Adicionalmente, no caso de não aprovação, pela Assembleia Geral do Fundo, de operação na qual há 
potencial conflito de interesses, o Fundo poderá perder oportunidades de negócios relevantes para 
sua operação e para manutenção de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada operação na qual haja 
potencial conflito de interesses sem a aprovação prévia da Assembleia Geral, a operação poderá vir 
a ser questionada pelos Cotistas do Fundo, uma vez que realizada sem os requisitos necessários para 
tanto. Nessas hipóteses, a rentabilidade do Fundo poderá ser afetada adversamente, impactando, 
consequentemente, a remuneração dos Cotistas. 

Riscos Relativos aos CRI, às LCI e às LH. 

Por força da Lei nº 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei nº 12.024/09”), os 
rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliário 
que atendam a determinados requisitos são isentos do imposto de renda. Eventuais alterações na 
legislação tributária, eliminando a isenção acima referida, bem como criando ou elevando alíquotas 
do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a criação de novos tributos 
aplicáveis aos CRI, às LCI e às LH, poderão afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e, 
consequentemente, dos Cotistas. 

Risco sistêmico e do setor imobiliário 

Os preços dos ativos relacionados ao setor imobiliário são afetados por condições econômicas 
nacionais e internacionais e por fatores exógenos diversos, tais como interferências de autoridades 
governamentais e órgãos reguladores dos mercados, moratórias e alterações da política monetária, o 
que pode causar perdas ao Fundo. 

A redução do poder aquisitivo da população pode ter consequências negativas sobre o valor dos 
imóveis, dos aluguéis e do volume de vendas de imóveis, afetando os ativos do Fundo, o que poderá 
prejudicar o seu rendimento e o preço de negociação das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Não será 
devida pelo Fundo, pelo Administrador ou pelo Gestor qualquer indenização, multa ou penalidade de 
qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuízo resultante de qualquer das 
referidas condições e fatores. 

O Fundo poderá não dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condições aceitáveis, a critério do 
Gestor, que atendam, no momento da aquisição, à Política de Investimento, de modo que o Fundo 
poderá enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisição de ativos. 
A ausência de ativos para aquisição pelo Fundo poderá impactar negativamente a rentabilidade das 
Cotas e, consequentemente, dos Cotistas, em função da impossibilidade de aquisição de ativos a fim 
de propiciar rentabilidade das Cotas. 

Risco de decisões judiciais, extrajudiciais ou arbitrais desfavoráveis 

O Fundo poderá ser réu em diversas ações, nas esferas cível, trabalhista e tributária. Não há garantia 
de que o Fundo venha a obter resultados favoráveis 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 não sejam suficientes 
para cumprir com os custos decorrentes de tais processos, é possível que um aporte adicional de 
recursos seja feito mediante a subscrição e integralização de novas Cotas pelos Cotistas, que deverão 
arcar com eventuais perdas. 

Risco relativo à aquisição de Ativos Imobiliários 

O processo de aquisição dos Ativos Imobiliários depende de um conjunto de medidas a serem 
realizadas, sendo que, o Fundo poderá não conseguir adquirir ou alienar os Ativos Imobiliários nas 
condições pretendidas, o que poderá afetar a sua rentabilidade. Ademais, aquisições podem expor o 
adquirente a passivos e contingências incorridos anteriormente à aquisição dos Ativos Imobiliários, 
ainda que em dação em pagamento. 

Risco de Execução das Garantias Atreladas a CRI 

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de possível inadimplemento e 
consequente execução das garantias outorgadas à respectiva operação e os riscos inerentes à eventual 
existência de bens imóveis na composição da carteira Fundo, podendo, nesta hipótese, a rentabilidade 
do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execução das garantias dos CRI, poderá haver a 
necessidade de contratação de consultores, dentre outros custos, que deverão ser suportados pelo 
Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI 
pode não ter valor suficiente para suportar as obrigações financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, 
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uma série de eventos relacionados à execução de garantias dos CRI poderá afetar negativamente o 
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, dos Cotistas. 

Riscos relativos à rentabilidade do investimento 

O investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicação em valores mobiliários, o que pressupõe que a 
rentabilidade do Cotista dependerá da valorização e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos. No 
caso em questão, os rendimentos a serem distribuídos aos Cotistas dependerão, principalmente, dos 
resultados obtidos pelo Fundo com a alienação dos ativos. 

Riscos de liquidez reduzida das Cotas no mercado secundário 

O mercado secundário existente no Brasil para negociação de cotas de fundos de investimento 
imobiliário apresenta baixa liquidez e não há nenhuma garantia de que existirá no futuro um mercado 
para negociação das cotas que permita aos cotistas sua alienação, caso estes decidam pelo 
desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas 
no mercado secundário, ou obter preços reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro 
para uma oferta secundária de suas Cotas junto à CVM. Além disso, durante o período entre a data 
de determinação do beneficiário da distribuição de rendimentos, da distribuição adicional de 
rendimentos ou da amortização de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista 
em caso de negociação das Cotas no mercado secundário poderá ser afetado. 

Risco de inexistência de quórum para as deliberações a serem tomadas pela Assembleia Geral 
de Cotistas 

Determinadas matérias que são objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serão deliberadas 
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento 
imobiliário tendem a possuir número elevado de Cotistas, é possível que as matérias que dependam 
de quórum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovação pela ausência de quórum na instalação 
(quando aplicável) e na votação de tais assembleias. A impossibilidade de deliberação de 
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuízos, a liquidação antecipada do Fundo. 

Risco decorrente das operações no mercado de derivativos 

A contratação pelo Fundo de modalidades de operações de derivativos poderá acarretar variações no 
valor de seu patrimônio líquido superiores àquelas que ocorreriam se tais estratégias não fossem 
utilizadas. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as 
possibilidades de retornos adicionais, (iii) não produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar 
perdas ou ganhos ao Fundo. A contratação deste tipo de operação não deve ser entendida como uma 
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro 
ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneração das Cotas. A contratação de operações com 
derivativos poderá resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas. 

Risco relacionado ao aperfeiçoamento das garantias dos Ativos 

Em uma eventual execução das garantias relacionadas aos ativos do Fundo, este poderá ter que 
suportar, dentre outros custos, custos com a contratação de advogado para patrocínio das causas. 
Adicionalmente, caso a execução das garantias relacionadas aos Ativos do Fundo não seja suficiente 
para com as obrigações financeiras atreladas às operações, uma série de eventos relacionados a 
execução e reforço das garantias poderá afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do 
investimento no Fundo. 

Riscos relacionados à aquisição de ativos onerados 

Observadas as regras e limitações previstas no Regulamento, o Fundo poderá adquirir Ativos 
Imobiliários sobre os quais recaiam ônus reais constituídos anteriormente ao seu ingresso no 
patrimônio do Fundo. Tais ônus podem impactar negativamente o patrimônio do Fundo e os seus 
resultados, bem como podem acarretar restrições ao exercício pleno da propriedade destes Ativos 
Imobiliários. Ainda, caso não seja possível o cancelamento de tais ônus após a aquisição dos 
respectivos Ativos Imobiliários pelo Fundo, o Fundo poderá estar sujeito a pagamentos decorrente de 
tais ônus, cujo custo poderá ser alto, podendo resultar em obrigação de aporte adicional pelos 
Cotistas. 

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média 

Risco quanto à Política de Investimento do Fundo 

O Fundo poderá não dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condições aceitáveis, a critério do 
Gestor, que atendam, no momento da aquisição, à Política de Investimento, de modo que o Fundo poderá 
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enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisição de ativos. A ausência 
de ativos para aquisição pelo Fundo poderá impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em função 
da impossibilidade de aquisição de ativos a fim de propiciar a rentabilidade esperada das Cotas, o que 
poderá impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente o rendimento das Cotas. 

Risco de oscilação do valor das Cotas por marcação a mercado 

Os Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo são preponderantemente aplicações de médio e 
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundário e o cálculo de seu valor 
de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcação a mercado. Neste mesmo 
sentido, os Outros Ativos que poderão ser objeto de investimento pelo Fundo têm seu valor calculado 
por meio da marcação a mercado, ou seja, seus valores serão atualizados diariamente e contabilizados 
pelo preço de negociação. 

Desta forma, a realização da marcação a mercado dos Outros Ativos do Fundo, visando ao cálculo do 
patrimônio líquido deste, pode causar oscilações negativas no valor das Cotas, cujo cálculo é realizado 
mediante a divisão do patrimônio líquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até então, 
sendo que o valor de mercado das Cotas de emissão do Fundo poderá não refletir necessariamente 
seu valor patrimonial. 

Assim, as Cotas do Fundo poderão sofrer oscilações negativas de preço, independentemente de outros 
fatores, o que pode impactar negativamente a negociação das Cotas pelo Investidor no mercado secundário. 

Risco relativo à concentração e pulverização 

Conforme dispõe o Regulamento, não há restrição quanto ao limite de cotas que podem ser detidas 
por um único cotista. Assim, poderá ocorrer situação em que um único cotista venha a deter parcela 
substancial das cotas da Oferta do Fundo, passando tal cotista a deter uma posição expressivamente 
concentrada, fragilizando, assim, a posição dos eventuais cotistas minoritários, que terão as suas 
participações no Fundo diluídas. Nesta hipótese, há a possibilidade de que deliberações sejam 
tomadas pelo cotista majoritário em função de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo 
e/ou dos cotistas minoritários, o que poderá impactar de forma adversa o Fundo e poderá impactar 
de forma adversa os cotistas minoritários. 

Risco de concentração da carteira do Fundo 

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em ativos mobiliários. Dessa forma, deverão 
ser observados os limites de aplicação por emissor e por modalidade de ativos financeiros 
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de 
desenquadramento e reenquadramento lá estabelecidas. O risco da aplicação no Fundo terá íntima 
relação com a concentração da carteira, sendo que, quanto maior for a concentração, maior será a 
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentração da carteira englobam, ainda, 
na hipótese de inadimplemento do emissor do Ativo em questão, o risco de perda de parcela 
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas. 

Risco de diluição 

No caso de realização de novas emissões de cotas pelo Fundo, o exercício do direito de preferência 
pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissões de Cotas depende da disponibilidade de recursos por 
parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista não tenha disponibilidades para 
exercer o direito de preferência, este poderá sofrer diluição de sua participação e, assim, ver sua 
influência nas decisões políticas do Fundo reduzida. 

Risco de diluição imediata no valor dos investimentos 

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuição de cotas de fundo de investimento 
que já se encontra em funcionamento e que realizou emissões anteriores de Cotas, os Investidores 
que aderirem à Oferta estão sujeitos de sofrer diluição imediata no valor de seus investimentos caso 
o Preço de Subscrição seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realização da 
integralização das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. 

Riscos de o Fundo vir a ter patrimônio líquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes 
de capital 

Durante a vigência do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimônio líquido negativo e qualquer 
fato que leve o Fundo a incorrer em patrimônio líquido negativo culminará 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 regulamentação, de forma que este possua recursos 
financeiros suficientes para arcar com suas obrigações financeiras. Não há como garantir que tais 
aportes serão realizados, ou ainda, que após a realização de tal aporte, o Fundo passará a gerar 
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alguma rentabilidade aos Cotistas, o que poderá impactar de forma adversa o rendimento do fundo, 
e consequentemente impactar de forma adversa o cotista. 

Risco de pré-pagamento ou amortização extraordinária dos ativos 

Os ativos imobiliários poderão conter em seus documentos constitutivos cláusulas de pré-pagamento 
ou amortização extraordinária. Tal situação pode acarretar o desenquadramento da carteira de ativos 
do Fundo em relação aos critérios de concentração. Nesta hipótese, poderá haver dificuldades na 
identificação pelo Gestor que estejam de acordo com a política de investimento. Desse modo, o 
Gestor poderá não conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada 
pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patrimônio do Fundo, a rentabilidade e o valor de 
negociação das cotas, não sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador e/ou pelo Gestor, todavia, 
qualquer multa ou penalidade, a qualquer título, em decorrência deste fato. 

(iii) Fatores de risco com escala qualitativa menor 

Risco relativo ao prazo de duração indeterminado do Fundo 

Considerando que o Fundo é constituído sob a forma de condomínio fechado, não é permitido o resgate 
das Cotas. Sem prejuízo da hipótese de liquidação do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo 
desinvestimento no Fundo, deverão alienar suas Cotas em mercado secundário, observado que os 
Cotistas poderão enfrentar baixa liquidez na negociação das Cotas no mercado secundário ou obter 
preços reduzidos na venda das Cotas. 

Risco de descontinuidade do investimento 

Os fundos de investimento imobiliário representam modalidade de investimento em desenvolvimento 
no mercado brasileiro e são constituídos, por força regulamentar, como condomínios fechados, não 
sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou não, em hipótese alguma. Os Cotistas poderão 
enfrentar dificuldades na negociação das cotas no mercado secundário. Adicionalmente, 
determinados ativos do Fundo podem passar por períodos de dificuldade de execução de ordens de 
compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas 
condições, o Administrador poderá enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preço 
e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo poderá enfrentar problemas de liquidez. 

Adicionalmente, a variação negativa dos ativos poderá impactar o patrimônio líquido do Fundo. 
Na hipótese de o patrimônio líquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas podem ser chamados a 
aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, há algumas hipóteses em que a assembleia geral de 
Cotistas poderá optar pela liquidação do Fundo e outras hipóteses em que o resgate das Cotas poderá 
ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Em ambas 
as situações, os Cotistas poderão encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da 
liquidação do Fundo. 

Risco de conflito de interesses 

O Regulamento prevê a possibilidade de contratação de empresas do mesmo grupo do Administrador 
para a prestação de serviços de custódia e escrituração das cotas do Fundo. Além disso, a Política de 
Investimentos do Fundo estabelece que poderão ser adquiridos pelo Fundo, ativos cuja estruturação, 
distribuição, emissão e/ou administração, conforme aplicável, tenha sido realizada pelo 
Administrador ou por quaisquer dos cotistas, por outras empresas a estes ligadas ou por qualquer 
outro terceiro que possa vir a ter interesse na operação. Deste modo não é possível assegurar que 
eventuais contratações ou aquisições não caracterizaram situações de conflito de interesses o que 
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas. 

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortização extraordinária de determinados ativos 

Determinados ativos do Fundo poderão conter em seus documentos constitutivos cláusulas de 
pré-pagamento ou amortização extraordinária. Tal situação pode acarretar o desenquadramento da 
carteira do Fundo em relação aos critérios de concentração, caso o Fundo venha a investir parcela 
preponderante do seu patrimônio em determinados ativos. Nesta hipótese, poderá haver 
dificuldades na identificação, pelo Gestor, de ativos que estejam de acordo com a Política de 
Investimento do Fundo. 

Desse modo, o Gestor poderá não conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma 
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patrimônio do Fundo, a 
rentabilidade e o valor de negociação das Cotas, não sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, 
pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer multa ou penalidade, a qualquer título, em decorrência 
deste fato, podendo impactar negativamente o Fundo, consequentemente as Cotas e os Investidores. 
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Riscos relacionados ao investimento em cotas de FII. 

Como os fundos de investimento imobiliário são uma modalidade de investimento em desenvolvimento 
no mercado brasileiro, onde ainda não movimentam volumes significativos de recursos, com número 
reduzido de interessados em realizar negócios de compra e venda de cotas, seus investidores podem 
ter dificuldades em realizar transações no mercado secundário. Neste sentido, o investidor deve 
observar o fato de que os fundos de investimento imobiliário são constituídos na forma de condomínios 
fechados, não admitindo o resgate de suas cotas, senão quando da extinção do Fundo, fator este que 
pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociação no mercado secundário. 
Como resultado, os fundos de investimento imobiliário encontram pouca liquidez no mercado 
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliário terem dificuldade em 
realizar a venda de suas cotas no mercado secundário, mesmo sendo estas objeto de negociação no 
mercado de bolsa ou de balcão organizado, consequentemente podendo impactar de forma negativa 
os cotistas. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo deverá estar consciente de que 
o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. 

Riscos do Prazo de Vencimento dos Outros Ativos 

Os Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo são preponderantemente aplicações de médio e 
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundário e o cálculo de seu valor 
de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcação a mercado. Neste mesmo 
sentido, os Outros Ativos que poderão ser objeto de investimento pelo Fundo têm seu valor calculado 
por meio da marcação a mercado. 

Desta forma, a realização da marcação a mercado dos Outros Ativos do Fundo, visando ao cálculo do 
patrimônio líquido deste, pode causar oscilações negativas no valor das Cotas, cujo cálculo é realizado 
mediante a divisão do patrimônio líquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até então. 

Assim, as Cotas do Fundo poderão sofrer oscilações negativas de preço, independentemente de outros 
fatores, o que pode impactar negativamente a negociação das Cotas pelo Investidor que optar 
pelo desinvestimento. 

Demais riscos 

O Fundo também poderá estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exógenos ao 
controle do Administrador e do Gestor, tais como moratória, guerras, revoluções, além de mudanças 
nas regras aplicáveis aos ativos financeiros, mudanças impostas aos ativos financeiros integrantes da 
carteira, alteração na política econômica e decisões judiciais porventura não mencionados 
nesta seção. 

A DESCRIÇÃO DOS FATORES DE RISCO INCLUÍDA NESTE PROSPECTO NÃO PRETENDE SER COMPLETA 
OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES 
QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARÃO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO. 
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5. CRONOGRAMA 

5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no mínimo: 

a) as datas previstas para o início e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensão ou a sua 
prorrogação, conforme o caso, ou, ainda, na hipótese de não serem conhecidas, a forma como 
serão anunciadas tais datas, bem como a forma como será dada divulgação a quaisquer 
informações relacionadas à oferta; e 

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

Ordem dos 

Eventos 
Evento Data 

1 Registro da Oferta CVM 19/03/2024 

2 Divulgação do Anúncio de Início e disponibilização do Prospecto 19/03/2024 

3 Início das apresentações a potenciais investidores 19/03/2024 

4 Data de identificação dos cotistas com Direito de Preferência (Data-Base) 22/03/2024 

5 
Início do Período de Exercício do Direito de Preferência e Início do Período de 
Negociação do Direito de Preferência tanto na B3 quanto no Escriturador 

26/03/2024 

6 Encerramento do Período de Negociação do Direito de Preferência na B3 04/04/2024 

7 Encerramento do Período de Exercício do Direito de Preferência na B3 08/04/2024 

8 Encerramento do Período de Negociação do Direito de Preferência no Escriturador 09/04/2024 

9 Encerramento do Período de Exercício do Direito de Preferência no Escriturador 09/04/2024 

10 Data de Liquidação do Direito de Preferência 09/04/2024 

11 
Divulgação do Comunicado de Encerramento do Período de Exercício 
do Direito de Preferência 

09/04/2024 

12 Início do Período de Coleta de Intenções de Investimento 10/04/2024 

13 Encerramento do Período de Coleta de Intenções de Investimento 29/04/2024 

14 Data de realização do Procedimento de Alocação 02/05/2024 

15 Data Estimada para Liquidação da Oferta 08/05/2024 

16 Data Limite para Divulgação do Anúncio de Encerramento 15/09/2024 

* As datas previstas são meramente indicativas e estão sujeitas a alterações, atrasos e antecipações sem aviso prévio, a critério dos 

Coordenadores. Qualquer modificação no cronograma da distribuição deverá ser comunicada à CVM e poderá ser analisada como modificação da 
Oferta, seguindo o disposto da Seção X da Resolução CVM nº 160/22. Caso ocorram alterações das circunstâncias, revogação, modificação, 
suspensão ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderá ser alterado, de forma a refletir, por exemplo, (i) a possibilidade do Investidor 
revogar a sua aceitação à Oferta até o 5º (quinto) Dia Útil subsequente à data de recebimento da comunicação de suspensão ou modificação, 
conforme o caso; e (ii) os prazos e condições para devolução e reembolso aos investidores em caso de recebimento da comunicação de suspensão 
ou modificação, conforme o caso. 

** Em caso de modificação da Oferta, os Investidores que já tiverem aderido à Oferta deverão ser comunicados diretamente pelas Instituições 
Participantes da Oferta por correio eletrônico, correspondência física ou qualquer outra forma de comunicação passível de comprovação, a 
respeito da modificação efetuada, para que confirmem aos Coordenadores, no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis do recebimento da comunicação, o 
interesse em revogar sua aceitação à Oferta, presumindo-se, na falta da manifestação, o interesse do investidor em não revogar sua aceitação. 
A ocorrência de revogação, suspensão ou cancelamento na Oferta será imediatamente divulgada nas páginas da rede mundial de computadores 
dos Coordenadores, do Administrador, do Gestor e da CVM, por meio dos veículos também utilizados para disponibilização do Prospecto, lâmina 
da Oferta (“Lâmina da Oferta”) e do Anúncio de Início. 

*** Nos casos de oferta registrada pelo Rito Automático, tal qual a presente, em que a análise da CVM sobre os documentos apresentados se dá 
em momento posterior à concessão do registro e, portanto, pode ocorrer durante o Prazo de Distribuição ou, ainda, após finalizada a Oferta, a 
principal variável do cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer maiores esclarecimentos sobre a Oferta durante o Prazo de 
Distribuição, optando por suspender o prazo da Oferta. 

b) os prazos, condições e forma para: (i) manifestações de aceitação dos investidores interessados 
e de revogação da aceitação, (ii) subscrição, integralização e entrega de respectivos certificados, 
conforme o caso, (iii) distribuição junto ao público investidor em geral, (iv) posterior alienação 
dos valores mobiliários adquiridos pelos coordenadores em decorrência da prestação de garantia, 
(v) devolução e reembolso aos investidores, se for o caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas 
à oferta pública de interesse para os investidores ou ao mercado em geral. 

No ato da subscrição de Novas Cotas, cada subscritor (i) assinará o Termo de Adesão ao Regulamento, 
por meio do qual o Investidor deverá declarar que tomou conhecimento e os termos e cláusulas das 
disposições do Regulamento, em especial daquelas referentes à política de investimento e aos fatores 
de risco; e (ii) se comprometerá, de forma irrevogável e irretratável, a integralizar as Novas Cotas 
por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam 
Pessoas Vinculadas deverão atestar esta condição quando da celebração dos documentos de aceitação 
da Oferta. 
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Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desistência 

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolução CVM nº 160/22, 
(ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolução CVM nº 160/22, ou (iii) o 
Contrato de Distribuição seja resilido, nos termos avençados em tal instrumento, todos os atos de 
aceitação serão cancelados e cada uma das Instituições Participantes da Oferta comunicará ao 
Investidor o cancelamento da Oferta. Nesse caso, os valores depositados serão devolvidos e rateados 
entre os respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferência), de 
acordo com os Critérios de Restituição de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Úteis contados da 
comunicação do cancelamento da Oferta. Na hipótese de restituição de quaisquer valores aos 
Investidores ou Cotistas, conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos 
servirá de recibo de quitação relativo aos valores restituídos. 
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  6. INFORMAÇÕES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS 
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6. INFORMAÇÕES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS 

6.1. Cotação em bolsa de valores ou mercado de balcão dos valores mobiliários a serem 
distribuídos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotação mínima, média e máxima de cada 
ano, nos últimos 5 (cinco) anos; (ii) cotação mínima, média e máxima de cada trimestre, 
nos últimos 2 (dois) anos; e (iii) cotação mínima, média e máxima de cada mês, nos últimos 
6 (seis) meses 

As cotas da 1ª (primeira) emissão do Fundo começaram a ser negociadas na B3 em 25 de novembro de 
2021, sob o código “JSAF11”. 

A tabela abaixo indica a quantidade de Cotas do Fundo negociadas para os períodos indicados: 

Últimos Cinco Anos 

Volume de Negociação (em quantidade de Cotas) 

Data Mínimo mensal Máximo mensal Médio mensal 

2024¹ 3.130 24.302 12.606 

2023 57.474 309.522 177.176 

2022 13.433 120.620 60.289 

2021 11.494 12.510 12.002 

N/A N/A N/A N/A 

¹Até 31 de janeiro de 2024. 

Últimos Dois Anos¹ 

Volume de Negociação (em quantidade de Cotas) 

Data Mínimo Máximo Médio 

1T2024¹ 3.130 24.302 12.606 

4T2023 3.139 83.274 11.722 

3T2023 1.748 80.135 10.268 

2T2023 1.018 22.348 6.840 

1T2023 851 25.274 5.119 

4T2022 795 10.824 3.334 

3T2022 942 16.771 4.116 

2T2022 774 11.148 2.540 

1T2022 13 5.063 1.017 

¹ Até 31 de janeiro de 2024. 

Últimos Seis Meses 

Volume de Negociação (em quantidade de Cotas) 

Data Mínimo Máximo Médio 

02/2024 3.286 36.654 16.695 

01/2024 3.130 24.302 12.606 

12/2023 3.704 20.963 9.806 

11/2023 3.256 83.274 12.588 

10/2023 3.139 35.833 12.632 

09/2023 2.655 28.822 11.351 

6.2. Informações sobre a existência de direito de preferência na subscrição de novas cotas 

Nos termos do Regulamento, e observado o disposto no Ato do Administrador, é assegurado aos 
Cotistas que possuam Cotas no 3º (terceiro) Dia Útil após a data de divulgação do Anúncio de Início, 
e que estejam em dia com suas obrigações para com o Fundo, o Direito de Preferência na subscrição 
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, até a proporção do número de Cotas detidas por cada Cotista 
no 3º (terceiro) Dia Útil após a data de divulgação do Anúncio de Início, conforme aplicação do fator 
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de proporção para subscrição das Novas Cotas, durante o Período de Exercício do Direito de 
Preferência (conforme abaixo definido), equivalente a 1,18769281886, observado que eventuais 
arredondamentos serão realizados pela exclusão da fração, mantendo-se o número inteiro 
(arredondamento para baixo) (“Fator de Proporção”). 

O percentual de Novas Cotas objeto da Oferta a que cada Cotista tem Direito de Preferência será 
proporcional à quantidade de cotas emitidas pelo Fundo e detidas por cada Cotista no 3º (terceiro) 
Dia Útil após a data de divulgação do Anúncio de Início, em relação à totalidade de Novas Cotas em 
circulação nessa mesma data, conforme aplicação do Fator de Proporção durante o período 
compreendido entre os dias 26/03/2024 (inclusive) e 09/04/2024 (inclusive), em que os Cotistas 
poderão manifestar o exercício de seu Direito de Preferência (“Período de Exercício do Direito de 
Preferência”). A quantidade máxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no âmbito do 
Direito de Preferência deverá corresponder sempre a um número inteiro, não sendo admitida a 
subscrição de fração de Novas Cotas, observado que eventuais arredondamentos serão realizados pela 
exclusão da fração, mantendo-se o número inteiro (arredondamento para baixo). Não haverá 
aplicação mínima para a subscrição de Novas Cotas no âmbito do exercício do Direito de Preferência. 

Os Cotistas poderão manifestar o exercício de seu Direito de Preferência, total ou parcialmente, 
durante o Período de Exercício do Direito de Preferência, observado que (a) até o 8º (oitavo) Dia Útil 
subsequente à data de início do Período de Exercício do Direito de Preferência (inclusive) junto à B3, 
por meio de seu respectivo agente de custódia, observados os prazos e os procedimentos operacionais 
da B3; ou (b) até o 9º (nono) Dia Útil subsequente à data de início do Período de Exercício do Direito 
de Preferência (inclusive) junto ao Escriturador, observados que o Cotista deverá possuir o cadastro 
regularizado junto ao Escriturador. 

Será permitido aos Cotistas ceder, observado o parágrafo 4 do artigo 11 do regulamento, a título 
oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferência a outros Cotistas ou a terceiros (cessionários), total 
ou parcialmente: (i) por meio da B3, a partir da data de início do Período de Exercício do Direito de 
Preferência (inclusive) e até o 6º (sexto) Dia Útil subsequente à data de início do Período de Exercício 
do Direito de Preferência (inclusive), por meio de seu respectivo agente de custódia, observados os 
prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador, a partir da data de 
início do Período de Exercício do Direito de Preferência, inclusive, e até o 9º (nono) subsequente à 
data de início do Período de Exercício do Direito de Preferência (inclusive) observados os 
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, durante o Período de Exercício 
do Direito de Preferência. 

No exercício do Direito de Preferência, os Cotistas e terceiros cessionários do Direito de Preferência 
(a) deverão indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, não se aplicando a 
tais Cotistas a obrigação representada pela Aplicação Mínima Inicial por Investidor; e (b) poderão 
optar por condicionar sua adesão à Oferta a que haja distribuição: (i) do Montante Inicial da Oferta; 
ou (ii) de quantidade igual ou maior que a Captação Mínima, mas menor que o Montante Inicial da 
Oferta, nos termos da seção “Distribuição Parcial”. 

A integralização das Novas Cotas subscritas durante o Período de Exercício do Direito de Preferência 
será realizada na Data de Liquidação do Direito de Preferência e observará os procedimentos 
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso. Encerrado o Período de Exercício do Direito 
de Preferência junto à B3 e ao Escriturador, e não havendo a subscrição da totalidade das Novas Cotas 
objeto da Oferta, será divulgado no Dia Útil seguinte do encerramento do Período de Exercício do 
Direito de Preferência, o comunicado de Encerramento do Período de Exercício do Direito de 
Preferência por meio da página da rede mundial de computadores: do Administrador, do Gestor, das 
Instituições Participantes da Oferta, da CVM, da B3 e do Fundos.NET, administrado pela B3 
(“Comunicado de Encerramento do Período de Exercício do Direito de Preferência”). 

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERÇA A SUA PREFERÊNCIA PARA A SUBSCRIÇÃO DAS NOVAS 
COTAS DA OFERTA, A TOTALIDADE DAS NOVAS COTAS OFERTADAS PODERÁ SER DESTINADA 
EXCLUSIVAMENTE AOS ATUAIS COTISTAS QUE EXERÇAM SEU DIREITO DE PREFERÊNCIA, DE FORMA 
QUE APENAS AS NOVAS COTAS ADICIONAIS (ISTO É, ATÉ 25% (VINTE E CINCO POR CENTO) DO 
MONTANTE INICIAL DA OFERTA) SERÃO ALOCADAS AOS INVESTIDORES QUE NÃO SEJAM COTISTAS 
DO FUNDO. 
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6.3. Indicação da diluição econômica imediata dos cotistas que não subscreverem as cotas 
ofertadas, calculada pela divisão da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa 
quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da emissão em questão multiplicando o 
quociente obtido por 100 (cem) 

Posição Patrimonial do Fundo após a Oferta 

Cenário 1 

A posição patrimonial do Fundo, após a subscrição e a integralização da totalidade das Novas Cotas 
(considerando as Novas Cotas Adicionais), é a seguinte: 

Quantidade de 
Novas Cotas emitidas 

Quantidade de Cotas do 
Fundo após a Oferta 

Patrimônio Líquido do Fundo 
após a captação dos recursos 

da Emissão(*) (R$) 

Valor Patrimonial das Cotas 
após a captação dos 

recursos da Emissão(*) (R$) 

5.093.725 8.524.730 837.919.728 98,29 

*Considerando o Patrimônio Líquido do Fundo em 31 de janeiro de 2024, acrescido no valor captado no âmbito da Oferta, excluída a Taxa de 

Distribuição Primária. 

Cenário 2 

A posição patrimonial do Fundo, após a subscrição e a integralização da totalidade das Novas Cotas 
(sem considerar as Novas Cotas Adicionais), é a seguinte: 

Quantidade de 
Novas Cotas emitidas 

Quantidade de Cotas do 
Fundo após a Oferta 

Patrimônio Líquido do Fundo 
após a captação dos recursos 

da Emissão(*) (R$) 

Valor Patrimonial das Cotas 
após a captação dos 

recursos da Emissão(*) (R$) 

4.074.980 7.505.985 737.919.719 98,31 

*Considerando o Patrimônio Líquido do Fundo em 31 de janeiro de 2024, acrescido no valor captado no âmbito da Oferta, excluída a Taxa de 

Distribuição Primária. 

Cenário 3 

A posição patrimonial do Fundo, após a subscrição e a integralização da Captação Mínima, é a 
seguinte: 

Quantidade de 
Novas Cotas emitidas 

Quantidade de Cotas do 
Fundo após a Oferta 

Patrimônio Líquido do 
Fundo após a captação dos 

recursos da Emissão(*) (R$) 

Valor Patrimonial das 
Cotas após a captação dos 

recursos da Emissão(*) (R$) 

407.498 3.838.503 377.919.686 98,45 

*Considerando o Patrimônio Líquido do Fundo em 31 de janeiro de 2024, acrescido no valor captado no âmbito da Oferta, excluída a Taxa de 
Distribuição Primária. 

Diluição Econômica Imediata dos Cotistas que não subscreverem as Novas Cotas 

Em função da Oferta, os atuais Cotistas do Fundo que não subscreverem Novas Cotas terão sua 
participação econômica no Fundo diluída conforme os valores abaixo: 

Cenário 1: Considerando a distribuição do Montante Inicial da Oferta (considerando as Novas Cotas 
Adicionais), os atuais Cotistas do Fundo terão sua participação econômica diluída em 48,13% (quarenta 
e oito inteiros e treze centésimos por cento). 

Cenário 2: Considerando a distribuição do Montante Inicial da Oferta (sem considerar as Novas Cotas 
Adicionais), os atuais Cotistas do Fundo terão sua participação econômica diluída em 42,60% (quarenta 
e dois inteiros e sessenta centésimos por cento). 

Cenário 3: Considerando a distribuição da Captação Mínima, os atuais Cotistas do Fundo terão sua 
participação econômica diluída em 6,91% (seis inteiros e noventa e um centésimo por cento). 

É importante destacar que as potenciais diluições ora apresentadas são meramente ilustrativas, 
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissão do Fundo em 31 de janeiro de 2024, sendo 
que, caso haja a redução do valor patrimonial das Novas Cotas, quando da liquidação financeira da 
Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas poderá ser superior ao apontado na tabela acima. 
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PARA MAIS INFORMAÇÕES A RESPEITO DO RISCO DE DILUIÇÃO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SEÇÃO 
DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUIÇÃO IMEDIATA NO VALOR 
DOS INVESTIMENTOS DOS COTISTAS” NA PÁGINA 25 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO. 

6.4. Justificativa do preço de emissão das cotas, bem como do critério adotado para sua fixação 

O Preço de Emissão das Novas Cotas foi fixado nos termos do Parágrafo 2º do Artigo 11 do regulamento 
do Fundo, considerando o valor patrimonial das cotas do Fundo, representado pelo quociente entre o 
valor do patrimônio líquido contábil atualizado do Fundo e o número de Cotas do Fundo emitidas, 
apurado pela média do valor patrimonial das cotas do Fundo durante o período compreendido entre 
31 de outubro de 2023 e 31 de janeiro de 2024 (inclusive), conforme divulgado nos informes mensais 
do Fundo. 
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7. RESTRIÇÕES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA 

7.1. Descrição de eventuais restrições à transferência das cotas 

Durante a colocação das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota no âmbito da Oferta 
e/ou o Cotista ou terceiro cessionário que exercer o Direito de Preferência, conforme o caso receberá, 
quando realizada a respectiva liquidação, recibo de Novas Cotas correspondente à quantidade de 
Novas Cotas por ele adquirida, e se converterá em Novas Cotas depois de divulgado o Anúncio de 
Encerramento e o anúncio da divulgação de rendimentos pro rata, conforme aplicável. As Novas Cotas 
apenas serão livremente negociáveis em mercado de bolsa mantido pela B3 na data definida no 
formulário de liberação a ser divulgado, posteriormente à divulgação do Anúncio de Encerramento e 
da obtenção de autorização enviada pela B3. 

7.2. Declaração em destaque da inadequação do investimento, caso aplicável, especificando os 
tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado 

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliário representa um investimento de risco 
e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Novas Cotas estão sujeitos a diversos 
riscos, inclusive aqueles relacionados à volatilidade do mercado de capitais e à liquidez das Novas 
Cotas e, portanto, poderão perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. 
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobiliário não é adequado a 
investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de 
investimento imobiliário possuem pouca liquidez no mercado brasileiro. Além disso, os fundos de 
investimento imobiliário têm a forma de condomínio fechado, ou seja, não admitem a possibilidade 
de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de 
suas cotas no mercado secundário. Adicionalmente, é vedada a subscrição de Novas Cotas por clubes 
de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolução CVM n° 11/20. O investimento em cotas 
de um fundo de investimento imobiliário representa um investimento de risco, que sujeita os 
investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, àqueles relacionados com a liquidez das 
Novas Cotas, à volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliários integrantes da carteira 
do Fundo. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Seção “Fatores de 
Risco”, nas páginas 13 a 27 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de decisão de investimento, 
para a melhor verificação de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento 
nas Cotas. 

A OFERTA NÃO É ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (I) NÃO TENHAM PROFUNDO CONHECIMENTO 
DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA EMISSÃO, NA OFERTA E/OU NAS NOVAS COTAS; E QUE (II) NECESSITEM 
DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO 
POSSUEM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE ESSES 
TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE VALORES. 

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO É INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM 
ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO. 

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEÇÃO “FATORES 
DE RISCO”, NAS PÁGINAS 13 A 27 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISÃO DE 
INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAÇÃO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA 
ADVERSA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS. 

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolução a respeito 
da eventual modificação da oferta, notadamente quanto aos efeitos do silêncio do investidor 

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolução CVM nº 160/22, havendo, a juízo da CVM, alteração 
substancial, posterior e imprevisível nas circunstâncias de fato existentes quando do protocolo do 
requerimento de registro automático da Oferta, ou que o fundamentem, a CVM poderá: (i) reconhecer 
a ocorrência de modificação da Oferta; ou (ii) caso a situação acarrete aumento relevante dos riscos 
inerentes à própria Oferta, deferir requerimento de revogação da Oferta. 

Nos termos do parágrafo segundo do artigo 67 da Resolução CVM nº 160/22, a modificação da Oferta 
não dependerá de aprovação prévia da CVM. 

Nos termos do parágrafo quarto do artigo 67 da Resolução CVM nº 160/22, eventual requerimento de 
revogação da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) dias úteis contados da data do protocolo 
do pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e informações necessários à sua análise, 
sendo que, após esse período, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser 
comunicadas exigências a serem atendidas. 

37 



 

 

             
    

            
 

             
           

  

             
              

   

            
            

            
          

            
 

           
             

          
           
 

               
             

                
          

  

             
         

          
  

             
           

            
              

 

            
         

             
               

   

    
 

          
                 

         
        

        
             
             

             
               

         
  

Nos termos do parágrafo quinto do artigo 67 da Resolução CVM nº 160/22, a CVM deve conceder igual 
prazo para atendimento a eventuais exigências formuladas no âmbito de requerimento de revogação 
da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Úteis do protocolo 
da resposta às exigências comunicadas. 

Nos termos do parágrafo sexto do artigo 67 da Resolução CVM nº 160/22, o requerimento de revogação 
da Oferta presumir-se-á deferido caso não haja manifestação da CVM em sentido contrário no prazo 
de 10 (dez) Dias Úteis, contado do seu protocolo na CVM. 

Nos termos do parágrafo sétimo do artigo 67 da Resolução CVM nº 160/22, em caso de modificação da 
Oferta, a CVM poderá, por sua própria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo 
da Oferta por até 90 (noventa) dias. 

Por fim, nos termos do parágrafo oitavo do artigo 67 da Resolução CVM nº 160/22, é sempre permitida 
a modificação da Oferta para melhorá-la em favor dos investidores, juízo que deverá ser realizado 
pelos Coordenadores em conjunto com o Fundo, o Administrador e o Gestor, ou para renúncia a 
condição da Oferta estabelecida pelo Fundo, o Administrador e o Gestor. Nestas hipóteses, é 
obrigatória a comunicação da modificação à CVM, conforme o disposto no parágrafo nono do artigo 
67 da Resolução CVM nº 160/22. 

Efeitos da Revogação e da Modificação da Oferta: Nos termos do artigo 68 da Resolução 
CVM nº 160/22, a revogação torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitação anteriores ou posteriores, 
devendo ser restituídos integralmente aos aceitantes os valores, bens ou direitos dados em 
contrapartida às Novas Cotas ofertadas, na forma e condições previstas no Contrato de Distribuição e 
neste Prospecto. 

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolução CVM nº 160/22: 
(i) a modificação deverá ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados 
para a divulgação da Oferta; e (ii) os Coordenadores deverão se acautelar e se certificar, no momento 
do recebimento das aceitações da Oferta, de que os Investidor está ciente de que a Oferta foi alterada 
e de que tem conhecimento das novas condições. 

Nos termos do parágrafo primeiro artigo 69, da Resolução CVM nº 160/22, em caso de modificação da 
Oferta, os Investidores que já tiverem aderido à Oferta deverão ser comunicados diretamente, 
pelos Coordenadores, por correio eletrônico, correspondência física ou qualquer outra forma de 
comunicação passível de comprovação, a respeito da modificação efetuada, para que confirmem aos 
Coordenadores, no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis do recebimento da comunicação, o interesse em 
revogar sua aceitação à Oferta, presumindo-se, na falta da manifestação, o interesse do 
investidor em não revogar sua aceitação. O disposto não se aplica à hipótese prevista acima, 
entretanto a CVM pode determinar a sua adoção caso entenda que a modificação não melhora a Oferta 
em favor dos Investidores. 

Nos termos do parágrafo quarto do artigo 69 da Resolução CVM nº 160/22, se o Investidor revogar sua 
aceitação e já tiver efetuado a integralização de Novas Cotas, os valores efetivamente integralizados 
serão devolvidos, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidação, com 
dedução, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a alíquota for superior a zero, 
se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis contados da data da respectiva revogação. 

A documentação referente ao previsto acima deverá ser mantida à disposição da CVM, pelo prazo de 
5 (cinco) anos após a data de divulgação do Anúncio de Encerramento da Oferta. 

Suspensão, Cancelamento ou Revogação da Oferta. Nos termos do artigo 70 da Resolução 
CVM nº 160/22, a CVM: (i) poderá suspender, a qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando 
em condições diversas das constantes da Resolução CVM nº 160/22 ou do registro automático da 
Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou 
cancelado, conforme a regulamentação que dispõe sobre coordenadores de ofertas públicas de 
distribuição de valores mobiliários; ou (c) for havida por ilegal, contrária à regulamentação da CVM ou 
fraudulenta, ainda que após obtido o respectivo registro automático da Oferta; e (ii) deverá suspender 
a Oferta quando verificar ilegalidade ou violação de regulamento sanáveis, sendo certo que o prazo 
de suspensão da Oferta não poderá ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade 
apontada deverá ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vícios que determinaram 
a suspensão, a CVM deverá ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro automático. 
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Os Coordenadores e o Fundo deverão dar conhecimento da suspensão aos Investidores que já tenham 
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgação da Oferta, facultando-lhes a 
possibilidade de revogar a aceitação até às 16:00 (dezesseis) horas do 5º (quinto) dia útil subsequente 
à data em que foi comunicada ao investidor a suspensão da Oferta, presumindo-se, na falta da 
manifestação, o interesse do investidor em não revogar sua aceitação. 

Nos termos do parágrafo quarto do artigo 70 da Resolução CVM nº 160/22, a rescisão do Contrato de 
Distribuição, decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de não verificação da 
implementação das Condições Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta. 

Nos termos do parágrafo quinto do artigo 70 da Resolução CVM nº 160/22, a Resilição Voluntária 
(conforme definida no Contrato de Distribuição), por motivo distinto daqueles previstos no parágrafo 
acima, não implica revogação da Oferta, mas sua suspensão, até que novo contrato de distribuição 
seja firmado. 

Nos termos do artigo 71 da Resolução CVM nº 160/22, a suspensão ou cancelamento deverá ser 
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgação da Oferta, 
bem como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que já tenham aceitado a Oferta 
diretamente por correio eletrônico, correspondência física ou qualquer outra forma de comunicação 
passível de comprovação, para que, na hipótese de suspensão, informem, no prazo mínimo de 5 
(cinco) Dias Úteis contados da comunicação, eventual decisão de desistir da Oferta. 

Nos termos do parágrafo primeiro do artigo 71 da Resolução CVM nº 160/22, em caso de (i) suspensão 
da Oferta, se o Investidor revogar sua aceitação e já tiver efetuado a integralização de Novas Cotas; 
ou (ii) cancelamento da Oferta, todos os investidores que tenham aceitado a Oferta e já tenham 
efetuado a integralização das Novas Cotas; os valores efetivamente integralizados serão devolvidos, 
com dedução, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a alíquota for superior a 
zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis contados da data da respectiva revogação. 

A documentação referente ao previsto acima deverá ser mantida à disposição da CVM, pelo prazo de 
5 (cinco) anos após a data de divulgação do anúncio de encerramento da Oferta. 

Revogação da Aceitação. Nos termos do artigo 72 da Resolução CVM nº 160/22, a aceitação da Oferta 
somente poderá ser revogada pelos Investidores se tal hipótese estiver expressamente prevista no 
Prospecto, na forma e condições nele definidas, ressalvadas as hipóteses previstas nos parágrafos 
únicos dos artigos 69 e 71 da Resolução CVM nº 160/22, as quais são inafastáveis. 
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8. OUTRAS CARACTERÍSTICAS DA OFERTA 

8.1. Eventuais condições a que a oferta pública esteja submetida 

Condições do Contrato de Distribuição 

A Oferta está submetida às Condições Precedentes do Contrato de Distribuição, conforme descritas 
na Seção 11.1, na página 58 deste Prospecto Definitivo. 

Captação Mínima 

A manutenção da Oferta está condicionada à subscrição e integralização de, no mínimo, 
R$ 40.000.003,68 (quarenta milhões, três reais e sessenta e oito centavos), sem considerar a Taxa de 
Distribuição Primária, equivalente a 407.498 (quatrocentas e sete mil e quatrocentas e noventa e 
oito) Novas Cotas. 

8.2. Eventual destinação da oferta pública ou partes da oferta pública a investidores específicos 
e a descrição destes investidores 

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e Investidores Não Institucionais, desde que se 
enquadrem no público-alvo do Fundo, nos termos do Regulamento. 

No mínimo, 407.498 (quatrocentas e sete e quatrocentas e noventa e oito) Novas Cotas (sem 
considerar as Novas Cotas Adicionais), ou seja, 10% (dez por cento) do Montante Inicial da Oferta, 
serão destinadas, prioritariamente, à Oferta Não Institucional, sendo que os Coordenadores, em 
comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderão aumentar a quantidade de Novas Cotas 
inicialmente destinada à Oferta Não Institucional até o limite máximo do Montante Inicial da Oferta, 
considerando as Novas Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas. 

8.3. Autorizações necessárias à emissão ou à distribuição das cotas, indicando a reunião em que 
foi aprovada a operação 

Os termos e condições da Emissão e da Oferta foram aprovados nos termos do “Instrumento Particular 
do Administrador”, datado de 19 de março de 2024 (“Ato do Administrador”). 

8.4. Regime de Distribuição 

Regime de Distribuição das Novas Cotas 

A Oferta será realizada no Brasil, sob a coordenação dos Coordenadores, sob o regime de melhores 
esforços de colocação, e estará sujeita ao registro automático na CVM, conforme procedimentos 
previstos na Resolução CVM nº 160/22 e nas demais disposições legais, regulamentares e 
autorregulatórias aplicáveis e em vigor. 

O processo de distribuição das Novas Cotas conta, ainda, com a participação dos Participantes 
Especiais. Os Participantes Especiais estão sujeitos às mesmas obrigações e responsabilidades dos 
Coordenadores, inclusive no que se refere às disposições da legislação e regulamentação em vigor. 

Plano de Distribuição da Oferta 

Observadas as disposições da regulamentação aplicável, os Coordenadores realizarão a Oferta, sob o 
regime de melhores esforços de colocação, de acordo com a Resolução CVM nº 160/22, conforme o 
plano da distribuição adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolução CVM 
nº 160/22, o qual leva em consideração as relações com clientes e outras considerações de natureza 
comercial ou estratégica dos Coordenadores, exceto no caso da Oferta Não Institucional – na qual tais 
elementos não poderão ser considerados para fins de alocação, devendo assegurar durante todo o 
procedimento de distribuição (i) que as informações divulgadas e a alocação da oferta não privilegiem 
Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas não vinculadas; (ii) a suficiência, veracidade, precisão, 
consistência e atualidade das informações constantes do Prospecto e demais documentos da Oferta e 
demais informações fornecidas ao mercado durante a Oferta, (iii) a adequação do investimento ao 
perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolução CVM nº 160/22 e devem 
diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se há restrições que 
impeçam tais Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes das Instituições 
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares deste Prospecto para leitura obrigatória e 
que suas dúvidas possam ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelos 
Coordenadores (“Plano de Distribuição”). 
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A Oferta contará com Prospecto e Lâmina, elaborados nos termos da Resolução CVM nº 160/22, 
a serem divulgados, com destaque e sem restrições de acesso, nas páginas da rede mundial de 
computadores do Administrador, do Gestor, do Fundo, das Instituições Participantes da Oferta, 
da CVM, da B3 e do Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolução 
CVM nº 160/22 (em conjunto, “Meios de Divulgação”). 

A Oferta será efetuada, ainda, com observância dos seguintes requisitos: (i) buscar-se-á atender 
quaisquer Investidores interessados na subscrição das Novas Cotas; (ii) deverá ser observada, ainda a 
Aplicação Mínima Inicial, inexistindo valores máximos. Não há qualquer outra limitação à subscrição 
de Novas Cotas por qualquer Investidor (pessoa física ou jurídica), entretanto, fica desde já ressalvado 
que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliário que tenha como incorporador, 
construtor ou sócio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais 
de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passará a sujeitar-se à tributação aplicável às 
pessoas jurídicas. 

O Plano de Distribuição será fixado nos seguintes termos: 

(i) as Novas Cotas serão objeto da Oferta; 

(ii) a Oferta terá como público-alvo: (a) os Investidores Não Institucionais; e (b) os Investidores 
Institucionais, que se enquadrem no público-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento; 

(iii) após a obtenção do registro automático da Oferta na CVM, a divulgação do Anúncio de Início e 
a disponibilização deste Prospecto aos Investidores, serão realizadas apresentações para 
potenciais investidores (roadshow e/ou one-on-ones) (“Apresentações para Potenciais 
Investidores”); 

(iv) os materiais publicitários ou documentos de suporte às Apresentações para Potenciais 
Investidores eventualmente utilizados serão encaminhados à CVM, nos termos do artigo 12, §6º 
da Resolução CVM nº 160/22 em até 1 (um) Dia Útil após sua utilização; 

(v) observados os termos e condições do Contrato de Distribuição, a Oferta somente terá início 
após observadas, cumulativamente, as seguintes condições: (a) a obtenção do registro 
automático da Oferta na CVM; (b) o registro para distribuição e negociação das Novas Cotas na 
B3; (c) a divulgação do Anúncio de Início nos Meios de Divulgação; e (d) a disponibilização deste 
Prospecto aos Investidores nos Meios de Divulgação, nos termos da Resolução CVM nº 160/22; 

(vi) os Cotistas e terceiros cessionários que exercerem o Direito de Preferência deverão formalizar 
a sua ordem de investimento durante o Prazo de Exercício do Direito de Preferência, observado 
que a tais Cotistas não se aplica a Aplicação Mínima Inicial; 

(vii) a liquidação financeira do Direito de Preferência se dará no último Dia Útil do Período de 
Exercício do Direito de Preferência; 

(viii) após o término do Prazo de Exercício do Direito de Preferência, será divulgado, no Dia Útil 
seguinte a Data de Encerramento do Exercício do Direito de Preferência, o Comunicado de 
Encerramento do Prazo de Exercício do Direito de Preferência, informando o montante de Novas 
Cotas subscritas durante o Prazo de Exercício do Direito de Preferência, bem como a quantidade 
das Novas Cotas que serão colocadas pelos Coordenadores para os Investidores da Oferta; 

(ix) as Instituições Participantes da Oferta não aceitarão Termos de Aceitação da Oferta ou ordens 
de subscrição de Novas Cotas, cujo montante de Novas Cotas solicitadas por Investidor seja 
superior ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de Encerramento do 
Prazo de Exercício do Direito de Preferência; 

(x) observado o disposto no item “(xi)” abaixo: (a) durante o Período de Coleta de Intenções de 
Investimento da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante deste 
Prospecto, as Instituições Participantes da Oferta receberão os Termos de Aceitação da Oferta 
e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores Não Institucionais; e (b) até a 
data do Procedimento de Alocação, inclusive, os Coordenadores receberão os Termos de 
Aceitação da Oferta e as Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores 
Institucionais, observado, em qualquer caso, a Aplicação Mínima por Investidor; 
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(xi) as Instituições Participantes da Oferta deverão receber os Termos de Aceitação da Oferta ou 
Ordens de Investimento, conforme o caso, dos Investidores Não Institucionais durante todo o 
Período de Coleta de Intenções de Investimento, e, no caso dos Investidores Institucionais, até 
a data do Procedimento de Alocação (conforme abaixo definida), inclusive, ainda que o total 
de Novas Cotas correspondente aos Temos de Aceitação da Oferta e/ou Ordens de Investimento, 
conforme o caso, recebidos durante o Período de Coleta de Intenções de Investimento exceda 
o percentual prioritariamente destinado à Oferta Não Institucional, de modo que eventual 
excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelos Coordenadores durante o 
Procedimento de Alocação; 

(xii) o Investidor Não Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja 
interessado em investir em Novas Cotas deverá formalizar seu(s) respectivo(s) Termos(s) de 
Aceitação da Oferta ou Ordem(ens) de Investimento, conforme o caso, junto às Instituições 
Participantes da Oferta, durante o Período de Coleta de Intenções de Investimento; 

(xiii) o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja 
interessado em investir em Cotas deverá formalizar Termo de Aceitação da Oferta ou enviar 
sua Ordem de Investimento, conforme o caso, para os Coordenadores até a data do 
Procedimento de Alocação, inclusive; 

(xiv) os Investidores interessados na subscrição das Novas Cotas deverão enviar Termo de Aceitação 
da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, às Instituições Participantes da Oferta, 
podendo indicar, em ambos os casos, a quantidade de Novas Cotas que desejam adquirir, 
observado a Aplicação Mínima por Investidor, e se desejam condicionar sua adesão à Oferta a 
que haja distribuição: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior 
que a Captação Mínima e menor que o Montante Inicial da Oferta, em razão da possibilidade de 
Distribuição Parcial. Ainda, o Termo de Aceitação da Oferta e a Ordem de Investimento, 
conforme o caso, deverão: (a) conter as condições de integralização e subscrição das Cotas; 
(b) possibilitar a identificação da condição de Investidor como Pessoa Vinculada; (c) incluir 
declaração assinada pelo subscritor de haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto e 
da Lâmina; e (d) nos casos em que haja modificação de Oferta, cientificar, com destaque, que 
a Oferta original foi alterada e incluir declaração assinada pelo subscritor de que tem 
conhecimento das novas condições da Oferta; 

(xv) os Coordenadores deverão manter controle de data e horário do recebimento de cada um dos 
Termos de Aceitação de Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, sendo certo que, 
caso necessário, para fins do Critério de Rateio da Oferta Não Institucional, na hipótese de 
alteração e reenvio do Termo de Aceitação da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o caso, 
durante o Período de Coleta de Intenções de Investimento, será considerado apenas o valor total 
das Cotas constantes do último Termo de Aceitação da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme 
o caso, enviado por cada Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio; 

(xvi) após o término do Período de Coleta de Intenções de Investimento, a B3 consolidará (a) os 
Termos de Aceitação da Oferta enviados pelos Investidores Não Institucionais, inclusive 
daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e (b) as Ordens de Investimento e Termos de Aceitação 
da Oferta, conforme aplicável, dos Investidores Institucionais para subscrição das Novas Cotas, 
conforme consolidação enviada pelos Coordenadores; 

(xvii) os Investidores da Oferta que tiverem seus Termos de Aceitação da Oferta ou as suas Ordens 
de Investimento, conforme o caso, alocados, deverão assinar o Termo de Adesão ao 
Regulamento e Ciência de Risco, sob pena de cancelamento dos respectivos Termos de 
Aceitação da Oferta ou as suas Ordens de Investimento, conforme o caso; 

(xviii) a colocação das Novas Cotas será realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como 
com o Plano de Distribuição; 

(xix) não será concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituições Participantes da Oferta aos 
Investidores da Oferta interessados em subscrever Novas Cotas no âmbito da Oferta; 

(xx) a liquidação financeira das Novas Cotas se dará na Data de Liquidação da Oferta, indicada no 
Anúncio de Início, sendo certo que a B3 informará aos Coordenadores o volume financeiro 
recebido em seu ambiente de liquidação e que os Coordenadores liquidarão as Novas Cotas de 
acordo com os procedimentos operacionais da B3. Os Coordenadores farão a liquidação 
exclusivamente conforme o disposto no Contrato de Distribuição e neste Prospecto; e 

(xxi) uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgarão o resultado da Oferta mediante 
divulgação do Anúncio de Encerramento, nos termos do artigo 76 e do Anexo M da Resolução 
CVM nº 160/22. 

Não será firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilização do preço das Novas 
Cotas da Emissão. 

43 



 

 

 

        
         

          
            
         

          
             

          
 

 

            
       
          

            
  

              
          

           
   

         
            

              
          

            
  

             
           

 

          
       

         
           

 

             
           

  

           
  

             
            

   

             
          

          
          

           
            

          
           

 

  
          

 
         
         

   

Oferta Não Institucional 

Durante o Período de Coleta de Intenções de Investimento, os Investidores Não Institucionais, inclusive 
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas deverão 
preencher e apresentar às Instituições Participantes da Oferta sua intenção de investimento por meio 
de um ou mais Termo(s) de Aceitação da Oferta, indicando, dentre outras informações, a quantidade 
de Novas Cotas que pretendem subscrever, observada a Aplicação Mínima Inicial (“Oferta Não 
Institucional”). Os Investidores Não Institucionais deverão indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) 
respectivo(s) Termo(s) de Aceitação da Oferta, a sua qualidade ou não de Pessoa Vinculada, sob pena 
de seu(s) Termo(s) de Aceitação da Oferta, ser cancelado pela respectiva Instituição Participante da 
Oferta, bem como a quantidade de Novas Cotas que pretendem subscrever, conforme demanda a ser 
observada após o Procedimento de Alocação. 

No mínimo, 10% (dez por cento) do Montante Inicial da Oferta, será destinado, prioritariamente, à 
Oferta Não Institucional, sendo que os Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o 
Gestor, poderão aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada à Oferta Não 
Institucional até o limite máximo do Montante Inicial da Oferta, considerando as Novas Cotas 
Adicionais que vierem a ser emitidas. 

Os Termos de Aceitação da Oferta serão efetuados pelos Investidores Não Institucionais de maneira 
irrevogável e irretratável, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuição e neste Prospecto, 
devendo observar as seguintes condições, dentre outras previstas no próprio Termo de Aceitação da 
Oferta, e os procedimentos e normas de liquidação da B3: 

(i) fica estabelecido que os Investidores Não Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverão, 
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitação da Oferta, a sua 
condição ou não de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serão aceitos os Termos de Aceitação da 
Oferta, firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitação, observado, no entanto, que 
no caso de distribuição com excesso de demanda superior a 1/3 (um terço) da quantidade de 
Novas Cotas inicialmente ofertada no âmbito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas 
do Lote Adicional), será vedada a colocação de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos 
termos do artigo 56 da Resolução CVM nº 160/22, observadas as exceções previstas nos 
parágrafos do referido artigo; 

(ii) durante o Período de Coleta de Intenções de Investimento, cada um dos Investidores Não 
Institucionais interessados em participar da Oferta, incluindo os Investidores Não Institucionais 
que sejam Pessoas Vinculadas, deverá realizar a subscrição de Novas Cotas, mediante o 
preenchimento de Termo de Aceitação da Oferta, junto a uma única Instituição Participante 
da Oferta; 

(iii) no Termo de Aceitação da Oferta, os Investidores Não Institucionais terão a faculdade, como 
condição de eficácia de seu Termo de Aceitação da Oferta, e aceitação da Oferta, de 
condicionar sua adesão à Oferta nos termos descritos neste Prospecto; 

(iv) as Instituições Participantes da Oferta serão responsáveis pela transmissão à B3 das ordens 
acolhidas no âmbito dos Termos de Aceitação da Oferta; 

(v) no âmbito do Procedimento de Alocação, o Coordenador Líder alocará as Novas Cotas objeto 
dos Termos de Aceitação da Oferta em observância ao disposto no item “Critério de Rateio da 
Oferta Não Institucional”, descrito abaixo; 

(vi) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Não 
Institucionais serão informados a cada Investidor Não Institucional até o Dia Útil imediatamente 
anterior à Data de Liquidação pelas Instituições Participantes da Oferta, por meio de mensagem 
enviada ao endereço eletrônico indicado nos(s) Termo(s) de Aceitação da Oferta, ou, na sua 
ausência, por telefone ou correspondência, devendo o pagamento ser feito de acordo com o 
item “(vii)” abaixo limitado ao valor do(s) Termo(s) de Aceitação da Oferta, e observada a 
possibilidade de Rateio (conforme abaixo definido), não sendo admitida a subscrição de fração 
de Novas Cotas observado que eventuais arredondamentos serão realizados pela exclusão da 
fração, mantendo-se o número inteiro (arredondamento para baixo); e 

(vii) os Investidores Não Institucionais deverão realizar a integralização/liquidação das Novas Cotas 
mediante o pagamento à vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente 
disponíveis, até às 16:00 horas da Data de Liquidação, de acordo com o procedimento descrito 
acima. As Instituições Participantes da Oferta somente atenderão aos Termos de Aceitação da 
Oferta feitos por Investidores Não Institucionais titulares de conta nele abertas ou mantidas 
pelo respectivo Investidor Não Institucional. 
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RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NÃO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA FORMALIZAÇÃO DE 
TERMOS DE ACEITAÇÃO DA OFERTA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIÇÕES 
ESTIPULADOS NOS TERMOS DE ACEITAÇÃO DA OFERTA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS 
PROCEDIMENTOS RELATIVOS À LIQUIDAÇÃO DA OFERTA E ÀS INFORMAÇÕES CONSTANTES NO 
PROSPECTO, EM ESPECIAL A SEÇÃO “FATORES DE RISCO” NAS PÁGINAS 13 A 27 DESTE PROSPECTO, 
PARA AVALIAÇÃO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTÁ EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS 
À EMISSÃO, À OFERTA E ÀS NOVAS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O 
INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM AS 
INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES DA OFERTA, ANTES DE FORMALIZAR OS SEUS TERMOS DE ACEITAÇÃO 
DA OFERTA, SE ESSES, A SEU EXCLUSIVO CRITÉRIO, EXIGIRÃO (A) A ABERTURA OU ATUALIZAÇÃO 
DE CONTA E/OU CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENÇÃO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA 
ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DOS TERMOS DE ACEITAÇÃO DA OFERTA; (III) 
VERIFIQUEM COM AS INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES DA OFERTA, ANTES DE FORMALIZAR OS SEUS 
TERMOS DE ACEITAÇÃO DA OFERTA, A POSSIBILIDADE DE DÉBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR 
PARTE DAS INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM AS 
INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES DA OFERTA PARA OBTER INFORMAÇÕES MAIS DETALHADAS SOBRE O 
PRAZO ESTABELECIDO PELAS INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES DA OFERTA PARA A FORMALIZAÇÃO 
DOS TERMOS DE ACEITAÇÃO DA OFERTA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAÇÃO DO CADASTRO 
NAS INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS 
OPERACIONAIS ADOTADOS PELAS INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES DA OFERTA. 

Critério de Colocação da Oferta Não Institucional 

Caso o total de Novas Cotas objeto dos termos de aceitação da Oferta apresentados pelos Investidores 
Não Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior 
a 10% (dez por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), todos os termos de 
aceitação da Oferta, não cancelados serão integralmente atendidos, e as Novas Cotas remanescentes 
serão destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso 
o total de Novas Cotas correspondente aos termos de aceitação da Oferta, conforme o caso, exceda 
o percentual prioritariamente destinado à Oferta Não Institucional, será realizado rateio por meio da 
divisão igualitária e sucessiva das Novas Cotas entre todos os Investidores Não Institucionais que 
tiverem realizado termos de aceitação da Oferta inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas 
Vinculadas, limitada ao valor individual de cada termo de aceitação da Oferta, e à quantidade total 
de Novas Cotas destinadas à Oferta Não Institucional e desconsiderando-se as frações de cotas 
(“Critério de Rateio da Oferta Não Institucional”). 

A quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada Investidor Não Institucional deverá 
representar sempre um número inteiro, não sendo permitida a subscrição de Novas Cotas 
representadas por números fracionários. Eventuais arredondamentos serão realizados pela exclusão 
da fração, mantendo-se o número inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio 
indicado acima, o termo de aceitação da Oferta poderá ser atendido em montante inferior ao indicado 
por cada Investidor Não Institucional, sendo que não há nenhuma garantia de que os Investidores Não 
Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas desejada. Os Coordenadores, em comum 
acordo com o Administrador e o Gestor, poderão manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente 
destinada à Oferta Não Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compatível com os 
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos termos de aceitação 
da Oferta. 

A divisão igualitária e sucessiva das Novas Cotas objeto da Oferta Não Institucional será realizada em 
diversas etapas de alocação sucessivas, sendo que a cada etapa de alocação será alocado a cada 
Investidor Não Institucional que ainda não tiver seu termo de aceitação da Oferta integralmente 
atendido o menor número de Novas Cotas entre (i) a quantidade de Novas Cotas objeto do termo 
de aceitação da Oferta de tal Investidor, excluídas as Novas Cotas já alocadas no âmbito da Oferta; 
e (ii) o montante resultante da divisão do total do número de Novas Cotas objeto da Oferta (excluídas 
as Novas Cotas já alocadas no âmbito da Oferta) e o número de Investidores Não Institucionais que 
ainda não tiverem seus respectivos termos de aceitação da Oferta integralmente atendidos, observado 
que eventuais arredondamentos serão realizados pela exclusão da fração, mantendo-se o número 
inteiro de Novas Cotas (arredondamento para baixo). Eventuais sobras de Novas Cotas não alocadas 
de acordo com o procedimento acima serão destinadas à Oferta Institucional. 

No caso de um potencial Investidor Não Institucional efetuar mais de um termo de aceitação da 
Oferta, os termos de aceitação da, serão considerados em conjunto, por Investidor Não Institucional, 
para fins da alocação na forma prevista acima. Os termos de aceitação da Oferta que forem 
cancelados por qualquer motivo serão desconsiderados na alocação descrita acima. 
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Em hipótese alguma o relacionamento prévio das Instituições Participantes da Oferta, do 
Administrador e/ou do Gestor com determinado Investidor Não Institucional, ou considerações de 
natureza comercial ou estratégica, seja das Instituições Participantes da Oferta, do Administrador 
e/ou do Gestor, poderão ser consideradas na alocação dos Investidores Não Institucionais. 

Oferta Institucional 

Após o atendimento dos Termos de Aceitação da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, 
as Novas Cotas remanescentes que não forem colocadas na Oferta Não Institucional serão destinadas 
à colocação junto a Investidores Institucionais, por meio dos Coordenadores, observados os seguintes 
procedimentos (“Oferta Institucional”): 

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados 
em subscrever Novas Cotas deverão apresentar suas Ordens de Investimento e/ou Termos de 
Aceitação da Oferta, conforme o caso, aos Coordenadores, até a data prevista para o 
Procedimento de Alocação, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo 
limites máximos de investimento. Os Termos de Aceitação da Oferta e as Ordens de 
Investimento, conforme o caso, serão efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira 
irrevogável e irretratável, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuição e neste Prospecto, 
devendo observar, dentre outras previstas no Termo de Aceitação da Oferta ou Ordem de 
Investimento, conforme o caso; 

(ii) os Investidores Institucionais terão a faculdade, como condição de eficácia de suas Ordens de 
Investimento e/ou Termos de Aceitação da Oferta, conforme o caso, e aceitação da Oferta, de 
condicionar sua adesão à Oferta nos termos descritos neste Prospecto; 

(iii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverão, 
necessariamente, indicar na Ordem de Investimento ou no Termo de Aceitação da Oferta, 
conforme o caso, a sua condição ou não de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serão aceitas as 
Ordens de Investimento e os Termos de Aceitação da Oferta, conforme o caso, enviadas por 
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitação, observado, no entanto, que no caso de excesso de 
demanda superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertadas no 
âmbito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas Adicionais), será vedada a colocação 
de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolução CVM nº 160/22, 
observadas as exceções previstas nos parágrafos do referido artigo; 

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deverá assumir a 
obrigação de verificar se está cumprindo com os requisitos para participar da Oferta 
Institucional, para então apresentar suas Ordens de Investimento ou Termos de Aceitação da 
Oferta, conforme o caso; e 

(v) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores 
Institucionais serão informados a cada Investidor Institucional até o Dia Útil imediatamente 
anterior à Data de Liquidação pelos Coordenadores, por meio de mensagem enviada ao 
endereço eletrônico indicado na(s) Ordem(ns) de Investimento ou nos(s) Termo(s) de Aceitação 
da Oferta, conforme o caso, ou, na sua ausência, por telefone ou correspondência, devendo o 
pagamento ser feito de acordo com o item “(vi)” abaixo limitado ao valor da(s) Ordem(ens) de 
Investimento ou do(s) Termo(s) de Aceitação da Oferta; 

(vi) os Investidores Institucionais deverão efetuar o pagamento, à vista e em moeda corrente 
nacional, do valor indicado no inciso “(iii)” acima aos Coordenadores em recursos 
imediatamente disponíveis, até às 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidação. Não havendo 
pagamento pontual, os Termos de Aceitação da Oferta e/ou as Ordens de Investimento, 
conforme o caso, serão automaticamente cancelados pelos Coordenadores. 

Critério de Colocação da Oferta Institucional 

Caso as Ordens de Investimento ou os Termos de Aceitação da Oferta, conforme o caso, apresentadas 
pelos Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas remanescentes após o atendimento 
da Oferta Não Institucional, os Coordenadores dará prioridade aos Investidores Institucionais que, a 
critério dos Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendam aos 
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por 
investidores com diferentes critérios de avaliação das perspectivas do Fundo e a conjuntura 
macroeconômica brasileira e internacional, bem como criar condições para o desenvolvimento do 
mercado local de fundos de investimento imobiliário. 
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Disposições Comuns ao Direito de Preferência, à Oferta Não Institucional e à Oferta Institucional 

Ressalvadas as referências expressas ao Direito de Preferência, à Oferta Não Institucional e à Oferta 
Institucional, todas as referências à “Oferta” devem ser entendidas como referências ao Direito de 
Preferência, à Oferta Não Institucional e à Oferta Institucional, em conjunto. 

Durante a colocação das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como 
o Cotista ou terceiro cessionário que exercer o Direito de Preferência, somente passarão a negociar 
livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulário de liberação a ser divulgado, 
posteriormente à divulgação do Anúncio de Encerramento e da obtenção de autorização enviada 
pela B3. 

Os Coordenadores, conforme o caso, serão responsáveis pela transmissão à B3 das ordens acolhidas 
no âmbito do Direito de Preferência, sendo certo que as ordens acolhidas no âmbito do Direito de 
Preferência pelo Escriturador deverão ser transmitidas ao Coordenador Líder. As Instituições 
Participantes da Oferta somente atenderão os Termos de Aceitação da Oferta, conforme o caso, feitos 
por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor. 

Não será concedido desconto de qualquer tipo pelos Coordenadores aos Investidores interessados em 
adquirir as Novas Cotas. 

Alocação e Liquidação da Oferta 

A Oferta contará com processo de liquidação via B3, conforme abaixo descrito. 

Data de Liquidação do Direito de Preferência 

A liquidação física e financeira dos Cotistas que tenham exercido o Direito de Preferência se dará na 
Data de Liquidação do Direito de Preferência e dos Investidores ocorrerá na Data de Liquidação da 
Oferta, posteriormente à data de divulgação do Anúncio de Início, conforme datas previstas no 
Cronograma da Oferta constante do Prospecto, desde que cumpridas as Condições Precedentes, 
observados os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso, sendo certo 
que a B3 informará aos Coordenadores o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidação. 

Os recursos recebidos na integralização das Novas Cotas, durante o processo de distribuição, que 
deverão ser depositados em instituição bancária autorizada a receber depósitos, em nome do Fundo, 
poderão ser aplicados em ativos de renda fixa, incluindo, mas não limitando, em certificados de 
recebíveis imobiliários, desde que sejam cotas de fundo de investimento ou títulos de renda fixa, 
públicos ou privados, com liquidez compatível com as necessidades do Fundo, nos termos do artigo 11, 
parágrafo 2º e parágrafo 3º, da Instrução CVM nº 472/08. 

Data de Liquidação da Oferta 

Os Coordenadores farão sua liquidação exclusivamente conforme contratado no Contrato de 
Distribuição. 

8.5. Dinâmica de coleta de intenções de investimento e determinação do preço ou taxa 

Não será adotado qualquer procedimento de determinação do preço da Oferta, que foi fixado pelo 
Administrador e pelo Gestor, nos termos do item 6.4 acima. 

Será adotado o procedimento de alocação no âmbito da Oferta, organizado pelos Coordenadores, 
posteriormente à obtenção do registro da Oferta e à divulgação deste Prospecto Definitivo e do 
Anúncio de Início e ao término do Período de Coleta de Intenções de Investimento, para a verificação, 
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, 
considerando os Termos de Aceitação e as Ordens de Investimento, conforme o caso, para definição, 
a critério dos Coordenadores em comum acordo com o Administrador e o Gestor, da quantidade de 
Novas Cotas a ser efetivamente emitida no âmbito da Emissão, inclusive no que se refere às Novas 
Cotas Adicionais (“Procedimento de Alocação”). 

Poderão participar do Procedimento de Alocação, os Investidores da Oferta que sejam considerados 
Pessoas Vinculadas, sem limite de participação em relação ao Montante Inicial da Oferta (incluindo 
as Novas Cotas Adicionais), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda 
superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no âmbito da Oferta 
(sem considerar as Novas Cotas Adicionais), os Termos de Aceitação da Oferta e as Ordens de 
Investimento, conforme o caso, das Pessoas Vinculadas serão automaticamente canceladas, nos 
termos do artigo 56 da Resolução CVM nº 160/22, observadas as exceções previstas nos parágrafos do 
referido artigo. 
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Com base nas informações enviadas durante a alocação, os Coordenadores verificarão se: (i) a 
Captação Mínima foi atingida; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) se houve excesso 
de demanda; diante disto, os Coordenadores definirão se haverá liquidação da Oferta, bem como seu 
volume final. 

As ordens recebidas serão alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelos Coordenadores, devendo 
assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em 
cumprimento ao disposto no artigo 49, inciso III, da Resolução CVM nº 160/22. 

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

Caso seja verificada falha na liquidação das Novas Cotas, as Novas Cotas poderão ser liquidadas de 
acordo com os procedimentos do Escriturador, no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis, a contar da Data de 
Liquidação na B3. 

Eventualmente, caso não se atinja a Captação Mínima e permaneça um saldo de Novas Cotas a serem 
subscritas, os recursos, acrescidos da Taxa de Distribuição Primária, deverão ser devolvidos aos 
Investidores da Oferta ou os Cotistas ou terceiros cessionários que exerceram o Direito de Preferência, 
conforme procedimentos da B3, observado o disposto no item “Distribuição Parcial” acima. 

Nos termos da Resolução da CVM nº 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolução CVM 
27/21”), a Oferta não contará com a assinatura de boletins de subscrição para a integralização pelos 
Investidores das Novas Cotas subscritas. Para os Investidores que não sejam considerados profissionais, 
conforme definidos nos termos do artigo 11 da Resolução CVM nº 30, o Termo de Aceitação da Oferta 
a ser assinado é completo e suficiente para validar o compromisso de integralização firmado pelos 
Investidores, e contém as informações previstas no artigo 2º da Resolução CVM 27/21. 

A PARTICIPAÇÃO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIÇÃO E INTEGRALIZAÇÃO DAS NOVAS COTAS 
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDÁRIO. PARA 
MAIORES INFORMAÇÕES A RESPEITO DA PARTICIPAÇÃO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA 
A SEÇÃO “4. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAÇÃO DE PESSOAS 
VINCULADAS NA OFERTA” NA PÁGINA 20 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO. 

8.6. Admissão à negociação em mercado organizado 

As Novas Cotas serão admitidas para (i) distribuição no mercado primário por meio do DDA–- Sistema de 
Distribuição de Ativos (“DDA”); e (ii) negociação e liquidação no mercado secundário por meio do 
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociações e os eventos 
de pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3. 

Durante a colocação das Novas Cotas, os Investidores da Oferta que subscreverem Novas Cotas ou os 
Cotistas que exercerem o Direito de Preferência ou terceiros cessionários do Direito de Preferência, 
somente passarão a negociar livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulário de 
liberação a ser divulgado, posteriormente à divulgação do Anúncio de Encerramento e da obtenção 
de autorização enviada pela B3. 

8.7. Formador de Mercado 

O Fundo contratou a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CÂMBIO, TÍTULOS E VALORES 
MOBILIÁRIOS S.A., instituição financeira com escritório na cidade e estado de São Paulo, na Avenida 
Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 30º andar, inscrita no CNPJ sob o nº 02.332.886/0011-78 
(“Formador de Mercado”) para a prestação de serviços de formador de mercado, por meio da inclusão 
de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3 na forma e 
conforme as disposições (i) da Resolução da CVM nº 133, de 10 de junho de 2022, (ii) do Manual de 
Normas Formador de Mercado, (iii) do Comunicado 111, e (iv) do Regulamento para Credenciamento 
do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Ofício Circular 004/2012-DN 
da B3, com a finalidade de fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundário, nas condições 
estipuladas no “Proposta para Prestação de Serviços de Formador de Mercado”, assinado em 6 de 
dezembro de 2022 (“Contrato de Formador de Mercado”). 

O Formador de Mercado fará jus a uma remuneração mensal correspondente a R$ 17.000,00 
(dezessete mil reais), corrigida anualmente pelo Índice de Preços ao Consumidor Amplo, calculado e 
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (“IPCA/IBGE”), em moeda corrente 
nacional, mediante boleto bancário/ por meio de Documento de Ordem de Crédito (DOC), 
Transferência Eletrônica Disponível (TED), na conta corrente de titularidade do Formador de Mercado 
(a ser indicada pela XP ao Fundo e/ou ao Administrador), a cada dia 25 do mês, calculada pro rata 
die, desde a data de assinatura do Contrato de Formador de Mercado. 
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8.8. Contrato de Estabilização, quando aplicável 

Não será firmado contrato de estabilização do preço das Novas Cotas. 

8.9. Requisitos ou exigências mínimas de investimento, caso existam 

No âmbito da Oferta, cada Investidor da Oferta deverá adquirir a quantidade mínima de 10 (dez) 
Novas Cotas, equivalentes a R$ 981,60 (novecentos e oitenta e um reais e sessenta centavos), sem 
considerar a Taxa de Distribuição Primária (“Aplicação Mínima Inicial”), salvo se o total de Novas 
Cotas correspondente aos Termos de Aceitação da Oferta ou Ordens de Investimento exceda o 
percentual prioritariamente destinado à Oferta Não Institucional, ocasião em que as Novas Cotas 
destinadas à Oferta Não Institucional serão rateadas entre os Investidores Não Institucionais, o que 
poderá reduzir a Aplicação Mínima Inicial por Investidor. 

A Aplicação Mínima Inicial por Investidor não é aplicável aos Cotistas do Fundo ou aos terceiros 
cessionários do Direito de Preferência quando do exercício do Direito de Preferência. 

Não há valor máximo de aplicação por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite máximo de 
aplicação por Investidor Não Institucional, conforme previsto neste Prospecto. 
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 9. VIABILIDADE ECONÔMICO-FINANCEIRA 
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9. VIABILIDADE ECONÔMICO-FINANCEIRA 

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econômica e financeira do empreendimento 
imobiliário que contemple, no mínimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente 
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboração 

Em anexo a este Prospecto Definitivo, encontra-se o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor 
para fins do item 9.1 do Anexo C da Resolução CVM nº 160/22, conforme constante do Anexo VII 
deste Prospecto. 

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NÃO REPRESENTA E NEM DEVE 
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPÓTESE, PROMESSA, GARANTIA 
OU SUGESTÃO DE RENTABILIDADE FUTURA MÍNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. 
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES 

10.1. Descrição individual das operações que suscitem conflitos de interesse, ainda que 
potenciais, para o gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentação aplicável ao 
tipo de fundo objeto de oferta 

Para fins do disposto no Item 10.1 do Anexo C da Resolução CVM nº 160/22, são descritos abaixo o 
relacionamento do Administrador, do Escriturador, do Custodiante e do Gestor com os Coordenadores 
e as sociedades de seus respectivos grupos econômicos, além do relacionamento referente à presente 
Oferta, conforme a seguir descrito. 

Relacionamento entre Administrador/Escriturador/Custodiante, Coordenador Líder com o Gestor 

O Administrador/Escriturador/Custodiante, o Coordenador Líder e o Gestor pertencem ao mesmo 
grupo econômico, sendo que o Gestor é o responsável pela seleção dos ativos adquiridos pelo Fundo. 
Assim, o Coordenador Líder e o Gestor mantêm relacionamento comercial frequente, entre os quais, 
o Coordenador Líder atuou e poderá atuar como distribuidor de fundos de investimento geridos pelo 
Gestor. A contratação do Coordenador Líder não configura conflito de interesses, uma vez que os 
custos decorrentes da Oferta serão arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuição 
Primária, não acarretando quaisquer ônus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. 
do Ofício Circular/CVM/SIN/Nº 5/2014. 

O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econômico do Gestor contrataram e 
poderão vir a contratar, no futuro, o Coordenador Líder como instituição intermediária líder de 
ofertas públicas do Fundo e/ou sociedades de seu conglomerado econômico para celebrar acordos e 
para a realização de operações financeiras, em condições a serem acordadas oportunamente entre as 
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissões de valores mobiliários, distribuição por conta 
e ordem, prestação de serviços de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria 
financeira ou quaisquer outras operações financeiras necessárias à condução de suas atividades. 

Nos últimos 12 (doze) meses, o Coordenador Líder atuou como instituição intermediária líder na oferta 
pública, sob o rito de registro automático da 2ª Emissão de Cotas do Fundo, em que foram subscritas 
e integralizadas 1.857.958 (um milhão, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e 
oito) Novas Cotas no âmbito da Oferta, considerando o direito de preferência, com preço unitário de 
emissão equivalente a R$ 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem 
considerar a taxa de distribuição primária, totalizando o valor da oferta em R$ 181.541.076,18 (cento 
e oitenta e um milhões, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos). 

Relacionamento do Administrador/Escriturador/Custodiante/Gestor/Coordenador Líder com 
a Guide 

Foram assinados recentemente os documentos da operação, referente à aquisição indireta do controle 
da Guide Investimentos pelo Banco Safra S.A., conforme divulgado em 06 de fevereiro de 2024, os 
quais preveem que a referida operação está sujeita ao cumprimento de determinadas condições 
suspensivas, incluindo a obtenção de aprovações regulatórias. Nesse sentido, o Administrador, o 
Escriturador, o Custodiante e a Guide não identificaram conflitos de interesse decorrentes dos 
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuações de cada parte com relação ao Fundo, uma 
vez que os custos decorrentes da Oferta serão arcados pelos investidores por meio de Taxa de 
Distribuição Primária, não acarretando quaisquer ônus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos 
do item 6.3.9. do Ofício Circular/CVM/SIN/Nº 5/2014. 

A Guide atuou como coordenador na oferta da 2ª (segunda) emissão do Fundo, aprovada em 
18 de outubro de 2023, na qual foram captados o montante total de R$ 181.541.076,18 (cem milhões, 
quinhentos e quarenta e um mil e setenta e seis reais e dezoito centavos), conforme anúncio de 
encerramento divulgado em 11 de dezembro de 2023. 

Relacionamento do Administrador/Escriturador/Custodiante com o UBS 

Na data deste Prospecto, o Administrador/Escriturador/Custodiante e o UBS BB não possuem qualquer 
relação societária entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se à atuação como contrapartes 
em operações regulares de mercado. O Administrador/Escriturador/Custodiante não possui qualquer 
outro relacionamento relevante com o UBS BB. 
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Relacionamento do UBS BB com o Gestor 

Na data deste Prospecto, o UBS BB e o Gestor não possuem qualquer relação societária entre si, e o 
relacionamento entre eles restringe-se à atuação como contrapartes em operações regulares de 
mercado. O UBS BB não possui qualquer outro relacionamento relevante com o Gestor. 

Relacionamento do UBS BB com o Coordenador Líder 

Na data deste Prospecto, o UBS BB e o Coordenador Líder não possuem qualquer relação societária 
entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se à atuação como contrapartes em operações 
regulares de mercado. O UBS BB não possui qualquer outro relacionamento relevante com o 
Coordenador Líder. 

Relacionamento do UBS BB com a J. Safra Assessoria 

Na data deste Prospecto, o UBS BB e a J. Safra Assessoria não possuem qualquer relação societária 
entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se à atuação como contrapartes em operações 
regulares de mercado. O UBS BB não possui qualquer outro relacionamento relevante com a J. Safra 
Assessoria. 

Administrador/Escriturador/Custodiante com o Coordenador Líder 

O Administrador/Escriturador/Custodiante e o Coordenador Líder pertencem ao mesmo grupo 
econômico. Assim, o Coordenador Líder e o Administrador/Escriturador/Custodiante mantêm 
relacionamento comercial frequente, entre os quais, o Coordenador Líder atuou e poderá atuar como 
distribuidor de fundos de investimento administrados pelo Administrador. A contratação do 
Coordenador Líder não configura conflito de interesses, uma vez que os custos decorrentes da Oferta 
serão arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuição Primária, não acarretando 
quaisquer ônus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Ofício 
Circular/CVM/SIN/Nº 5/2014. 

O Fundo, o Administrador/Escriturador/Custodiante e sociedades pertencentes ao conglomerado 
contrataram e poderão vir a contratar, no futuro, o Coordenador Líder como instituição intermediária 
líder de ofertas públicas do Fundo e/ou sociedades de seu conglomerado econômico para celebrar 
acordos e para a realização de operações financeiras, em condições a serem acordadas 
oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissões de valores 
mobiliários, distribuição por conta e ordem, prestação de serviços de banco de investimento, 
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operações financeiras 
necessárias à condução de suas atividades. 

Nos últimos 12 (doze) meses, o Coordenador Líder atuou como instituição intermediária líder na oferta 
pública, sob o rito de registro automático da 2ª Emissão de Cotas do Fundo, em que foram subscritas 
e integralizadas 1.857.958 (um milhão, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e 
oito) Novas Cotas no âmbito da Oferta, considerando o direito de preferência, com preço unitário de 
emissão equivalente a R$ 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem 
considerar a taxa de distribuição primária, totalizando o valor da oferta em R$ 181.541.076,18 (cento 
e oitenta e um milhões, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos). 

Relacionamento do Administrador/Escriturador/Custodiante com a J. Safra Assessoria 

O Administrador/Escriturador/Custodiante e a J. Safra Assessoria pertencem ao mesmo grupo 
econômico. A contratação da J. Safra Assessoria não configura conflito de interesses, uma vez que os 
custos decorrentes da Oferta serão arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuição 
Primária, não acarretando quaisquer ônus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. 
do Ofício Circular/CVM/SIN/Nº 5/2014. 

Nos últimos 12 (doze) meses, a J. Safra Assessoria atuou como estruturadora na oferta pública, sob o 
rito de registro automático da 2ª Emissão de Cotas do Fundo, em que foram subscritas e integralizadas 
1.857.958 (um milhão, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e oito) Novas Cotas 
no âmbito da Oferta, considerando o direito de preferência, com preço unitário de emissão 
equivalente a R$ 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem considerar 
a taxa de distribuição primária, totalizando o valor da oferta em R$ 181.541.076,18 (cento e oitenta 
e um milhões, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos). 

Relacionamento da J. Safra Assessoria com o Gestor 

O Gestor e a J. Safra Assessoria pertencem ao mesmo grupo econômico. A contratação do Coordenador 
Líder não configura conflito de interesses, uma vez que os custos decorrentes da Oferta serão arcados 
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pelos investidores por meio de Taxa de Distribuição Primária, não acarretando quaisquer ônus para 
os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Ofício Circular/CVM/SIN/Nº 5/2014. 

Nos últimos 12 (doze) meses, a J. Safra Assessoria atuou como estruturadora na oferta pública, sob o 
rito de registro automático da 2ª Emissão de Cotas do Fundo, em que foram subscritas e integralizadas 
1.857.958 (um milhão, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e oito) Novas Cotas 
no âmbito da Oferta, considerando o direito de preferência, com preço unitário de emissão 
equivalente a R$ 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem considerar 
a taxa de distribuição primária, totalizando o valor da oferta em R$ 181.541.076,18 (cento e oitenta 
e um milhões, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos). 

Relacionamento da J. Safra Assessoria com o Coordenador Líder 

O Coordenador Líder e a J. Safra Assessoria pertencem ao mesmo grupo econômico. A contratação da 
J. Safra Assessoria não configura conflito de interesses, uma vez que os custos decorrentes da Oferta 
serão arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuição Primária, não acarretando 
quaisquer ônus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Ofício 
Circular/CVM/SIN/Nº 5/2014. 

Nos últimos 12 (doze) meses, a J. Safra Assessoria atuou como estruturadora na oferta pública, sob o 
rito de registro automático da 2ª Emissão de Cotas do Fundo, em que foram subscritas e integralizadas 
1.857.958 (um milhão, oitocentas e cinquenta e sete mil, novecentas e cinquenta e oito) Novas Cotas 
no âmbito da Oferta, considerando o direito de preferência, com preço unitário de emissão 
equivalente a R$ 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um centavos) por nova cota, sem considerar 
a taxa de distribuição primária, totalizando o valor da oferta em R$ 181.541.076,18 (cento e oitenta 
e um milhões, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos). 

Relacionamento da J. Safra Assessoria com a Guide 

Foram assinados recentemente os documentos da operação, referente à aquisição indireta do controle 
da Guide Investimentos pelo Banco Safra S.A., conforme divulgado em 06 de fevereiro de 2024, os 
quais preveem que a referida operação está sujeita ao cumprimento de determinadas condições 
suspensivas, incluindo a obtenção de aprovações regulatórias. Nesse sentido, a Guide e a J. Safra 
Assessoria não identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos 
e as respectivas atuações de cada parte com relação ao Fundo, uma vez que os custos decorrentes da 
Oferta serão arcados pelos investidores por meio de Taxa de Distribuição Primária, não acarretando 
quaisquer ônus para os atuais cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Ofício 
Circular/CVM/SIN/Nº 5/2014. 

A Guide atuou como coordenador na oferta da 2ª (segunda) emissão do Fundo, aprovada em 
18 de outubro de 2023, liquidada no valor de R$ 181.541.076,18 (cem milhões, quinhentos e quarenta 
e um mil e setenta e seis reais e dezoito centavos), conforme anúncio de encerramento divulgado em 
11 de dezembro de 2023. 

Relacionamentos do Auditor Independente 

Conforme exigido pela regulamentação aplicável, o Auditor Independente não pertence ao mesmo 
grupo econômico de quaisquer outras partes da Oferta, apesar de manter relações comerciais em 
relação à prestação de serviços de auditoria para sociedades do grupo econômico das partes 
envolvidas na Oferta e/ou veículos de investimento administrados, geridos ou distribuídos pelas partes 
da Oferta. Entendemos que tais relações comerciais não implicam em situação de potencial conflito 
de interesses. 

Conflito de Interesses 

Os atos que caracterizem situações de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre 
o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas 
do Fundo, entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e o Gestor, dependem de 
aprovação prévia, específica e informada em Assembleia Geral, nos termos do inciso XII do artigo 18 
da Instrução CVM nº 472/08 e do artigo 34 da Instrução CVM nº 472/08. 

Adicionalmente, no caso de não aprovação, pela Assembleia Geral do Fundo, de operação na qual há 
conflito de interesses, o Fundo poderá perder oportunidades de negócios relevantes para sua operação 
e para manutenção de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada operação na qual há conflito de 
interesses sem a aprovação prévia da Assembleia Geral, a operação poderá vir a ser questionada pelos 
Cotistas do Fundo, uma vez que realizada sem os requisitos necessários para tanto. Nessas hipóteses, 
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        a rentabilidade do Fundo poderá ser afetada adversamente, impactando, consequentemente, a 
remuneração dos Cotistas. 
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIÇÃO 

11.1. Condições do contrato de distribuição no que concerne à distribuição das cotas junto ao 
público investidor em geral e eventual garantia de subscrição prestada pelos coordenadores e 
demais consorciados, especificando a participação relativa de cada um, se for o caso, além de 
outras cláusulas consideradas de relevância para o investidor, indicando o local onde a cópia do 
contrato está disponível para consulta ou reprodução 

Contrato de Distribuição 

Por meio do “Contrato de Estruturação, Coordenação e Colocação, sob Regime de Melhores Esforços 
de Colocação, de Cotas da 3ª Emissão do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário”, 
celebrado em 19 de março de 2024 entre o Administrador, na qualidade de representante do Fundo, 
o Gestor, os Coordenadores e o J. SAFRA ASSESSORIA FINANCEIRA SOCIEDADE UNIPESSOAL LTDA., 
sociedade limitada, com sede na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida Paulista, 
nº 2.100, Bairro Bela Vista, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o nº 20.818.335/0001-29 na qualidade 
de estruturador (“Contrato de Distribuição” e “J. Safra Assessoria”, respectivamente), o Fundo, 
representado por seu Administrador, contratou os Coordenadores para atuar como instituição 
intermediárias da Oferta, responsáveis pelos serviços de distribuição das Novas Cotas. 

Condições do Contrato de Distribuição 

A liquidação da Oferta e o cumprimento, pelos Coordenadores, de suas obrigações previstas no 
Contrato de Distribuição, são condicionados à integral satisfação, anteriormente à data de concessão 
do registro da Oferta pela CVM, das seguintes condições precedentes (em conjunto as “Condições 
Precedentes”), exceto por aquelas que dependam direta ou indiretamente do Administrador e/ou 
Gestor ou pessoas a eles vinculadas, as quais foram atendidas anteriormente à obtenção do registro 
da Oferta na CVM e mantidas até a Data de Liquidação (exclusive), sem prejuízo de outras que vierem 
a ser convencionadas entre os Coordenadores, o Administrador e o Gestor, nos documentos a serem 
celebrados no âmbito da Oferta (inclusive em decorrência da due diligence a ser realizada): 

(i) manutenção do registro do Administrador e do Gestor perante a CVM, bem como 
disponibilização de seus respectivos formulários de referência na CVM, na forma da 
regulamentação aplicável; 

(ii) obtenção do registro automático da Oferta concedido pela CVM, com as características 
descritas no Contrato de Distribuição e no Regulamento; 

(iii) obtenção da admissão das Novas Cotas para: (i) distribuição no mercado primário por meio do 
DDA; e (ii) negociação, no mercado secundário por meio do mercado de bolsa administrado e 
operacionalizado pela B3; 

(iv) negociação, formalização e registros, conforme aplicável, de toda documentação necessária 
à efetivação da Oferta, que conterão, entre outros, os termos e condições da Oferta, em 
termos mutuamente aceitáveis pelas Partes e de acordo com as práticas de mercado em 
operações similares (“Documentos da Oferta”); 

(v) fornecimento pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor, em tempo hábil aos 
Coordenadores, de todos os documentos e informações suficientes, verdadeiras, precisas, 
consistentes e atuais para atender às normas aplicáveis à Oferta, bem como para conclusão 
do procedimento de backup referente aos materiais publicitários da Oferta, deste Prospecto 
e do estudo de viabilidade, de forma satisfatória aos Coordenadores e aos assessores jurídicos, 
conforme padrão usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operações similares; 

(vi) obtenção, pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor, de todas e quaisquer aprovações, 
averbações, protocolizações, registros e/ou demais formalidades necessárias para a 
realização, efetivação, liquidação, boa ordem, transparência, formalização, precificação, 
liquidação, conclusão e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto a: (a) órgãos 
governamentais e não governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas 
comerciais e/ou agências reguladoras do seu setor de atuação; (b) quaisquer terceiros, 
inclusive credores, instituições financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econômico 
e Social – BNDES, se aplicável; e (c) órgão dirigente competente do Fundo; 

(vii) não ocorrência de alteração material adversa nas condições econômicas, financeiras, 
reputacionais ou operacionais do Fundo e/ou do Administrador e/ou do Gestor, que altere a 
razoabilidade econômica da Oferta e/ou tornem inviável ou desaconselhável o cumprimento 
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das obrigações previstas no Contrato de Distribuição com relação à Oferta, a exclusivo critério 
dos Coordenadores; 

(viii) que as informações constantes do estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) sejam 
verdadeiras, consistentes, atuais, corretas e suficientes na data de disponibilização do 
Prospecto; 

(ix) não ocorrência de qualquer alteração na composição societária do Administrador e do Gestor, 
qualquer alienação, cessão ou transferência de ações/quotas do capital social do 
Administrador e do Gestor, em qualquer operação isolada ou série de operações, que resultem 
na perda, pelos atuais controladores, do poder de controle direto ou indireto do Administrador 
e do Gestor; 

(x) manutenção de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que 
dão ao Administrador e ao Gestor e/ou a qualquer outra sociedade de seu grupo econômico 
condição fundamental de funcionamento; 

(xi) que, nas datas de início das apresentações para potenciais Investidores e de distribuição das 
Novas Cotas, todas as declarações feitas pelo Administrador e pelo Gestor e constantes nos 
Documentos da Oferta sejam suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem 
como não ocorrência de qualquer alteração adversa ou identificação de qualquer 
incongruência nas informações fornecidas aos Coordenadores que, a seu exclusivo critério, 
decidirão sobre a continuidade da Oferta; 

(xii) não ocorrência de (i) liquidação, dissolução ou decretação de falência do Administrador e do 
Gestor; (ii) pedido de autofalência do Administrador e do Gestor; (iii) pedido de falência 
formulado por terceiros em face do Administrador e do Gestor e não devidamente elidido 
antes da data da realização da Oferta; (iv) propositura pelo Administrador e pelo Gestor, de 
plano de recuperação extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, 
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologação judicial do referido plano, 
que impacte a Oferta no entendimento dos Coordenadores; ou (v) ingresso do Administrador 
e do Gestor em juízo, com requerimento de recuperação judicial ou (vi) pedido de qualquer 
medida antecipatória de pedido de recuperação judicial do Administrador e/ou do Gestor, 
inclusive suspensão de execução de dívidas, independentemente do deferimento do 
respectivo pedido; 

(xiii) cumprimento pelo Administrador e pelo Gestor de todas as suas obrigações previstas 
Contrato de Distribuição e nos demais Documentos da Oferta, exigíveis até a data 
encerramento da Oferta, conforme aplicáveis; 

no 
de 

(xiv) recolhimento, pelo Fundo ou pelo Gestor, de todos 
necessários à realização da Oferta; 

os tributos, tarifas e emolumentos 

(xv) inexistência de violação ou indício de violação de qualquer dispositivo de qualquer lei ou 
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra prática de corrupção ou atos lesivos à 
administração pública, nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitação, as Leis nº 
12.846/2013, 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/13, a FCPA - Foreign Corrupt Practices Act e 
a UK Bribery Act (“Leis Anticorrupção”) pelo Administrador, pelo Gestor e/ou qualquer 
sociedade do grupo econômico e/ou por qualquer dos seus administradores ou funcionários; 

(xvi) não ocorrência de intervenção, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia 
ou ente da administração pública, na prestação de serviços fornecidos pelo Administrador e 
pelo Gestor; 

(xvii) não terem ocorrido alterações na legislação e regulamentação em vigor, relativas às Novas 
Cotas e/ou ao Fundo, que possam criar obstáculos ou aumentar materialmente os custos 
inerentes à realização da Oferta, incluindo normas tributárias que criem tributos ou 
aumentem alíquotas incidentes sobre as Novas Cotas, aos potenciais Investidores, tornando-a 
inviável ou desaconselhável a critério dos Coordenadores; 

(xviii) adimplemento de todas e quaisquer obrigações pecuniárias assumidas pelo Administrador e 
pelo Gestor do Fundo junto aos Coordenadores ou qualquer sociedade de seus respectivos 
grupos econômicos, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos relacionados a 
esta Emissão; 
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(xix) cumprimento pelo Administrador, pelo Gestor e/ou por qualquer sociedade do seu grupo 
econômico da legislação ambiental e trabalhista em vigor aplicáveis à condição de seus 
negócios (“Legislação Socioambiental”), adotando as medidas e ações preventivas ou 
reparatórias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus 
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Administrador e o 
Gestor obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligências exigidas para suas atividades 
econômicas, preservando o meio ambiente e atendendo às determinações dos Órgãos 
Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as 
normas ambientais em vigor; 

(xx) no que for aplicável, (a) o Administrador, o Gestor, o Fundo e suas respectivas controladas, 
incluindo seus respectivos administradores e executivos (a.1) não ser uma Contraparte 
Restrita (conforme definido abaixo) e (a.2) não ser incorporadas em um Território Sancionado 
(conforme definido abaixo). Durante a vigência deste Contrato, o Administrador, o Gestor e 
o Fundo manterão políticas e procedimentos razoáveis com a finalidade de cumprir com todos 
os regulamentos referentes às Sanções (conforme definido abaixo) aplicáveis nas jurisdições 
onde operam, que proíbam, incluindo, mas não se limitando, seu envolvimento em quaisquer 
operações com valores mobiliários de sua titularidade, ou quaisquer relações comerciais com 
ou prestação serviços a (i) Territórios Sancionados; (ii) Contraparte Restrita; ou (iii) cidadãos 
qualificados como traficantes de narcóticos, terroristas e/ou apoiadores do terrorismo. Para 
fins deste Contrato, (i) “Contraparte Restrita” significa qualquer pessoa, organização ou 
embarcação (1) designada na lista de Nacionais Especialmente Designados e Pessoas 
Bloqueadas emitida pelo Escritório de Controle de Ativos Estrangeiros do Departamento do 
Tesouro dos EUA (“OFAC”), na Lista Consolidada de Pessoas, Grupos e Entidades Sujeitas a 
Sanções Financeiras da UE ou qualquer lista semelhante de pessoas-alvo emitidas com 
quaisquer Sanções (incluindo, aquelas emitidas pela República Federativa do Brasil), (2) que 
é, ou faz parte de um governo de um Território Sancionado, ou (3) de propriedade ou 
controlada por, ou agindo em nome de, qualquer um dos anteriores; (ii) “Território 
Sancionado” significa qualquer país ou outro território sujeito a um embargo geral de 
exportação, importação, financeiro ou de investimento sob Sanções, cujos países e territórios 
na data deste Contrato incluem a Crimeia (conforme definido e interpretado no que aplicável 
leis e regulamentos de Sanções), Rússia, Donetsk e Luhansk, Zaporizhzhia e Kherson, Irã, 
Coréia do Norte, Síria, Cuba, Mianmar (Birmânia) e Venezuela, mas não se limitando a estes 
e, caso a lista seja atualizada, seja seguido as mesmas observâncias para os novos países 
entrantes, se assim, houver; (iii) “Sanções” significa qualquer economia ou comércio, leis, 
regulamentos, embargos, disposições de congelamento, proibições ou medidas restritivas 
relacionadas ao comércio, fazer negócios, investimentos, exportar, financiar ou disponibilizar 
ativos (ou outros semelhantes ou relacionados com qualquer do anterior) promulgada, 
aplicada, imposta ou administrada por qualquer Autoridade Sancionadora (conforme definido 
abaixo); e (iv) “Autoridade Sancionadora” significa (iv.a) o Conselho de Segurança da 
Organização das Nações Unidas (“CSNU”), a União Europeia, o OFAC, o United States 
Department of State, o United States Department of the Treasury, o United States Department 
of Commerce, o governo do Reino Unido, e o His Majesty’s Treasury of the United Kingdom 
(“UK-HMT”), conforme aplicável; e/ou (iv.b) qualquer país sob o qual o Administrador, o 
Gestor e o Fundo estejam vinculados, conforme aplicável; e (iv.c) os governos, instituições 
ou agências de quaisquer dos itens (iv.a) e (iv.b) acima; 

(xxi) que a operação seja estruturada de forma a não simular a existência de negócios/operações 
para auferir benefícios fiscais e tributários; 

(xxii) autorização, pelo Administrador e pelo Gestor, para que os Coordenadores possam realizar a 
divulgação da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Administrador e do Gestor para 
fins de marketing, atendendo à legislação e regulamentação aplicáveis, recentes decisões da 
CVM e às práticas de mercado, com a prévia aprovação em relação aos referidos materiais; 

(xxiii) aprovação da participação dos Coordenadores na Emissão pelos comitês internos dos 
Coordenadores; 

(xxiv) até 2 (dois) Dias Úteis da Data de Liquidação da Oferta, os Coordenadores deverão ter 
recebido a redação final da opinião legal com relação à Oferta, elaborada pelos assessores 
legais, no que concerne aos aspectos da legislação brasileira aplicáveis, conforme o caso, em 
forma e conteúdo aceitáveis pelos Coordenadores, sendo que a opinião legal devidamente 
assinada serão entregues aos Coordenadores com até 1 (um) Dia Útil da Data de Liquidação 
da Oferta; 
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(xxv) o cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigações aplicáveis previstas 
na Resolução CVM 160/22, incluindo, sem limitação, as regras de período de silêncio relativas 
à não manifestação na mídia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribuição previstas na 
regulamentação emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao Código ANBIMA (i) de 
Administração e Gestão de Recursos de Terceiros e (ii) de Ofertas Públicas; 

(xxvi) realização e conclusão da due diligence legal de modo satisfatório aos Coordenadores em data 
anterior à Data de Liquidação da Oferta e ocorrência de bring down due diligence call em 
data anterior ao início das apresentações para potenciais Investidores e à Data de Liquidação 
da Oferta ou envio do questionário devidamente assinado, conforme o caso, nos termos da 
regulamentação aplicável, em especial, do artigo 24 da Resolução CVM 160/22. A verificação 
do atendimento das Condições Precedentes acima será feita pelos Coordenadores, sendo que 
qualquer alegação de não atendimento de qualquer Condição Precedente deverá ser 
razoavelmente fundamentada, observado que os Coordenadores não serão obrigados a 
renunciar a uma Condição Precedente que tenha sido razoavelmente fundamentada. 

Após o cumprimento das Condições Precedentes, exceto por aquelas cuja data padrão de 
implementação exceda a data de divulgação do Anúncio de Início, ou da sua dispensa, os 
Coordenadores providenciarão a divulgação do Anúncio de Início para que seja iniciada a Oferta. 

Nos termos do §4º do artigo 70 da Resolução CVM nº 160/22, a rescisão do Contrato de Distribuição, 
decorrente de inadimplemento de qualquer das Partes ou de não verificação das Condições 
Precedentes, importa no cancelamento do registro da Oferta. 

Na hipótese do não atendimento de uma ou mais Condições Precedentes, tal Condição Precedente 
poderá ser dispensada pelos Coordenadores, a seu exclusivo critério. Caso os Coordenadores decidam 
pela não continuidade da Oferta em razão da não verificação das Condições Precedentes, o Contrato 
de Distribuição será rescindido e, nos termos do artigo 70, §4º, da Resolução CVM nº 160/22, tal 
rescisão importará no cancelamento do registro da Oferta. Neste caso, com a rescisão do Contrato de 
Distribuição, este não produzirá efeitos com relação a qualquer das Partes, exceto pela obrigação de 
reembolso das despesas, nos termos da Cláusula 12 do Contrato de Distribuição. 

O Contrato de Distribuição estará disponível para consulta e obtenção de cópias junto aos 
Coordenadores, a partir da data de divulgação do Anúncio de Início, no endereço indicado abaixo: 

Coordenador Líder 

BANCO SAFRA S.A., 

Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930, na cidade de São Paulo, estado de São Paulo. 
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Instituições Participantes da Oferta 

O Coordenador Líder, sujeitos aos termos e às condições do Contrato de Distribuição, poderá convidar 
Participantes Especiais para participar do processo de distribuição das Novas Cotas por meio de envio 
de Termo de Adesão e/ou Carta Convite, conforme o caso, disponibilizado pelos Coordenadores. 

Os Coordenadores e a J. Safra Assessoria prestarão toda a assessoria operacional necessária à Oferta 
nos âmbitos da coordenação, estruturação e distribuição das Novas Cotas do Fundo. Pela execução 
das atividades, os Coordenadores e a J. Safra Assessoria farão jus à seguinte remuneração, a ser paga 
com recursos oriundos da Taxa de Distribuição Primária (“Remuneração”): 

(i) Comissão de Estruturação: A esse título, será pago à (i) J. Safra Assessoria, (ii) Guide e (iii) 
UBS BB, observado o disposto nas Cláusulas 9.1.1. e 9.1.2. do Contrato de Distribuição, 
condicionado à colocação da Captação Mínima, uma remuneração equivalente a 0,75% (setenta 
e cinco centésimos por cento) flat incidente sobre o valor total das Novas Cotas subscritas e 
integralizadas, incluídas aquelas eventualmente emitidas com o exercício do Lote Adicional 
(“Comissão de Estruturação”); e 

(ii) Comissão de Distribuição: A título de “Comissão de Distribuição”, será pago aos Coordenadores 
uma remuneração equivalente a 2,25% (dois inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) flat 
incidente sobre o valor total das Novas Cotas efetivamente subscritas, integralizadas e 
alocadas, incluídas as Novas Cotas eventualmente emitidas com o exercício do Lote Adicional, 
a ser pago de forma proporcional ao valor alocado na Base de Investidores de cada um dos 
Coordenadores, sendo que, para os Investidores que não fizerem parte da Base de Investidores 
dos Coordenadores, a distribuição seguirá a proporção de 50% (cinquenta por cento) ao 
Coordenador Líder e 50% (cinquenta por cento) à UBS BB (“Comissão de Distribuição”). 

A Comissão de Estruturação a qual a Guide fará jus incidirá sobre quantidade de valores mobiliários 
efetivamente subscritos, integralizados e alocados perante a sua Base de Investidores (conforme 
abaixo definido), respeitado o limite máximo de 1/3 (um terço) do montante total da Comissão de 
Estruturação (“Alocação Guide”). 

A Comissão de Estruturação a qual a J. Safra Assessoria e a UBS BB farão jus, incidirão sobre as demais 
hipóteses não previstas na Alocação Guide, observada a proporção de 50% (cinquenta por cento) para 
o J. Safra Assessoria e 50% (cinquenta por cento) para a UBS BB. 

Para os fins do presente Prospecto, é entendido como “Base de Investidores” a alocação realizada 
por uma sociedade do grupo econômico do respectivo Coordenador, o que inclui o private bank, 
tesouraria, asset, carteiras administradas e/ou corretora. 

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuições e taxas, bem como quaisquer outros encargos 
que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorrência de majoração de alíquota ou base de 
cálculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo aos 
Coordenadores, no âmbito do Contrato de Distribuição (“Tributos”) serão integralmente suportados 
com os recursos oriundos da Taxa de Distribuição Primária, conforme o caso deverá ser acrescido a 
esses pagamentos valores adicionais suficientes para que os Coordenadores recebam tais pagamentos 
líquidos de quaisquer Tributos. Para fins do presente item, sem prejuízo de quaisquer outros Tributos 
que incidam ou venham a incidir sobre os referidos pagamentos, considerar-se-ão os seguintes 
Tributos: a Contribuição ao Programa de Integração Social e Formação do Patrimônio do Servidor 
Público – PIS, a Contribuição para o Financiamento da Seguridade Social – COFINS e o Imposto sobre 
Serviços de Qualquer Natureza – ISS. 

Independentemente de a Oferta ser consumada, o Fundo, na insuficiência de recursos oriundos da 
Taxa de Distribuição Primária, arcará, com todas as despesas gerais de estruturação, negociação, 
colocação e distribuição da Oferta, incluindo, mas não se limitando a (i) despesas com publicações 
em periódicos; (ii) despesas com registro dos documentos das Novas Cotas e da Oferta, nos cartórios 
e juntas comerciais competentes, conforme aplicável; (iii) custos e despesas gerais dos Assessores 
Legais; (iv) custos e despesas gerais dos demais Prestadores de Serviços; (v) custos e despesas 
gerais de impressão dos documentos relacionados à Oferta, conforme aplicável; (vi) taxa de 
registro das Novas Cotas junto à B3 (conforme aplicável); (vii) despesas gerais com viagens, 
hospedagens, alimentação, fotocópias, mensageiros expressos necessárias para implementação da 
Oferta; e (viii) outras despesas necessárias à implementação da Oferta. Caso tais despesas decorram 
de serviços contratados pelos Coordenadores, o reembolso deverá ocorrer conforme disposto acima. 
O Fundo não poderá arcar com as comissões de estruturação e distribuição da Oferta devidas às 
Instituições Participantes da Oferta, calculadas proporcionalmente ao valor das Novas Cotas 
integralizadas, que serão integralmente arcadas pela Taxa de Distribuição Primária, uma vez que o 
Fundo não poderá arcar em hipótese alguma com custos relativos à contratação de instituições que 
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sejam consideradas vinculadas ao Gestor ou ao Administrador, nos termos do entendimento constante 
do Ofício-Circular/CVM/SIN/nº 5/2014. 

11.2. Demonstrativo do custo da distribuição, discriminando: a) a porcentagem em relação ao 
preço unitário de distribuição; b) a comissão de coordenação; c) a comissão de distribuição; 
d) a comissão de garantia de subscrição, se houver; e) outras comissões (especificar); 
f) os tributos incidentes sobre as comissões, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; 
g) o custo unitário de distribuição; h) as despesas decorrentes do registro de distribuição; 
e i) outros custos relacionados 

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitário, da Oferta, calculada com base 
no Montante Inicial da Oferta, os quais serão pagos com recursos obtidos com a Taxa de 
Distribuição Primária: 

(1)O custo da Oferta por Novas Cotas corresponde ao quociente obtido pela divisão do custo total da Oferta pelo número de Cotas. 

O CUSTO UNITÁRIO POR NOVA COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAÇÃO AO MONTANTE 
INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE INICIAL 
DA OFERTA. EM CASO DE EXERCÍCIO DA OPÇÃO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSÕES 
SERÃO RESULTADO DA APLICAÇÃO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL 
DISTRIBUÍDO CONSIDERANDO AS NOVAS COTAS ADICIONAIS. 

Os custos com a realização da Oferta serão arcados pelos Investidores da Oferta e pelos Cotistas e 
terceiros cessionários que vierem a exercer o Direito de Preferência, mediante o pagamento da Taxa 
de Distribuição Primária. Caso, após o pagamento dos custos acima, ainda haja saldo remanescente, 
dado que os custos presentes no cálculo da Taxa de Distribuição Primária foram calculados com 
base no Montante Inicial da Oferta, o excedente da Taxa de Distribuição Primária será 
integralmente revertido ao Fundo, sendo certo que eventuais custos e despesas da Oferta não 
arcados pela Taxa de Distribuição Primária, inclusive em caso de cancelamento da Oferta, serão de 
responsabilidade do Fundo. 
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 12. INFORMAÇÕES RELATIVAS AO DESTINATÁRIO DOS RECURSOS 
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12. INFORMAÇÕES RELATIVAS AO DESTINATÁRIO DOS RECURSOS 

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que 
não possua registro junto à CVM: (a) denominação social, CNPJ, sede, página eletrônica e objeto 
social; e (b) informações descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 
12.3 do formulário de referência 

Na data deste Prospecto Definitivo, o Fundo não pretende utilizar os recursos decorrentes da Emissão 
para investimento em emissor que não possua registro junto à CVM. 
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13. DOCUMENTOS E INFORMAÇÕES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERÊNCIA OU 
COMO ANEXOS 
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13. DOCUMENTOS E INFORMAÇÕES INCORPORADOS AO 
PROSPECTO POR REFERÊNCIA OU COMO ANEXOS 

13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for o caso 

Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto como anexos: 

Anexo I - Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolução CVM nº 160/22) 

Anexo II - Ato do Administrador 

Anexo III – Estudo de Viabilidade 

Anexo IV – Procuração de Conflito de Interesses e Manual de Exercício de Voto 

Anexo V – Informe Anual 

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na página 
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados à CVM”, “Fundos 
de Investimento” clicar em “Consulta a informações de fundos”, selecionar o tipo de fundo como 
“Fundos de Investimento Imobiliário” e preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e então 
selecionar “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário”. Selecione “aqui” para acesso 
ao sistema Fundos.NET e, então, procure pelo “Regulamento”, e selecione a última versão 
disponível). 

13.2. Demonstrações financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (três) últimos exercícios 
encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, 
exceto quando o emissor não as possua por não ter iniciado suas atividades previamente ao 
referido período. 

As informações referentes à situação financeira do Fundo, suas demonstrações financeiras relativas 
aos três últimos exercícios sociais, com os respectivos pareceres dos auditores independentes, e os 
informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Instrução CVM nº 472/08, são incorporados por 
referência a este Prospecto, e se encontram disponíveis para consulta nos seguintes Websites: 

COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteúdo”, clicar em “Central 
de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento”, 
buscar por “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário”, acessar “JS Ativos Financeiros 
Fundo de Investimento Imobiliário”, clicar em “Fundos.NET”, e, então, localizar as “Demonstrações 
Financeiras”, o respectivo “Informe Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral” e o respectivo 
“Informe Anual”); e 

ADMINISTRADOR 

https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm (neste website clicar em 
“Demonstrações Financeiras” e selecionar o exercício desejado) 
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14. IDENTIFICAÇÃO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS 

14.1. Denominação social, endereço comercial, endereço eletrônico e telefones de contato do 
administrador e do gestor 

Administrador BANCO J. SAFRA S.A. 

Av. Paulista, nº 2.150, Bela Vista 

CEP 01310-300, São Paulo, SP 

At.: Marcio Aurelio da Nobrega 

Tel.: (11) 3175-7175 

E-mail: marcio.nobrega@safra.com.br 

Website: https://www.safra.com.br/ 

Gestor SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA. 

Av. Paulista, nº 2.150, 
CEP 01310-390, São Paulo, SP 

At.: Marcus Vinicius B Fernandes/ Nelson Moreira Chaves 

Tel.: 3175-8372; 3175-4934 

E-mail: vinicius.fernandes@safra.com.br / 
nelson.chaves@safra.com.br 

Website: https://www.safra.com.br/investimentos/fundos-de-
investimentos.htm 

14.2. Nome, endereço comercial e telefones dos assessores (financeiros, jurídicos etc.) 
envolvidos na oferta e responsáveis por fatos ou documentos citados no prospecto. 

Coordenador Líder BANCO SAFRA S.A. 

Avenida Paulista, nº 2.100, 
CEP 01310-930, São Paulo, SP 

At.: FI SALES 

Tel.: (11) 3175-7695 

E-mail: fi.sales@safra.com.br 

Website: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-
investimento/ofertas-publicas.htm 

Guide GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES 

Avenida Brigadeiro Faria Lima, nº 3.064, 12º andar, 
bairro Itaim Bibi, São Paulo, SP 

At.: Luis Gustavo Pereira / Luís Furukava Melo 

Tel.: (11) 3576-6641 

E-mail: lpereira@guide.com.br com cópia para 
mercadodecapitais@guide.com.br e guide.juridico@guide.com.br 

Website: https://www.guide.com.br/ 

UBS BB UBS BRASIL CORRETORA DE CÂMBIO, TÍTULOS E VALORES 

MOBILIÁRIOS S.A. 

Avenida Brigadeiro Faria Lima, nº 4.440, 7º andar (parte), Itaim Bibi 
CEP 04538-132, São Paulo - SP 
At.: Marcela Oliveira / Samuel Arana 
Tel.: (11) 2767-6186 / (11) 2767-6838 
E-mail: marcela.oliveira@ubs.com / samuel.arana-
meneghine@ubs.com 
Website: https://www.ubsbb.com 
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Assessores Legais dos TAUIL E CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A MAYER BROWN LLP 
Coordenadores Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, nº 14–5 - 5º e 6º andares 

CEP 04543-011, São Paulo, SP 

At.: Bruno Cerqueira / João Bertanha 

Tel.: (11) 2504-4694/2504-4279 

E-mail: BCerqueira@mayerbrown.com/JBertanha@mayerbrown.com 

Website: www.mayerbrown.com 

Assessores STOCCHE FORBES ADVOGADOS 
Legais do Gestor Avenida Brigadeiro Faria Lima, nº 4.100, 10º andar 

CEP 04534-000, São Paulo, SP 

At.: Marcos Ribeiro 

Tel.: (11) 3755-5464 

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br 

Website: www.stoccheforbes.com.br 

Escriturador e BANCO SAFRA S.A. 
Custodiante Avenida Paulista, nº 2.100, 

CEP 01310-930, São Paulo, SP 

At.: Roberto Carlos de Oliveira 

Tel.: (11) 3175-7175 

E-mail: roberto.coliveira@safra.com.br 

Estruturador J. SAFRA ASSESSORIA FINANCEIRA SOCIEDADE UNIPESSOAL LTDA 

Avenida Paulista, nº 2.100, 
CEP 01310-930, São Paulo, SP 

At.: FI SALES 

Tel.: (11) 3175-7695 

E-mail: fi.sales@safra.com.br 

Website: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-
investimento/ofertas-publicas.htm 

14.3. Nome, endereço comercial e telefones dos auditores responsáveis por auditar as 
demonstrações financeiras dos 3 (três) últimos exercícios sociais 

Auditor Independente • 2021 – DELOITTE TOUCHE TOHMATSU AUDITORES 

INDEPENDENTES LTDA., inscrita no CNPJ: 49.938.567/0001-11. 

Avenida Chucri Zaidan, nº 1.240 - 4º /12º Andar - Chácara Santo 
Antônio (Zona Sul) 

Tel.: (11) 5186-1000 

• 2022 e 2023 – PRICEWATERHOUSECOOPERS AUDITORES 
INDEPENDENTES LTDA.; CNPJ: 61.562.112/0001-20. 

Avenida Brigadeiro Faria Lima, nº 3.732, Edifício B32, 16º andar -
Itaim Bibi. 

Tel.: (11) 4004-8000 

14.4. Declaração de que quaisquer outras informações ou esclarecimentos sobre a classe de cotas 
e a distribuição em questão podem ser obtidos junto aos Coordenadores e demais instituições 
consorciadas e na CVM 

Quaisquer informações ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderão ser obtidos 
junto aos Coordenadores, cujos endereços e telefones para contato encontram-se indicados acima. 

14.5. Declaração de que o registro de emissor encontra-se atualizado 

O Administrador atesta ainda que o Fundo encontra-se em funcionamento desde 2021 e foi registrado 
na CVM em 01 de junho de 2021 sob o nº 0321062, e seu registro encontra-se atualizado e em 
funcionamento normal. 
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A referida declaração do Administrador está anexa a este Prospecto Definitivo no Anexo VI. 

14.6. Declaração, nos termos do art. 24 da Resolução, atestando a veracidade das informações 
contidas no prospecto 

O Administrador declara, nos termos do artigo 24 da Resolução CVM n° 160/22, que as informações 
fornecidas no âmbito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade 
anexo a este Prospecto, são suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos 
Investidores uma tomada de decisão fundamentada a respeito da Oferta. 

O Gestor declara, nos termos do artigo 24 da Resolução CVM n° 160/22, declarando que as informações 
fornecidas no âmbito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade 
anexo a este Prospecto, são suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos 
Investidores uma tomada de decisão fundamentada a respeito da Oferta. 

O Coordenador Líder declara, nos termos do artigo 24 da Resolução CVM n° 160/22, que tomou todas 
as cautelas e agiu com elevados padrões de diligência, respondendo pela falta de diligência ou 
omissão, para assegurar que as informações fornecidas pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor 
no âmbito da Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade anexo a este 
Prospecto, são suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores 
uma tomada de decisão fundamentada a respeito da Oferta. 
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAÇÕES QUE A CVM JULGAR NECESSÁRIOS 

Item não aplicável, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automático, não 
sujeito à análise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VII, da Resolução CVM nº 160/22. 
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16. INFORMAÇÕES ADICIONAIS 

16.1. Informações sobre o Fundo 

Características do Fundo 

O Fundo apresenta as seguintes características básicas: 

Política de Investimento 

Os recursos do Fundo serão aplicados pelo Gestor, segundo política de investimentos definida no 
Regulamento (“Política de Investimento”). Observado o disposto mais abaixo, o Fundo terá por 
política básica realizar investimentos nos seguintes Ativos-Alvo: 

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

II. ações ou cotas de sociedades cujo único propósito se enquadre entre as atividades permitidas 
aos FII; 

III. ações, debêntures, bônus de subscrição, seus cupons, direitos, recibos de subscrição e 
certificados de desdobramentos, certificados de depósito de valores mobiliários, cédulas de 
debêntures, notas promissórias, e quaisquer outros valores mobiliários, desde que se trate de 
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII; e 

IV. certificados de recebíveis imobiliários (CRI) e cotas de fundos de investimento em direitos 
creditórios (FIDC) que tenham como política de investimento, exclusivamente, atividades 
permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta pública 
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentação 
em vigor. 

Observado o disposto no parágrafo acima, o Fundo poderá, ainda, adquirir Outros Ativos, até o limite 
do seu patrimônio líquido que não estiver investido em Ativos-Alvo, conforme abaixo: 

I. cotas de fundos de investimento em participações (FIP) que tenham como política de 
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de investimento em 
ações que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construção civil ou no mercado 
imobiliário; 

II. certificados de potencial adicional de construção (CEPAC) emitidos com base na Resolução 
CVM 84; 

III. letras hipotecárias; 

IV. letras de crédito imobiliário; 

V. letras imobiliárias garantidas; e 

VI. outros ativos, títulos e valores mobiliários que eventualmente sejam permitidos pela CVM. 

No que se refere aos Ativos–Alvo e cotas de fundos de investimento em participações (FIP), o Fundo 
deverá adquirir estes, prioritariamente, quando aplicável, em ofertas públicas ou no mercado 
secundário, observada a necessidade de sempre estarem listados em mercados regulamentados de 
valores mobiliários. 

Ressalvado o disposto no Regulamento, não há outros parâmetros mínimos a serem observados na 
aquisição, pelo Fundo, de outros títulos e valores mobiliários. 

As disponibilidades financeiras do Fundo que não estiverem investidas em Ativos poderão ser aplicadas 
em títulos públicos ou cotas de fundos de investimento de renda fixa, obedecendo sempre aos critérios 
de liquidez, segurança e rentabilidade determinados pelo Gestor, observado o disposto mais abaixo. 

Observado os valores mobiliários previstos no §6º do Art. 45 da Instrução CVM nº 472/08 ou 
regulamentações que venham a ampliar ou restringir este conceito, que não estão sujeitos a regra 
de concentração, o Fundo deverá respeitar os limites de aplicação por emissor e por modalidade 
de ativos financeiros, nos termos do §5º do Art. 45 da Instrução CVM nº 472/08 ou regulamentação 
que venha a substituí-la. 
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O Fundo poderá realizar operações com derivativos em mercados regulamentados, na modalidade 
com garantia, exclusivamente para fins de proteção patrimonial e desde que a exposição seja sempre, 
no máximo, correspondente ao valor do patrimônio líquido do Fundo. 

O Fundo poderá emprestar títulos e valores mobiliários, desde que tais operações de empréstimo 
sejam realizadas exclusivamente por meio de serviço autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela 
CVM ou usá-los para prestar garantias de operações próprias. Sem prejuízo de outros ativos já 
autorizados pela legislação, o Fundo poderá, independente de sua aquisição prévia, conforme o caso, 
e desde que observadas as regras previstas no Regulamento e a regulamentação aplicável, realizar 
operações de empréstimo, seja na posição doadora e/ou tomadora, de cotas de Fundo de 
Investimentos Imobiliários (FII) e das cotas de Fundos de Investimentos em Participações (FIP), desde 
que atendidas as regras estabelecidas no Manual de Procedimentos Operacionais da Câmara B3 e no 
Manual de Administração de Risco da Câmara B3. 

Sem prejuízo da Política de Investimento do Fundo prevista no Regulamento e, em todos os casos, 
desde que observada a classificação do Fundo conforme prevista acima, e exclusivamente nos casos 
de: (i) execução ou excussão de garantias relativas aos Ativos de titularidade do Fundo e/ou 
(ii) renegociação de dívidas decorrentes dos Ativos de titularidade do Fundo, poderão eventualmente 
compor a carteira do Fundo imóveis localizados em qualquer parte do território nacional, direitos 
reais em geral sobre tais imóveis, ações ou cotas de sociedades cujo único propósito se enquadre 
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliários e/ou em outros ativos 
financeiros, títulos e valores mobiliários que não os Ativos (“Ativos Imobiliários”). 

Os Ativos Imobiliários a serem eventualmente incluídos na carteira do Fundo, nos termos do parágrafo 
acima, serão objeto de prévia avaliação, nos termos do §4º do artigo 45 da Instrução CVM nº 472/08. 
O laudo de avaliação dos imóveis deverá ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrução CVM 
nº 472/08. 

Os Ativos Imobiliários mencionados no caput poderão estar gravados com ônus reais constituídos 
anteriormente ao seu ingresso no patrimônio do Fundo. 

Política de distribuição de resultados 

A Assembleia Geral Ordinária de Cotistas, a ser realizada anualmente em até 4 (quatro) meses após 
o término do exercício social, deliberará sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no 
exercício social findo. 

Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento dos resultados oriundos dos 
Ativos integrantes do patrimônio do Fundo, bem como os eventuais resultados oriundos de aplicações 
em fundos de investimento de renda fixa, títulos públicos e eventuais Ativos Imobiliários, excluídos 
os valores das despesas operacionais, da Reserva de Contingência, se houver, e das demais despesas 
previstas no Regulamento para a manutenção do Fundo, em conformidade com a regulamentação 
em vigor. 

Para arcar com as despesas extraordinárias dos Ativos e dos eventuais Ativos Imobiliários integrantes 
do patrimônio do Fundo, se houver, poderá ser formada uma Reserva de Contingência pelo 
Administrador, conforme orientações do Gestor, a qualquer momento, por meio da retenção de até 
5% (cinco por cento) ao mês do valor a ser distribuído aos cotistas. 

O Gestor poderá, dentre outras solicitações, solicitar ao Administrador a utilização dos recursos da 
Reserva de Contingência para a contratação dos prestadores de serviço, conforme previstos no artigo 
14 do Regulamento, ou demais encargos do Fundo. A utilização dos recursos da Reserva de 
Contingência nos termos previstos no Regulamento não vinculará o Gestor e o Administrador com a 
obtenção de resultados específicos, e não deve ser entendida, sob qualquer hipótese, como promessa 
de rentabilidade aos Cotistas do Fundo. 

O Fundo deverá distribuir a seus cotistas no mínimo 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros 
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanço semestral encerrado em 30 de 
junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do Regulamento. 

Os rendimentos eventualmente auferidos no semestre poderão ser distribuídos aos cotistas a critério 
exclusivo do Administrador, considerando recomendação do Gestor, em prazo inferior ao acima 
estabelecido, e sempre no 10º (décimo) Dia Útil do mês subsequente, ou posteriores, ao do 
recebimento dos recursos pelo Fundo, a título de antecipação dos rendimentos do semestre a serem 
distribuídos, sendo que, eventual saldo de resultado não distribuído como antecipação será pago no 
prazo máximo de 10 (dez) Dias Úteis após o encerramento dos balanços semestrais. 
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Farão jus aos rendimentos de que trata o parágrafo anterior os titulares de cotas do Fundo no 
fechamento do último Dia Útil de cada mês, de acordo com as contas de depósito mantidas pela 
Instituição Escrituradora. 

Características das Cotas 

As cotas do Fundo correspondem a frações ideais de seu patrimônio, não serão resgatáveis e terão a 
forma nominativa e escritural. 

O Fundo manterá contrato com a Instituição Escrituradora, instituição devidamente credenciada pela 
CVM para a prestação de serviços de escrituração de cotas, que emitirá extratos a fim de comprovar 
a propriedade das cotas e a qualidade de cotista. 

Os cotistas deverão sempre manter os seus dados cadastrais, representados por, no mínimo, nome, 
CPF e/ou CNPJ, endereço físico e eletrônico, atualizados junto ao Administrador ou, conforme 
aplicável, a Instituição Escrituradora. 

De acordo com o disposto no artigo 2º da Lei nº 8.668/93 e no artigo 9º da Instrução CVM nº 472 
nº 472/08, o cotista não poderá requerer o resgate de suas cotas. Ainda, o cotista não poderá requerer 
a amortização de suas cotas. 

O titular de cotas do Fundo: 

(i) não poderá exercer qualquer direito real sobre ativos integrantes do patrimônio do Fundo; e 

(ii) não responde pessoalmente por qualquer obrigação legal ou contratual, relativamente a ativos 
integrantes do patrimônio do Fundo, salvo quanto à obrigação de pagamento das cotas 
que subscrever. 

Não há limitação à subscrição ou aquisição de cotas do Fundo por qualquer pessoa física ou jurídica, 
brasileira ou estrangeira, ficando ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em ativos que tenham 
como incorporador, construtor ou sócio cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa 
a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, a tributação do Fundo será a 
mesma aplicável às pessoas jurídicas. 

O Fundo não possui taxa de ingresso ou saída. Quando da realização de emissões e ofertas de novas 
cotas, os investidores que adquirirem cotas da respectiva oferta poderão ter que arcar com até a 
totalidade dos custos vinculados à distribuição das cotas objeto de tais emissões, por meio da 
cobrança de taxa de distribuição primária, independente de atendido do mínimo ou não da oferta, 
observado que a cobrança de tal taxa será aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as 
novas emissões. 

Identificação dos prestadores de serviços essenciais 

Os prestadores de serviço essenciais do Fundo são o Gestor e o Administrador. 

Perfil do Administrador 

O Administrador foi constituído em 10 de novembro de 1998, e obteve, através do Ato Declaratório 
nº 11.124, publicado no Diário Oficial da União em 25 de junho de 2010, autorização da Comissão de 
Valores Mobiliários - CVM para prestar os serviços de Administrador de Carteira de Valores Mobiliários, 
atualmente registrado nas categorias Administrador Fiduciário e Gestor de Carteira. Adicionalmente, 
atua como Banco Múltiplo, Estruturador de Ofertas Administrador de Clubes de Investimentos. 

O Administrador, juntamente com as demais empresas do grupo que exercem esta atividade, possuem 
um montante de R$128.032,71 bilhões de ativos sob administração, ocupando a 13ª posição do Ranking 
Anbima de Administradores de janeiro de 2024. 

Perfil do Gestor 

Criado em 1974, obteve, através do Ato Declaratório nº 11.062, publicado no Diário Oficial da União 
em 24 de maio de 2010, autorização da Comissão de Valores Mobiliários - CVM para prestar os serviços 
de Administrador de Carteira de Valores Mobiliários, atualmente registrado na categoria Gestor de 
Recursos. 
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O Gestor, juntamente com as demais empresas do grupo que exercem esta atividade, possuem um 
montante de R$ 130.511,93 bilhões de ativos sob gestão, ocupando a 11ª posição do Ranking 
Anbima de Gestores de Fundos de Investimentos de janeiro de 2024. 

Oferece gestão de ativos estratégica, com atenção nas mudanças nos mercados locais e 
internacionais, contando com equipe de especialistas atuando ativamente para adequar a composição 
dos fundos, com o objetivo de superar os índices de referência do mercado. 

O Gestor apresenta um portfólio completo com opções de fundos de investimentos para todos os perfis 
de investidores, com oferta de produtos de investimentos previdenciários, fundos de ações, renda 
fixa, cambiais, fundos imobiliários, multimercados e fundo de fundos. 

No relatório de avaliação de qualidade de gestor de investimentos elaborado pela Moody's, 
o Gestor foi avaliado como MQ1.br (Excelente), disponível em: 
https://www.moodyslocal.com/country/br/assessments/mq 

Perfil do Formador de Mercado 

Ao longo de 2020, o Formador de Mercado expandiu suas atividades, passando também a atuar com 
gestores independentes, não ligados ao Grupo XP, além de ter reiniciado a prestação dos serviços de 
administração para fundos de investimento estruturados. 

O Formador de Mercado presta serviços de formador de mercado ao Fundo, por meio da inclusão de 
ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3 na forma e 
conforme as disposições (i) da Resolução da CVM nº 133, de 10 de junho de 2022, (ii) do Manual de 
Normas Formador de Mercado, (iii) do Comunicado 111, e (iv) do Regulamento para Credenciamento 
do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Ofício Circular 004/2012-DN 
da B3, com a finalidade de fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundário. 

Política de Exercício do Direito de Voto pelo Gestor 

A política de exercício de direito de voto em assembleias nas quais o Fundo deva ser representado, a 
ser praticada pelo Gestor, é aquela disponível, em sua versão integral e atualizada, na rede mundial 
de computadores (Internet) no seguinte endereço eletrônico, a saber, www.safraasset.com.br. 

Taxa de Ingresso 

O Fundo não possui taxa de ingresso ou saída. Quando da realização de emissões e ofertas de novas 
cotas, os investidores que adquirirem cotas da respectiva oferta poderão ter que arcar com até a 
totalidade dos custos vinculados à distribuição das cotas objeto de tais emissões, por meio da 
cobrança de taxa de distribuição primária, independente de atendido do mínimo ou não da oferta, 
observado que a cobrança de tal taxa será aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as novas 
emissões. 

Taxa de Administração 

O Fundo pagará, a título de Taxa de Administração, o valor equivalente a 1% (um por cento) ao ano, 
incidente sobre a Base de Cálculo da Taxa de Administração, nos termos do parágrafo primeiro do 
artigo 36 da Instrução CVM nº 472/08. A Taxa de Administração compreenderá a remuneração a ser 
paga ao Administrador e/ou ao Gestor, conforme o caso, pela prestação dos serviços de 
administração, gestão, tesouraria, custódia e escrituração das cotas do Fundo. 

A Taxa de Administração será calculada e provisionada diariamente a partir do início das atividades 
do Fundo, considerada a primeira integralização de Cotas do Fundo, na base de 252 (duzentos e 
cinquenta e dois) Dias Úteis, sobre a Base de Cálculo da Taxa de Administração, e será paga 
mensalmente pelo Fundo ao Administrador até o 5º (quinto) Dia Útil ao encerramento do mês 
subsequente ao seu vencimento ou, proporcionalmente, quando da amortização ou resgate das cotas. 

A “Base de Cálculo da Taxa de Administração” significa a base de cálculo utilizada para apuração 
da Taxa de Administração, qual seja: (i) média diária do patrimônio líquido do Fundo, referente ao 
mês anterior ao mês de pagamento da Taxa de Administração; ou (ii) o valor de mercado do Fundo, 
calculado com base na média diária da cotação de fechamento das Cotas no mês anterior ao do 
pagamento da Taxa de Administração, caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, no 
período, algum índice de mercado, conforme enquadramento aplicável, e que exija que a Base de 
Cálculo da Taxa de Administração seja calculada conforme este item (ii), como, por exemplo, o Índice 
de Fundos de Investimentos Imobiliários – IFIX. 
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O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administração sejam pagas diretamente 
pelo Fundo aos prestadores de serviços contratados, inclusive partes relacionadas ao Administrador, 
como o Gestor. 

Taxa de Performance 

Adicionalmente, a título de participação nos resultados e sem prejuízo da remuneração pelos serviços 
de gestão incluída na Taxa de Administração anteriormente mencionada, o Gestor fará jus à Taxa de 
Performance ("TPS") a qual será provisionada mensalmente e apurada e paga semestralmente, nos 
meses de junho e dezembro, até o 10º (décimo) Dia Útil do 1º (primeiro) mês do semestre 
subsequente, diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do mês em que ocorrer a primeira 
integralização de cotas. 

A TPS deverá ser calculada conforme a fórmula apresentada a seguir: 

VT Performance = 0,20 x { [Resultado no Período de Apuração] – [PL Base * (1+ Índice de Correção)] } 

Onde: 

• Período de Apuração = período compreendido entre 1 de janeiro e 30 de junho ou 1 de julho e 
31 de dezembro de cada ano. No primeiro período de apuração será considerada a data da 
primeira integralização de cotas. 

• Data de Apuração = até 10º Dia Útil de julho ou janeiro de cada ano. 

• VT Performance = Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuração de 
performance; 

• Índice de Correção = Variação do IPCA + X, sendo que o “X” é o Yield do IMA-B, em taxa 
percentual ao ano, conforme divulgado diariamente pela ANBIMA – Associação Brasileira das 
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, que possui a seguinte fórmula: média 
ponderada, calculada diariamente, das taxas indicativas dos títulos que compõem o índice IMA-
B de acordo com o peso dos títulos na composição do próprio índice. O fator “X” que vigorará 
para um determinado período de apuração será a média aritmética deste Yield do IMA-B, 
publicado diariamente pela ANBIMA, do semestre imediatamente anterior ao da apuração da 
performance (exemplificativamente, o fator “X” será a média aritmética dos Yields do IMA-B 
diários publicados de 1 de janeiro a 30 de junho para a apuração da TPS de 1 de julho a 31 de 
dezembro, a ser paga em janeiro do ano subsequente) e será ajustado a uma base pela seguinte 
fórmula: [(1 + média diária do IMA-B do período mencionado)^(quantidade de Dias Úteis do 
período de apuração da performance)-1]. Esta taxa não representa e nem deve ser considerada, 
a qualquer momento e sob qualquer hipótese, como promessa, garantia ou sugestão de 
rentabilidade ou de isenção de riscos para os cotistas. 

• PL Base = Valor inicial do patrimônio líquido contábil do Fundo utilizado na primeira 
integralização, no caso do primeiro período de apuração da TPS, ou patrimônio líquido contábil 
utilizado na última cobrança da TPS efetuada, para os períodos de apuração subsequentes; 

• Resultado conforme fórmula abaixo: 

Resultado = [(PL Contábil) + (Distribuições Atualizadas)] 

Onde: 

• Distribuições Atualizadas = ∑ [Rendimento durante o Período de Apuração * (1+Índice de 
Correção pro rata temporis do Período de Apuração)] 

Onde: 

• PL Contábil = Valor do patrimônio líquido contábil de fechamento do último Dia Útil do Período 
de Apuração da Taxa de Performance; 

• Rendimento durante o Período de Apuração = cada rendimento efetivamente distribuído 
durante o Período de Apuração. 

A TPS será provisionada mensalmente, baseada no cálculo de performance acima descrito e, portanto, 
após a dedução de todas as despesas devidas pelo Fundo, incluindo a Taxa de Administração. 

É vedada a cobrança da TPS quando o valor da cota contábil do Fundo for inferior ao seu valor por 
ocasião da última cobrança efetuada. Nesses termos, caso o valor da cota do Fundo, em determinada 
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data de apuração, for inferior ao seu valor por ocasião do último pagamento de TPS, o valor da TPS 
em referida data de apuração será considerado como zero e a performance calculada deverá ser 
acumulada nos cálculos de performance nos Períodos de Apuração subsequentes. 

Entende-se por “valor da cota” aquele resultante da divisão do valor do patrimônio líquido do Fundo 
pelo número de cotas do Fundo, apurados, ambos, no encerramento do dia, assim entendido como o 
horário de fechamento do mercado em que as cotas do Fundo são negociadas, conforme dispõe o § 1º 
do artigo 1º da Instrução da CVM 555/14. 

Caso sejam realizadas novas emissões de cotas posteriormente à 1ª Emissão: (i) a TPS será 
provisionada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissão de cotas; e (ii) a TPS 
em cada data de apuração será o eventual resultado positivo resultante da soma dos valores apurados 
para cada tranche. 

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

A TPS nunca poderá ser um valor negativo. 

Deliberações em Assembleia Geral 

As deliberações das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas, ou através 
de consulta, serão tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes, cabendo a cada cota 1 (um) 
voto, não se computando os votos em branco ou cujas cotas estejam impedidas de votar (inclusive 
nas hipóteses de conflito de interesses), nos termos da regulamentação aplicável, ressalvadas as 
hipóteses de quórum qualificado previstas no Regulamento. 

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, ou entre o Fundo, 
o Gestor e o consultor especializado, caso haja, nos termos dos artigos 31-A, § 2º, 34 e 35, IX, da 
Instrução CVM nº 472/08, dependem de aprovação prévia, específica e informada da Assembleia Geral 
de Cotistas. 

Dependem da aprovação qualificada por maioria de votos dos cotistas presentes e que representem: 
(i) 25% (vinte e cinco por cento), no mínimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 
(cem) cotistas); ou (ii) metade, no mínimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) 
cotistas, as deliberações relativas às matérias previstas nos incisos II, III, V, VI, VIII, XI e XII do artigo 
29 do Regulamento. 

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre a eleição e destituição de 
representante dos cotistas, bem como a fixação de sua remuneração e aprovação do valor máximo 
das despesas que poderão ser incorridas no exercício de sua atividade dependerá do quórum de 
aprovação de maioria dos cotistas presentes e que representem, no mínimo: (i) 3% (três por cento) 
do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) 5% (cinco por 
cento) do total de cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Sendo que, a pessoa 
natural ou jurídica que exercer as funções de representante dos cotistas, deverá atender aos 
requisitos estabelecidos no artigo 26 da Instrução CVM nº 472/08, bem como observar as competências 
e obrigações descritas nos artigos 26-A, 26-B e 26-C da Instrução CVM nº 472/08. 

Publicidade da Oferta 

Este Prospecto Definitivo, a Lâmina da Oferta, o Anúncio de Início, o Anúncio de Encerramento e 
quaisquer comunicados relativos a eventos relacionados à Oferta, após a sua divulgação, serão 
disponibilizados nas páginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Gestor, do 
Coordenador Líder, da B3 e da CVM, nos seguintes websites: 

(neste 

website clicar em “Prospecto Definitivo”, “Anúncio de Início”, “Anúncio de Encerramento”, ou 
em quaisquer comunicados ao mercado relacionados à Oferta); 

(neste website clicar 

em “Prospecto Definitivo”, “Anúncio de Início”, “Anúncio de Encerramento”, ou em quaisquer 
comunicados ao mercado relacionados à Oferta); 

(neste website acessar “FII - JS ATIVOS FINANCEIROS 2024” e, então, clicar em “Prospecto 
Definitivo”, “Lâmina”, “Anúncio de Início”, “Anúncio de Encerramento” ou a opção desejada); 
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(neste website acessar “Fundos 
Imobiliários”, clicar em “JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO”, em 
seguida clicar em “Informações”, e então localizar o Prospecto, o Anúncio de Início, a Lâmina 
ou opção desejada); 

(neste website 

clicar em “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário – 3ª emissão de cotas” e, 
então, clicar no documento desejado) 

(neste website acessar “Centrais de Conteúdo”, clicar em 
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Públicas”, em seguida em “Ofertas de 
Distribuição”, clicar em “Ofertas Rito Automático Resolução CVM nº 160/22”, preencher o 
campo “Emissor” com “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário”, clicar em 
“Filtrar”, clicar no botão abaixo da coluna “Ações”, e, então, clicar no documento desejado); 

(neste website acessar a aba “Produtos e Serviços”, em “Confira a relação 
completa dos serviços na Bolsa”, selecionar “Saiba Mais”, localizar “Ofertas Públicas de Renda 
Variável”, clicar em “Ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “JS Ativos 
Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário” e, então, localizar o “Prospecto Definitivo”, 
“Lâmina da Oferta” ou a opção desejada); e 

Para acesso a quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados 

à Oferta, após a sua divulgação, pelo Fundos.net, consulte: 

(neste site em “Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos 
Registrados”, digitar “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário”, digitar o 
número que aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em “JS Ativos Financeiros Fundo 
de Investimento Imobiliário”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no link “clique aqui”, 
em seguida selecionar o documento desejado). 

Adicionalmente, o histórico de performance do Fundo e eventuais informações adicionais sobre o 
Fundo poderão ser obtidas no seguinte website: https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-
imobiliario/jsaf11.htm 
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SEGUNDO ADITIVO DO INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR 

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, o BANCO J. SAFRA 
S.A., instituição financeira credenciada pela CVM para administrar recursos de 
terceiros de acordo com o ato declaratório nº 11.124, de 24 de junho de 2010, com 
sede na Av. Paulista, 2.150, Bela Vista, na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, 
inscrita no CNPJ/ME sob nº 03.017.677/0001 20, ( Administradora ), considerando 
que até a presente data o JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO 
IMOBILIÁRIO ( Fundo ) não iniciou suas atividades, RESOLVE aprovar a alteração do 
regulamento do Fundo, que passa a vigorar, a partir desta data, conforme a redação 
do Anexo, que faz parte deste instrumento para todos os fins e efeitos de direito. 

São Paulo, 16 de junho de 2021. 

BANCO J. SAFRA S.A. 
Administrador 

Conforme Lei 13.874/19, ICVM 615/19, 

Ofício Circular 11/19 e Ato Declaratório 

COCAD 1/20, esse documento fica 

dispensado de registro em cartório. 

DocuSign Envelope ID: F8B19E0B-ACB0-42A9-83AB-2D38494D6A89
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REGULAMENTO DO 
JS ATIVOS FINANCEEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMMOBILIÁRIO  

 
CNNPJ/ME 42.085.661/0001-07 

 
 

CAPÍTULO I - DO FUNDO 
 
Artigo 1º - JS ATIVOSOS FINANCEIROS FUNDO DE IINVESTIMENTO 
IMOBILIÁRIO, designadoo neste regulamento como FUNDO, é cconstituído sob a 
forma de condomínio fechaddo de natureza especial, regido pelo preseente regulamento, 
os artigos 1.368-C a 1.368-FF do Código Civil, pela Lei nº 8.668/93, peela Instrução CVM 
nº 472/08, ou qualquer outtra que venha a substituí-la, pelo Códigoo ANBIMA e pelas 
disposições legais e regulamementares que lhe forem aplicáveis. 
 
Parágrafo 1º – O prazo de dduração do FUNDO é indeterminado. 
 
Parágrafo 2º – Os termos inniciados em letra maiúscula e utilizados neeste Regulamento, 
estejam no singular ou no pllural, terão os significados que lhes são attribuídos no Anexo 
I ao presente Regulamento.  

 
CAPÍTULO II - DO OBJETO 

 
Artigo 2º - O FUNDO tem poor objeto o investimento em ativos imobiliários, por meio da 
aquisição, prioritária, de quaisquer um dos Ativos-Alvo, conformerme definidos no 
parágrafo 1º do artigo 8º abbaixo, sem prejuízo da possibilidade de aqquisição de Outros 
Ativos, conforme definidos nno parágrafo 2º do artigo 8º abaixo. 
 
Parágrafo Único - O FUNDOO destina-se a investidores em geral, seejam eles pessoas 
físicas, pessoas jurídicas, funndos de investimento, carteiras administraradas ou quaisquer 
outros veículos de investimemento, domiciliados no Brasil ou no extterior, respeitadas 
eventuais vedações previstaas na regulamentação em vigor. 

 
CAPÍTULO IIII - DA ADMINISTRAÇÃO E DA GESTTÃO 

 
Artigo 3º - O FUNDO é admiministrado pelo Banco J. Safra S.A., insttituição financeira 
credenciada pela CVM parara administrar recursos de terceiros de aacordo com o ato 
declaratório nº 11.124, de 24 de junho 2010, com sede na Av. Paaulista, 2.150, 12º 
andar, Bela Vista, na cidadee de São Paulo, estado de São Paulo, insscrita no CNPJ/ME 
sob nº 03.017.677/0001-200 doravante designado ADMINISTRADOR..  
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Artigo 4º - O ADMINISTRADDOR e o GESTOR deverão empregar, no exercício de suas 
respectivas funções, o cuiddado que toda entidade profissional ativa e proba costuma 
empregar na administraçãoo de seus próprios negócios, devendo, aainda, servir com 
lealdade ao FUNDO.  
 
Artigo 5º - Nos termos destte Regulamento e observadas as atribuiçõões do GESTOR, o 
ADMINISTRADOR terá podeeres para realizar todos os atos que se faççam necessários à 
administração e operacionaalização do FUNDO, bem como para (i) exercer todos os 
direitos inerentes à proprieedade dos bens e direitos integrantes ddo patrimônio do 
FUNDO, inclusive ações, reccursos e exceções, (ii) representação do FFUNDO, em juízo e 
fora dele, e (iii) abertura e momovimentação de contas bancárias. 
 
Artigo 6º - A carteira do FFUNDO será gerida pelo Safra Asset Maanagement Ltda., 
sociedade limitada com sedee na Avenida Paulista, nº 2100, Bela Vista,, na cidade de São 
Paulo, Estado de São PPaulo, CEP 01310-930, inscrita no CCNPJ/MF sob nº 
62.180.047/0001-31, deviddamente credenciada perante a Comimissão de Valores 
Mobiliários – CVM através ddo Ato Declaratório CVM nº 11.062, de 21 de maio de 2010, 
doravante designado GESTOOR.  
 
Artigo 7º - Caberá ao GESTTOR, exclusivamente e sem necessidadee da anuência dos 
cotistas, a responsabilidadee pela seleção, aquisição e alienação dos Ativos (conforme 
abaixo definidos), ressalvadda a hipótese de conflito de interesses noss termos do artigo 
34 da Instrução CVM nº 4772/08, conforme disposto na Política de Innvestimentos e no 
artigo 21 deste Regulamentto.  
 

CAPÍTULO IIV - DA POLÍTICA DE INVESTIMENTOSOS 
 
Artigo 8º - Os recursos do FFUNDO serão aplicados pelo GESTOR, seegundo política de 
investimentos definida nestte artigo 8º e no art. 9º deste Regulammento (“Política de 
Investimento”).  
 
Parágrafo 1º - Observado o disposto no Parágrafo 3º abaixo, o FUNDDO terá por política 
básica realizar investimenntos em ativos imobiliários, tendo por r objetivo auferir 
rendimentos ou ganhos dee capital mediante a aplicação do seu ppatrimônio líquido, 
prioritariamente, nos atiivos alvo abaixo listados (doravante denominados 
“Ativos-Alvo”, quando menccionados no plural, ou “Ativo-Alvo”, no sinngular):  
 
I. cotas de fundos de iinvestimento imobiliário, desde que se trarate de emissores 
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permittidas aos FII; 
II. ações ou cotas de sociedades cujo único propósito se ennquadre entre as 
atividades permitidas aos FIII;  
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III. ações, debêntures, bônus de subscrição, seus cupons, direreitos, recibos de 
subscrição e certificados dde desdobramentos, certificados de deppósito de valores 
mobiliários, cédulas de debbêntures, notas promissórias, e quaisquuer outros valores 
mobiliários, desde que se ttrate de emissores registrados na CVM ee cujas atividades 
preponderantes sejam permirmitidas aos FII; e 
IV. certificados de recebbíveis imobiliários (CRI) e cotas de fundoss de investimento 
em direitos creditórios ((FIDC) que tenham como política dde investimento, 
exclusivamente, atividades  permitidas aos FII e desde que estes ceertificados e cotas 
tenham sido objeto de ofertrta pública registrada na CVM ou cujo reregistro tenha sido 
dispensado nos termos da reregulamentação em vigor. 
 
Parágrafo 2º - Observado oo disposto no Parágrafo 1º acima, o FUNDDO poderá, ainda, 
adquirir os ativos abaixo listtados, até o limite do seu patrimônio líquiddo que não estiver 
investido em Ativos-Alvo (“Outros Ativos” e, em conjunto com m os Ativos-Alvo, 
doravante denominados simpmplesmente os “Ativos”):  
 
I. cotas de fundos de investimento em participações (FIP) que tenhham como política 
de investimento, exclusivaamente, atividades permitidas aos FII oou de fundos de 
investimento em ações quue sejam setoriais e que invistam exxclusivamente em 
construção civil ou no mercrcado imobiliário; 
II. certificados de potenccial adicional de construção (CEPAC) emittidos com base na 
Instrução CVM nº 401, de 229 de dezembro de 2003, conforme alteraada;  
III. letras hipotecárias;  
IV. letras de crédito imobiiliário; 
V. letras imobiliárias gararantidas; e 
VI. outros ativos, títulos ee valores mobiliários que eventualmente sejam permitidos 
pela CVM.  
 
Parágrafo 3º - Para os fins ddo Código ANBIMA e das Regras e Procedimementos do Código 
ANBIMA de Administração dde Recursos, o FUNDO é classificado comomo FII de Títulos e 
Valores Mobiliários Gestão AAtiva – Segmento de Atuação “Títulos e Vaalores Mobiliários”.  
 
Parágrafo 4º - No que se rerefere aos Ativos-Alvo e às cotas de fundoos de investimento 
em participações (FIP), o FUNDO deverá adquirir estes, prioritaririamente, quando 
aplicável, em ofertas públicaas ou no mercado secundário, observadaa a necessidade de 
sempre estarem listados em m mercados regulamentados de valores momobiliários.  
 
Parágrafo 5º - Ressalvado o disposto neste Regulamento, não há ooutros parâmetros 
mínimos a serem observaddos na aquisição, pelo FUNDO, de outross títulos e valores 
mobiliários. 
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Parágrafo 6º - As disponibiliidades financeiras do FUNDO que não esttiverem investidas 
em Ativos poderão ser aplicaadas em títulos públicos ou cotas de fundoos de investimento 
de renda fixa, obedecendo ssempre aos critérios de liquidez, segurannça e rentabilidade 
determinados pelo GESTORR, observado o disposto no parágrafo 9º aabaixo.  
 
Parágrafo 7º - Observado os valores mobiliários previstos no §66º do Art. 45 da 
Instrução CVM 472/08 ou reregulamentações que venham a ampliar  ou restringir este 
conceito, que não estão sujeeitos a regra de concentração, o FUNDO ddeverá respeitar os 
limites de aplicação por emimissor e por modalidade de ativos financeiroros, nos termos do 
§5º do Art. 45 da Instruçãoo CVM 472/08 ou regulamentação que vennha a substituí-la.  
 
Parágrafo 8º - O FUNDO ppoderá realizar operações com derivativvos em mercados 
regulamentados, na modaliidade com garantia, exclusivamente paraa fins de proteção 
patrimonial e desde que a exxposição seja sempre, no máximo, corresppondente ao valor 
do patrimônio líquido do FUUNDO. 
 
Parágrafo 9º - O FUNDO pooderá emprestar títulos e valores mobiliárioos, desde que tais 
operações de empréstimo sejam realizadas exclusivamente por meio de serviço 
autorizado pelo Banco Centtral do Brasil ou pela CVM ou usá-los parara prestar garantias 
de operações próprias. Sem m prejuízo de outros ativos já autorizados pela legislação, o  
FUNDO poderá, independennte de sua aquisição prévia, conforme o ccaso, e desde que 
observadas as regras aqui pprevistas e a regulamentação aplicável, rrealizar operações 
de empréstimo, seja na pposição doadora e/ou tomadora, de cottas de Fundo de 
Investimentos Imobiliários (FII) e das cotas de Fundos de Innvestimentos em 
Participações (FIP), desdee que atendidas as regras estabelecidaas no Manual de 
Procedimentos Operacionaiss da Câmara B3 e no Manual de Administtração de Risco da 
Câmara B3. 
 
Artigo 9º - Sem prejuízo da Política de Investimento do FUNDO previssta neste capítulo, 
e, em todos os casos, desdee que observada a classificação do FUNDOO conforme previsa 
no parágrafo 3º do Artigoo 8º acima, e, ainda, exclusivamente nnos casos de: (i) 
execução ou excussão de gaarantias relativas aos Ativos de titularidadde do FUNDO e/ou 
(ii) renegociação de dívidas decorrentes dos Ativos de titularidade doo FUNDO, poderão 
eventualmente compor a caarteira do FUNDO imóveis localizados em qualquer parte do 
território nacional, direitoss reais em geral sobre tais imóveis, açções ou cotas de 
sociedades cujo único propóósito se enquadre entre as atividades permirmitidas aos fundos 
de investimento imobiliárioos e/ou em outros ativos financeiros,  títulos e valores 
mobiliários que não os Ativoos (“Ativos Imobiliários”). 
 
Parágrafo 1º - Os Ativos Imomobiliários a serem eventualmente incluíddos na carteira do 
FUNDO, nos termos do capuut, serão objeto de prévia avaliação, nos  termos do §4º do 
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artigo 45 da Instrução CVMM 472/08. O laudo de avaliação dos imómóveis deverá ser 
elaborado conforme o Anexxo 12 da Instrução CVM 472/08. 
 
Parágrafo 2º - Os Ativos Imomobiliários mencionados no caput poderãão estar gravados 
com ônus reais constituídoss anteriormente ao seu ingresso no patrimômônio do FUNDO. 

 
CAPÍTULO V - DAS COTAS 

 
Artigo 10 - As cotas do FUNNDO correspondem a frações ideais de seeu patrimônio, não 
serão resgatáveis e terão a forma nominativa e escritural. 
 
Parágrafo 1º - O FUNDO manterá contrato com o Agente Escrituurador, instituição 
devidamente credenciada ppela CVM para a prestação de serviços dde escrituração de 
cotas, que emitirá extratos a fim de comprovar a propriedade das cootas e a qualidade 
de cotista. 
 
Parágrafo 2º - Os cotistaas deverão sempre manter os seus ddados cadastrais, 
representados por, no minnino, nome, CPF e/ou CNPJ, endereço fíísico e eletrônico, 
atualizados junto ao ADMINNISTRADOR ou, conforme aplicável, o Ageente Escriturador.  
 
Parágrafo 3º - De acordo coom o disposto no artigo 2º da Lei nº 8.6688/93 e no artigo 9º 
da Instrução CVM nº 472/008, o cotista não poderá requerer o resgaate de suas cotas. 
Ainda, o cotista não poderárá requerer a amortização de suas cotas.  
 
Parágrafo 4º - O titular de ccotas do FUNDO: 
 

(i) não poderá exercer qualquer direito real sobre ativos integranntes do patrimônio 
do FUNDO; e 

 
(ii) não responde pessoalmente por qualquer obrigação leggal ou contratual, 

relativamente a ativvos integrantes do patrimônio do FUNDOO, salvo quanto à 
obrigação de pagamemento das cotas que subscrever. 

  
Parágrafo 5º - Não há limimitação à subscrição ou aquisição de cotaas do FUNDO por 
qualquer pessoa física ou juurídica, brasileira ou estrangeira, ficando reressalvado que se 
o FUNDO aplicar recursos em ativos que tenham como incorporaddor, construtor ou 
sócio cotista que possua, isooladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais 
de 25% (vinte e cinco por ccento) das cotas do FUNDO, a tributação do FUNDO será a 
mesma aplicável às pessoass jurídicas.  
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Parágrafo 6º - O FUNDO nãoo possui taxa de ingresso ou saída. Quanddo da realização de 
emissões e ofertas de novass cotas, os investidores que adquirirem cootas da respectiva 
oferta poderão ter que arcaar com até a totalidade dos custos vinculaados à distribuição 
das cotas objeto de tais eemissões, por meio da cobrança de taxxa de distribuição 
primária, independente de  atendido do mínimo ou não da oferta, observado que a 
cobrança de tal taxa será aaprovada e definida no mesmo ato que aprovar as novas 
emissões.  
 

CAPÍTULO O VI - DA EMISSÃO DE NOVAS COTASS 
 
Artigo 11 - Caso entenda pertinente para fins do cumprimento doos objetivos e da 
política de investimento  do FUNDO, o ADMINISTRADOR ppoderá deliberar, 
considerando recomendação do GESTOR, por realizar novas emissõees de cotas, sem a 
necessidade de aprovação em Assembleia Geral de Cotistas e dee alteração deste 
Regulamento, observados os prazos operacionais praticados pelaa B3, desde que 
limitadas ao montante dee R$ 3.000.000.000,00 (três bilhões dee reais) (“Capital 
Autorizado”).  
 
Parágrafo 1º - Sem prejuízzo do disposto acima, por proposta do AADMINISTRADOR, 
considerando recomendaçãoo do GESTOR, o FUNDO poderá realizar noovas emissões das 
cotas em montante superioor ao Capital Autorizado, mediante préviaa aprovação, pela 
Assembleia Geral de Costisttas, de seus termos e condições, incluindoo, sem limitação, a 
possibilidade de distribuiçãoo parcial e o cancelamento de saldo nãoo colocado findo o 
prazo de distribuição, confoorme aplicável. 
 
Parágrafo 2º - Na hipótesee de emissão de novas cotas dentro doo limite do Capital 
Autorizado, o preço de emimissão das cotas objeto da respectiva ofeerta será definido 
tendo-se em vista um ou mamais dos seguintes critérios (observada aa possibilidade de 
aplicação de desconto ou dee acréscimo): (i) o valor patrimonial das cootas, representado 
pelo quociente entre o valoor do patrimônio líquido contábil atualizaddo do FUNDO e o 
número de cotas emitidas, aapurado em data a ser fixada no respectivvo instrumento de 
aprovação da nova emissãoo; (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO; e/ou (iii) 
o valor de mercado das cotaas já emitidas, apurado em data a ser fixxada no respectivo 
instrumento de aprovação dda nova emissão. Nesse caso, caberá ao AADMINISTRADOR, 
considerando recomendaçãão do GESTOR, a escolha do critério de fixxação do valor de 
emissão das novas cotas. 
 
Parágrafo 3º - Os cotistas tterão o direito de preferência na subscriçãão de novas cotas 
emitidas dentro do limite ddo Capital Autorizado, na proporção dee suas respectivas 
participações (apurada com m base na data que for definida pelo ADMMINISTRADOR, no 
ato que aprovar a nova emimissão de cotas), respeitando-se os prarazos operacionais 
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mínimos previstos pela Centtral Depositária da B3 necessários ao exercrcício de tal direito 
de preferência.  
 
Parágrafo 4º - O direito dee preferência referido no Parágrafo 3º acima deverá ser 
exercido pelos cotistas que estejam em dia com suas obrigações, na  data-base que for 
definida no instrumento parrticular emitido pelo ADMINISTRADOR quue aprovar a nova 
emissão. Caso assim admittido nos termos da regulamentação apliicável, os cotistas 
poderão ceder seus respeectivos direito de preferência aos própririos cotistas ou a 
terceiros, desde que (i) o cootista em questão não exerça seu direito  de preferência na 
aquisição das referidas cotaas; (ii) tal cessão seja operacionalmente viável e admitida 
nos termos da regulamenntação aplicável; e (iii) sejam observaados os prazos e 
procedimentos operacionaiss da B3.  
 
Parágrafo 5º - As cotas objjeto da nova emissão assegurarão a seuss titulares direitos 
idênticos aos das cotas exisstentes. 
 
Parágrafo 6º - A Assembleiaa Geral de Cotistas ou instrumento particuular de aprovação, 
conforme o caso, que delibeerar sobre novas emissões de cotas, definnirá as respectivas 
condições para subscrição e integralização de tais cotas, observaado o disposto na 
legislação aplicável. 
 
Parágrafo 7º - Os custos relacionados às novas ofertas poderão ser arcados pelo 
FUNDO, inclusive em caso de cancelamento, exceto no caso de cobbrança de taxa de 
distribuição primária, hipóttese em que os recursos oriundos de  tais taxas serão 
utilizados para arcar com oss custos relacionados à oferta. 
 
Parágrafo 8º - Eventual inntegralização em bens e direitos de novvas emissões pelo 
FUNDO, conforme previsto no documento de aceitação da oferta em m questão deverá 
ocorrer no prazo máximo definido em sua respectiva documentaçção, contados da 
assinatura do boletim de suubscrição ou documento de aceitação da ooferta, conforme o 
caso, sendo que essa deverárá ser feita com base em laudo de avaliaçção elaborado por 
empresa especializada e approvado pela Assembleia Geral de Cotistaas, nos termos do 
artigo 12 da Instrução CVMM nº 472/08, exceto quando se tratar dda primeira oferta 
pública de distribuição de cocotas do fundo. 
 
Parágrafo 9º - Caso as cotaas emitidas não sejam totalmente subscriritas até o final do 
respectivo período de distriribuição, o ADMINISTRADOR poderá canncelar o saldo de 
cotas não subscrito, desdee que atingido o montante mínimo da oferta, conforme 
aplicável. 
 

CAPÍTULO VII - DA  POLÍTICA DE DISTRIBUIÇÃO DE REESULTADOS 
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Artigo 12 - A Assembleia Geraral Ordinária de Cotistas, a ser realizada annualmente em até 
4 (quatro) meses após o téérmino do exercício social, deliberará sobrre o tratamento a 
ser dado aos resultados apuurados no exercício social findo. 
 
Parágrafo 1º - Entende-sse por resultado do FUNDO o produtto decorrente do 
recebimento dos resultadoss oriundos dos Ativos integrantes do patrimômônio do FUNDO, 
bem como os eventuais ressultados oriundos de aplicações em fundoos de investimento 
de renda fixa, títulos públicoos e eventuais Ativos Imobiliários, excluíddos os valores das 
despesas operacionais, da RReserva de Contingência, se houver, e dass demais despesas 
previstas neste Regulamentto para a manutenção do FUNDO, em connformidade com a 
regulamentação em vigor.  
 
Parágrafo 2º - Para arcar coom as despesas extraordinárias dos Ativoos e dos eventuais 
Ativos Imobiliários integrantes do patrimônio do FUNDO, se hoouver, poderá ser 
formada uma Reserva de CContingência pelo ADMINISTRADOR, confforme orientações 
do GESTOR, a qualquer momemento, por meio da retenção de até 5% (ccinco por cento) ao 
mês do valor a ser distribuíddo aos cotistas.  
 
Parágrafo 3º - O GESTTOR poderá, dentre outras solicitaçõões, solicitar ao 
ADMINISTRADOR a utilizaação dos recursos da Reserva de Conntingência para a 
contratação dos prestadoreres de serviço previstos no artigo 14 aabaixo ou demais 
encargos do FUNDO. A utilizzação dos recursos da Reserva de Continggência nos termos 
aqui previstos não vincularárá o GESTOR e o ADMINISTRADOR comm a obtenção de 
resultados específicos, e nnão deve ser entendida, sob qualquer r hipótese, como 
promessa de rentabilidade aaos Cotistas do Fundo.  
 
Parágrafo 4º - O FUNDO deeverá distribuir a seus cotistas no mínimomo 95% (noventa e 
cinco por cento) dos lucros  auferidos, apurados segundo o regime dee caixa, com base 
em balanço semestral encerrarrado em 30 de junho e 31 de dezembro dde cada ano, a ser 
pago na forma deste Regulaamento.  
  
Parágrafo 5º - Os rendimementos eventualmente auferidos no sememestre poderão ser 
distribuídos aos cotistas aa critério exclusivo do ADMINISTRADOOR, considerando 
recomendação do GESTOR,, em prazo inferior ao acima estabelecido,, e sempre no 10º 
(décimo) Dia Útil do mês subbsequente, ou posteriores, ao do recebimemento dos recursos 
pelo FUNDO, a título dee antecipação dos rendimentos do seemestre a serem 
distribuídos, sendo que, eveentual saldo de resultado não distribuído ccomo antecipação 
será pago no prazo máximomo de 10 (dez) Dias Úteis após o encerramemento dos balanços 
semestrais. 
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Parágrafo 6º - Farão jus aoss rendimentos de que trata o parágrafo annterior os titulares 
de cotas do FUNDO no fechhamento do último Dia Útil de cada mês, de acordo com as 
contas de depósito mantidaas pelo Escriturador. 
 

CAPÍTULO VIII - DDAS OBRIGAÇÕES E RESPONSABILIDDADES DO 
ADMINISTRADOR  

 
Artigo 13 - O ADMINISTRAADOR tem amplos poderes para represenntar o FUNDO em 
juízo e fora dele, abrir e movvimentar contas bancárias e outorgar manndatos, bem como 
praticar todos os atos neccessários à administração do FUNDO, em m observância ao 
disposto neste Regulamennto, na legislação em vigor e nas deemais disposições 
aplicáveis. 
 
Parágrafo 1º - O ADMINISSTRADOR é responsável pela contrataçção, em nome do 
FUNDO, de seus prestadoores de serviços e realizará a análise pprévia quanto ao 
cumprimento de requisitos regulatórios aplicáveis ao referido presstador de serviços 
para prestar os serviços neccessários ao FUNDO.  
 
Parágrafo 2º - O ADMINISSTRADOR será, nos termos e condiçõess previstas na Lei 
nº 8.668/93, o proprietárioo fiduciário dos bens e direitos adquiriddos pelo FUNDO, 
administrando e dispondo ddestes na forma e para os fins estabeleccidos na legislação 
aplicável ou neste Regulamemento.  
 
Artigo 14 - Para o exercício de suas atribuições, o ADMINISTRADOOR, considerando 
recomendações do GESTORR, poderá contratar, às expensas do FUNNDO, os seguintes 
serviços facultativos:  
 
I. distribuição de cotass; 
 
II. consultoria especiaalizada que objetive dar suporte e subsidiar o 
ADMINISTRADOR em suass atividades de análise, seleção e avaaliação dos ativos 
integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO; 
 
III. empresa especializaada para administrar as locações ou aarrendamentos de 
empreendimentos integranttes do patrimônio do FUNDO, a exploraração do direito de 
superfície, monitorar e acoompanhar projetos e a comercializaçãoo dos respectivos 
imóveis e consolidar dadoss econômicos e financeiros selecionadoss das companhias 
investidas para fins de monnitoramento; e  
 
IV. formador de mercadoo para as cotas do FUNDO. 
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Parágrafo 1º - Os serviços aa que se referem os incisos I, II e III destee artigo podem ser 
prestados, desde que sejam m devidamente habilitados, por terceiros e/ou pelo próprio 
ADMINISTRADOR ou empreresas a ele ligadas, sendo que, neste últimoo caso, desde que 
mediante a aprovação de critérios mínimos de elegibilidade a sererem definidos em 
Assembleia Geral de Cotistaas realizada previamente à efetivação de tais contratações.  
 
Parágrafo 2º - É vedado aao ADMINISTRADOR, ao GESTOR e ao eeventual consultor 
especializado contratado o eexercício da função de formador de mercrcado para as cotas 
do FUNDO. 
 
Parágrafo 3º - A contrataçãoo de partes relacionadas ao ADMINISTRAADOR, ao GESTOR 
e ao consultor especializaddo, se houver, para o exercício da funçãoo de formador de 
mercado deve ser submetidda à aprovação prévia da Assembleia Geraral, nos termos do 
artigo 34 da Instrução CVMM nº 472/08.  
 
Artigo 15 - O ADMINISTRADDOR deverá prover o FUNDO com os segguintes serviços: 
 
I. manutenção de depaartamento técnico habilitado a prestar servrviços de análise e 
acompanhamento de projettos imobiliários; 
 
II. atividades de tesourararia, de controle e processamento doss títulos e valores 
mobiliários; 
 
III. escrituração de cotass; 
 
IV. custódia de ativos; ee 
 
V. auditoria independennte. 
 
Parágrafo 1º - Os serviços a que se referem os incisos I e II deste artigo podem ser 
prestados pelo próprio ADMMINISTRADOR ou por terceiros, desde quee, em qualquer dos 
casos, devidamente habilitaados. Os serviços a que se referem os iincisos III, IV e V 
deverão ser prestados por tterceiros, devidamente habilitados. 
 
Parágrafo 2º - As despeesas com a contratação de terceiros para os serviços 
mencionados nos incisos IVV e V deste artigo serão considerados desspesas do FUNDO. 
Os custos com a contrataçãoo de terceiros para os serviços mencionaddos nos incisos I, II 
e III do caput devem ser arcrcados pelo ADMINISTRADOR com a utiliização da Taxa de 
Administração. 
 
Artigo 16 - Sem prejuízo dee outras previstas neste Regulamento e naa regulamentação 
aplicável, constituem obrigaações e responsabilidades do ADMINISTRRADOR do FUNDO: 
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I. Selecionar os bens e direitos que comporão o patrimômônio do FUNDO, 
considerando recomendaçõões do GESTOR, de acordo com a políticaa de investimentos 
do FUNDO; 
 
II. Providenciar a averbaação no cartório de registro de imóveiis, das restrições 
determinadas pelo artigo 7ºº da Lei 8.668/93, fazendo constar nas maatrículas dos bens 
imóveis e direitos integrantees do patrimônio do FUNDO que tais ativvos imobiliários: 
 
a) não integram o ativo do ADMINISTRADOR; 

 
b) não respondem direreta ou indiretamente por qualquerr obrigação do 
ADMINISTRADOR; 

 
c) não compõem a lista dde bens e direitos do ADMINISTRADORR, para efeito de 
liquidação judicial ou extrajudicial; 

 
d) não podem ser dados em m garantia de débito de operação do ADMMINISTRADOR; 
 
e) não são passíveis de exxecução por quaisquer credores do ADMIINISTRADOR, por 
mais privilegiados que posssam ser; e 
 
f) não podem ser objeto dee constituição de quaisquer ônus reais. 
 
III. Manter, às suas expennsas, atualizados e em perfeita ordem: 
 
a) os registros dos cotistas e de transferência de cotas; 

 
b) os livros de presença e aatas das Assembleias Gerais; 

 
c) a documentação relativa às operações e ao patrimônio do FUNDOO; 

 
d) os registros contábeis rereferentes às operações e ao patrimônio doo FUNDO; e 

 
e) o arquivo dos relatórioos do Auditor Independente e, quando for o caso, dos 
representantes de cotistas ee dos profissionais ou empresas contratadoos nos termos dos 
artigos 29 e 31 da Instruçãoo CVM nº 472/08.  
 
IV. Celebrar os negócioss jurídicos e realizar todas as operaçõões necessárias à 
execução da política de inveestimentos do FUNDO, exercendo, ou diligeenciando para que 
sejam exercidos, todos oss direitos relacionados ao patrimônio e às atividades do 
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FUNDO, inclusive exercendoo o direito de voto em assembleias de ativvos que compõem 
o patrimônio do FUNDO; 
 
V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;;  
 
VI. Custear as despesass de propaganda do FUNDO, exceto as despesas de 
propaganda em período de  distribuição de cotas que podem ser arcaadas pelo FUNDO; 
 
VII. Manter custodiados em instituição prestadora de serviçços de custódia, 
devidamente autorizada peela CVM, os títulos e valores mobiliárioos adquiridos com 
recursos do FUNDO, nos termormos da regulamentação vigente;  
 
VIII. No caso de ser informarmado sobre a instauração de procedimennto administrativo 
pela CVM, manter a docuumentação referida no inciso III até oo término de tal 
procedimento; 
 
IX. Dar cumprimento aoss deveres de informação previstos noo Capítulo VII da 
Instrução CVM nº 472/08 ee no presente Regulamento; 
 
X. Manter atualizada juntto à CVM a lista de prestadores de serviçoss contratados pelo 
FUNDO; 
 
XI. Observar as disposiçõees constantes deste Regulamento e de evventual prospecto 
de oferta pública de distribbuição, bem como as deliberações da Asssembleia Geral de 
Cotistas; e 
 
XII. Controlar e supervisionnar as atividades inerentes à gestão dos ativos do FUNDO, 
fiscalizando os serviços prerestados pelo GESTOR e por terceiros  contratados e o 
andamento dos empreendimementos imobiliários sobre sua responsabillidade. 

 
Artigo 17 – É vedado ao ADDMINISTRADOR no exercício de suas atividdades e utilizando 
recursos ou ativos do FUNDDO:  
 
I. Receber depósito em ssua conta corrente; 
 
II. Conceder, contrair ouu efetuar empréstimos, adiantar rendass futuras ou abrir 
crédito aos cotistas sob quaalquer modalidade;  
 
III. Prestar fiança, aval, beem como aceitar-se ou coobrigar-se sob quualquer forma nas 
operações praticadas pelo FFUNDO;  
 
IV. Aplicar no exterior reccursos captados no país;  
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V. Aplicar recursos na aqquisição de cotas do próprio FUNDO;  
 
VI. Vender à prestação ass cotas do FUNDO, admitida a divisão da eemissão em séries 
e integralização via chamaddas de capital; 
 
VII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas; 
 
VIII. Sem prejuízo do dispoosto no artigo 34 da Instrução CVM nº 4772/08 e ressalvada 
a hipótese de aprovação em m assembleia geral, realizar operações ddo FUNDO quando 
caracterizada situação de coonflito de interesses entre o FUNDO, o ADDMINISTRADOR, o 
GESTOR ou consultor espeecializado, se aplicáveis, ou entre o FUNNDO e os cotistas 
mencionados no § 3º do arrtigo 35 da Instrução CVM nº 472/08, enntre o FUNDO e o 
representante de cotistas ouu entre o FUNDO e o empreendedor;  
 
IX. Constituir ônus reais  sobre os ativos imobiliários do patrimômônio do FUNDO, 
ressalvado o disposto no paarágrafo 2º do artigo 9º acima; 
 
X. Realizar operações coom ativos financeiros ou modalidades operacionais não 
previstas na Instrução CVMM nº 472/08; 
 
XI. Realizar operações coom ações e outros valores mobiliários foora dos mercados 
organizados autorizados peela CVM, ressalvadas as hipóteses de distriribuições públicas, 
de exercício de direito de preferência, de conversão de debêntureres em ações, de 
exercício de bônus de subsccrição e e nos casos em que a CVM tenha autorizado prévia 
e expressamente; 
 
XII. Realizar operações ccom derivativos, exceto quando tais operações forem 
realizadas exclusivamente ppara fins de proteção patrimonial e desdee que a exposição 
seja sempre, no máximo, coorrespondente ao o valor do patrimônio lííquido do FUNDO; 
e 
 
XIII. Praticar qualquer ato dde liberalidade. 
 
Parágrafo Único – As vedaçções previstas nos incisos acima não impeedem a realização 
das operações previstas no parágrafo 9º do artigo 8º acima. 
 
Artigo 18 - É vedado, aindaa, ao ADMINISTRADOR: 
 
I. Adquirir, para seu patririmônio, cotas do FUNDO;  
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II. Receber, sob qualquuer forma e em qualquer circunstânciia, vantagens ou 
benefícios de qualquer natureza, pagamentos, remuneraçõess ou honorários 
relacionados às atividades oou investimentos do FUNDO, aplicando-sse esta vedação a 
seus sócios, administradoreres, empregados e empresas a eles ligadass; e 
 
III. Valer-se de informaçãoo privilegiada para obter, para si ou para ooutrem, vantagem 
mediante compra ou vendaa das cotas do FUNDO. 
 
Artigo 19 - O ADMINISTRAADOR será responsável por quaisquer daanos causados ao 
patrimônio do FUNDO decoorrentes de: a. atos que configurem má gestão ou gestão 
temerária do FUNDO; e b. ppor atos de qualquer natureza que configgurem violação da 
lei, da Instrução CVM nº 4472/08 ou deste Regulamento ou, ainda, de determinação 
deliberada em Assembleia GGeral de Cotistas.  
 
Parágrafo Único – O ADMINNISTRADOR não será responsabilizado nnos casos de força 
maior ou caso fortuito, assim m entendidas as contingências que possaam causar redução 
do patrimônio do FUNDO ouu, de qualquer outra forma, prejudicar oo investimento dos 
cotistas, e que estejam além m de seu controle, tornando impossível o cumprimento das 
obrigações contratuais por eele assumidas, tais como atos governamementais, moratórios, 
greves e outros similares. 
 
Artigo 20 - O ADMINISTRADDOR, seus administradores, empregados ee prepostos, salvo 
nas hipóteses previstas noo artigo 19 acima, não serão responsávveis por eventuais 
reclamações de terceiros deecorrentes de atos relativos à administraçção e/ou à gestão 
da carteira do FUNDO (enteendendo-se que tal atuação se verifica sempmpre no interesse 
do FUNDO), devendo o FUNNDO ressarcir imediatamente o valor de ttais reclamações e 
de todas as despesas leegais razoáveis incorridas pelo ADMINNISTRADOR, seus 
administradores, empregaddos ou prepostos, relacionada com a defesa em tais 
processos.  

 
Parágrafo 1º - A obrigação de ressarcimento imediato prevista nestee artigo abrangerá 
qualquer ônus de ordem coomercial e/ou tributária e/ou de outra nattureza, bem como 
multas, juros de mora, cuustas e honorários advocatícios que posssam decorrer de 
qualquer processo. 
 
Parágrafo 2º - O dispostoo neste artigo prevalecerá até o trânsitto em julgado da 
compentente decisão judiciaal definitiva. 
 
Parágrafo 3º - A obrigaçãão de ressarcimento imediato prevista nneste artigo está 
condicionada a que o ADDMINISTRADOR, seus administradores, empregados ou 
prepostos notifiquem o FFUNDO acerca de qualquer reclamaçãão e tomem as 
providências a ela relacionaadas, de acordo com o que o FUNDO vennha razoavelmente 
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requerer, ficando o ADMMINISTRADOR desde logo autorizado aa constituir, "ad 
referendum", a provisão neccessária e suficiente para o FUNDO cumpririr essa obrigação. 
 

CAPÍTULO IX - DAS OBOBRIGAÇÕES E RESPONSABILIDADESS DO GESTOR  
 
Artigo 21 - O GESTOR, nno âmbito das atividades de gestão doo FUNDO, será o 
responsável pelas decisõess relativas a investimentos e desinvesttimentos a serem 
efetuados pelo FUNDO em AAtivos, competindo-lhe selecionar, adquiririr, alienar, gerir e 
acompanhar, em nome do FFUNDO, os Ativos que comporão o patrimômônio do FUNDO, de 
acordo com a Política de Innvestimento prevista neste Regulamento. 
 
Artigo 22 - Cabe ao Gestor aa realização das seguintes atividades, obsservado o disposto 
no Parágrafo 1º abaixo:  
 
I. Identificar, selecionnar, avaliar, adquirir, transigir, acompmpanhar e alienar 
Ativos-Alvo e Outros Ativos existentes ou que poderão vir a fazer paarte do patrimônio 
do FUNDO, sem a necessiddade de aprovação em Assembleia Geral de Cotistas, salvo 
nas hipóteses de conflito dde interesses, de acordo com a Política de Investimento, 
inclusive com a elaboração de análises econômico-financeiras, se forr o caso; 
 
II. Assinatura de todos ee quaisquer documentos necessários para a formalização da 
aquisição e alienação dos Attivos-Alvo e Outros Ativos, em nome do FFUNDO, de acordo 
com a Política de Investimemento e o disposto na regulamentação apliccável; 
 
III. Monitoramento de innvestimentos do Fundo em Ativos-Alvo,, Outros Ativos e, 
caso aplicável, em Ativos Imomobiliários; 

 
IV. Acompanhar e monnitorar continuamente o desempenho  e evolução dos 
Ativos-Alvo, Outros Ativos e eventuais Ativos Imobiliários integranttes da carteira de 
investimento do FUNDO deentro dos princípios e melhores padrões dde boa técnica em 
investimentos, incluindo o eexame e a análise de relatórios de pesqquisa, informações 
econômicas, estatísticas e fiinanceiras, bem como recomendar ao ADDMINISTRADOR as 
medidas corretivas necessáárias ao reenquadramento da carteira ddo Fundo, quando 
necessário e se aplicável; 
 
V. Execução de estratéggias de desinvestimento relacionadas a Atiivos-Alvo e Outros 
Ativos detidos pelo FUNDO ee optar (a) pelo reinvestimento de tais reccursos respeitados 
os limites previstos na reguulamentação aplicável, e/ou (b) de comuum acordo com o 
ADMINISTRADOR, pela reaalização da distribuição de rendimentos e da amortização 
extraordinária das cotas, coonforme o caso e nos termos deste Regullamento;  

 
VI. Com relação a eventuuais Ativos Imobiliários que venham a inteegrar o patrimônio 
do FUNDO, orientar o ADMMINISTRADOR a respeito de eventual deesinvestimento em 
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tais Ativos Imobiliários, bem m como a conduzir, gerenciar e executar as estratégias de 
exploração comercial de taiss eventuais Ativos Imobiliários, e determirminar as diretrizes a 
serem seguidas pelo ADMIINISTRADOR no que diz respeito à cobrarança de valores, 
implementação de melhoririas, manutenção e conservação dos eventuais Ativos 
Imobiliários, bem como à  exploração comercial dos eventuais Attivos Imobiliários, 
incluindo, sem limitação, oss serviços de administração das locações oou arrendamentos 
e a exploração dos direitos rereais dos eventuais Ativos Imobiliários do FFUNDO, tais como 
o direito de superfície, o usuufruto, o direito de uso e a comercializaçãão dos respectivos 
eventuais Ativos Imobiliáririos, fiscalizando os serviços prestados ppor terceiros que 
eventualmente venham a seer contratados para o exercício de tais attividades; 
 
VII. Elaboração e envio aaos Cotistas de relatórios periódicos conttendo, no mínimo, 
detalhamentos relativos a aativos e passivos integrantes da carteira ddo FUNDO; 
 
VIII. Realização de proposstas de emissão de novas Cotas ao Adminisstrador, dentro do 
limite do Capital Autorizadoo, ou à Assembleia Geral de Cotistas, qquando sujeitas à 
aprovação da Assembleia GGeral de Cotistas, nos termos deste Regullamento; 
 
IX. Representar o FUNNDO e votar, se aplicável, nas assembmbleias gerais dos 
Ativos-Alvo e Outros Ativoss detidos pelo FUNDO, sempre no melhhor interesse dos 
Cotistas e envidando máximomos esforços para na forma que entenda seer benéfico ou que 
agreguem valor ao FUNDO;; 

 
X. Representar o FUNDDO e votar, se aplicável nas assembleias  de condôminos e 
associados, relacionadas a eeventuais Ativos Imobiliários integrantes do patrimônio do 
FUNDO, bem como perantee as respectivas Prefeituras, Ofícios de Reggistro de Títulos e 
Documentos, Ofícios de Reggistro de Imóveis ou qualquer outra autoriddade competente, 
bem como concessionáriass de serviços públicos, no tocante à aadministração dos 
eventuais Ativos Imobiliárioos que venham a integrar o patrimônio doo FUNDO;  

 
XI. Observar e fazer cuumprir as disposições deste Regulamennto e cumprir as 
deliberações da Assembleiaa Geral de Cotistas; 
 
XII. Solicitar ao ADMINISSTRADOR a convocação de Assembleia Geral de Cotistas 
para deliberar sobre itens qque julgar necessário; 

 
XIII. Orientar o ADMINISSTRADOR, definindo as diretrizes a seerem seguidas na 
representação do FUNDO, ativa e passivamente, em juízo ou forara dele, bem como 
perante todos e quaisquer óórgãos públicos, sejam da administração direta ou indireta, 
municipais, estaduais, distritais ou federais, gerenciando eventuaais procedimentos 
judiciais relacionados aos Attivos e/ou eventuais Ativos Imobiliários e sseus locatários, as 
ações renovatórias e/ou additamentos, quando necessário, junto aoos ocupantes dos 
eventuais Ativos Imobiliárioos; 

 



104

 

 
XIV. Enviar ao ADMINISTTRADOR, sempre que solicitado, informarmações necessárias 
para elaboração de documementos e informes periódicos de obrigaçãoo do FUNDO, para 
envio aos órgãos reguladoores, bem como informações para respposta a eventuais 
questionamentos recebidos; e 
 
XV. Transferir ao Fundo qualquer benefício ou vantagem que possa alcançar em 
decorrência de sua condiçãoo de GESTOR. 
 
Parágrafo 1º - Com o intuiito de viabilizar o cumprimento pelo GESSTOR do disposto 
neste Regulamento e eem demais documentos relacionados  ao FUNDO, o 
ADMINISTRADOR outorga aao GESTOR plenos poderes para que exeerça as atribuições 
previstas neste artigo, sob ssua supervisão, em relação aos Ativos. O ADMINISTRADOR 
deverá outorgar ao GESTORR procuração conferindo tais poderes de  representação do 
FUNDO ao GESTOR, bem como renovar tal procuração periodicaamente, conforme 
previsto na legislação em viigor. 
 
Parágrafo 2º - As vedaçõees previstas no artigo 17 acima tambéém se aplicam ao 
GESTOR. 
 

CAPÍTULO XI - DA REMMUNERAÇÃO DO ADMINISTRADOR EE DO GESTOR 
 
Artigo 23 – O FUNDO pagarrá, a título de Taxa de Administração, o valor equivalente a 
1% (um por cento) ao ano, incidente sobre a Base de Cálcculo da Taxa de 
Administração, nos termos  do parágrafo primeiro do artigo 36 da IInstrução CVM nº 
472/08. A Taxa de Adminnistração compreenderá a remuneraçãoo a ser paga ao 
ADMINISTRADOR e/ou ao GGESTOR, conforme o caso, pela prestaçãão dos serviços de 
administração, gestão, tesoouraria, custódia e escrituração das cotas do FUNDO.  
 
Parágrafo 1º – A Taxa de AAdministração será calculada e provisionaada diariamente a 
partir do início das atividaddes do FUNDO, considerada a primeira  integralização de 
Cotas do FUNDO, na base dee 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias ÚÚteis, sobre a Base 
de Cálculo da Taxa de Addministração, e será paga mensalmentee pelo FUNDO ao 
ADMINISTRADOR até o 5º (quinto) Dia Útil ao encerramento do mêmês subsequente ao 
seu vencimento ou, proporccionalmente, quando da amortização ou rresgate das cotas.  
 
Parágrafo 2º - O ADMINIISTRADOR pode estabelecer que parceelas da Taxa de 
Administração sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestaddores de serviços 
contratados, inclusive partees relacionadas ao ADMINISTRADOR, comomo o GESTOR. 
 
Artigo 24 – Adicionalmente,, a título de participação nos resultados ee sem prejuízo da 
remuneração pelos serviçços de gestão incluída na Taxa dde Administração 
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anteriormente mencionada,, o GESTOR fará jus à Taxa de Performannce ("TPS") a qual 
será provisionada mensalmemente e apurada e paga semestralmentte, nos meses de 
junho e dezembro, até o 110º (décimo) Dia Útil do 1º (primeiro) mês do semestre 
subsequente, diretamente ppelo FUNDO ao GESTOR, a partir do mês em que ocorrer a 
primeira integralização de ccotas.  
 
Parágrafo 1º - A TPS deverárá ser calculada conforme a fórmula apressentada a seguir:  
VT Performance = 0,20 x { [[Resultado no Período de Apuração] – [PL Base * (1+ Índice 
de Correção)] }  
 
Onde: 
 
• Período de Apuração = peeríodo compreendido entre 01 de Janeiro  e 30 de Junho ou 
01 de Julho e 31 de Dezembmbro de cada ano. No primeiro período de apuração será 
considerada a data da primemeira integralização de cotas.  
 
• Data de Apuração = até 110º Dia Útil de julho ou janeiro de cada anno. 
 
• VT Performance = Valor r da Taxa de Performance devida, apuurada na Data de 
Apuração de performance; 
 
• Índice de Correção = Variaação do IPCA + X, sendo que o “X” é o Yiield do IMA-B, em 
taxa percentual ao ano, coonforme divulgado diariamente pela ANBIIMA – Associação 
Brasileira das Entidades doss Mercados Financeiro e de Capitais, que possui a seguinte 
fórmula: média ponderada, calculada diariamente, das taxas indicativvas dos títulos que 
compõem o índice IMA-B dee acordo com o peso dos títulos na compmposição do próprio 
índice. O fator “X” que vigorarará para um determinado período de apuraração será a média 
aritmética deste Yield do IIMA-B, publicado diariamente pela ANBIIMA, do semestre 
imediatamente anterior ao dda apuração da performance (exemplificaativamente, o fator 
“X” será a média aritmética  dos Yields do IMA-B diários publicados dee 1 de janeiro a 30 
de junho para a apuração dda Taxa de Performance de 1 de julho a 331 de dezembro, a 
ser paga em janeiro do anoo subsequente) e será ajustado a uma bbase pela seguinte 
fórmula: [(1 + média diáriaa do IMA-B do período mencionado)^(quuantidade de Dias 
Úteis do período de apuraçção da performance)-1]. Esta taxa não rerepresenta e nem 
deve ser considerada, a quaalquer momento e sob qualquer hipótesee, como promessa, 
garantia ou sugestão de renntabilidade ou de isenção de riscos para oos cotistas. 
 
• PL Base = Valor inicial do patrimônio líquido contábil do FUNDO utiilizado na primeira 
integralização, no caso do pprimeiro período de apuração da Taxa dee Performance, ou 
patrimônio líquido contábill utilizado na última cobrança da Taxaa de Performance 
efetuada, para os períodos de apuração subsequentes; 
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• Resultado conforme fórmurmula abaixo: 
 
Resultado = [(PL Contábil) + (Distribuições Atualizadas)] 
 
Onde: 
 
• Distribuições Atualizadass = ∑ [Rendimento durante o Períodoo de Apuração * 
(1+Índice de Correção pro rata temporis do Período de Apuração)] 
 
Onde: 
 
• PL Contábil = Valor do patririmônio líquido contábil de fechamento doo último Dia Útil do 
Período de Apuração da Taxxa de Performance; 
 
• Rendimento durante o Período de Apuração = cada rendimeento efetivamente 
distribuído durante o Períoddo de Apuração. 
 
Parágrafo 2º - A Taxa de PPerformance será provisionada mensalmemente, baseada no 
cálculo de performance accima descrito e, portanto, após a deduução de todas as 
despesas devidas pelo FUNDDO, incluindo a Taxa de Administração. 
 
Parágrafo 3º - É vedada a ccobrança da Taxa de Performance quanddo o valor da cota 
contábil do FUNDO for inferirior ao seu valor por ocasião da última coobrança efetuada. 
Nesses termos, caso o valor r da cota do FUNDO, em determinada dataa de apuração, for 
inferior ao seu valor por ocaasião do último pagamento de Taxa de Perrformance, o valor 
da Taxa de Performance em m referida data de apuração será considerarado como zero e a 
performance calculada devverá ser acumulada nos cálculos de performance nos 
Períodos de Apuração subseequentes. 
 
Parágrafo 4º - Entende-se ppor “valor da cota” aquele resultante da ddivisão do valor do 
patrimônio líquido do FUNDDO pelo número de cotas do FUNDO, apuurados, ambos, no 
encerramento do dia, assim m entendido como o horário de fechamentto do mercado em 
que as cotas do FUNDO sãão negociadas, conforme dispõe o § 1ºº do artigo 1º da 
Instrução da CVM 555/14. 
 
Parágrafo 5º - Caso sejam realizadas novas emissões de cotas possteriormente à 1ª 
Emissão: (i) a Taxa de Perfoormance será provisionada separadamentee para as tranches 
correspondentes a cada emimissão de cotas; e (ii) a Taxa de Performarmance em cada data 
de apuração será o evenntual resultado positivo resultante da ssoma dos valores 
apurados para cada tranchee. 
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Parágrafo 6º - O GESTOR poderá, a seu exclusivo critério, solicitaar que a Taxa de 
Performance apurada em ddeterminado semestre seja paga de forrma parcelada ao 
longo do semestre seguintee, e não obrigatoriamente no prazo descriito no parágrafo 1 
acima, mantendo-se inalterarada a Data de Apuração da Taxa de Perfrformance.  
 
Parágrafo 7º - A Taxa de Peerformance nunca poderá ser um valor negativo.  
 

CAPÍTULO XII - DA SUUBSTITUIÇÃO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR 
 
Artigo 25 - O ADMINISTRADDOR e o GESTOR poderão ser substituídoss, individualmente, 
nos seguintes casos: 
 

(a) descredenciamento ppara exercer a atividade de administraçção ou gestão de 
carteiras de valores momobiliários, conforme o caso, por decisãoo da CVM; 

 
(b) renúncia (exceto no caso de Renúncia Justificada), mediantee notificação com 

antecedência mínimama de 60 (sessenta) dias;  
 

(c) renúncia (exclusivaamente no caso de Renúncia Justifiicada), mediante 
notificação com anteecedência mínima de 15 (quinze) dias;  

 
(d) regime especial de addministração temporária (RAET), intervennção ou liquidação 

extrajudicial; ou 
 

(e) destituição por delibberação da Assembleia Geral devidamemente convocada e 
instalada nos termoss deste Regulamento. 

 
Parágrafo 1º - Na hipótesee de renúncia do ADMINISTRADOR e/ouu do GESTOR, por 
qualquer motivo, ficará o ADMINISTRADOR obrigado a convocaar imediatamente 
Assembleia Geral de Cotistaas para eleger o substituto e sucessor do ADMINISTRADOR 
e/ou do GESTOR, conformerme o caso, ou deliberar a liquidação do FUUNDO, no caso de 
destituição do ADMINISTRRADOR e não substituição tempestiva nnos termos deste 
Regulamento, a qual deverárá ser efetuada pelo ADMINISTRADOR, aiinda que após sua 
renúncia.  
 
Parágrafo 2º - É facultado aaos cotistas que detenham ao menos 5%% (cinco por cento) 
das cotas emitidas, a coonvocação da Assembleia Geral de Cotistas, caso o 
ADMINISTRADOR não convvoque a Assembleia de que trata o parárágrafo acima, no 
prazo de 10 (dez) dias conttados da referida renúncia.  
 
Parágrafo 3º - Na hipótese de descredenciamento e/ou renúncia do ADMINISTRADOR 
e/ou do GESTOR por decisãão da CVM, ficará o ADMINISTRADOR obririgado a convocar 
imediatamente Assembleiaa Geral de Cotistas para eleger seu((s) respectivos(s) 
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substituto(s), a se realizar nno prazo máximo de até 15 (quinze) diass, ou em qualquer 
outro prazo máximo previisto em lei, sendo também facultado aos cotistas que 
detenham ao menos 5% (ciinco por cento) das cotas emitidas ou, ainnda, à CVM, neste 
caso, a referida convocaçãoo. No caso de a Assembleia Geral de Cotisttas a que se refere 
este parágrafo: (a) não nnomear um substituto para o ADMINISSTRADOR e/ou o 
GESTOR, conforme o caso, ou (b) não tiver quórum suficiente, obseervado o disposto 
neste Regulamento, para ddeliberar sobre a substituição do ADMINIISTRADOR e/ou o 
GESTOR ou a liquidação doo FUNDO, o ADMINISTRADOR convocará outra Assembleia 
Geral de Cotistas que deverá ocorrer num prazo máximo de 15 (quuinze) dias, ou em 
qualquer outro prazo máximomo previsto em lei, a contar da data da pririmeira Assembleia 
Geral de Cotistas, para deecidir sobre a substituição do ADMINISSTRADOR e/ou o 
GESTOR ou a liquidação doo Fundo. Com relação ao GESTOR, caso ((i.1) a Assembleia 
Geral de Cotistas não cheguue a uma decisão sobre a escolha do novo gestor na data de 
sua realização, ou (i.2) o noovo gestor não seja efetivamente emposssado no cargo no 
prazo de até 15 (quinze) diaas após a deliberação de Assembleia Geraal de Cotistas que 
o eleger, caberá exclusivaamente ao ADMINISTRADOR a assunnção de referidas 
obrigações, fazendo jjus, inclusive, à remuneração correspondente, 
independentemente de novva deliberação em sede de Assembleia GGeral de Cotistas. 
Com relação ao ADMINISTTRADOR, caso (ii.1) a Assembleia Gerall de Cotistas não 
chegue a uma decisão soobre a escolha do novo administrador  na data de sua 
realização, ou (ii.2) o novo administrador não seja efetivamente empmpossado no cargo 
no prazo de até 15 (quinzee) dias após a deliberação de Assembleia Geral de Cotistas 
que o eleger, o ADMINISTRRADOR deverá permanecer no cargo pelo pprazo adicional de 
15 (quinze) dias dias até quee o novo administrador seja empossado noo cargo. Decorrido 
este prazo, o ADMINISTRADDOR poderá providenciar a liquidação do Fundo. 
 
Parágrafo 4º - Caso seja ssolicitada a convocação de qualquer Asssembleia Geral de 
Cotistas do FUNDO que tennha como ordem do dia a substituição ouu a destituição do 
ADMINISTRADOR e/ou do GGESTOR, por qualquer motivo, os seguinttes procedimentos 
deverão ser observados: 
 

(a) no prazo de até 22 (dois) Dias Úteis contados da data da solicitação, o 
ADMINISTRADOR ee/ou o GESTOR deverão ser comunicaados por escrito, 
encaminhando todoos os documentos e informações relatiivos à respectiva 
solicitação; 
 

(b) a convocação da Assembleia Geral de Cotistas serárá realizada pelo 
ADMINISTRADOR, seendo que, juntamente com a publicação doo respectivo edital 
de convocação, o ADMINISTRADOR deverá, caso solicitaado pelo próprio 
ADMINISTRADOR e//ou o GESTOR, disponibilizar aos cotistaas, via website do 
ADMINISTRADOR, oos respectivos elementos de defesa e dde esclarecimento 
fornecidos pelo ADMMINISTRADOR e/ou o GESTOR, conformerme aplicável. Caso o 
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edital de convocaçãoo seja encaminhado aos cotistas do FUNNDO por meio de 
correspondência, físsica ou eletrônica, esta deverá ser accompanhada dos 
elementos de defeesa e dos esclarecimentos prestadoos pelo próprio 
ADMINISTRADOR e//ou o GESTOR; e 
 

(c) no âmbito da referidda Assembleia Geral de Cotistas, deverá sser aberto espaço 
para manifestação, ppelo próprio ADMINISTRADOR e/ou o GESSTOR, conforme o 
caso, dos seus argumementos de defesa e esclarecimento em rerelação aos pontos 
de questionamento ppelos cotistas do FUNDO. 

 
Parágrafo 5º - No caso dee descredenciamento do ADMINISTRADOOR, a CVM deverá 
nomear administrador tempmporário até a eleição de novo administraddor. 
 
Parágrafo 6º - Após a realizaação da Assembleia Geral de Cotistas quee deliberar sobre a 
destituição e/ou substituiçãoo do ADMINISTRADOR e/ou o GESTOR, oss cotistas eximirão 
o ADMINISTRADOR e/ou o GGESTOR, conforme o caso, de qualquer reresponsabilidade ou 
ônus, exceto em caso de coomprovado dolo ou culpa. 
 
Parágrafo 7º - Na hipótesee de renúncia (exceto no caso de Renúúncia Justificada), 
destituição com Justa Caussa ou descredenciamento do ADMINISTRRADOR, os valores 
devidos a título de Taxaa de Administração, com relação à pparcela paga ao 
ADMINISTRADOR a esse títuulo, serão pagos pro rata temporis até a ddata de seu efetivo 
desligamento, entendido coomo a data que houver o efetivo ingresso de seu substituto, 
não lhe sendo devido qualqquer valor adicional a tal título após tal data, subtraído o 
montante eventualmente ddevido pelo ADMINISTRADOR ao FUNDOO por força de lei, 
deste Regulamento ou de ddecisão judicial. 
 
Parágrafo 8º -Na hipótese dde Renúncia Justificada ou destituição do AADMINISTRADOR, 
sem Justa Causa, o ADMINIISTRADOR receberá uma indenização corrrrespondente a 36 
(trinta e seis) meses do últiimo valor bruto da parcela da Taxa de Addministração paga 
pelo FUNDO ao ADMINISTRRADOR pelos serviços de administração, cuustódia, tesouraria 
e escrituração de cotas, quaando da deliberação de destituição, a ser ppaga em 36 (trinta 
e seis) parcelas mensais, obbservado que o primeiro pagamento deverárá ser realizado até 
o 5º (quinto) Dia Útil do mêmês subsequente ao mês da destituiçãoo (as indenizações 
previstas neste parágrafo,, conjuntamente, “Indenização por Deescontinuidade do 
ADMINISTRADOR”). 
 
Parágrafo 9º - Na hipótesee de renúncia (exceto no caso de Renúúncia Justificada), 
destituição com Justa Causaa ou descredenciamento do GESTOR, os  valores devidos a 
título de remuneração de ggestão, incluída na Taxa de Administraçãão, com relação à 
parcela paga ao GESTOR a eesse título, e de Taxa de Performance serãrão pagos pro rata 
temporis até a data de seu eefetivo desligamento, entendido como a ddata que houver o 
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efetivo ingresso de seu substituto, não lhe sendo devido qualquer vaalor adicional a tal 
título após tal data, subtraraído o montante eventualmente devido pelo GESTOR ao 
FUNDO por força de lei, desste Regulamento ou de decisão judicial. 
 
Parágrafo 10 - Na hipótesee de Renúncia Justificada ou destituição do GESTOR, sem 
Justa Causa, o GESTOR recceberá uma indenização correspondente aa 36 (trinta e seis) 
meses do último valor brutoo da remuneração de gestão, incluída comomo parcela da Taxa 
de Administração, paga pello FUNDO ou pelo ADMINISTRADOR, connforme o caso, ao 
GESTOR, quando da delibeeração de destituição, a ser paga em 336 (trinta e seis) 
parcelas mensais, observaddo que o primeiro pagamento deverá ser realizado até o 5º 
(quinto) Dia Útil do mês ssubsequente ao mês da destituição. Addicionalmente, na 
hipótese de Renúncia Justiificada ou destituição do GESTOR, sem JJusta Causa, será 
devido ainda: (i) toda a TTaxa de Performance apurada até a datta de seu efetivo 
desligamento, entendido coomo a data que houver o efetivo ingresso de seu substituto, 
de forma pro rata temporis;; (ii) os resultados que vierem a ser obtidoos pelo FUNDO nos 
36 (trinta e seis) meses suubsequentes à data da efetiva substituiçção ou destituição 
(conforme aplicável), a títullo de Taxa de Performance, será pago appenas ao GESTOR 
do FUNDO que tenha sido substituído, não havendo quaisquer paggamentos a serem 
realizados ao novo gestor aa título de Taxa de Performance no períoddo ora previsto (as 
indenizações previstas nneste parágrafo, conjuntamente, “IIndenização por 
Descontinuidade do GESTOOR”). 
 
Parágrafo 11 - Para os fins ddos parágrafos 8º e 10 acima, considerar-sse-á "Justa Causa" 
uma sentença arbitral ou addministrativa ou sentença judicial contra a qual não tenha 
sido obtido efeito suspensivvo no prazo legal, reconhecendo a práticca ou constatação 
dos seguintes atos ou situaações: (i) fraude e/ou desvio de conduta e/ou função no 
desempenho das respectivaas funções, deveres ou no cumprimento dde obrigações nos 
termos deste Regulamentoo e/ou legislação ou regulamentação aaplicáveis; ou (ii) 
descredenciamento pela CVVM como administrador de carteira de vallores mobiliários.  
 
Parágrafo 12 - Para os fins ddeste Regulamento, considerar-se-á "Rennúncia Justificada" 
a renúncia pelo ADMINISTRRADOR ou pelo GESTOR dos respetivos sserviços prestados 
ao FUNDO nos termos desste Regulamento em razão de redução,, sem o prévio e 
expresso consentimento, coonforme o caso, do ADMINISTRADOR ouu do GESTOR, da 
Taxa de Administração, da TTaxa de Performance, da Indenização porr Descontinuidade 
do Administrador ou da IIndenização por Descontinuidade do GEESTOR, conforme 
aprovada em Assembleia Geeral de Cotistas.  
 
Parágrafo 13 - A Indenizaação por Descontinuidade do ADMINISSTRADOR e/ou a 
Indenização por Descontinuuidade do GESTOR, conforme o caso, seráá abatida do valor 
apurado com base na Taxa  de Administração e/ou da Taxa de Performarmance, conforme 
o caso, prevista no Regullamento do FUNDO quando do ingressso do substituto, 
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podendo o prazo previsto noo paragrafo 8º ou no parágrafo 10 acima ser extendido até 
que o ADMINISTRADOR ou o GESTOR substituído receba o valor tottal da Indenização 
por Descontinuidade do ADDMINISTRADOR ou a Indenização por Deescontinuidade do 
GESTOR, conforme o caso, na hipótese da nova Taxa de Administraração e/ou Taxa de 
Performance, conforme o caso, ser inferior à devida ao ADMINIISTRADOR ou ao 
GESTOR substituído, não accarretando assim aumento de encargos aao FUNDO e seus 
cotistas. 
 
Parágrafo 14 - No caso dee renúncia pelo ADMINISTRADOR sem aa possibilidade de 
eleição de novo administraddor no tempo especificado acima, os cotistas arcarão com 
todas e quaisquer despesass decorrentes da liquidação do FUNDO, coonforme autoriza o 
artigo 47, inciso X, da Instrurução CVM nº 472/08. 
 
Artigo 26 - No caso de lliquidação extrajudicial do ADMINISTRAADOR, caberá ao 
liquidante designado pelo BBanco Central do Brasil, sem prejuízo do ddisposto no artigo 
37 da Instrução CVM nº 4722/08, convocar Assembleia Geral de Cotisttas, no prazo de 5 
(cinco) Dias Úteis, contadoss da data de publicação no Diário Oficiall da União, do ato 
que decretar a sua liquidaçãão extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleição do novo 
administrador e a liquidaçãoo ou não do FUNDO. 
 
Parágrafo 1º - Cabe ao liquiddante praticar todos os atos necessários àà gestão regular do 
patrimônio do FUNDO até seer procedida a averbação referida no parárágrafo 1º do artigo 
24 acima. 
 
Parágrafo 2º - Aplica-se o diisposto no parágrafo 1º do artigo 25 acimma, mesmo quando 
a Assembleia Geral de Cotisstas deliberar a liquidação do FUNDO em m consequência da 
renúncia, da destituição ou d RADOR, cabendo à da liquidação extrajudicial do ADMINISTR 
Assembleia Geral de Cotistaas, nestes casos, eleger novo administraddor para processar 
a liquidação do FUNDO. 
 
Parágrafo 3º - Se a Assembmbleia Geral de Cotistas não eleger novo administrador no 
prazo de 30 (trinta) Dias ÚÚteis, contados da data de publicação noo Diário Oficial da 
União do ato que decretar r a liquidação extrajudicial do ADMINISTTRADOR, o Banco 
Central do Brasil nomeará uuma nova instituição para processar a liquiidação do FUNDO, 
ficando a instituição liquidaante obrigada a arcar com os custos dee remuneração do 
administrador assim nomeaado. 
 
Artigo 27 – A Assembleia Geral de Cotistas, convocada conformrme previsto neste 
Regulamento, poderá delibeerar sobre a destituição isolada do ADMIINISTRADOR e do 
GESTOR, observando-se  os quóruns estabelecidos nestee Regulamento. 
Adicionalmente, fica estabbelecido que a Justa Causa relativa aoo GESTOR ou ao 
ADMINISTRADOR, individualmente, não deve ser fundamento parra destituição dos 
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demais prestadores de servrviços, e tampouco impactará a remuneeração devida aos 
demais prestadores de servrviços. Para fins deste item, o GESTORR não poderá ser 
destituído por Justa Causaa em eventos de caso fortuito ou força maior, conforme 
previsto por lei. Ademais, Juusta Causa causada individualmente pelo ADMINISTRADOR 
não constituirá um motivo ppara a destituição do GESTOR por Justa Caausa e vice-versa. 
 
Parágrafo 3º - O ADMINISTTRADOR e/ou GESTOR responderão, de fforma individual e 
não solidária, de acordo coom suas respectivas esferas de atribuiçõões, por eventuais 
prejuízos causados aos cotisstas em razão de condutas comprovadammente contrárias à 
lei, a este Regulamento e àà regulamentação da CVM. 
 

CAPÍTULO XIIII - DA DIVULGAÇÃO DE INFORMAÇÇÕES 
 
Artigo 28 - O ADMINISTRADDOR deve prestar as seguintes informaçõees periódicas sobre 
o FUNDO: 
 
I. mensalmente, até 15  (quinze) dias após o encerramento do mêmês, o formulário 
eletrônico cujo conteúdo rereflete o Anexo 39-I da Instrução CVM nº 4472/08; 
 
II. trimestralmente, até 445 (quarenta e cinco) dias após o encerrarramento de cada 
trimestre, o formulário eletrôrônico cujo conteúdo reflete o Anexo 39-II da Instrução CVM 
nº 472/08;  
 
III. anualmente, até 90 (noventa) dias após o encerramento do exercício, as 
demonstrações financeirass, o relatório do Auditor Independentee e o formulário 
eletrônico cujo conteúdo rereflete o Anexo 39-V da Instrução CVM nº 472/08;  
 
IV. anualmente, tão logo receba, o relatório dos representantes dee cotistas;  

 
V. até 8 (oito) dias apóss sua ocorrência, a ata da Assembleia GGeral Ordinária de 
Cotistas; e 

 
VI. no mesmo dia de sua realização, o sumário das decisões tomaddas na Assembleia 
Geral Ordinária de Cotistas..  
 
Parágrafo 1º - O ADMINISTTRADOR deverá manter sempre disponíveel, em sua página 
na rede mundial de computtadores, o Regulamento do FUNDO, em ssua versão vigente 
e atualizada.  
 
Parágrafo 2º - O ADMINISSTRADOR deverá reentregar o formuláririo eletrônico cujo 
conteúdo reflete o Anexo 339-V da Instrução CVM nº 472/08 atuallizado na data do 
pedido de registro de distribbuição pública de novas cotas.  
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Parágrafo 3º - A divulgaçãoo de informações referidas neste artigo 288 deve ser feita na 
página do ADMINISTTRADOR na rede mundial de computadores 
(www.safraasset.com.br) eem lugar de destaque e disponível para aacesso gratuito, e 
mantida disponível aos cotisstas em sua sede.  
 
Parágrafo 4º - O ADMINISSTRADOR deverá, ainda, simultaneamemente à divulgação 
referida no parágrafo anteerior, enviar as informações referidas nneste artigo 28 à 
entidade administradora doo mercado organizado em que as cotas do FUNDO sejam 
admitidas à negociação, bem m como à CVM, através do Sistema de Envvio de Documentos 
disponível na página da CVMM, na rede mundial de computadores, devvendo enviar ainda 
as seguintes informações evventuais:  
 
I. edital de convocação,, proposta da administração, bem comoo os documentos 
indicados na legislação vigennte no caso de Assembleia Geral Extraordrdinária de Cotistas, 
no mesmo dia de sua convoocação; 
 
II. até 8 (oito) dias após ssua ocorrência, a ata da Assembleia Gerall Extraordinária de 
Cotistas; 
 
III. fatos relevantes; 

 
IV. até 30 (trinta) dias a contar da conclusão do negócio, a avaliação relativa aos 
imóveis, bens e direitos de uuso adquiridos pelo FUNDO, nos termos ddo artigo 45, § 4º, 
da Instrução CVM nº 472/088 e com exceção das informações mencionnadas no item 7 do 
Anexo 12 da Instrução CVMM nº 472/08 quando estiverem protegidaas por sigilo ou se 
prejudicarem a estratégia ddo FUNDO;  

 
V. no mesmo dia de sua realização, o sumário das decisões tomaddas na Assembleia 
Geral Extraordinária de Cotiistas; e  

 
VI. em até 2 (dois) dias, oos relatórios e pareceres encaminhados ppelo representante 
de cotistas, com exceção ddaquele mencionado no inciso V do artigoo 39 da Instrução 
CVM nº 472/08.  

 
Parágrafo 5º - Considera-see relevante, para efeitos do inciso III do paarágrafo 4º acima, 
qualquer deliberação da Asssembleia Geral de Cotistas ou do ADMMINISTRADOR, ou 
qualquer outro ato ou fato qque possa influir de modo ponderável: 
 
I – na cotação das cotass ou de valores mobiliários a elas referencciados; 
 
II – na decisão dos invesstidores de comprar, vender ou manter as s cotas; e 
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III – na decisão dos invesstidores de exercer quaisquer direitos ineerentes à condição 
de titular cotas ou de valoreres mobiliários a elas referenciados 
 

CAPÍTULO XXIV - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTTAS 
 
Artigo 29 – Compete privatiivamente à Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre: 
 
I. Demonstrações financceiras apresentadas pelo ADMINISTRADO OR; 
 
II. Alteração do Regulam mento do FUNDO, ressalvado o disposto o no parágrafo 2º 
deste artigo; 
 
III. Destituição ou substituuição do ADMINISTRADOR e escolha de sseu substituto; 
 
IV. Emissão de novas cotaas, ressalvado o disposto no artigo 11 aciima;  
 
V. Fusão, incorporação, ccisão e transformação do FUNDO; 

 
VI. Dissolução, transformrmação e liquidação do FUNDO, quandoo não prevista e 
disciplinada no presente Reegulamento;  

 
VII. Alteração do mercado em que as cotas são admitidas à negociaação; 
 
VIII. Apreciação do laudo dee avaliação de bens e direitos utilizados naa integralização de 
cotas do FUNDO; 
 
IX. Eleição e destituição dde representante dos cotistas, bem comomo a fixação de sua 
remuneração e aprovação ddo valor máximo das despesas que poderãoo ser incorridas no 
exercício de sua atividade; 

 
X. Alteração do prazo de duração do FUNDO; 
 
XI. Aprovação dos atos quue configurem potencial conflito de intereresses nos termos 
dos artigos 31-A, § 2º, 34 ee 35, IX, da Instrução CVM nº 472/08; e 
 
XII. Alteração da taxa de aadministração nos termos do artigo 36 da  Instrução CVM nº 
472/08. 
 
Parágrafo 1º - A Assembleeia Geral de Cotistas que examinar e ddeliberar sobre as 
matérias previstas no incisso I deste artigo deverá ser realizada, aanualmente, até 4 
(quatro) meses após o térmirmino do exercício social.  
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Parágrafo 2º - Este Reggulamento poderá ser alterado, indepeendentemente de 
deliberação por Assembleia Geral de Cotistas ou de consulta aos cottistas, sempre que 
tal alteração decorra, exclussivamente, da necessidade de atender exxigências legais ou 
regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30  (trinta) dias, a 
indispensável comunicação  aos cotistas. 
 
Parágrafo 3º - Os cotistas, rereunidos em Assembleia Geral de Cotistass, poderão eleger, 
no máximo, um representaante para exercer as funções de fiscalização e de controle 
gerencial das aplicações ddo FUNDO, em defesa dos direitos e doos interesses dos 
Cotistas, observado os requuisitos previstos no artigo 26 da Instruçãoo CVM nº 472/08, 
cujo mandato será de um aano, permitida a reeleição.  
 
Parágrafo 4º - As deliberaçõões da assembleia geral serão tomadas poor maioria de votos 
dos cotistas presentes, resssalvado o disposto neste parágrafo 4º e no parágrafo 5º, 
cabendo a cada cota 1 (um)m) voto. Dependem da aprovação qualificaada por maioria de 
votos dos cotistas presentess e que representem: (i) 25% (vinte e cinnco por cento), no 
mínimo, das cotas emitidas,, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem)m) cotistas; ou (ii) 
metade, no mínimo, das cottas emitidas, quando o FUNDO tiver até 1100 (cem) cotistas, 
as deliberações relativas àss matérias previstas nos incisos II, III, V,, VI, VIII, XI e XII 
deste artigo.  
 
Parágrafo 5º - A Assembleiaa Geral de Cotistas que examinar e deliberaar sobre a matéria 
prevista no inciso IX deste aartigo, dependerá do quórum de aprovaçção de maioria dos 
cotistas presentes e que reppresentem, no mínimo: (i) 3% (três por ccento) do total de 
cotas emitidas, quando o FUUNDO tiver mais de 100 (cem) cotistas; ouu (ii) 5% (cinco por 
cento) do total de cotas emimitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem)m) cotistas. Sendo 
que, a pessoa natural ou jurírídica que exercer as funções de representtante dos cotistas, 
deverá atender aos requisitoos estabelecidos no artigo 26 da Instruçãão CVM nº 472/08, 
bem como observar as compmpetências e obrigações descritas nos artrtigos 26-A, 26-B e 
26-C da Instrução CVM nº 4472/08. 
 
Artigo 30 – Compete ao ADDMINISTRADOR convocar a Assembleia GGeral de Cotistas. 
 
Parágrafo Único – A Assembmbleia Geral de Cotistas também pode ser convocada por 
cotistas que detenham, no mínimo, 5% (cinco por cento) das cotass emitidas ou pelo 
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.l  
 
Artigo 31 – A convocaçãoo da Assembleia Geral de Cotistas deeve ser feita por 
correspondência escrita ou eletrônica encaminhada a cada cotista, oou ainda, por meio 
de outros mecanismos aadmitidos nos termos da legislação ee regulamentação 
aplicáveis, e disponibilizadaa nas páginas do ADMINISTRADOR na  rede mundial de 
computadores, contendo, oobrigatoriamente, dia, hora e local em quue será realizada a 
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Assembleia, bem como a ordrdem do dia, observada a possibilidade dde consulta formal 
prevista no artigo 33 abaixoo.  
 
Parágrafo 1º - A convocaação da Assembleia Geral de Cotistas ddeverá enumerar, 
expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem deeliberadas, não se 
admitindo que sob a rubririca de assuntos gerais haja matérias qque dependam de 
deliberação da Assembleia. 
 
Parágrafo 2º - A primeira convocação para Assembleia Geral Ordiinária de Cotistas 
deverá ser feita com 30 (tririnta) dias de antecedência e no caso de Assembleia Geral 
Extraordinária de Cotistas ddeverá ser realizada com 15 (quinze) diass de antecedência. 
 
Parágrafo 3º - O aviso dee convocação deve indicar a página na  rede mundial de 
computadores em que o cottista pode acessar os documentos pertineentes à proposta a 
ser submetida à apreciaçãoo da Assembleia Geral de Cotistas.  
 
Parágrafo 4º - O ADMINISSTRADOR informará no edital de convoccação qual será o 
percentual aplicável nas asssembleias que tratem das matérias sujeitas à deliberação 
por quórum qualificado. 
 
Parágrafo 5º - O ADMINISTRRADOR deve disponibilizar, na mesma datta da convocação, 
todas as informações e doccumentos necessários ao exercício informarmado do direito de 
voto em assembleias geraiss: 
 
I. em sua página na redee mundial de computadores; 
 
II. no Sistema de Envio de Documentos, disponível na página da CVM na rede 
mundial de computadores; e 
 
III. na página da entidade administradora do mercado organizado eem que as cotas do 
FII sejam admitidas à negoociação. 
 
Parágrafo 6º - Nas Assembmbleias Gerais Ordinárias de Cotistas, as infformações de que 
trata o parágrafo 5º acima, incluem, no mínimo, aquelas referidas noo artigo 39, inciso 
V, alíneas “a” a “d” da Instrurução CVM nº 472/08, sendo que as informaações referidas no 
artigo 39, VI da Instrução CCVM nº 472/08, deverão ser divulgadas atté 15 (quinze) dias 
após a convocação dessa asssembleia.  
 
Parágrafo 7º - Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convoocada para eleger 
representante de cotistas, aas informações de que trata o parágrafo 55º incluem:  
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I – declaração dos candidattos de que atendem os requisitos previstoos no artigo 26 da 
Instrução CVM nº 472/08; ee 
 
II – as informações exigidass no item 12.1 do Anexo 39-V da Instruçãão CVM nº 472/08.  
 
Parágrafo 8º - A presença dda totalidade de cotistas supre a falta de  convocação. 
 
Parágrafo 9º - Compete ao ccotista manter o ADMINISTRADOR atualizzado a respeito de 
qualquer alteração que ocorrer em suas informações de cadastro ouu no seu endereço 
eletrônico previamente inndicado, isentando o ADMINISTRADOOR de qualquer 
responsabilidade decorrentte da falha de comunicação com o cotissta, ou ainda, da 
impossibilidade de pagamennto de rendimentos do FUNDO em virtudde de informações 
de cadastro desatualizadas.. 
 
Artigo 32 – Por ocasião da Assembleia Geral Ordinária de Cotistas, oos titulares de, no 
mínimo, 3% (três por cento)) das cotas emitidas ou o representante ddos cotistas podem 
solicitar, por meio de requeerimento escrito encaminhado ao administtrador do FUNDO, 
a inclusão de matérias naa ordem do dia da Assembleia Geral, que passará a ser 
ordinária e extraordinária. 
 
Parágrafo 1º - O pedido dde que trata o caput deve vir acompanhhado de eventuais 
documentos necessários ao exercício do direito de voto, inclusive aquueles mencionados 
na legislação vigente, e devve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data 
de convocação da Assembleeia Geral Ordinária de Cotistas.  
 
Parágrafo 2º - O percentuaal de que trata o caput deverá ser calculaado com base nas 
participações constantes doo registro de cotistas na data de convocação da assembleia. 
 
Parágrafo 3º - Caso cotistaas ou o representante de cotistas tenhaam se utilizado da 
prerrogativa do caput, o ADDMINISTRADOR deve divulgar, pelos memeios referidos nos 
incisos I a III do parágrafo 55º do artigo 31 acima, no prazo de 5 (cincoo) dias a contar do 
encerramento do prazo prerevisto no Parágrafo 1º acima, o pediddo de inclusão de 
matéria na pauta, bem comomo os documentos encaminhados pelos soolicitantes.  
 
Artigo 33 – As deliberaçõees da Assembleia Geral de Cotistas podeerão ser tomadas, 
independentemente de connvocação e de reunião de cotistas, mediiante processo de 
consulta, formalizada por carta, correio eletrônico e/ou outros memeios eletrônicos 
disponiveis dirigido pelo ADMINISTRADOR aos cotistas, ou aiinda, por outros 
mecanismos admitidos nos ttermos da legislação e regulamentação applicáveis, devendo 
constar da consulta todos oos elementos informativos necessários ao exercício de voto, 
observadas as hipóteses dee quórum qualificado nos termos do parággrafo 4º do artigo 
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29 e do artigo 44, bem comomo as formalidades dos artigos 31 e 32 acimama, e do artigo 41, 
incisos I e II, da Instrução CCVM nº 472/08.  
 
Artigo 34 – A Assembleia  Geral de cotistas instalar-se-á, em priimeira e segunda 
convocação, com a presençça de qualquer número de cotistas. 
 
Artigo 35 – As deliberaçções das Assembleias Gerais de Cotisttas regularmente 
convocadas e instaladas, ouu através de consulta, serão tomadas, porr maioria de votos 
dos cotistas presentes, cabeendo a cada cota 1 (um) voto, não se commputando os votos 
em branco ou cujas cotas estejam impedidas de votar (inclusive nas hipóteses de 
conflito de interesses), noos termos da regulamentação aplicáveel, ressalvadas as 
hipóteses de quórum quallificado previstas no artigo 44 e 46 abbaixo e artigo 29, 
parágrafos 4º e 5º acima. 
 
Parágrafo 1º – As disposiçõees constantes do Artigo 35 acima não impplicam na vedação 
ao exercício do direito dde voto por cotistas que sejam fundoos e/ou carteiras 
administradas pelo mesmo administrador e/ou geridos pelo próprio ADMINISTRADOR 
do FUNDO e/ou empresas aa ele ligadas.  
 
Parágrafo 2º - Nos termos ddo inciso I do §2º do artigo 15 da Instruçãão CVM nº 472/08, 
os cotistas que, isoladamentte ou em conjunto com as pessoas ou veícculos a ele ligados, 
detenham mais do que 10%% (dez por cento) das cotas emitidas pelo FFUNDO, terão seu 
direito de voto limitado a 10% (dez por cento), nas deliberaçõess sobre (i) fusão, 
incorporação, cisão e transsformação do FUNDO; (ii) destituição oou substituição do 
ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR e escolha de seu respectivo ssubstituto, ou dos 
demais prestadores de servrviço do FUNDO; ou (iii) alteração da Taxa dde Administração, 
nos termos do artigo 36 da I da possibilidade de Instrução CVM nº 472/08, sem prejuízo d 
caracterização de uma Renúúncia Justificada. 
 
Artigo 36 – Somente poderãrão votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos 
no registro de cotistas na data da convocação da Assembleia, seuus representantes 
legais ou procuradores legallmente constituídos há menos de 1 (um) aano, inclusive para 
efeito do exercício e cessãoo do direito de preferência. 
 
Artigo 37 – O pedido de prorocuração, encaminhado pelo ADMINISTTRADOR mediante 
correspondência, física ou eeletrônica, ou anúncio publicado, ou ainda,, por outros meios 
admitidos nos termos da leggislação e regulamentação aplicáveis, devverá satisfazer aos 
seguintes requisitos:  
 
I. Conter todos os elemementos informativos necessários ao exercíciio do voto pedido;  
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II. Facultar que o cotistaa exerça o voto contrário à proposta, porr meio da mesma 
procuração; e  

 
III. Ser dirigido a todos oss cotistas.  

 
Parágrafo 1º - É facultado aa qualquer cotista que detenha, isolada oou conjuntamente, 
0,5% (meio por cento) ou mamais do total de cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR 
o envio de pedido de procuração aos demais cotistas do FUNDO, desde que sejam 
obedecidos os requisitos doo inciso I acima.  
 
Parágrafo 2º - O ADMINISTTRADOR do FUNDO que receber a solicitaçção de que trata o 
parágrafo 1º, deverá mandaar, em nome do cotista solicitante, o pediddo de procuração, 
conforme conteúdo e nos teermos determinados pelo cotista solicitantee, em até 5 (cinco) 
Dias Úteis da solicitação.  
 
Parágrafo 3º - Nas hipótesees previstas no parágrafo 1º acima, o ADMMINISTRADOR do 
FUNDO pode exigir, a seuu critério e conforme a necessidade de comprovação de 
representação:  
 
I. Reconhecimento da firmarma e/ou abono bancário do signatário doo pedido; e  

 
II. Cópia dos documentoos que comprovem que o signatário teem poderes para 
representar os cotistas soliccitantes, quando o pedido for assinado poor representantes.  
 
Parágrafo 4º - É vedado aoo ADMINISTRADOR do FUNDO: 
 
I – exigir quaisquer outrass justificativas para o pedido de que tratta o parágrafo 1º 
acima;  
 
II – cobrar pelo fornecimennto da relação de cotistas; e  
 
III – condicionar o deferimemento do pedido ao cumprimento de quaisqquer formalidades 
ou à apresentação de quaissquer documentos não previstos no parággrafo 3º acima.  
 
Parágrafo 5º - Os custos  incorridos com o envio do pedido de procuração pelo 
ADMINISTRADOR do FUNDDO, em nome de cotistas serão arcados peelo FUNDO. 

 
Artigo 38 - Não podem votaar nas Assembleias Gerais de Cotistas do  FUNDO: 
 
I. o ADMINISTRADOR ouu o GESTOR; 
 
II. os sócios, diretores e ffuncionários do ADMINISTRADOR ou do GESTOR; 
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III. empresas ligadas ao AADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus ssócios, diretores e 
funcionários;  
 
IV. os prestadores de servrviços do FUNDO, seus sócios, diretores e funcionários; 
 
V. o cotista, na hipótese dde deliberação relativa a laudos de avaliaçção de bens de sua 
propriedade que concorram m para a formação do patrimônio do FUNDDO; e 
 
VI. o cotista cujo interessee seja conflitante com o do FUNDO. 
 
Parágrafo 1º - Não se aplicaa a vedação prevista neste artigo quandoo: 
 
I. os únicos cotistas do FFUNDO forem as pessoas mencionadas noss incisos do caput;  
 
II. houver aquiescência e expressa da maioria dos demais cotistas s, manifestada na 
própria assembleia, ou em iinstrumento de procuração que se refira eespecificamente à 
assembleia em que se dará a permissão de voto; ou 
 
III. todos os subscritores dde cotas forem condôminos de bem com m que concorreram 
para a integralização de cotas, podendo aprovar o laudo, ssem prejuízo da 
responsabilidade de que trarata o § 6º do artigo 8º da Lei nº 6.404, dde 1976, conforme 
o § 2º do artigo 12 da Instrurução CVM nº 472/08. 

 
Artigo 39 - Observada a reguulamentação aplicável e vigente à época dda convocação, as 
Assembleias Gerais de Cotisstas também poderão ser realizadas totaal ou parcialmente 
de forma digital. 

 
CAPÍTUULO XV - DOS FATORES DE RISCO 

 
Artigo 40 – Não obstante aa diligência do ADMINISTRADOR em coloocar em prática a 
política de investimento ddelineada, os investimentos do FUNDOO estão, por sua 
natureza, sujeitos a riscos innerentes à concentração e possível iliquiddez dos ativos que 
integrem a carteira do FUNDDO e, mesmo que o ADMINISTRADOR mamantenha rotinas e 
procedimentos de gerenciamemento de riscos, não há garantia de completa eliminação da 
possibilidade de perdas parara o FUNDO e para o cotista.  

 
Parágrafo único - A íntegrara dos fatores de risco a que o FUNDO e os cotistas estão 
sujeitos encontra-se descririta no Informe Anual elaborado em connformidade com o 
Anexo 39-V da Instrução CVM nº 472/08, bem como eventuaais prospectos de 
distribuição pública, devenddo os cotistas e os potenciais investidores  ler atentamente o 
referido documento. 
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Artigo 41 – As aplicaçõess realizadas no FUNDO não contam ccom garantia do 
ADMINISTRADOR ou do Fuundo Garantidor de Créditos – FGC. 
 

CAPÍTULO XVI - DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FFUNDO 
 
Artigo 42 – Constituem encargos do FUNDO: 
 
I. Taxa de Administraçãoo e Taxa de Performance descritas neste Regulamento; 

 
II. Taxas, impostos ou co ontribuições federais, estaduais, municipa ais ou autárquicas 

que recaiam ou venhaam a recair sobre os bens, direitos e obrig gações do FUNDO; 
 
III. Gastos com correspon ndência, impressão, expedição e publicaçção de relatórios e 

outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclussive comunicações 
aos cotistas previstas neste Regulamento ou na legislação aplic cável;  

 
IV. Gastos de distribuiçãoo primária de cotas, bem como com sseu registro para 

negociação em mercaddo organizado de valores mobiliários; 
 
V. Honorários e despesaas do Auditor Independente encarregadoo da auditoria das 

demonstrações financeeiras do FUNDO; 
 
VI. Comissões e emolummentos pagos sobre as operações do FFUNDO, incluindo 

despesas relativas à ccompra, venda, locação ou arrendamentoo dos imóveis que 
componham seu patrimômônio; 

 
VII. Honorários de advogaddos, custas e despesas correlatas incorriddas em defesa dos 

interesses do FUNDOO, judicial ou extrajudicialmente, incluusive o valor de 
condenação que lhe seeja eventualmente imposta; 

 
VIII. Honorários e despesass relacionadas às atividades de (a) consultooria especializada, 

envolvendo a análise, seleção e avaliação de ativos para integrararem a carteira do 
FUNDO, (b) empreresa especializada para administrar aas locações ou 
arrendamentos de empmpreendimentos integrantes do seu patrimômônio, a exploração 
do direito de superfíciee, monitorar e acompanhar projetos e a coomercialização dos 
respectivos imóveis e cconsolidar dados econômicos e financeiross selecionados das 
companhias investidass para fins de monitoramento e (c) formarmador de mercado 
para as cotas do FUNDDO;  

 
IX. Gastos derivados da  celebração de contratos de seguro soobre os ativos do 

FUNDO, bem como a  parcela de prejuízos não coberta por appólices de seguro, 
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desde que não decorr rra diretamente de culpa ou dolo do ADM MINISTRADOR no 
exercício de suas funçções; 

 
X. Gastos inerentes a co onstituição, fusão, incorporação, cisão, ttransformação ou 

liquidação do FUNDO e realização de Assembleia Geral de Cotisstas; 
 

XI. Taxa de custódia de tíítulos ou valores mobiliários do FUNDO;  
 
XII. Gastos decorrentes dee avaliações que sejam obrigatórias;  

 
XIII. Gastos necessários à mmanutenção, conservação e reparos dos imómóveis integrantes 

do patrimônio do FUNNDO;  
 
XIV. Taxas de ingresso e saaída dos fundos de que o FUNDO seja cootista; 

 
XV. Despesas com o registtro de documentos em cartório; e 
 
XVI. Honorários e despesaas relacionadas às atividades previstas  no artigo 25 da 

Instrução CVM nº 4722/08. 
 
Parágrafo 1º - Quaisquer deespesas não expressamente previstas na Instrução CVM nº 
472/08 como encargos do FFUNDO devem correr por conta do ADMINNISTRADOR.  
 
Parágrafo 2º - Sempre quue for verificada a insuficiência de caixxa no FUNDO, o 
ADMINISTRADOR convocarárá os cotistas para que, em Assembleia GGeral de Cotistas, 
estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos no FUNNDO, mediante a 
aprovação da emissão de nnovas cotas.  
 

CAPÍTULO XVIII - DAS DEMONSTRAÇÕES FINANCEEIRAS 
 

Artigo 43 – O FUNDO terá escrituração contábil destacada da relativa ao 
ADMINISTRADOR e suas ddemonstrações financeiras elaboradas dde acordo com as 
normas contábeis aplicáveiss serão auditadas anualmente por Auditor Independente. 
 
Parágrafo 1º - O exercício social do FUNDO terá duração de 1 (um) aano, com início em 
1º de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.  
 
Parágrafo 2º - Os trabalhoss de auditoria compreenderão, além do exame da exatidão 
contábil e conferência doss valores integrantes do ativo e passivvo do FUNDO, a 
verificação do cumprimentto das disposições legais e regulamentaares por parte do 
ADMINISTRADOR. 
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CAPÍTULO XXVIII - DOS CONFLITOS DE INTERESSSE 
 
Artigo 44 – Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e o 
ADMINISTRADOR, ou entrere o FUNDO, o GESTOR e o consultor esspecializado, caso 
haja, nos termos dos artigoos 31-A, § 2º, 34 e 35, IX, da Instruçãoo CVM nº 472/08, 
dependem de aprovação pprévia, específica e informada da Asseembleia Geral de 
Cotistas.  

 
CAAPÍTULO XIX - DA CUSTÓDIA 

 
Artigo 45 – O FUNDO mannterá contrato com o Custodiante, instituuição devidamente 
credenciada pela CVM para a prestação de serviços de custódia.  
 
Parágrafo Único - O Custtodiante somente poderá acatar ordenns assinadas pelo 
ADMINISTRADOR.  
 

CAPÍTULO XXI - DAA DISSOLUÇÃO E DA LIQUIDAÇÃO DDO FUNDO 
 
Artigo 46 – A dissolução e liquidação do FUNDO dar-se-á exclusivamemente por meio de 
deliberação pela Assembleeia Geral de Cotistas ou nos termos daa regulamentação 
aplicável. 
 
Parágrafo 1º - No caso de ddissolução ou liquidação, o valor do patririmônio do FUNDO 
será alienado para, nesta oordem de preferência, (i) efetuar o pagamemento de todas as 
despesas, dívidas e obrigaçções do FUNDO, e (ii) ser partilhado entrere os cotistas. 
 
Parágrafo 2º - O FUNDO pooderá amortizar parcialmente as suas cotaas, quando ocorrer 
a venda de ativos para reduução do patrimônio ou sua liquidação. 
 
Parágrafo 3º - A amortizaçãão parcial das cotas para redução do patririmônio do FUNDO 
implicará na manutenção daa quantidade de cotas existentes por ocaasião da venda do 
ativo, com a conseqüente reredução do seu valor na proporção da diminnuição do valor do 
patrimônio representado peelo ativo alienado. 
 
Artigo 47 - Na hipótese de liiquidação do FUNDO, o Auditor Independeente deverá emitir 
relatório sobre a demomonstração da movimentação do pattrimônio líquido, 
compreendendo o períodoo entre a data das últimas demonstrarações financeiras 
auditadas e a data da efetivva liquidação do FUNDO.  
 
Parágrafo Único – Deverá coonstar das notas explicativas às demonstrarações financeiras 
do FUNDO, análise quanto aa terem os valores dos resgates sido ou nnão efetuados em 
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condições equitativas e de aacordo com a regulamentação pertinente, bem como quanto 
à existência ou não de débiitos, créditos, ativos ou passivos não conttabilizados.  
 
Artigo 48 - Após a partilha dde que trata o parágrafo 1º do artigo 46 acima, os cotistas 
passarão a ser os únicos reresponsáveis pelos processos judiciais e aadministrativos do 
FUNDO, eximindo o ADMINNISTRADOR e quaisquer outros prestadoores de serviço do 
FUNDO de qualquer responssabilidade ou ônus, exceto em caso de compmprovado dolo ou 
culpa do ADMINISTRADOR.. 
 
Parágrafo 1º - Nas hipótesses de liquidação ou dissolução do FUNNDO, renúncia ou 
substituição do ADMINISTTRADOR, os cotistas se comprometem m a providenciar 
imediatamente a respectivaa substituição processual nos eventuais prorocessos judiciais e 
administrativos de que o FUUNDO seja parte, de forma a excluir o ADMMINISTRADOR do 
respectivo processo. 
 
Parágrafo 2º - Os valoress provisionados em relação aos proceessos judiciais ou 
administrativos de que o FUUNDO é parte não serão objeto de partilhha por ocasião da 
liquidação ou dissolução prerevista no parágrafo 1º do artigo 46 acimaa. 
 
Artigo 49 - O ADMINISTRADDOR, em nenhuma hipótese, após a partilhha, substituição ou 
renúncia, será responsável por qualquer depreciação dos ativos doo FUNDO, ou por 
eventuais prejuízos verificaddos no processo de liquidação do FUNDOO, exceto em caso 
de comprovado dolo ou culppa. 
 
Artigo 50 - Após a partillha do ativo, e consequente liquidaçãão do FUNDO, o 
ADMINISTRADOR deverá proromover o cancelamento do registro do FUUNDO, mediante o 
encaminhamento à CVM daa documentação descrita nos parágrafos aabaixo. 
 
Parágrafo 1º - No prazo dee 15 (quinze) dias, o termo de encerramemento firmado pelo 
ADMINISTRADOR em caso dde pagamento integral aos cotistas, ou a aata da Assembleia 
Geral de Cotistas que tenhaa deliberado a liquidação do FUNDO, quaando for o caso e 
comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ – Caddastro Nacional da 
Pessoa Jurídica. 
 
Parágrafo 2º - No prazo dee 90 (noventa) dias, a demonstração de momovimentação de 
patrimônio do FUNDO a quee se refere o artigo 47 acima, acompanhaada do parecer do 
Auditor Independente. 
 

CAPÍTULO XXII - DA POLÍTICA DE EXERCÍCIO DE DIREITTO DE VOTO 
 
Artigo 51 – A política de exeercício de direito de voto em assembleias nnas quais o FUNDO 
deva ser representado, a sser praticada pelo GESTOR, é aquela diisponível, em sua 
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versão integral e atualizadaa, na rede mundial de computadores (Inteernet) no seguinte 
endereço eletrônico, a sabeer, www.safraasset.com.br.  
 

CAPPÍTULO XXIII - DA TRIBUTAÇÃO 
 
Artigo 52 – Não há limitaçção de subscrição ou aquisição de cotaas do FUNDO por 
qualquer investidor, pessoaa natural ou jurídica, brasileiro ou não  residente, sendo 
possível a subscrição da inttegralidade das cotas por um único invesstidor. Entretanto, 
caso o FUNDO aplique reccursos em empreendimento imobiliário que tenha como 
incorporador, construtor ouu sócio, Cotista que possua, isoladamentee ou em conjunto 
com pessoa a ele ligada, mamais de 25% (vinte e cinco por cento) das CCotas do Fundo em 
circulação, o FUNDO serárá tributado como pessoa jurídica noss termos da Lei 
nº 9.779/99. 
 
Artigo 53 – Os rendimentoos distribuídos pelo FUNDO ao Cotista peessoa física serão 
isentos de imposto de rendaa na fonte e na declaração de ajuste anuaal, desde que (i) o 
FUNDO possua, no mínimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pesssoa física não seja 
titular das cotas que represeentem 10% (dez por cento) ou mais da tootalidade das cotas 
emitidas pelo Fundo ou cujjas cotas lhe derem direito ao recebimennto de rendimento 
superior a 10% (dez por cennto) do total de rendimentos auferidos peloo FUNDO; e (iii) as 
cotas sejam admitidas à nnegociação exclusivamente em bolsas dde valores ou no 
mercado de balcão organizaado.  
 
Parágrafo 1º - No caso de iinobservância das condições legais imposstas à isenção das 
pessoas físicas à tributaçãoo pelo Imposto de Renda retido na fontee, será aplicável a 
regra geral de aplicação da alíquota de 20% (vinte por cento) sobre aas distribuições de 
resultados que vierem a ser r realizadas pelo FUNDO. Mais especificamemente, na hipótese 
em que Cotista pessoa físicaa venha a deter mais que 10% (dez por ceento) da totalidade 
das cotas emitidas e integraralizadas do FUNDO ou venha a receber mmais que 10% (dez 
por cento) dos resultados auuferidos pelo FUNDO em relação a determiminado período de 
distribuição de resultados, eeste Cotista deixará de gozar do benefício de não tributação 
das distribuições de resultaddos que vierem a ser realizadas pelo FUNNDO. 
 
Parágrafo 2º - Nos termoss do inciso II do Artigo 18 da Lei nº 88.668/93, com as 
alterações introduzidas pelaa Lei nº 9.779/99, conforme atualmente viggentes, os ganhos 
de capital ou rendimentoss auferidos na alienação ou amortizaçãão total de cotas, 
inclusive por pessoa jurídicaa isenta, sujeitam-se à tributação pelo Immposto de Renda à 
alíquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de amortização total de cotas, ou 
conforme normas aplicáveiss aos ganhos de capital ou ganhos líquiidos auferidos em 
renda variável nos casos de alienação de cotas. No caso de ppessoa jurídica, o 
recolhimento do Imposto dee Renda nesta hipótese se dará a título dde antecipação do 
imposto devido. 

 

www.safraasset.com.br
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Artigo 54 – O ADMINISTRRADOR não será responsável, assim comomo não dispõe de 
mecanismos para evitar alteerações no tratamento tributário conferidoo ao FUNDO ou aos 
seus Cotistas, para evitar oss impactos tributários mencionados no artrtigo 53 acima, ou 
para garantir o tratamento tributário mais benéfico a estes. 
 

CAPÍTULO XIV - DO FORO 
 
Artigo 55 - Fica eleito o foro  da cidade de São Paulo, Estado de São Paaulo, com expressa 
renúncia a outro, por mais pprivilegiado que possa ser, para dirimir quaaisquer dúvidas ou 
questões decorrentes destee Regulamento. 
 

SSão Paulo, 31 de maio de 2021. 
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Anexo I do Regulammento – Termos e Definições do Reggulamento 
 

ADMINISTRADOR Banco J. Safra S.A., instituição ffinanceira com 
sede na Av. Paulista, 2.150, Sãão Paulo, SP, 
inscrita no CNPJ/ME sob nº 03.0177.677/0001-20.  

Agente Escriturador Banco Safra S.A., instituição financceira com sede 
na Av. Paulista, 2.100, São Paulo,  SP, inscrita no 
CNPJ/ME sob nº 58.160.789/0001--28. 

Assembleia Geral de Cotiistas Assembleia Geral de Cotistas do FUUNDO. 
Assembleia Geral Ordináária Tem o significado que lhe é atribuíddo no artigo 12 
de Cotistas deste Regulamento. 
Assembleia Geral Qualquer Assembleia Geral de Cottistas, exceto a 
Extraordinária de Cotistaas Assembleia Geral Ordinária de Cotiistas. 
ANBIMA Associação Brasileira das Entidadess dos Mercados 

Financeiro e de Capitais – ANBIMAA. 
Ativos Tem o significado que lhe é atribuíddo no parágrafo 

2º do artigo 8º deste Regulamentoo 
Ativos-Alvo Tem o significado que lhe é atribuíddo no parágrafo 

1º do artigo 8º deste Regulamentoo 
Ativos Imobiliário Tem o significado atribuído no aartigo 9º deste 

Regulamento. 
Auditor Independente Pricewaterhousecoopers Auditores 

Independentes, inscrita no CNPJ//ME sob o nº 
61.562.112/0001-20  

B3 B3 S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão. 
Base de Cálculo da Taxaa de Significa a base de cálculo utilizada para apuração 
Administração da Taxa de Administração, qual sseja: (i) média 

diária do patrimônio líquido do FUNNDO, referente 
ao mês anterior ao mês de pagamemento da Taxa de 
Administração; ou (ii) o valor dee mercado do 
Fundo, calculado com base na mémédia diária da 
cotação de fechamento das Cotas nno mês anterior 
ao do pagamento da Taxa de Adminnistração, caso 
as cotas tenham integrado ou passsado a integrar, 
no período, algum índice de mercrcado, conforme 
enquadramento aplicável, e que exxija que a Base 
de Cálculo da Taxa de Adminnistração seja 
calculada conforme este item (iii), como, por 
exemplo, o Índice de Fundos de Investimentos 
Imobiliários – IFIX. 

CEPAC Certificado de Potencial Adicional dde Construção, 
regulados pelos artigos 31, 32 e 34 da Lei nº 

 



128

 

Capital Autorizado 

Capital Integralizado 

CNPJ/ME 

Código ANBIMA 

Código Civil 

CRI 

CVM 
Custodiante  

Dia Útil 

FII 

FUNDO 

GESTOR 

IGP-M 

10.257, de 10 de julho de 2011, ee emitidos com 
base na Instrução CVM nº 4001, de 29 de 
dezembro de 2003. 
Tem o significado atribuído no artrtigo 11 deste 
Regulamento. 
Valor das cotas subscritas e inteegralizadas na 
Data de Subscrição Inicial. 
Cadastro Nacional da Pessoa  Jurídica do 
Ministério da Economia. 
Código ANBIMA de Regulação e Meelhores Práticas 
para Administração de Recursoss de Terceiros 
atualmente em vigor. 
Lei nº 10.406, de 10 de janeiro de 22002, conforme 
alterada. 
Certificados de recebíveis imobiliários, regidos 
pela Lei nº 9.514 de 20 de novembmbro de 1997 e 
pela Instrução CVM nº 414, de 30 dde dezembro de 
2004. 
Comissão de Valores Mobiliários. 
Banco Safra S.A., instituição financceira com sede 
na Av. Paulista, 2.100, São Paulo,  SP, inscrita no 
CNPJ/ME sob nº 58.160.789/0001--28.  
Segunda a sexta-feira, exceto feriaados no Estado 
de São Paulo, na Cidade de São Pauulo, feriados de 
âmbito nacional ou dias em que,, por qualquer 
motivo, não houver expediente baancário ou não 
funcionar o mercado financeiro. 
Fundo de Investimento Imobiliário,, constituído na 
forma da Lei nº 8.668/93 e da Insstrução CVM nº 
472/08. 
JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE 
INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO.  
Safra Asset Management Ltdaa., sociedade 
limitada com sede na Avenida Pauulista, nº 2100, 
Bela Vista, na cidade de São Paulo,, Estado de São 
Paulo, CEP 01310-930, inscrita noo CNPJ/MF sob 
nº 62.180.047/0001-31, devidamente 
credenciada perante a Comissãão de Valores 
Mobiliários – CVM através do Atto Declaratório 
CVM nº 11.062, de 21 de maio de 2010. 
Índice Geral de Preços de Mercaddo, apurado e 
divulgado pela Fundação Getulio VVargas 
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Indenização por Tem o significado atribuído nno artigo 25, 
Descontinuidade do parágrafo 8º, deste Regulamento. 
Administrador 
Indenização por Tem o significado atribuído nno artigo 25, 
Descontinuidade do Gesttor parágrafo 10, deste Regulamento. 
Instrução CVM nº 472/0 08 Instrução da Comissão de Valores s Mobiliários nº 

472, de 31 de outubro de 20 008, conforme 
alterada.  

Instrução CVM nº 555/1 14 Instrução da Comissão de Valores s Mobiliários nº 
555, de 17 de dezembro de 20 014, conforme 
alterada. 

Justa Causa Tem o significado atribuído nno artigo 25, 
parágrafo 11, deste Regulamento. 

Lei nº 8.668/93 Lei nº 8.668, de 25 de junho de 1 1993, conforme 
alterada. 

Lei nº 9.779/99 Lei nº 9.779, de 19 de janeiro de 1 1999, conforme 
alterada. 

LCI Letras de crédito imobiliário, regid das pela da Lei 
nº 10.931, de 02 de agosto de 200 04. 

LH Letras hipotecárias, regidas pela d da Lei nº 7.684 
de 2 de dezembro de 1988. 

Outros Ativos Tem o significado que lhe é atribuíd do no parágrafo 
2º do artigo 8º deste Regulamentoo. 

Regras e Procedimentos do Regras e Procedimentos do  Código de 
Código ANBIMA Administração de Recursos dde Terceiros, 

atualmente em vigor. 
Regulamento Este Regulamento do FUNDO. 
Renúncia Justificada Tem o significado que lhe é atribuíd do no parágrafo 

11 do artigo 25 deste Regulamento o. 
Reserva de Contingência a Reserva equivalente a até 5% (cin nco por cento) 

do valor a ser distribuído aos cotist as a cada mês, 
que poderá ser constiituída pelo 
ADMINISTRADOR, conforme oririentações do 
GESTOR, por meio de retençãoo do referido 
percentual, para arcar com as despesas 
extraordinárias dos Ativos e dos ev ventuais Ativos 
Imobiliários integrantes do patrimô mônio do FUNDO, 
se houver, observado o disposto n no parágrafo 3º 
do artigo 12 deste Regulamento.  

Taxa de Administração Remuneração devida pelo FUNDO ao 
ADMINISTRADOR, pelos sserviços de 
administração, gestão, tesourariaa, custódia e 
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Taxa de Performance 

 
 

 

 

escrituração das cotas do FUNNDO, no valor 
equivalente a 1% (um por centoo) do valor de 
mercado do FUNDO, incidente soobre a Base de 
Cálculo da Taxa de Administração, nos termos do 
inciso I, do parágrafo primeiro doo artigo 36 da 
Instrução CVM nº 472/08. 
 
Remuneração adicional à Taxa de Administração 
anteriormente mencionada devidaa pelo FUNDO 
ao ADMINISTRADOR, a título de paarticipação nos 
resultados, calculada da forma desscrita no artigo 
24 deste Regulamento.  

 



 

   

ANEXO II 

ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A OFERTA E A EMISSÃO 
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DocuSign Envelope ID: E4DE2ED8-BA13-4630-8CD5-83C4DE2323F7 

INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR 

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, o BANCO J. SAFRA 
S.A., sociedade anônima, com sede na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, na 
Avenida Paulista, 2.150, Bela Vista, CEP 01310-300, inscrita no Cadastro Nacional de 
Pessoa Jurídica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o nº 03.017.677/0001-20, 
credenciada pela Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”) para administrar recursos de 
terceiros de acordo com o ato declaratório nº 11.124, de 24 de junho de 2010 
(“Administrador”), na qualidade de administrador do JS ATIVOS FINANCEIROS 
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, fundo de investimento imobiliário 
constituído sob a forma de condomínio fechado, inscrito no CNPJ sob o nº 
42.085.661/0001-07 (“Fundo”), resolve, conforme recomendação da SAFRA ASSET 
MANAGEMENT LTDA., sociedade empresária limitada, com sede na cidade de São 
Paulo, estado de São Paulo, na Avenida Paulista, 2100, Bela Vista, CEP 01310-930, 
inscrita no CNPJ sob o nº 62.180.047/0001-31, devidamente credenciada perante a CVM 
por meio do ato declaratório nº 11.062, de 21 de maio de 2010 (“Gestor”), e nos termos 
da Artigo 11 do regulamento do Fundo, conforme última versão aprovada em 16 de junho 
de 2021 (“Regulamento”), RESOLVE: 

I. Aprovar a realização da terceira emissão de cotas do Fundo (“Terceira 
Emissão”), dentro do limite do Capital Autorizado (conforme definido no 
Regulamento), no volume de, inicialmente, R$ 400.000.036,80 (quatrocentos 
milhões, trinta e seis reais e oitenta centavos), sem considerar a Taxa de 
Distribuição Primária (conforme definido no Anexo I), correspondentes a, 
inicialmente, 4.074.980 (quatro milhões, setenta e quatro mil e novecentas e 
oitenta) novas cotas (“Novas Cotas”), podendo tal montante ser reduzido em 
razão da Distribuição Parcial, desde que observada a Captação Mínima (conforme 
definido no Anexo I) ou aumentado em razão do exercício da opção de Lote 
Adicional (conforme definido no Anexo I), todas nominativas e escriturais, em 
classe e série únicas, a serem integralizadas à vista, em moeda corrente nacional, 
no valor de R$ 98,16 (noventa e oito reais e dezesseis centavos) por Nova Cota, 
sem considerar a Taxa de Distribuição Primária, a qual será objeto de oferta 
pública de distribuição primária, sob o rito de registro automático de distribuição, 
nos termos da Resolução da CVM nº 160, de 13 de julho de 2022, conforme 
alterada (“Resolução CVM 160”), da Instrução da CVM nº 472, de 31 de outubro 
de 2008, conforme alterada (“Instrução CVM 472”), do Regulamento e das 
demais disposições legais, regulamentares e autorregulatórias aplicáveis 
(“Oferta”), com as principais características indicadas no Suplemento constante 
do Anexo I e demais condições constantes do Prospecto Definitivo de Distribuição 
Pública de Cotas da 3ª Emissão do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento 
Imobiliários (“Prospecto Definitivo”), e a contratação de instituições financeiras 
integrantes do sistema de distribuição de valores mobiliários para intermediar a 
Oferta (“Coordenadores”), sob o regime de melhores esforços de colocação, 
podendo contar com a participação de determinadas instituições intermediárias 
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto à B3 
S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão (“B3”), convidadas a participar da Oferta, 
(“Participantes Especiais” e, em conjunto com os Coordenadores, “Instituições 
Participantes da Oferta”), observados os termos da Resolução CVM 160, da 
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Instrução CVM 472 e demais leis e regulamentações aplicáveis, e observado, 
ainda, o plano de distribuição da Oferta, a ser descrito e detalhado no Prospecto 
Definitivo. 

II. Aprovar a celebração de todos os documentos pertinentes, bem como a execução 
de todas as medidas necessárias à concretização da Terceira Emissão e da 
Oferta. 

São Paulo, 19 de março de 2024. 

BANCO J. SAFRA S.A. 

Nome: Nome: 
Cargo: Cargo: 
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ANEXO I 
AO INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR 

SUPLEMENTO DAS NOVAS COTAS DA 3ª EMISSÃO 

Exceto se disposto de forma diversa, aplica-se neste “Suplemento das Novas Cotas da 
3ª Emissão” os mesmos termos e definições estabelecidos neste ato do administrador, 
no Regulamento e no Prospecto Definitivo. 

a. Número da Emissão: A emissão representa a 3ª (terceira) emissão de cotas 
do Fundo. 

b. Número de Séries: Série única. 

c. Tipo de Distribuição: Primária. 

d. Montante Inicial da Oferta: Inicialmente, R$ 400.000.036,80 (quatrocentos 
milhões, trinta e seis reais e oitenta centavos) sem considerar a Taxa de 
Distribuição Primária (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da 
Oferta”), representado por 4.074.980 (quatro milhões, setenta e quatro mil 
e novecentas e oitenta) Novas Cotas, podendo tal montante ser (i) 
aumentado em até 1.018.745 (um milhão, dezoito mil e setecentas e 
quarenta e cinco) Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas), em 
virtude do exercício do Lote Adicional (conforme abaixo definido), total ou 
parcial; ou (ii) diminuído em virtude da Distribuição Parcial (conforme 
abaixo definida), desde que observada a Captação Mínima (conforme 
abaixo definido). 

e. Quantidade de Novas Cotas Emitidas: Inicialmente, 4.074.980 (quatro 
milhões, setenta e quatro mil e novecentas e oitenta) Novas Cotas, 
podendo tal quantidade ser reduzida em razão da Distribuição Parcial, 
desde que observada a Captação Mínima, ou aumentada em razão da 
distribuição das Cotas do Lote Adicional. 

f. Preço de Emissão das Novas Cotas: R$ 98,16 (noventa e oito reais e 
dezesseis centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuição 
Primária (conforme definido abaixo), valor este fixado nos termos do 
Parágrafo 2º do Artigo 11 do regulamento do Fundo, considerando o valor 
patrimonial das cotas do Fundo representado pelo quociente entre o valor 
do patrimônio líquido contábil atualizado do Fundo e o número de Cotas do 
Fundo emitidas, apurado pela média do valor patrimonial das cotas do 
Fundo durante o período compreendido entre 31 de outubro de 2023 e 31 
de janeiro de 2024 (inclusive), conforme divulgado nos informes mensais 
do Fundo (“Preço de Emissão”). 

g. Taxa de Distribuição Primária: Será devida pelos Investidores da Oferta, 
incluindo os atuais Cotistas do Fundo e terceiros cessionários que vierem 
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a exercer o Direito de Preferência (conforme abaixo definido), quando da 
subscrição e integralização das Novas Cotas, adicionalmente ao Preço de 
Emissão, a taxa de distribuição primária equivalente a um percentual fixo 
de 3,55% (três inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento) sobre o 
Preço de Emissão, correspondente ao valor de R$ 3,48 (três reais e 
quarenta e oito centavos) por Nova Cota, valor este que equivale ao 
quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuição primária das Novas 
Cotas que será equivalente à soma dos custos da distribuição primária das 
Novas Cotas, que inclui, entre outros, (a) comissão de coordenação, (b) 
comissão de distribuição, (c) honorários de advogados externos 
contratados para atuação no âmbito da Oferta, (d) taxa de registro da 
Oferta na CVM e na ANBIMA, (e) custos com a publicação do prospecto, 
da lâmina, de anúncios e avisos no âmbito da Oferta, conforme o caso, (f) 
outros custos relacionados à Oferta, e (ii) o Montante Inicial da Oferta 
(“Taxa de Distribuição Primária”). Dessa forma, os Investidores da 
Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo ou terceiros cessionários que 
vierem a exercer o Direito de Preferência (conforme abaixo definido), 
deverão subscrever as Novas Cotas pelo Preço de Emissão acrescido da 
Taxa de Distribuição Primária, que corresponderá a R$ 101,64 (cento e um 
reais e sessenta e quatro centavos) (“Preço de Subscrição”). 

h. Público Alvo da Oferta: A Oferta é destinada a investidores em geral, quais 
sejam (i) (i.a) nos termos do artigo 2º, § 2º, da Resolução da CVM nº 27, 
de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolução CVM 27”), 
instituições financeiras e demais instituições autorizadas a funcionar pelo 
Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de 
capitalização; entidades abertas e fechadas de previdência complementar; 
fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (i.b) 
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolução da 
CVM nº 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolução CVM 
30”), que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de 
recursos de terceiros registradas na CVM, condomínios destinados à 
aplicação em carteira de títulos e valores mobiliários registrados na CVM 
e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como (i.c) 
investidores que não se enquadrem na definição dos itens “(i.a)” e (i.b)” 
acima, mas que formalizem Termo de Aceitação da Oferta em valor igual 
ou superior a R$1.000.054,08 (um milhão, cinquenta e quatro reais e oito 
centavos) que equivale à quantidade mínima de 10.188 (dez mil, cento e 
oitenta e oito) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou 
com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento 
(“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores pessoas físicas ou 
jurídicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que não sejam 
Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem 
Termo de Aceitação da Oferta (conforme definido no Prospecto Definitivo) 
em valor igual ou inferior a R$ 999.955,92 (novecentos e noventa e nove 
mil, novecentos e cinquenta e cinco reais e noventa e dois centavos) que 
equivale à quantidade máxima de 10.187 (dez mil, cento e oitenta e sete) 
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i. 

Novas Cotas, observada a Aplicação Mínima Inicial por Investidor 
(“Investidores Não Institucionais” e, em conjunto com os Investidores 
Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no 
público alvo do Fundo, respeitadas eventuais vedações previstas na 
regulamentação em vigor (“Público Alvo da Oferta”). 

Poderão participar do Procedimento de Alocação, os Investidores da Oferta 
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de participação 
em relação ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Novas Cotas 
Adicionais), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de 
demanda superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Novas Cotas 
inicialmente ofertada no âmbito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas 
Adicionais), os Termos de Aceitação da Oferta e as Ordens de 
Investimento, conforme o caso, das Pessoas Vinculadas serão 
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolução CVM 
160, observadas as exceções previstas nos parágrafos do referido artigo. 

Para os fins da Oferta, “Pessoas Vinculadas” significam pessoas que 
sejam (a) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores do 
Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou outras 
pessoas vinculadas à Oferta, bem como seus respectivos cônjuges ou 
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 
segundo grau; (b) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores 
das Instituições Participantes da Oferta; (c) funcionários, operadores e 
demais prepostos das Instituições Participantes da Oferta, do 
Administrador e do Gestor, diretamente envolvidos na estruturação da 
Oferta; (d) assessores de investimento que prestem serviços às Instituições 
Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que mantenham, com as 
Instituições Participantes da Oferta, contrato de prestação de serviços 
diretamente relacionados à atividade de intermediação ou de suporte 
operacional no âmbito da Oferta; (f) sociedades controladas, direta ou 
indiretamente, pelas Instituições Participantes da Oferta, pelo Gestor, pelo 
Administrador, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente 
envolvidas na Oferta; (g) cônjuge ou companheiro e filhos menores das 
pessoas mencionadas nas alíneas “b” a “e” acima; e (h) fundos de 
investimento cuja maioria das cotas pertença a pessoas vinculadas 
mencionadas acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros não 
vinculados, nos termos do artigo 2º da Resolução CVM nº 35, de 26 de 
maio de 2021, conforme alterada. 

Destinação dos Recursos: Os recursos da Oferta, inclusive os recursos 
provenientes da eventual emissão de Novas Cotas Adicionais, serão 
destinados para aquisição de Ativos-Alvo (conforme definido no Prospecto 
Definitivo), a serem selecionados pelo Gestor de forma ativa e 
discricionária, observadas as deliberações da AGE de Conflito de 
Interesses (conforme definido no Prospecto Definitivo), na medida em que 
surgirem oportunidades de investimento, observada a política de 
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j. 

investimento do Fundo, prevista no Regulamento. As disponibilidades 
financeiras do Fundo que não estiverem investidas em Ativos-Alvo poderão 
ser aplicadas em Outros Ativos (conforme definido no Prospecto Definitivo), 
observado o disposto no Regulamento do Fundo. 

Direito de Preferência: Será conferido o direito de preferência aos Cotistas 
detentores de Cotas do Fundo no 3º (terceiro) Dia Útil após a data de 
divulgação do anúncio de início da Oferta (“Anúncio de Início”), 
devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obrigações 
para com o Fundo, o direito de preferência na subscrição das Novas Cotas 
inicialmente ofertadas, até a proporção do número de cotas integralizadas 
e detidas por cada Cotista no 3º (terceiro) dia útil após a data de divulgação 
do Anúncio de Início, conforme aplicação do fator de proporção para 
subscrição de Novas Cotas equivalente a 1,18769281886, observado que 
eventuais arredondamentos serão realizados pela exclusão da fração, 
mantendo-se o número inteiro (arredondamento para baixo) (“Direito de 
Preferência”). 

Os Cotistas poderão manifestar o exercício de seu Direito de Preferência, 
total ou parcialmente, durante o Período de Exercício do Direito de 
Preferência, observado que (a) até o 8º (oitavo) Dia Útil subsequente à data 
de início do Período de Exercício do Direito de Preferência (inclusive) junto 
à B3, por meio de seu respectivo agente de custódia, observados os prazos 
e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 9º (nono) Dia Útil 
subsequente à data de início do Período de Exercício do Direito de 
Preferência (inclusive) junto ao Escriturador, observados os seguintes 
procedimentos operacionais do Escriturador: (i) o Cotista deverá possuir o 
cadastro regularizado junto ao Escriturador; e (ii) deverá ser enviado o 
comprovante de integralização ao Escriturador até o término do prazo 
referido no item (b) acima, em qualquer uma das agências especializadas 
do Escriturador. 

Será permitido aos Cotistas ceder, observado o parágrafo 4 do artigo 11 do 
Regulamento, a título oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferência a 
outros Cotistas ou a terceiros (cessionários), total ou parcialmente: (i) por 
meio da B3, a partir da data de início do Período de Exercício do Direito de 
Preferência (inclusive) e até o 6º (sexto) Dia Útil subsequente à data de 
início do Período de Exercício do Direito de Preferência (inclusive), por 
meio de seu respectivo agente de custódia, observados os prazos e os 
procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador, a partir 
da data de início do Período de Exercício do Direito de Preferência, 
inclusive, e até o 9º (nono) subsequente à data de início do Período de 
Exercício do Direito de Preferência (inclusive) observados os 
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, 
durante o Período de Exercício do Direito de Preferência. 
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k. Distribuição e Negociação: As Novas Cotas serão depositadas para (i) 
distribuição no mercado primário por meio do DDA – Sistema de 
Distribuição de Ativos (“DDA”), e (ii) negociação e liquidação no mercado 
secundário por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e 
operacionalizados pela B3, sendo as negociações e os eventos de 
pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas 
eletronicamente pela B3. 

l. Forma de Subscrição e Integralização das Novas Cotas: As Novas Cotas 
serão subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, administrado 
pela B3, a qualquer tempo, dentro do prazo de colocação e observados os 
procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas deverão ser 
integralizadas, à vista e em moeda corrente nacional, pelo Preço de 
Emissão, acrescido da Taxa de Distribuição Primária. 

m. Aplicação Mínima Inicial: No âmbito da Oferta, cada Investidor da Oferta 
deverá adquirir a quantidade mínima de 10 (dez) Novas Cotas, 
equivalentes a R$ 981,60 (novecentos e oitenta e um reais e sessenta 
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuição Primária (“Aplicação 
Mínima Inicial”), salvo se (i) ao final do período de coleta de intenções de 
investimento a ser previsto no Prospecto Definitivo restar um saldo de 
Novas Cotas inferior ao montante necessário para se atingir a Aplicação 
Mínima Inicial por qualquer Investidor, hipótese em que será autorizada a 
subscrição e a integralização do referido saldo para que se complete 
integralmente a distribuição da totalidade das Novas Cotas, ou (ii) caso o 
total de Novas Cotas correspondente aos termos de aceitação da Oferta 
ou ordens de investimento exceda o percentual prioritariamente destinado 
à Oferta Não Institucional (conforme definida no Prospecto Definitivo), 
ocasião em que as Novas Cotas destinadas à Oferta Não Institucional 
serão rateadas entre os Investidores Não Institucionais, o que poderá 
reduzir a Aplicação Mínima Inicial por Investidor. A Aplicação Mínima Inicial 
por Investidor não é aplicável aos Cotistas do Fundo ou aos terceiros 
cessionários do Direito de Preferência quando do exercício do Direito de 
Preferência. 

n. Aplicação Máxima: No âmbito da oferta, não haverá limite máximo de 
aplicação nas Novas Cotas por Cotista ou Investidor. 

o. Distribuição Parcial e Cancelamento da Primeira Emissão: Será admitida, 
nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolução CVM 160, a distribuição 
parcial das Novas Cotas, desde que respeitado o montante mínimo da 
Oferta, correspondente a 407.498 (quatrocentos e sete mil e quatrocentas 
e noventa e oito) Novas Cotas, perfazendo o volume mínimo de R$ 
40.000.003,68 (quarenta milhões, três reais e sessenta e oito centavos) 
sem considerar a Taxa de Distribuição Primária (“Captação Mínima” e 
“Distribuição Parcial”, respectivamente). 
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p. Lote Adicional: Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 
50 da Resolução CVM 160, a quantidade de Novas Cotas inicialmente 
ofertada poderá ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou 
seja, em até 1.018.745 (um milhão, dezoito mil e setecentas e quarenta e 
cinco) Novas Cotas adicionais (“Novas Cotas Adicionais”), nas mesmas 
condições das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do 
Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que 
poderão ser emitidas pelo Fundo até a data de integralização das Novas 
Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem a necessidade de 
aprovação adicional, novo requerimento de registro da Oferta à CVM ou 
modificação dos termos da Emissão e da Oferta, de tal forma que o valor 
total da Oferta poderá ser de até R$ 500.000.046,00 (quinhentos milhões 
e quarenta e seis reais), sem considerar a Taxa de Distribuição Primária. 
As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas, também serão colocadas sob o 
regime de melhores esforços de colocação pelos Coordenadores e serão 
destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser 
constatado no decorrer da Oferta (“Lote Adicional”). 

q. Regime de Distribuição das Novas Cotas: A Oferta será realizada no Brasil, 
sob a coordenação dos Coordenadores, sob o regime de melhores 
esforços de colocação, e estará sujeita ao registro automático na CVM, 
conforme procedimentos previstos na Resolução CVM 160 e nas demais 
disposições legais, regulamentares e autorregulatórias aplicáveis e em 
vigor. O processo de distribuição das Novas Cotas contará, ainda, com a 
participação dos Participantes Especiais (conforme definido no Prospecto 
Definitivo). Os Participantes Especiais estão sujeitos às mesmas 
obrigações e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se 
refere às disposições da legislação e regulamentação em vigor. 

r. Taxa de Ingresso ou Saída: Exceto pela Taxa de Distribuição Primária, não 
será cobrada taxa de ingresso ou saída dos subscritores. 

s. Direito das Novas Cotas: Cada Nova Cota terá as características que lhe 
forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislação e 
regulamentação vigentes. Cada Nova Cota corresponderá a 1 (um) voto 
nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo. 

t. Prazo de Colocação: A subscrição das Novas Cotas objeto da Oferta deve 
ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da 
divulgação do Anúncio de Início, nos termos do artigo 48 da Resolução 
CVM 160, observado o disposto no parágrafo 4º do artigo 59 da Resolução 
CVM 160. Uma vez atingida a Captação Mínima, o Administrador e o 
Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderão decidir por 
reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a 
qualquer montante entre a Captação Mínima e o Montante Inicial da Oferta, 
hipótese na qual a Oferta poderá ser encerrada a qualquer momento. 
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u. Demais Termos e Condições: Os demais termos e condições da Terceira 
Emissão e da Oferta serão descritos no Prospecto Definitivo. 
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ESTUDO DE VIABILIDADE 

Terceira Emissão de Cotas do JS Ativos Financeiros 

Fundo de Investimento Imobiliário 

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”), que tem como objetivo analisar a viabilidade 

da 3ª Emissão de Cotas do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário (“Fundo”) foi 

elaborado pela Safra Asset Management Ltda. (“Gestor”), em fevereiro de 2024. 

O objeto do FUNDO é adquirir, prioritariamente, (i) cotas de fundos de investimento imobiliário, desde 

que se trate de emissores registrados na Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”) e cujas atividades 

preponderantes sejam permitidas aos Fundos de Investimento Imobiliário (“FII”); (ii) ações ou cotas 

de sociedades cujo único propósito se enquadre entre as atividades permitidas aos FII; (iii) ações, 

debêntures, bônus de subscrição, seus cupons, direitos, recibos de subscrição e certificados de 

desdobramentos, certificados de depósito de valores mobiliários, cédulas de debêntures, notas 

promissórias, e quaisquer outros valores mobiliários, desde que se trate de emissores registrados na 

CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII; e (iv) certificados de recebíveis 

imobiliários (“CRI”) e cotas de fundos de investimento em direitos creditórios que tenham como política 

de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas 

tenham sido objeto de oferta pública registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos 

termos da regulamentação em vigor, sem prejuízo da possibilidade de aquisição de (a) cotas de fundos 

de investimento em participações que tenham como política de investimento, exclusivamente, 

atividades permitidas aos FII ou de fundos de investimento em ações que sejam setoriais e que invistam 

exclusivamente em construção civil ou no mercado imobiliário; (b) certificados de potencial adicional de 

construção emitidos com base na Resolução CVM 84, de 31 de março de 2022; (c) letras hipotecárias; 

(d) letras de crédito imobiliário; (e) letras imobiliárias garantidas; e (f) outros ativos, títulos e valores 

mobiliários que eventualmente sejam permitidos pela CVM. 

Para a realização deste Estudo de Viabilidade, foram utilizadas premissas econômicas, baseadas em 

dados históricos dos diferentes seguimentos do mercado imobiliário, do mercado de fundos de 

investimento imobiliário, além da visão da situação atual, bem como premissas baseadas em eventos 

futuros que fazem parte da expectativa do Gestor. Assim sendo, as conclusões desse Estudo de 

Viabilidade não devem ser assumidas como promessa ou garantia de rentabilidade, sendo 

que o Gestor não pode ser responsabilizado por eventos ou circunstâncias que possam afetar 

a rentabilidade dos negócios aqui apresentados. 
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Visão Geral de Mercado | Cenário Macroeconômico 

O Brasil está atravessando uma fase de recuperação econômica, com ajustes positivos nas expectativas 

de crescimento. Esse avanço é impulsionado pela dinâmica entre crescimento econômico e gestão eficaz 

da inflação, que em 2023 permaneceu abaixo do limite superior da meta estabelecida, refletindo a 

eficácia da política monetária. 

Significativos avanços estruturais, como as reformas da previdência e tributária, são parte desse 

progresso. Estas reformas aprimoraram a sustentabilidade fiscal e a criação de um ambiente mais 

favorável aos negócios, elementos chave para impulsionar a produtividade e a eficiência econômica no 

longo prazo. 

A política monetária segue um caminho menos restritivo, com uma expectativa de que a taxa SELIC se 

mantenha abaixo de 9% ao final de 2024, refletindo uma estratégia bem-sucedida de controle 

inflacionário e estabilização das expectativas de inflação futura. Esse cenário tem melhorado o acesso 

ao crédito e incentivado o redirecionamento de investimentos para ativos com maior potencial de 

retorno, como os Fundos Imobiliários. 

Todas essas dinâmicas, quando observadas em conjunto, têm potencial para acelerar o crescimento do 

Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro, conforme pode ser evidenciado nos gráficos a seguir. 

Visão Geral de Mercado | Indústria de FIIs 

Os Fundos de Investimento Imobiliário (FIIs) são classificados dentro do espectro de renda variável e 

destacam-se por oferecer isenção de impostos para investidores individuais, desde que cumpridas as 

condições estabelecidas por lei. A atração por esses fundos tem crescido substancialmente nos últimos 

anos, impulsionada pela sua menor volatilidade em comparação com outras modalidades de 

investimento em renda variável e pela facilitação do acesso dos investidores individuais a esses produtos 

financeiros. Esse interesse resultou em um aumento expressivo na base de investidores, saltando de 

89 mil em 2016 para mais de 2,5 milhões no começo de 2024, segundo o gráfico apresentado abaixo. 

Em termos de oferta, a quantidade de fundos registrados na B3 S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão (“B3”) 

também viu uma expansão, atingindo atualmente 534 fundos com um valor patrimonial total próximo 

a R$ 246 bilhões, de acordo com os últimos dados da B3 em 31 de janeiro de 2024. A liquidez diária 

média das cotas negociadas alcançou R$ 244 milhões, um volume que representa um aumento de oito 

vezes em relação a 2016, conforme ilustrado nos gráficos abaixo. 

3 

147



 
 
 

  

         

  

 

   

  

          

 

             

   

           

 

    

           

  

     

       

     

                

       

   

             

           

 

    

      

  

  

  

 

Com a melhoria contínua dos indicadores macroeconômicos e o relaxamento progressivo da política 

monetária, espera-se que as novas emissões de cotas de FIIs atinjam um volume recorde, 

ultrapassando a marca de R$ 100 bilhões em 2024, como indicam os gráficos subsequentes. 

Visão Geral de Mercado | Por Segmento Imobiliário 

As perspectivas econômicas do Brasil para os próximos anos exercem influências distintas sobre os 

diversos segmentos do mercado imobiliário. Nossa equipe de economistas avalia fatores como taxa de 

desemprego, crescimento do PIB, expectativas de inflação e níveis de juros, para definir as estratégias 

de alocação setorial dentro do Fundo. Em seguida, apresentamos uma análise dos principais segmentos 

de ativos imobiliários financeiros. 

Ao longo da última década, o setor de lajes corporativas em São Paulo experimentou fases de expansão 

e contração devido a fatores macroeconômicos e ao ritmo de entrega de novas construções 

corporativas, resultando em flutuações nas taxas de vacância. Desde 2016, notou-se uma diminuição 

significativa na vacância, gerando uma expectativa de aumento nos preços de locação em várias áreas, 

mas a chegada da pandemia de Covid-19 no início de 2020 interrompeu esse ciclo. As políticas de 

distanciamento social e a adoção do trabalho remoto por muitas empresas, aliadas à desaceleração 

econômica, levaram a uma retração nos índices de ocupação. Entre 2020 e 2022, a absorção líquida 

registrou uma forte queda, passando de uma média de aproximadamente 219 mil m² nos três anos 

anteriores à pandemia para aproximadamente 23 mil m², o que, juntamente com novas entregas, 

elevou a taxa de vacância de 10,3% para 21,3% ao fim de 2021, conforme o gráfico abaixo. 

Com o término da pandemia e o retorno gradual das empresas aos espaços de escritório, a absorção 

líquida apresentou uma recuperação, alcançando 131 mil m² em 2023. Considerando um volume 

reduzido de novas entregas nos próximos anos projetados e estimativas de absorção baseadas na média 

dos três anos anteriores à pandemia, estima-se uma significativa redução na taxa de vacância, de 

19,7% em 2021 para 8,4% em 2026. 

Como ilustrado na figura subsequente, o segmento logístico (na região Sudeste) experimentou um 

significativo incremento nas taxas de absorção total e líquida, acompanhado de uma acentuada 

diminuição no índice de espaços não ocupados. Este nicho sofreu impactos mínimos em decorrência da 

crise sanitária, mostrando pronta recuperação impulsionada pelo avanço do comércio eletrônico, já em 

ascensão anteriormente, e pela urgência das organizações em se ajustar ao novo padrão de consumo, 

diante do súbito crescimento na procura por mercadorias. 
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O índice de vacância, que vinha em declínio desde 2017, registrou níveis ainda mais baixos 

(aproximadamente 10%) ao final de 2023, como demonstrado pelo gráfico. Prevê-se a continuidade do 

robusto crescimento deste setor nos anos seguintes, impulsionado pela crescente necessidade de 

escoamento das mercadorias de maneira mais rápida e eficiente por parte das empresas. 

O setor de shopping centers, mostrando sua resiliência, superou diversos obstáculos: a recessão 

econômica de 2015 a 2016, a greve dos caminhoneiros em 2018, e mais notavelmente, a pandemia de 

Covid-19, que levou ao fechamento prolongado destes estabelecimentos. Durante esse período, embora 

os locadores tenham concedido flexibilizações aos lojistas, o setor sofreu com aumento de espaços 

vagos e inadimplência, resultando em uma redução média de mais de 20% na receita líquida operacional 

(NOI) em comparação a 2019. No entanto, os shoppings lograram uma recuperação notável, atingindo 

um NOI real superior ao pré-pandemia e reduzindo a vacância a níveis considerados baixos. 

Desde o segundo semestre de 2023, o segmento de fundos imobiliários focados em shoppings tem 

experimentado um ciclo positivo de emissões de novas cotas por diversas gestoras, tendência que 

prossegue no início de 2024. 

Quando se examina o Cap Rate dos fundos imobiliários de shoppings e das ações das principais 

empresas do setor listadas na B3, observa-se um spread sobre a NTN-B 2035 em níveis historicamente 

altos, especialmente para as ações, conforme ilustra o gráfico abaixo. 

O mercado das incorporadoras é o que mais pronta e intensamente reage às variações na taxa SELIC, 

conforme evidenciado abaixo. Com a flexibilização da política monetária, antecipa-se uma diminuição 

nas taxas de financiamento por parte dos principais bancos. 

Após um período de alta nos preços dos materiais de construção durante a pandemia, que pressionou 

as margens das incorporadoras, esses custos agora encontram-se estabilizados. Para a equipe de gestão 

do JSAF11, este cenário é propício para acelerar o crescimento do setor e promover uma valorização 

significativa nos papéis dessas empresas, apesar da conhecida volatilidade do segmento. 
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Ao longo dos últimos anos, o mercado de Certificados de Recebíveis Imobiliários (CRIs) tem registrado 

um avanço expressivo, como mostram os gráficos que apontam um aumento notável tanto em volume 

financeiro quanto no número de emissões desde 2016, com um crescimento acentuado nos anos de 

2021 a 2023. Essa trajetória sublinha a importância dos CRIs no desenvolvimento do setor imobiliário, 

posicionando-os como peças-chave no universo dos instrumentos financeiros para fomento do 

segmento. 

Entretanto, alterações na legislação, previstas na Resolução CMN 5.118, para 2024 podem apresentar 

novos desafios para a emissão desses ativos, potencialmente influenciando sua trajetória de 

crescimento. 

Adicionalmente, a análise do comportamento dos CRIs revela uma interação significativa entre a 

variação do IPCA no curto prazo e o spread dos Fundos de Investimento Imobiliários (FIIs) atrelados a 

títulos e valores mobiliários. Periodicamente, conforme os gráficos indicam, elevações no IPCA 

coincidem com aumentos no spread desses FIIs, sugerindo um impacto direto da inflação corrente sobre 

os rendimentos. 

Contrastando com isso, os spreads de emissões incentivadas exibem um comportamento distinto, 

possivelmente refletindo mais diretamente as condições gerais de crédito e as tendências de risco no 

mercado de capitais. Essa diferenciação ressalta a complexidade inerente ao mercado de CRIs e a 

necessidade de uma compreensão aprofundada dessas nuances pela equipe de gestão do JSAF11. Tal 

entendimento é fundamental para embasar as estratégias de investimento e alocação de recursos entre 

as diversas categorias de ativos ligados a recebíveis imobiliários. 
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O Fundo JSAF11 

O diferencial do Fundo reside na sua capacidade de aproveitar as diversas oportunidades que surgem 

no mercado imobiliário, explorando uma ampla gama de instrumentos financeiros, como cotas de fundos 

imobiliários (FIIs), ações (equity) e certificados de recebíveis imobiliários (CRIs). Estes instrumentos 

possuem distintas dinâmicas e reações aos ciclos econômicos e imobiliários, permitindo uma gestão 

flexível e adaptativa da carteira. 

No aspecto de geração de renda e distribuição subsequente de dividendos, a equipe de gestão atua 

ativamente no monitoramento do mercado secundário de cotas de FIIs e CRIs, além de analisar novas 

emissões de fundos, e de CRIs no mercado primário e secundário. 

Do ponto de vista de ganho de capital, a estratégia é identificar discrepâncias de mercado ou ativos 

subvalorizados em relação ao seu valor justo ou ao custo de reposição, visando maximizar os retornos 

por meio da valorização desses ativos identificados. 

À medida que os ciclos econômicos e imobiliários evoluem, o Fundo está preparado para rebalancear 

sua carteira, alternando entre foco em renda e em ganho de capital, com o objetivo de otimizar os 

retornos para os investidores independente da conjuntura em questão. 
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Nos doze meses que precederam esta análise, o JSAF11 superou benchmarks importantes como o índice 

IFIX, o CDI líquido de imposto de renda e o índice desenvolvido pela Safra Asset que abrange FIIs de 

fundos de fundos. Esse período também marcou um avanço na liquidez do Fundo no mercado 

secundário, e um incremento de aproximadamente 80% no número de cotistas em apenas seis meses, 

fatores impulsionados pelo bom desempenho do Fundo, sua crescente importância no índice IFIX e, 

especialmente, pela segunda emissão de novas cotas concluída em dezembro de 2023, conforme 

ilustrado nos gráficos a seguir. 
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A avaliação da trajetória do patrimônio do Fundo somado as distribuições de rendimentos feitas aos 

investidores desde sua constituição em 27 de outubro de 2021 revela que seu rendimento excede o do 

IFIX, o CDI descontado de imposto de renda, e o benchmark utilizado para o cálculo da taxa de 

performance, que é composto pela variação do IPCA somado ao Yield do índice IMA-B. 

No mesmo intervalo de tempo, ao se colocar em paralelo com outros fundos imobiliários do segmento 

fundos de fundos que possuem mais de R$100 milhões em patrimônio líquido, o JSAF11 emerge como 

um dos FIIs com o maior retorno total e a menor volatilidade em termos de valor patrimonial, 

assegurando ao Fundo uma posição de liderança entre seus pares. 

A gestão do JSAF11 ajusta sua carteira levando em consideração os fundamentos do mercado imobiliário 

e as variações no cenário macroeconômico, incluindo inflação e a taxa de juros real, pois esses fatores 

afetam diretamente o valor dos ativos investidos e as respectivas previsões de fluxo de caixa futuro. 
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A seguir, apresenta-se uma visão da composição da carteira do fundo após esta oferta e a subsequente 

alocação dos recursos. Esta visão é baseada no contexto atual e nos ativos que já faziam parte da 

carteira em 31 de janeiro de 2024. 

A seleção de ativos foi planejada com base em análises macroeconômicas e setoriais, permitindo ao 

gestor determinar a alocação ideal em diferentes segmentos do mercado imobiliário sob as condições 

de mercado presentes. 

Após estabelecer a alocação desejada por segmento, a equipe procedeu com análises qualitativas e 

quantitativas de uma extensa gama de ativos em cada setor, identificando assim oportunidades de 

investimento que abrangem todas as categorias de ativos alvo do fundo. Essa abordagem permitiu 

explorar tanto as estratégias de renda quanto de ganho de capital, selecionando oportunidades 

disponíveis no mercado atual. 

Considerando a composição da carteira do fundo após a oferta e as premissas deste Estudo de 

Viabilidade, a equipe de gestão estima um retorno consolidado de 14,3% para o JSAF11 nos 12 meses 

que seguem após o encerramento da oferta. 

10 

154



 
 
 

  

                

 

     

      

    

              

 

   

 

  

   

   

            
 

 
 

   

 

   
   

    

    
 

  
  

 

 

   

 - -

Estudo de Viabilidade 

Para projetar este Estudo de Viabilidade, a equipe de gestão do fundo utilizou como base as estimativas 

de fluxo de caixa dos ativos escolhidos para compor a carteira indicativa apresentada anteriormente e 

as perspectivas macroeconômicas de mercado descritas anteriormente neste prospecto. 

Consideramos, neste Estudo de Viabilidade, o montante inicial da oferta de R$414.180.967,20, incluindo 

a taxa de distribuição primária. 

A tabela apresenta o fluxo dos rendimentos, a distribuição de dividendos e a rentabilidade líquida 

(deduzidos os tributos e despesas do fundo) ao cotista, projetada para os próximos 3 anos a partir da 

liquidação da terceira emissão de cotas do fundo. 

Foram levadas em consideração as seguintes premissas: 

A) 100% de distribuição mensal do resultado caixa do fundo. 

B) A carteira de ativos que o fundo detinha em 31 de janeiro de 2024. 

C) A realização (através da venda de ativos da carteira) de 50% do ganho de capital projetado 

D) Estimativas para IPCA, CDI (bruto), Yield IMA-B e NTN-B com vencimento em 2035, conforme a 
tabela abaixo: 
IPCA Projetado Safra Asset (Ano) 1 2 3 

5,00% 5,00% 5,00% 
Acumulado 5,00% 10,25% 15,76% 

Curva de juros em 31/01/2024 (vértices DI Futuro) DI1f25 DI1f26 DI1f27 
9,99% 9,66% 9,79% 

Expectativa Safra Asset para Juros real Longo prazo NTN B35 e Yield IMA B (ano) 1 2 3 
5,00% 5,00% 5,00% 

E) Período de alocação total, do montante captado na oferta, de até 4 meses. 

Com base nas premissas deste Estudo de Viabilidade, pode-se assumir que a expectativa de 
rentabilidade seja de aproximadamente 14,4% ao ano ou 172% do CDI Líquido de imposto de renda 
(alíquota de 15%), na média dos 3 anos contados a partir da liquidação da oferta. 

A RENTABILIDADE ESPERADA INDICADA ACIMA NÃO REPRESENTA E NEM DEVE SER 
CONSIDERADA, SOB QUALQUER HIPÓTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTÃO DE 
RENTABILIDADE, TRATANDO-SE APENAS DE ANÁLISE DO GESTOR SOB A ÓTICA E 
PREMISSAS INDICADAS NO PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE ÀS QUAIS PODERÃO NÃO 
SE REALIZAR, NÃO EXISTINDO QUALQUER GARANTIA, POR PARTE DO GESTOR, QUANTO A 
OBTENÇÃO DA RENTABILIDADE ESPERADA. 
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São Paulo, 19 de março de 2024. 

Responsáveis pelo Estudo de Viabilidade: 

MARCUS VINICIUS B. FERNANDES 

CPF: 162.560.638-99 

MARCOS LIMA MONTEIRO 

CPF: 105.109.428-30 
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PROCURAÇÃO DE CONFLITO E MANUAL DE EXERCÍCIO DE VOTO 
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PROCURAÇÃO DE CONFLITO DE INTERESSES 

OUTORGANTE: [NOME DO INVESTIDOR PESSOA JURÍDICA], [sociedade por 

ações/sociedade limitada/instituição financeira] com sede na cidade de [•], estado 

de [•], na [•], inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica do Ministério da 

Fazenda (“CNPJ”) sob o nº [•], neste ato representada nos termos do seu [contrato 

social/estatuto social] {ou} [NOME DO INVESTIDOR PESSOA FÍSICA], 

[nacionalidade], [estado civil], [profissão], portador(a) da cédula de identidade RG 

nº [•], expedida pelo [órgão emissor] e inscrito(a) no Cadastro de Pessoas Físicas do 

Ministério da Fazenda (“CPF”) sob o nº [•], residente e domiciliado(a) na cidade de 

[•], estado de [•] {ou} [NOME DO INVESTIDOR FUNDO DE INVESTIMENTO], fundo 

de investimento constituído nos termos da regulamentação aplicável, inscrito no 

Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob nº [•], 

neste ato devidamente representado por seu administrador ou gestor, 

[denominação do administrador/gestor], sociedade autorizada pela Comissão de 

a [administração de fundos de Valores Mobiliários (“CVM”) para realizar 
investimento/gestão de recursos de terceiros], com sede na cidade de [•], estado 

de [•], na [•], inscrita no CNPJ sob o nº [•], neste ato representada nos termos do 

seu [contrato social/estatuto social]. 

OUTORGADOS: RODRIGO DE MESQUITA PEREIRA, brasileiro, casado, advogado, 

inscrito na OAB/SP sob nº 94.005, DANIEL ALVES FERREIRA, brasileiro, casado, 

advogado, inscrito na OAB/SP sob nº 140.613, PAULO ROBERTO BELLENTANI 

BRANDÃO, brasileiro, casado, advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.º 273.180, 

ANDERSON CARLOS KOCH, brasileiro, solteiro, advogado, inscrito na OAB/SP sob o 

n.º 282.288, DIANE FLAVIA MAIA DE OLIVEIRA, brasileira, solteira, advogada 

inscrita na OAB/SP sob o nº 413.210. Todos integrantes do escritório Ricardo 

Gimenez Sociedade de Advogados, com sede na capital do estado de São Paulo, na 

Rua Dr. Fernandes Coelho, nº 85, 6º andar, CEP: 05423-040. 

PODERES: O OUTORGANTE confere poderes ao OUTORGADO para, isoladamente 

e em nome do OUTORGANTE, pelo presente instrumento particular de procuração 

sob condição suspensiva, conforme abaixo indicado (“Procuração”): 

(i) Representar o OUTORGANTE, enquanto cotista do JS ATIVOS FINANCEIROS 

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, fundo de investimento imobiliário 

constituído sob a forma de condomínio fechado, inscrito no CNPJ sob o nº 

42.085.661/0001-07 (“Fundo”), em assembleia geral extraordinária de cotistas do 
Fundo (“Assembleia de Conflito de Interesses”), seja em primeira ou segunda 
convocação (incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razão de 

adiamento, interrupção ou suspensão), convocada para deliberar sobre a 

aprovação, sem a necessidade de aprovações específicas e posteriores em sede de 

assembleia geral de cotistas, de (A) aquisição, pelo Fundo, de certificados de 

recebíveis imobiliários (“CRI”) decorrentes de ofertas públicas, registradas ou 
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dispensadas de registro, na forma da regulamentação aplicável, estruturadas, 

coordenadas ou distribuídas pelo Banco J. Safra S.A., instituição financeira 

credenciada pela CVM para administração de recursos de acordo com o Ato 

Declaratório nº 11.124, de 24 de junho 2010, com sede na Avenida Paulista, 2.150, 

Bela Vista, na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, CEP 01.310-300, inscrita no 

CNPJ sob nº 03.017.677/0001-20 (“Administrador”), pela Safra Asset Management 

Ltda., sociedade limitada com sede na Avenida Paulista, nº 2.100, Bela Vista, na 

cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, CEP 01.310-930, inscrita no CNPJ sob nº 

62.180.047/0001-31, devidamente credenciada pela CVM por meio do Ato 

Declaratório nº 11.062, de 21 de maio de 2010 (“Gestor”), ou por instituições 

integrantes do conglomerado econômico do Administrador ou do Gestor (“Partes 

Relacionadas”), e, consequentemente, autorização ao Gestor para a prática de 
todos e quaisquer atos necessários à sua efetivação, desde que (i) observados os 

limites de aplicação por emissor e por modalidade de ativos financeiros 

estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII, (ii) o processo de seleção dessas 

operações observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligência 

usualmente adotados pelo Gestor na aquisição de CRI e (iii) sejam atendidos os 

critérios listados no Anexo I, observado, ainda, que o Fundo poderá adquirir CRI 

decorrentes de operações estruturadas, coordenadas ou distribuídas por Partes 

Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a observância dos critérios listados 

no Anexo I, desde que (i) tais instituições não sejam as únicas instituições 

participantes da respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo não seja o 

único investidor no âmbito da respectiva oferta; (B) aquisição, pelo Fundo, de cotas 

de fundos de investimento imobiliário (“FII”) administrados ou geridos pelo 
Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem como cotas de FII 

decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma 

da regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo 

Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, incluindo a 

aquisição, no mercado primário e secundário, de cotas de emissão do JS REAL 

ESTATE MULTIGESTÃO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, inscrito no CNPJ 

sob o nº 13.371.132/0001-71 (“JSRE”), e, consequentemente, autorização ao 

Gestor para a prática de todos e quaisquer atos necessários à sua efetivação, desde 

que (i) observados os limites de aplicação por emissor e por modalidade de ativos 

financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII, (ii) o processo de seleção 

dessas operações observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligência 

usualmente adotados pelo Gestor na aquisição de cotas de FII e (iii) sejam atendidos 

os critérios listados no Anexo II; e (C) aquisição, pelo Fundo, de ativos de liquidez de 

emissão do Administrador, do Gestor ou de Partes Relacionadas a estes, bem como 

cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, 

pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente, autorização 

ao Gestor para a prática de todos e quaisquer atos necessários à sua efetivação, 

desde que (i) observados os limites de aplicação por emissor e por modalidade de 

ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII; e (ii) o processo de 
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seleção dessas operações observe estritamente todos os critérios e requisitos de 

diligência usualmente adotados pelo Gestor na aquisição de ativos de liquidez. As 

deliberações acima são necessárias, tendo em vista que configuram potenciais 

conflitos de interesse, nos termos do artigo 34 da Instrução da CVM nº 472, de 31 

de outubro de 2008, conforme alterada; 

(ii) Votar, no âmbito da Assembleia de Conflito de Interesses, conforme 

orientação de voto abaixo; 

(iii) Assinar e rubricar a ata da Assembleia de Conflito de Interesses e os 

respectivos livros de atas de assembleias gerais e de presença, dentre outros 

documentos correlatos e suas respectivas formalizações, nos termos desta 

Procuração, como se o OUTORGANTE estivesse presente na Assembleia de Conflito 

de Interesses e os tivesse praticado pessoalmente; e 

(iv) Praticar todos e quaisquer outros atos que se façam necessários ao bom e fiel 

cumprimento deste mandato. 

(v) Com relação à ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses, o 

OUTORGANTE, na qualidade de cotista do Fundo, confere poderes específicos ao 

OUTORGADO para exercício do seu direito de voto, que será feito de acordo com a 

seguinte orientação: 

(A) Aquisição de CRI: 

[ ] APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisição, pelo Fundo, de CRI 

decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma 

da regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo 

Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes e, 

consequentemente, autorização ao Gestor para a prática de todos e quaisquer atos 

necessários à sua efetivação, desde que: (i) observados os limites de aplicação por 

emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis 

aos FII, (ii) o processo de seleção dessas operações observe estritamente todos os 

critérios e requisitos de diligência usualmente adotados pelo Gestor na aquisição 

de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo I, observado, ainda, que 

o Fundo poderá adquirir CRI decorrentes de operações estruturadas, coordenadas 

ou distribuídas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a 

observância dos critérios listados no Anexo I, desde que (i) tais instituições não 

sejam as únicas instituições participantes da respectiva oferta; ou, 

alternativamente, (ii) o Fundo não seja o único investidor no âmbito da respectiva 

oferta. 

[ ] NÃO APROVA a possibilidade de aquisição, pelo Fundo, de CRI decorrentes de 

ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da 

regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo 
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Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes e, 

consequentemente, autorização ao Gestor para a prática de todos e quaisquer atos 

necessários à sua efetivação, desde que: (i) observados os limites de aplicação por 

emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis 

aos FII, (ii) o processo de seleção dessas operações observe estritamente todos os 

critérios e requisitos de diligência usualmente adotados pelo Gestor na aquisição 

de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo I, observado, ainda, que 

o Fundo poderá adquirir CRI decorrentes de operações estruturadas, coordenadas 

ou distribuídas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a 

observância dos critérios listados no Anexo I, desde que (i) tais instituições não 

sejam as únicas instituições participantes da respectiva oferta; ou, 

alternativamente, (ii) o Fundo não seja o único investidor no âmbito da respectiva 

oferta. 

[ ] ABSTÉM-SE de votar neste item no âmbito da Assembleia de Conflito de 

Interesses. 

(B) Aquisição de cotas de FII: 

[ ] APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisição, pelo Fundo, de 

cotas de emissão de FII administrados ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor 

ou Partes Relacionadas a estes, bem como cotas de FII decorrentes de ofertas 

públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentação 

aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, pelo 

Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, incluindo a aquisição, no mercado 

primário e secundário, de cotas de emissão do JSRE, e, consequentemente, 

autorização ao Gestor para a prática de todos e quaisquer atos necessários à sua 

efetivação, desde que (i) observados os limites de aplicação por emissor e por 

modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII, (ii) o 

processo de seleção dessas operações observe estritamente todos os critérios e 

requisitos de diligência usualmente adotados pelo Gestor na aquisição de cotas de 

FII e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo II. 

[ ] NÃO APROVA a possibilidade de aquisição, pelo Fundo, de cotas de emissão de 

FII administrados ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes 

Relacionadas a estes, bem como cotas de FII decorrentes de ofertas públicas, 

registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentação aplicável, 

estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, pelo Gestor ou por 

Partes Relacionadas a estes, incluindo a aquisição, no mercado primário e 

secundário, de cotas de emissão do JSRE, e, consequentemente, autorização ao 

Gestor para a prática de todos e quaisquer atos necessários à sua efetivação, desde 

que (i) observados os limites de aplicação por emissor e por modalidade de ativos 

financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII, (ii) o processo de seleção 

dessas operações observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligência 
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usualmente adotados pelo Gestor na aquisição de cotas de FII e (iii) sejam atendidos 

os critérios listados no Anexo II. 

[ ] ABSTÉM-SE de votar neste item no âmbito da Assembleia de Conflito de 

Interesses. 

(C) Aquisição de ativos de liquidez: 

[ ] APROVA, sem qualquer ressalva, a possibilidade de aquisição, pelo Fundo, de 

ativos de liquidez de emissão do Administrador, do Gestor ou de Partes 

Relacionadas a estes, bem como cotas de fundos de investimento administrados 

e/ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, 

consequentemente, autorização ao Gestor para a prática de todos e quaisquer atos 

necessários à sua efetivação, desde que (i) observados os limites de aplicação por 

emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis 

aos FII e (ii) o processo de seleção dessas operações observe estritamente todos os 

critérios e requisitos de diligência usualmente adotados pelo Gestor na aquisição 

de ativos de liquidez. 

[ ] NÃO APROVA a possibilidade de aquisição, pelo Fundo, de ativos de liquidez de 

emissão do Administrador, do Gestor ou de Partes Relacionadas a estes, bem como 

cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, 

pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente, autorização 

ao Gestor para a prática de todos e quaisquer atos necessários à sua efetivação, 

desde que (i) observados os limites de aplicação por emissor e por modalidade de 

ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII e (ii) o processo de 

seleção dessas operações observe estritamente todos os critérios e requisitos de 

diligência usualmente adotados pelo Gestor na aquisição de ativos de liquidez. 

[ ] ABSTÉM-SE de votar neste item no âmbito da Assembleia de Conflito de 

Interesses. 

DECLARAÇÕES E CONDIÇÕES ADICIONAIS 

a) Declaro para todos os fins que, antes de outorgar a presente procuração, 

tive acesso, recebi e tomei conhecimento acerca do teor do regulamento 

do Fundo, do “Manual de Exercício de Voto para a Assembleia Geral de 
Cotistas do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário que 

Tratará da Aprovação para a Possibilidade de Aquisição de Ativos em 

Potencial Situação de Conflito de Interesses” (“Manual de Exercício de 

Voto”), e dos demais documentos necessários para a tomada de decisão, 

incluindo os documentos da oferta pública de distribuição da segunda 

emissão de cotas do Fundo, possuindo todos os elementos informativos 

necessários ao exercício do direito de voto na forma acima orientada; 
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b) A presente procuração (i) não é obrigatória; (ii) não é irrevogável ou 

irretratável; (iii) assegura a possibilidade de orientação de voto contrário 

às propostas aqui previstas; (iv) está sendo outorgada sob condição 

suspensiva, consistente na materialização e manutenção do OUTORGANTE 

na condição de cotista do Fundo quando da realização da Assembleia de 

Conflito de Interesses, observado que, caso o OUTORGANTE não se torne 

ou deixe de ser cotista do Fundo à época da realização da Assembleia de 

Conflito de Interesses, esta procuração será considerada automaticamente 

revogada; (v) é outorgada por cotista do Fundo que, antes da outorga da 

Procuração, teve acesso a todos os elementos informativos necessários ao 

exercício do voto, conforme dispostos no Manual de Exercício de Voto e 

nos demais documentos da oferta pública de distribuição da primeira 

emissão de cotas do Fundo; e (vi) não é outorgada para todo o período de 

duração do Fundo, sendo válida pelo prazo de 1 (um) ano a contar desta 

data ou até a data de realização da Assembleia de Conflito de Interesses ou 

suas eventuais reconvocações, suspensões ou novos procedimentos de 

instalação, o que ocorrer primeiro; 

c) O outorgado não poderá ser o Administrador, o Gestor do Fundo ou 

qualquer Parte Relacionada a eles; 

d) Esta procuração está sendo outorgada facultativamente, podendo ser 

revogada e retratada a qualquer tempo pelo OUTORGANTE, (i) até o dia 

anterior à data de realização da Assembleia de Conflito de Interesses, 

mediante envio físico de comunicação para a sede do Administrador, no 

endereço Avenida Paulista, nº 2.150, Bela Vista, na cidade de São Paulo, 

estado de São Paulo, CEP 01.310-300, aos cuidados de João Luiz Lopes da 

Silva; (ii) até o momento de realização da Assembleia de Conflito de 

Interesses, digitalmente, mediante envio para o e-mail 

joao.luiz@safra.com.br; ou, ainda, (iii) mediante comparecimento pelo 

Investidor à Assembleia de Geral; 

e) O Administrador e o Gestor incentivam os cotistas do Fundo a 

comparecerem à Assembleia de Conflito de Interesses e exercerem 

diretamente seu direito de voto, considerando que as matérias em 

deliberação se enquadram entre as hipóteses de potencial conflito de 

interesses; 

f) É permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem reservas de 

poderes, a representantes legais, sócios ou colaboradores do 

OUTORGADO; e 

g) Esta procuração é válida pelo prazo de 1 (um) ano a contar desta data ou 

até a data de realização da Assembleia de Conflito de Interesses ou suas 
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_________________________________ 

eventuais reconvocações, suspensões ou novos procedimentos de 

instalação, o que ocorrer primeiro. 

Os termos e expressões utilizados em letra maiúscula nessa procuração, no singular 

ou no plural, e que não tenham sido aqui especificamente definidos terão o mesmo 

significado que lhes é atribuído no regulamento do Fundo. 

[Local], [•] de [•] de 2024. 

[COTISTA] 
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ANEXO I 

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em CRI 

decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da 

regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, 

pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes: 

(i) Regime Fiduciário. Deverão contar, obrigatoriamente, com a instituição de 

regime fiduciário; 

(ii) Oferta pública. Os CRI deverão ter sido objeto de oferta pública registrada 

ou dispensada de registro perante da CVM; 

(iii) Emissor. Não poderão ser emitidos por companhia securitizadora em 

relação à qual o Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles 

detenham participação societária superior a 15% (quinze por cento); 

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

(v) Remuneração. Os CRI deverão ser remunerados: (i) por percentual da taxa 

média diária de juros dos DI - Depósitos Interfinanceiros de um dia, over 

extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e 

cinquenta e dois) dias úteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no 

informativo diário disponível em sua página na Internet 

(http://www.b3.com.br), acrescida ou não de sobretaxa; (ii) por taxas de 

juros pré-fixadas, sendo certo que poderão ter seu valor nominal unitário 

atualizado monetariamente pela variação do Índice Geral de Preços ao 

Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de 

Geografia e Estatística ou pela variação do Índice Geral de Preços-Mercado, 

apurado e divulgado pela Fundação Getulio Vargas; ou ainda (iii) outro 

índice de preços a ser estabelecido; 

(vi) Concentração. O investimento em CRI deverá observar os limites 

estabelecidos nas regras aplicáveis a FII; e 

(vii) Garantias. Ressalvada a hipótese prevista abaixo, deverão contar com 

alguma das seguintes garantias: (i) alienação fiduciária, hipoteca ou 

anticrese sobre imóveis; (ii) cessão fiduciária ou penhor de direitos 

creditórios; (iii) alienação fiduciária ou penhor de outros ativos (incluindo, 

mas não se limitando, a ações, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia 

fidejussória, na forma de fiança ou aval; ou (v) outras garantias reais 

admitidas nos termos da legislação aplicável; observado que tais garantias 

deverão ser constituídas em prazo determinado; e, adicionalmente, 

deverão prever covenant de verificação da cobertura da garantia real, com 

definição de mecanismos de aceleração ou cura caso haja descumprimento. 
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Adicionalmente, para operações sem a presença de garantia real, o prazo 

dos CRI estará limitado em 5 (cinco) anos. 

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisições realizadas tanto 

no mercado primário quanto no mercado secundário. 

Adicionalmente, o Fundo também poderá adquirir CRI decorrentes de operações 

estruturadas, coordenadas ou distribuídas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao 

Gestor, sem a observância dos critérios acima, desde que (i) tais instituições não sejam as 

únicas instituições participantes da respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo 

não seja o único investidor no âmbito da respectiva oferta. 
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ANEXO II 

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de FII 

administrados, geridos ou distribuídos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes 

Relacionadas a estes, incluindo, mas não limitado ao fundo JSRE, bem como em cotas de 

FII decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da 

regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, 

pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes: 

(i) Ambiente de negociação. As cotas dos FII deverão ser admitidas à negociação 

em mercado de bolsa ou de balcão; 

(ii) Oferta pública. As cotas dos FII deverão ter sido objeto de oferta pública 

registrada ou dispensada de registro perante da CVM; 

(iii) Limite por emissão. O Fundo não poderá adquirir mais de 20% (vinte por 

cento), excluído eventual exercício de direito de preferência, do montante total 

de uma mesma emissão primária de cotas dos FII; 

(iv) Tributação. Os FII não podem estar enquadrados nas hipóteses descritas no 

artigo 2º da Lei nº 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada; 

(v) Fundo exclusivo. Os FII deverão ter mais de um cotista, direta ou 

indiretamente, não podendo, assim, ser fundo exclusivo; e 

(vi) Disclosure. O Fundo deverá, obrigatoriamente, em seus informes periódicos, 

dar disclosure do investimento nos FII. 

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisições realizadas tanto no 

mercado primário quanto no mercado secundário. 
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MANUAL DE EXERCÍCIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS DO JS ATIVOS 

FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO QUE TRATARÁ DA APROVAÇÃO 

PARA A POSSIBILIDADE DE AQUISIÇÃO DE ATIVOS EM POTENCIAL SITUAÇÃO DE 

CONFLITO DE INTERESSES. 

O BANCO J. SAFRA S.A, instituição financeira autorizada pela Comissão de Valores 

Mobiliários (“CVM”) a administrar fundos de investimento e carteiras de valores 

mobiliários, por meio do Ato Declaratório nº 11.124, expedido em 24 de junho 2010, 

com sede na Avenida Paulista, nº 2.150, Bela Vista, na cidade de São Paulo, estado 

de São Paulo, CEP 01.310-300, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Jurídica do 

Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o nº 03.017.677/0001-20, na qualidade de 

instituição administradora (“Administrador”) do JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE 

INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, fundo de investimento imobiliário, constituído sob a forma 

de condomínio fechado, inscrito no CNPJ sob o nº 42.085.661/0001-07 (“Fundo”) vem, por 
meio do presente “Manual de Exercício de Voto para a Assembleia Geral de Cotistas do JS 

Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário que Tratará da Aprovação para a 

Possibilidade de Aquisição de Ativos em Potencial Situação de Conflito de Interesses” 
(“Manual de Exercício de Voto”), oferecer orientação para exercício de voto em assembleia 

geral de cotistas a ser realizada nos termos dos artigos 29, inciso (xi), e 44 do regulamento 

do Fundo, aprovado por meio do “Segundo Aditivo do Instrumento Particular do 

Administrador” datado de 16 de junho de 2021 (“Regulamento”), a qual será convocada a 
fim de deliberar sobre potenciais situações de conflito de interesses, na forma dos artigos 

18, inciso XII, e 34, caput, e parágrafo 2º, da Instrução da CVM nº 472, de 31 de outubro de 

2008, conforme alterada (“Instrução CVM 472”) e que terá as características abaixo 

descritas (“Assembleia de Conflito de Interesses”): 

Convocação da Assembleia de Conflito de Interesses 

A Assembleia de Conflito de Interesses será convocada mediante edital de convocação, a 

ser divulgado após o encerramento da oferta pública de distribuição primária de cotas da 

3ª (terceira) emissão do Fundo (“Oferta”), em local e horário a serem definidos no edital 
de convocação, devendo ser realizada em, no mínimo, 15 (quinze) dias após a convocação, 

nos termos do artigo 31, parágrafo 2º, do Regulamento. 

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

Deliberar sobre a aprovação, sem a necessidade de aprovações específicas e posteriores 

em sede de assembleia geral de cotistas, de (A) aquisição, pelo Fundo, de certificados de 

recebíveis imobiliários (“CRI”) decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas 

de registro, na forma da regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou 

distribuídas pelo Administrador, pela Safra Asset Management Ltda., sociedade limitada 

com sede na Avenida Paulista, nº 2.100, Bela Vista, na cidade de São Paulo, Estado de São 

Paulo, CEP 01.310-930, inscrita no CNPJ sob nº 62.180.047/0001-31, devidamente 

credenciada pela CVM por meio do ato declaratório CVM nº 11.062, de 21 de maio de 2010 

(“Gestor”), ou por instituições integrantes do conglomerado econômico do Administrador 
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ou do Gestor (“Partes Relacionadas”), e consequentemente, autorização ao Gestor para a 
prática de todos e quaisquer atos necessários à sua efetivação, desde que (i) observados 

os limites de aplicação por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos 

nas regras aplicáveis aos FII, (ii) o processo de seleção dessas operações observe 

estritamente todos os critérios e requisitos de diligência usualmente adotados pelo Gestor 

na aquisição de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo I; (B) aquisição, 

pelo Fundo, de cotas de fundos de investimento imobiliário (“FII”) administrados ou 
geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem como cotas 

de FII decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da 

regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, 

pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, incluindo a aquisição, no mercado primário 

e secundário, de cotas de emissão do JS REAL ESTATE MULTIGESTÃO FUNDO DE 

INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, inscrito no CNPJ sob o nº 13.371.132/0001-71 (“JSRE”), e, 

consequentemente, autorização ao Gestor para a prática de todos e quaisquer atos 

necessários à sua efetivação, desde que (i) observados os limites de aplicação por emissor 

e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII, (ii) o 

processo de seleção dessas operações observe estritamente todos os critérios e requisitos 

de diligência usualmente adotados pelo Gestor na aquisição de cotas de FII e (iii) sejam 

atendidos os critérios listados no Anexo II; e (C) aquisição, pelo Fundo, de ativos de liquidez 

de emissão do Administrador, do Gestor ou de Partes Relacionadas a estes, bem como 

cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Administrador, pelo 

Gestor ou por Partes Relacionadas a estes., e, consequentemente, autorização ao Gestor 

para a prática de todos e quaisquer atos necessários à sua efetivação, desde que (i) 

observados os limites de aplicação por emissor e por modalidade de ativos financeiros 

estabelecidos nas regras aplicáveis aos FII; e (ii) o processo de seleção dessas operações 

observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligência usualmente adotados 

pelo Gestor na aquisição de ativos de liquidez. As deliberações acima são necessárias, 

tendo em vista que configuram potenciais conflitos de interesse, nos termos do artigo 34 

da Instrução CVM 472. 

PARA MAIS INFORMAÇÕES ACERCA DOS RISCOS DE POTENCIAIS CONFLITOS DE 

INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE 
INTERESSES”, NA PÁGINA 22 DO PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA DE 

COTAS DA 3ª (TERCEIRA) EMISSÃO DO JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE 

INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO. 

Ressaltamos que as aquisições acima descritas podem ou poderão, conforme o caso, ser 

consideradas operações com partes relacionadas ao Fundo, ao Administrador e ao 

Gestor e, portanto, podem ou poderão, conforme o caso, ser consideradas situações de 

potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34, caput e parágrafo 2º, e do artigo 

18, inciso XII da Instrução CVM 472. Assim, a concretização de referidas aquisições 

depende ou dependerá, conforme o caso, da aprovação por maioria de votos dos cotistas 

presentes e que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no mínimo, das cotas 

emitidas pelo Fundo, se o Fundo possuir mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) 50% 
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(cinquenta por cento), no mínimo, das cotas emitidas pelo Fundo, se o Fundo possuir até 

100 (cem) cotistas. 

Nesse sentido, a aquisição, pelo Fundo, conforme o caso, de ativos que se enquadrem 

nos critérios acima depende ou dependerá, conforme o caso, de aprovação prévia da 

Assembleia de Conflito de Interesses. Dessa forma, caso a aquisição de ativos que se 

enquadrem nos critérios acima sem a necessidade de novas aprovações em sede de 

assembleia geral de cotistas não seja aprovada na Assembleia de Conflito de Interesses, 

os recursos integralizados pelos investidores no âmbito da oferta não poderão ser 

utilizados para a aquisição de ativos em situação de conflito de interesse que não tenha 

sido aprovada pela Assembleia de Conflito de Interesses. 

Quem poderá participar da Assembleia de Conflito de Interesses 

Conforme disposto no artigo 36 do Regulamento, somente poderão votar na Assembleia 

de Conflito de Interesses os cotistas inscritos no registro de cotistas na data da convocação 

da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituídos há 

menos de 1 (um) ano. 

Adicionalmente, conforme previsto no artigo 38 do Regulamento, as seguintes pessoas não 

podem votar na Assembleia de Conflito de Interesses: (i) o Administrador ou o Gestor; (ii) 

os sócios, diretores e funcionários do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao 

Administrador ou ao Gestor, seus sócios, diretores e funcionários; (iv) os prestadores de 

serviços do Fundo, seus sócios, diretores e funcionários; (v) o cotista, na hipótese de 

deliberação relativa a laudos de avaliação de bens de sua propriedade que concorram para 

a formação do patrimônio do Fundo; e (vi) o cotista cujo interesse seja conflitante com o 

do Fundo. 

Quóruns de instalação e deliberação 

De acordo com o artigo 34, do Regulamento, a Assembleia de Conflito de Interesses será 

instalada em primeira e segunda convocação com a presença de qualquer número de 

cotistas. Ainda, de acordo com o parágrafo 1º e incisos do artigo 20 da Instrução CVM 472, 

a aprovação da matéria indicada acima dependerá do voto afirmativo da maioria dos 

cotistas presentes na Assembleia de Conflito de Interesses, desde que representem: (i) 

25% (vinte e cinco por cento), no mínimo, das cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo 

tiver mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii) 50% (cinquenta por cento), no mínimo, das cotas 

emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. 

Como participar da Assembleia de Conflito de Interesses 

As deliberações poderão ser realizadas mediante processo de consulta formal, por meio (i) 

de correio eletrônico (e-mail); e (ii) de outra plataforma de voto eletrônico, a ser acessada 

e utilizada conforme as instruções previstas no Edital de Convocação. 
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Participação por Procuração 

Nos termos do artigo 36 do Regulamento, para viabilizar o exercício do direito de voto 

e observados os requisitos do item 2.3.2 do Ofício-Circular nº 1/2021-CVM/SRE, os 

cotistas que assim desejarem poderão, de forma facultativa, por meio digital ou por 

meio físico, outorgar poderes específicos a procuradores a serem constituídos por meio 

de procuração específica, para que votem em seu nome no âmbito da Assembleia de 

Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relação a 

cada uma das matérias da ordem do dia. 

A outorga de procuração para representação na Assembleia de Conflito de Interesses 

é facultativa e poderá ser realizada, por meio físico ou digital, a partir do ato da 

assinatura do Termo de Aceitação ou da ordem de investimento, conforme aplicável, 

no link (https://us01.z.antigena.com/l/ovqp9bFQzRR-

LF5_EtNcdl5joHLtnu2QXZVYN0Li8ACT3qeg0BcGsH8KUZK67ulDd88Vl9TV-LpihD-

1KtSVNih~AEUB6A-

vUujVohmYnd2CElEbbCKo7Rm0_X5_mEwQAhG0uXGpEzRnMa_CnIUmto4CgnJAgaxe 

jgDsjo5OuntdPip6WWIMqsW6G758xDB55iKGjsOLkCz), observados os procedimentos 

operacionais da respectiva Instituição Participante da Oferta e os procedimentos a 

serem indicados na convocação da Assembleia de Conflito de Interesses. 

Procuração Eletrônica 

Caso deseje seguir com a procuração eletrônica, o cotista deverá seguir os passos 

abaixo: 

Passo 1: Preencher a página com os seguintes dados: nome completo, CPF/CNPJ 

(somente números) e endereço de e-mail (deve ser usado o e-mail cadastrado na 

respectiva corretora). 

Passo 2: Após a validação dos dados inseridos no “Passo 1” acima, o cotista será 

encaminhado para uma página com as matérias da ordem do dia e a procuração 

outorgando poderes para os advogados da Alves Ferreira & Mesquita Sociedade de 

Advogados, fornecedor devidamente contratado pelo Gestor para representá-los na 

Assembleia, se assim desejarem. 

Passo 3: Preencher as informações solicitadas e selecionar o voto para cada matéria e 

apertar o botão “concluir, enviar”. Caberá à Alves Ferreira & Mesquita Sociedade de 

Advogados confirmar a efetivação do processo de outorga da procuração e representar 

o cotista na data da Assembleia. 

O Alves Ferreira & Mesquita Sociedade de Advogados poderá entrar em contato com o 

cotista para esclarecer informações faltantes e/ou imprecisas para fins de confirmação 

e formalização do voto. Caso não haja o devido esclarecimento, a procuração não será 

outorgada e o voto não deverá ser computado. 
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Caso seja enviada a procuração por meio de acesso digital por um cotista e este 

compareça à Assembleia, a procuração será anulada e será considerado o voto 

proferido presencialmente em Assembleia. 

Caso o cotista deseje cancelar a outorga da procuração digital, será necessário 

encaminhar a solicitação de cancelamento para o seguinte endereço de e-mail: 

e.voto@alfm.adv.br. 

Não obstante o procedimento de cancelamento da procuração digital acima, a 

outorga de poderes específicos via procuração física para representação na 

Assembleia de Conflito de Interesses, caso formalizada, poderá ser revogada e 

cancelada, unilateralmente, pelo respectivo cotista, (i) até o dia anterior à data de 

realização da Assembleia de Conflito de Interesses, mediante envio físico de 

comunicação para a sede do Administrador, no endereço Avenida Paulista, 2.150, Bela 

Vista, na cidade de São Paulo, estado de São Paulo, CEP 01.310-300, aos cuidados de 

João Luiz Lopes da Silva; (ii) até o momento de realização da Assembleia de Conflito 

de Interesses, digitalmente, mediante envio para o e-mail joao.luiz@safra.com.br; ou, 

ainda, (iii) mediante comparecimento pelo Investidor à Assembleia de Conflito de 

Interesses. 

O outorgado não poderá ser o Administrador, o Gestor do Fundo ou qualquer parte 

relacionada a eles. 

A outorga da procuração para representação na Assembleia de Conflito de Interesses 

(i) não é obrigatória; (ii) não é irrevogável ou irretratável; (iii) assegura a possibilidade 

de orientação de voto contrário a cada uma das matérias da ordem do dia da 

Assembleia de Conflito de Interesses; (iv) é dada sob a condição suspensiva de o 

investidor tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo e manter tal condição quando da 

realização da Assembleia de Conflito de Interesses; (v) será outorgada pelos cotistas 

que, antes da outorga da procuração, tiveram acesso a todos os elementos 

informativos necessários ao exercício do voto, conforme dispostos neste Manual de 

Exercício de Voto e nos demais documentos da Oferta; e (vi) não poderá se dar para 

todo o período de duração do Fundo, devendo, conforme o caso, ser ratificada de 

tempos em tempos, tendo em vista seu caráter perene, podendo não ser apta a 

produzir efeitos no futuro, na medida em que havendo alteração significativa de 

cotistas ou patrimônio líquido haveria a necessidade de ratificação, posteriormente à 

Oferta, de uma aprovação deliberada anteriormente. 

Em que pese a disponibilização do modelo de procuração acima descrito, o 

Administrador e o Gestor incentivam a participação dos cotistas na Assembleia de 

Conflito de Interesse para deliberar sobre todas as matérias da ordem do dia, tendo em 

vista que são consideradas situações de potencial conflito de interesses, nos termos do 

artigo 34 da Instrução CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente será 

descaracterizado mediante aprovação prévia pela maioria dos cotistas presentes à 

Assembleia de Conflito de Interesses específica, que representem: (i) 25% (vinte e cinco 
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por cento), no mínimo, das cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver mais de 100 

(cem) cotistas, ou (ii) 50% (cinquenta por cento), no mínimo, das cotas emitidas pelo 

Fundo, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. 

Esclarecimentos Adicionais 

O Administrador disponibilizará todos os documentos e informações necessários ao 

exercício informado do direito de voto pelos cotistas, na página por ele mantida na rede 

mundial de computadores, e nos demais locais previstos no artigo 19-A da Instrução CVM 

472, na data da realização da convocação até a data da efetiva realização da Assembleia 

de Conflito de Interesses. 

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercício de Voto e sobre a 

Assembleia de Conflito de Interesses, os cotistas deverão entrar em contato com o 

Administrador, por meio do endereço abaixo: 

BANCO J. SAFRA S.A. 

Avenida Paulista, nº 2.150, Bela Vista 

CEP 01.310-300, São Paulo, SP 

Adicionalmente, os documentos relativos à Assembleia de Conflito de Interesses estarão à 

disposição dos cotistas para análise nos seguintes endereços eletrônicos: 

Administrador: 

https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm (neste website 

percorrer a página até a seção “Central de downloads”, e, então, localizar os documentos 
da assembleia). 

Fundos.Net: 

http://www.cvm.gov.br (na página principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados 
CVM (sobre e dados enviados à CVM”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a 
informações de fundos”, selecionar o tipo de fundo como “Fundos de Investimento 
Imobiliário” e preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e então selecionar “JS Ativos 
Financeiros Fundo de Investimento Imobiliário”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema 
Fundos.NET e, então, localizar os documentos da assembleia). 
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ANEXO I 

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em CRI 

decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da 

regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, 

pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes: 

(i) Regime Fiduciário. Deverão contar, obrigatoriamente, com a instituição de 

regime fiduciário; 

(ii) Oferta pública. Os CRI deverão ter sido objeto de oferta pública registrada 

ou dispensada de registro perante da CVM; 

(iii) Emissor. Não poderão ser emitidos por companhia securitizadora em 

relação à qual o Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles 

detenham participação societária superior a 15% (quinze por cento); 

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

(v) Remuneração. Os CRI deverão ser remunerados: (i) por percentual da taxa 

média diária de juros dos DI - Depósitos Interfinanceiros de um dia, over 

extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e 

cinquenta e dois) dias úteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no 

informativo diário disponível em sua página na Internet 

(http://www.b3.com.br), acrescida ou não de sobretaxa; (ii) por taxas de 

juros pré-fixadas, sendo certo que poderão ter seu valor nominal unitário 

atualizado monetariamente pela variação do Índice Geral de Preços ao 

Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de 

Geografia e Estatística ou pela variação do Índice Geral de Preços-Mercado, 

apurado e divulgado pela Fundação Getulio Vargas; ou ainda (iii) outro 

índice de preços a ser estabelecido; 

(vi) Concentração. O investimento em CRI deverá observar os limites 

estabelecidos nas regras aplicáveis a FII; e 

(vii) Garantias. Ressalvada a hipótese prevista abaixo, deverão contar com 

alguma das seguintes garantias: (i) alienação fiduciária, hipoteca ou 

anticrese sobre imóveis; (ii) cessão fiduciária ou penhor de direitos 

creditórios; (iii) alienação fiduciária ou penhor de outros ativos (incluindo, 

mas não se limitando, a ações, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia 

fidejussória, na forma de fiança ou aval; ou (v) outras garantias reais 

admitidas nos termos da legislação aplicável; observado que tais garantias 

deverão ser constituídas em prazo determinado; e, adicionalmente, 

deverão prever covenant de verificação da cobertura da garantia real, com 

definição de mecanismos de aceleração ou cura caso haja descumprimento. 
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Adicionalmente, para operações sem a presença de garantia real, o prazo 

dos CRI estará limitado em 5 (cinco) anos. 

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisições realizadas tanto 

no mercado primário quanto no mercado secundário. 

Adicionalmente, o Fundo também poderá adquirir CRI decorrentes de operações 

estruturadas, coordenadas ou distribuídas por Partes Relacionadas ao 

Administrador e ao Gestor, sem a observância dos critérios acima, desde que (i) tais 

instituições não sejam as únicas instituições participantes da respectiva oferta; ou, 

alternativamente, (ii) o Fundo não seja o único investidor no âmbito da respectiva 

oferta. 
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ANEXO II 

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de FII 

administrados, geridos ou distribuídos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes 

Relacionadas a estes, incluindo, mas não limitado ao fundo JSRE, bem como em cotas de 

FII decorrentes de ofertas públicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da 

regulamentação aplicável, estruturadas, coordenadas ou distribuídas pelo Administrador, 

pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes: 

(i) Ambiente de negociação. As cotas dos FII deverão ser admitidas à negociação 

em mercado de bolsa ou de balcão; 

(ii) Oferta pública. As cotas dos FII deverão ter sido objeto de oferta pública 

registrada ou dispensada de registro perante da CVM; 

(iii) Limite por emissão. O Fundo não poderá adquirir mais de 20% (vinte por 

cento), excluído eventual exercício de direito de preferência, do montante total 

de uma mesma emissão primária de cotas dos FII; 

(iv) Tributação. Os FII não podem estar enquadrados nas hipóteses descritas no 

artigo 2º da Lei nº 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada; 

(v) Fundo exclusivo. Os FII deverão ter mais de um cotista, direta ou 

indiretamente, não podendo, assim, ser fundo exclusivo; e 

(vi) Disclosure. O Fundo deverá, obrigatoriamente, em seus informes periódicos, 

dar disclosure do investimento nos FII. 

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisições realizadas tanto no 

mercado primário quanto no mercado secundário. 
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 ANEXO V 

INFORME ANUAL 
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19/03/2024, 17:04 ANEXO 39-V : Informe Anual 

Imprimir 

Informe Anual 

Nome do Fundo: JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO 
DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO CNPJ do Fundo: 42.085.661/0001-07 

Data de Funcionamento: 27/10/2021 Público Alvo: Investidores em Geral 

Código ISIN: BRJSAFCTF000 Quantidade de cotas emitidas: 3.431.005,00 

Fundo Exclusivo? Não Cotistas possuem vínculo 
familiar ou societário familiar? Não 

Classificação 
autorregulação: 

Mandato: Títulos e Valores Mobiliários 
Segmento de Atuação: Títulos e Val. 
Mob. 
Tipo de Gestão: Ativa 

Prazo de Duração: Indeterminado 

Data do Prazo de 
Duração: 

Encerramento do exercício 
social: 31/12 

Mercado de negociação 
das cotas: Bolsa Entidade administradora de 

mercado organizado: BM&FBOVESPA 

Nome do 
Administrador: BANCO J. SAFRA S.A. CNPJ do Administrador: 03.017.677/0001-20 

Endereço: AV PAULISTA, 2150, - BELA VISTA-
SÃO PAULO- SP- 01311-300 Telefones: 

0300 105 1234 
0800 722 5755 

Site: https://www.safra.com.br/safra-
asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm E-mail: SAFRA.ASSET@SAFRA.COM.BR 

Competência: 12/2023 

1. Prestadores de serviços CNPJ Endereço Telefone 

1.1 Gestor: Safra Asset Management LTDA 62..18.0.0/47/0-
00 Av. Paulista, 2100 - São Paulo - SP 0300 105 1234 

1.2 Custodiante: Banco Safra S.A 58..16.0.7/89/0-
00 Av. Paulista, 2150 - São Paulo - SP 0800 772 5755 

1.3 Auditor Independente: Pricewaterhousecoopers 
Auditores Independentes 

61..56.2.1/12/0-
00 Av. Francisco Matarazzo, 1400 - São Paulo - SP (11) 3674-2000 

1.4 Formador de Mercado: XP Investimentos 
CCTVM S.A 

02..33.2.8/86/0-
00 

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 - São Paulo -
SP 4003-3710 

1.5 Distribuidor de cotas: ../-
1.6 Consultor Especializado: ../-

1.7 Empresa Especializada para administrar as 
locações: ../-

1.8 Outros prestadores de serviços¹: 
Não possui informação apresentada. 

2. Investimentos FII 

2.1 Descrição dos negócios realizados no período 
Relação dos Ativos adquiridos no 
período Objetivos Montantes 

Investidos Origem dos recursos 

LFT Liquidez 199.583,98 Recursos em caixa 
LCI Liquidez 5.611.644,07 Recursos em caixa 
FII Ganho de capital e renda 176.908.540,24 Recursos em caixa 
Ações Ganho de capital 8.484.462,00 Recursos em caixa 

3. Programa de investimentos para os exercícios seguintes, incluindo, se necessário, as informações descritas no item 
1.1 com relação aos investimentos ainda não realizados: 

Os recursos do FUNDO serão aplicados pelo ADMINISTRADOR, segundo política de investimentos definida de forma a proporcionar aos 
cotistas remuneração superior à Rentabilidade Alvo, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas cotas. 

4. Análise do administrador sobre: 

4.1 Resultado do fundo no exercício findo 
A cota patrimonial obteve uma variação positiva de 7,03% no período, somada as distribuições de rendimentos realizadas no ano, o fundo obteve 
um retorno consolidado de 20,49%. A cota a mercado obteve um retorno total de 35,81%. 

4.2 Conjuntura econômica do segmento do mercado imobiliário de atuação relativo ao período findo 
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O ano de 2023 foi de grandes mudanças em nosso cenário macro. O ano começou com voltatilidade no mercado de bolsa, impulsionado por: (1) 
expectativa de aprovação do arcabouço fiscal; (2) combate a inflação persistente nas economias desenvolvidas; (3) Crise no mercado de crédito; 
(4) Aprovação da reforma tributária; (5) início do ciclo de cortes da taxa de juros brasileira. Ao logo do ano, o desenrrolar dos pontos acima 
citados favoreceu a valorização de ativos financeiros do setor imobiliário. O índice IFIX e o índice IMOB apresentaram valorização de 15,50% e 
53,27%, respectivamente, em 2023. 

4.3 Perspectiva para o período seguinte com base na composição da carteira 
A alocação da carteira é alterada de acordo com as perspectivas para o cenário macroeconômico e as condições específicas do mercado 
imobiliário. O gestor analisa oportunidades em títulos e valores mobiliários do segmento imobiliário para renda e ganho de capital, desde que os 
investimentos obedeçam aos critérios de risco e retorno esperados pelo comitê de gestão do fundo. 

5. Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII: 

Ver anexo no final do documento. Anexos 
6. Valor Contábil dos ativos imobiliários do FII Valor Justo, nos termos da ICVM

516 (SIM ou NÃO) 
Percentual de 

Valorização/Desvalorização 
apurado no períodoRelação de ativos imobiliários Valor (R$) 

Não possui informação apresentada. 
6.1 Critérios utilizados na referida avaliação 

Não Aplicável. 
7. Relação de processos judiciais, não sigilosos e relevantes 

Não possui informação apresentada. 
8. Relação de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas jurídicas semelhantes, não sigilosos e relevantes 

Não possui informação apresentada. 
9. Análise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes: 

Não possui informação apresentada. 
10. Assembleia Geral 

10.1 Endereços (físico ou eletrônico) nos quais os documentos relativos à assembleia geral estarão à disposição dos cotistas para análise: 
Av. Paulista, 2150 
www.safraasset.com.br 

10.2 Indicação dos meios de comunicação disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusão de matérias na ordem do dia de assembleias gerais 
e o envio de documentos pertinentes às deliberações propostas; (ii) solicitação de lista de endereços físicos e eletrônicos dos demais 
cotistas para envio de pedido público de procuração. 
www.safraasset.com.br, conforme artigo 44 do Regulamento. 

10.3 Descrição das regras e procedimentos aplicáveis à participação dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas 
para a comprovação da qualidade de cotista e representação de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realização de 
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participação à distância e envio de comunicação 
escrita ou eletrônica de voto. 
(i) O cotista deverá apresentar a convocação recebida juntamente com seus documentos pessoais, de modo a certificar com os cadastros internos 
do Administrador, sendo que no caso de representação será necessária a apresentação de procurações com poderes específicos e expressos 
outorgados pelo cotista, devendo a mesma ter prazo inferior a 1 ano. (ii) Além do requerimento previsto no Artigo 26 do Regulamento, no item 
acima mencionado, deve acompanhar eventuais documentos necessários ao exercício do direito de voto, inclusive aqueles mencionados na 
legislação vigente, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocação da Assembleia Geral Ordinária de Cotistas. (iii) 
www.safraasset.com.br, conforme artigo 44 do Regulamento. Contudo nas convocações são informados contatos de telefone e email, conforme 
mencionado no item 10.2. 

10.3 Práticas para a realização de assembleia por meio eletrônico. 
O Administrador poderá realizar a convocação da Assembleia Geral de Cotistas por meio eletrônico, através do envio do edital para cada cotista, 
juntamente com sua disponibilização nas páginas do administrador e do distribuidor na rede mundial de computadores, sendo permitida que as 
deliberações sejam tomadas mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletrônico ou telegrama dirigido pelo 
ADMINISTRADOR aos cotistas, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessários ao exercício de voto, observadas as 
hipóteses de quórum qualificado nos termos do parágrafo 4º do artigo 29º e do artigo 44º, bem como as formalidades dos artigos 30º e 31º , e do 
artigo 41, incisos I e II da Instrução CVM nº 472/08, observado ainda que os cotistas também poderão votar por meio de comunicação escrita ou 
eletrônica, observado o disposto no Regulamento do Fundo 

11. Remuneração do Administrador 

11.1 Política de remuneração definida em regulamento: 
Artigo 19º – Pela prestação dos serviços de administração, gestão, tesouraria, custódia e escrituração das cotas do FUNDO, o 
ADMINISTRADOR receberá, a título de Taxa de Administração, o valor equivalente a 1% (um por cento) ao ano, incidente sobre o valor de 
mercado do Fundo, calculado com base na média diária da cotação de fechamento das cotas de emissão do Fundo no mês anterior ao do 
pagamento da remuneração, nos termos do Inciso I, do Parágrafo Primeiro do Artigo 36 da ICVM 472. Parágrafo 1º – A Taxa de Administração
será calculada e provisionada diariamente na base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Úteis, e será paga mensalmente pelo FUNDO ao 
ADMINISTRADOR até o 5º (quinto) dia útil ao encerramento do mês subseqüente ao seu vencimento ou, proporcionalmente, quando da 
amortização ou resgate das cotas. 
Valor pago no ano de referência (R$): % sobre o patrimônio contábil: % sobre o patrimônio a valor de mercado: 
1.408.222,26 0,89% 0,88% 

12. Governança 

12.1 Representante(s) de cotistas 
Não possui informação apresentada. 

12.2 Diretor Responsável pelo FII 

Nome: Marcio Aurélio de Nobrega Idade: 56 

Profissão: Diretor CPF: 085.947.538-70 

E-mail: marcio.nobrega@safra.com.br Formação acadêmica: Administrador e Economista 
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Quantidade de cotas Quantidade de cotas do FII0,00 0,00detidas do FII: compradas no período: 

Quantidade de cotas do 0,00 Data de início na função: 04/07/2022FII vendidas no período: 

Principais experiências profissionais durante os últimos 5 anos 

Nome da Empresa Período Cargo e funções inerentes ao 
cargo 

Atividade principal da 
empresa na qual tais 
experiências ocorreram 

Banco Safra S.A Março/2017 a atual no Grupo Safra 
Diretor e Superintendente 
Executivo das áreas de Operações 
(Back Office) 

Administração e Custódia de 
Fundos de Investimentos, 
Carteiras Administradas, 
Asset Management, Banco de 
Investimentos, Corretora, 
INR 4373 e outros. 

Descrição de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os últimos 5 anos 

Evento Descrição 

Qualquer condenação criminal não aplicável 

Qualquer condenação em processo administrativo da CVM e as 
penas aplicadas não aplicável 

13. Distribuição de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido. 

Faixas de Pulverização Nº de cotistas Nº de cotas detidas 
% de cotas detido em 
relação ao total 
emitido 

% detido por PF % detido por PJ 

Até 5% das cotas 13.831,00 1.573.047,00 100,00% 99,28% 0,72% 
Acima de 5% até 10% 
Acima de 10% até 15% 
Acima de 15% até 20% 
Acima de 20% até 30% 
Acima de 30% até 40% 
Acima de 40% até 50% 
Acima de 50% 

14. Transações a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrução CVM nº 472, de 2008 

14.1 

Ativo negociado 

Natureza da 
transação 
(aquisição, 
alienação ou 
locação) 

Data da 
transação 

Valor 
envolvido 

Data da 
assembleia de 
autorização 

Contraparte 

JSRE11 aquisição 01/12/2023 171.824,63 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 10/11/2023 361.739,36 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 08/11/2023 343.275,00 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 30/10/2023 605.125,50 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 26/10/2023 336.981,70 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 10/10/2023 610.512,19 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 12/09/2023 152.626,73 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 06/09/2023 168.108,79 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 04/09/2023 69.812,42 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 25/08/2023 303.800,00 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 16/08/2023 68.494,14 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 03/08/2023 117.195,60 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 13/07/2023 112.774,92 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 03/07/2023 241.647,30 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 26/06/2023 55.997,99 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 23/06/2023 285.476,07 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 16/06/2023 120.023,38 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 15/06/2023 78.646,86 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 15/06/2023 78.646,86 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 14/06/2023 155.752,61 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 13/06/2023 391.224,43 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 12/06/2023 161.341,18 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 26/05/2023 23.451,98 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 15/05/2023 116.698,38 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 12/05/2023 219.862,90 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 11/05/2023 217.459,12 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 10/05/2023 106.723,08 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 09/05/2023 176.229,45 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 08/05/2023 104.010,17 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
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JSRE11 alienação 05/05/2023 124.287,84 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 04/05/2023 31.681,87 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 02/05/2023 56.703,66 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 26/04/2023 5.802,95 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 alienação 24/04/2023 532.679,74 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 14/04/2023 1.240.000,00 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
JSRE11 aquisição 11/04/2023 1.174.672,49 24/11/2021 Negociação em bolsa. 
Saldo Período Anterior JSRE11 aquisição 30/12/2022 11.138.559,00 24/11/2021 Negociação em bolsa. 

15. Política de divulgação de informações 

15.1 Descrever a política de divulgação de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da 
página do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos à manutenção de sigilo acerca de 
informações relevantes não divulgadas, locais onde estarão disponíveis tais informações, entre outros aspectos. 
https://www.safra.com.br/data/files/B7/33/DE/02/F116871028EDDE77E03EF9C2/Politica%20de%20Fatos%20Relevantes%20-%20Final.pdf 

15.2 Descrever a política de negociação de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da página do administrador na 
rede mundial de computadores. 
Não há política de negociação de cotas disponível em rede mundial de computadores. 

15.3 Descrever a política de exercício do direito de voto em participações societárias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da 
página do administrador na rede mundial de computadores. 
O FII exerce seus direitos de acordo com a sua Política de Voto, disponível no link a seguir: 
https://www.safra.com.br/data/files/A4/D7/19/46/54B89710C4EDDE77E42EF9C2/proxy_imobiliario.pdf 

15.4 Relacionar os funcionários responsáveis pela implantação, manutenção, avaliação e fiscalização da política de divulgação de 
informações, se for o caso. 
Tais funções são atribuídas ao Compliance 

16. Regras e prazos para chamada de capital do fundo: 
As cotas do fundo serão integralizadas em moeda corrente nacional, à vista, conforme data a ser indicada no boletim de subscrição, não havendo 
a necessidade da celebração de nenhum compromisso de investimento bem como da realização de nenhuma chamada de capital. 

Nota 

1. A relação de prestadores de serviços de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de serviços representar mais de 5% 
das despesas do FII 
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PROSPECTO DEFINITIVO 

DE DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA DE COTAS DA 3ª EMISSÃO DO 

JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO 
ADMINISTRADO PELO 

BANCO J. SAFRA S.A. 
E GERIDO PELA 

SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA. 
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