Anuncio de Inicio da Oferta Publica de Distribuicdo de Cotas do
JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNP3J: 13.371.132/0001-71
Codigo ISIN n°® BRISRECTF007

Administrado por A
BANCO J. SAFRA S.A. Autorregulacao
ANBIMA
CNPJ: 03.017.677/0001-20

BANCO SAFRA S.A., instituicdao financeira, com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na
Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob o n® 58.160.789/0001-28, na
gualidade de instituicdo intermediaria lider (“Coordenador Lider”), e CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, instituicao financeira sob a forma de empresa publica, criada nos termos do Decreto-
Lei n® 759, de 12 de agosto de 1969, vinculada ao Ministério da Fazenda, inscrita no CNPJ n°
00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3 e 4, 21° andar,
Brasilia/DF, regendo-se atualmente por meio do Estatuto Social aprovado pela Assembleia Geral
Extraordinaria de 19 de janeiro de 2018 e arquivado na JCDF no dia 23 de janeiro de 2018, por
meio de sua Vice-Presidéncia de Finangas e Controladoria, situada na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n® 2.300, 12° andar, na qualidade de coordenador
(“Coordenador” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), comunicam o inicio,
nesta data, da distribuicdo publica de até 5.945.020 cotas de classe Unica do JS REAL ESTATE
MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o no
13.371.132/0001-71 ("Cotas” e “Fundo”, respectivamente), sem considerar as Cotas Adicionais,
com valor unitario de emissdo por Cota de R$ 105,13, tendo em vista o valor de mercado das
cotas ja emitidas e negociadas em mercados regulamentados de valores mobiliarios, conforme
previsto no artigo 11, inciso I, do Regulamento, tendo sido calculado com base na média dos
valores de fechamento de mercado das cotas do Fundo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“"B3")
no periodo de 180 (cento e oitenta) dias anteriores a 31 de maio de 2019, perfazendo o montante
total de ("Montante Total da Oferta” e “Oferta”):

R$ 624.999.952,60*

*0 valor acima ndo inclui o Custo Unitario de Distribuicao (conforme definicdo
abaixo), destinado a arcar com os custos unitarios da 62 Emissao, no valor de R$ 3,15
por Cota, a ser pago pelos investidores da Oferta.

sendo todas as Cotas nominativas e escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente
em moeda corrente nacional, conforme detalhado no Pedido de Subscricdao de Cotas
Remanescentes. A Oferta representa a sexta emissao de cotas do Fundo ("Sexta Emiss3ao” ou 62
Emissdo”), aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 24 de junho
de 2019. O pedido de registro da Oferta foi protocolado na CVM, em 25 de julho de 2019, nos
termos da Instrucago CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdgo CVM n° 472") e da
Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM n© 400"). Nos termos do
artigo 14, §29, da Instrugdo CVM n° 400, a quantidade de Cotas da Sexta Emissdo inicialmente
ofertada podera ser acrescida em até 20%, ou seja, em até 1.189.004 cotas, nas mesmas
condigdes e preco das Cotas da Sexta Emissao inicialmente ofertadas (“Cotas Adicionais”). Sera
possivel a Distribuicdo Parcial, observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definidos
abaixo), nos termos do art. 30 da Instrugao CVM n° 400. O Fundo é administrado pelo BANCO J.
SAFRA S.A., instituicdo financeira, credenciada pela CVM para administrar recursos de terceiros
de acordo com o ato declaratorio n® 11.124, de 24 de junho de 2010, com sede na Cidade e
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.150, 12° andar, CEP 01310-300, inscrita no CNPJ]
sob 0 n® 03.017.677/0001-20 (“Administrador”).




CARACTERISTICAS DO FUNDO E DA DISTRIBUIGAO DE COTAS
I CONSTITUICAO DO FUNDO E APROVAGAO DA OFERTA

O Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo de Fundo de
Investimento”, formalizado em 23 de fevereiro de 2011 pelo Administrador, que também aprovou
o inteiro teor de seu regulamento (“Regulamento”). O Administrador solicitou a autorizacdo para
a constituicdo do Fundo em 3 de marco de 2011, na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993 (“Lei n° 8.668/93") e da Instrucdo CVM n° 472, a qual foi concedida em 12 de abril de
2011. O inteiro teor do atual Regulamento, conforme alterado e consolidado em 11 de outubro
2017, foi registrado no 7° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, sob 0 n° 1.965.148, em 11 de outubro de 2017. A ata da Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas que aprovou a Oferta, realizada em 24 de junho de 2019, foi registrada
no 7° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
sob o0 n° 2.006.713, em 25 de junho de 2019.

O Regulamento encontra-se disponivel nos websites do Administrador, da CVM e da B3, nos
seguintes enderecos eletronicos:

e Administrador

www.safraasset.com.br (neste website, clicar no link “Fundos Imobilidrios — Saiba
Mais”, clicar no link “JS Real Estate Multigestdo” e, em seguida, clicar no link
“Regulamento”).

e CVM

www.cvim.gov.br (neste website, no “Menu” principal, clicar no link *Fundos”, clicar no
link “Consulta a Informagdes de Fundos”, clicar em “Fundos de Investimento
Registrados”, digitar no primeiro campo “JS Real Estate Multigestdo”, clicar no link “JS
Real Estate Multigestdo Fundo de Investimento Imobilidrio”, em seguida, clicar no link
“Para consultar documentos desse fundo enviados a partir de 01/06/2016, acesse o
sistema Fundos.NET (clique aqui)” e, por fim, selecionar “Regulamento”).

e B3

www.b3.com.br > Produtos e Servicos > Renda variavel > Fundos de
Investimentos > Saiba mais > FIIs listados. Clicar em “JS REAL ESTATE
MULTIGESTAO - FII”; por fim, selecionar “Regulamento”.

II. CARACTERISTICAS DO FUNDO

1. Tipo do Fundo: O Fundo ¢ um fundo de investimento imobilidrio, com prazo de duragao
indeterminado, constituido sob a forma de condominio fechado e regido pela
Lei n® 8.668/93, pela Instrugao CVM n° 472, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

2. Objetivos do Fundo: O Fundo tem por objeto investir em ativos imobiliarios por meio da
aquisicao de quaisquer um dos seguintes ativos alvo: (i) quaisquer direitos reais sobre bens
imoveis; (i) acOes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depodsito de valores
mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario (“FII"); (iii) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre



III.

entre as atividades permitidas aos FII; (iv) cotas de fundos de investimento em
participacoes (FIP) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FII ou de fundos de investimento em acdes que sejam setoriais e que
invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario; (v) certificados de
potencial adicional de construgdo (CEPAC) emitidos com base na Instrugdgo CVM n° 401,
de 29 de dezembro de 2003; (vi) cotas de outros FII; (vii) certificados de recebiveis
imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que
estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor; (viii) letras
hipotecarias; (ix) letras de crédito imobiliario; e (x) letras imobilidrias garantidas (“Ativos
Alvo”).

Cotas: As cotas do Fundo correspondem a fragOes ideais de seu patrimonio, ndo sao
resgataveis e possuem a forma nominativa e escritural. As Cotas do Fundo sdo listadas na
B3, sob o cddigo de negociacdo JSRE11.

Direitos, Vantagens e Restricoes das Cotas: As Cotas objeto da 62 Emissdo terao
direitos politicos e econdmicos idénticos aos das demais cotas emitidas pelo Fundo e em
circulacdo, estando sujeitas as mesmas restrigoes.

Administrador e Gestor do Fundo: O Fundo é administrado e gerido pelo Banco J. Safra
S.A., acima qualificado.

Custodiante e Agente Escriturador: A custddia dos ativos do Fundo e a escrituragdo
das cotas sdo exercidas pelo Banco Safra S.A., acima qualificado.

Auditor Independente: O Fundo contratou a Deloitte Touche Tohmatsu Auditores
Independentes, inscrita no CNPJ sob o n° 49.928.567/0001.11, para a prestacao de
servicos de auditoria de suas demonstracdes financeiras e das demais contas do Fundo.

CARACTERISTICAS DA OFERTA E DA SEXTA EMISSAO

Montante Total da Oferta: O montante total a ser captado pelo Fundo com a Oferta
correspondera a até R$ 624.999.952,60, sem considerar as Cotas Adicionais. Este valor
corresponde ao montante financeiro efetivamente captado pelo Fundo com a Oferta, ndo
incluindo o Custo Unitario de Distribuigdo, que também sera pago pelos investidores
previamente a efetiva subscricao e integralizagdo das Cotas.

Quantidade de Cotas: A Oferta sera de até 5.945.020 Cotas, sem considerar as Cotas
Adicionais. O Fundo, representado por seu Administrador, terd o direito exclusivo, a partir
da divulgagdo deste Anuincio de Inicio, de decidir quanto ao exercicio da opgdo de emissdo
das Cotas Adicionais, no todo ou em parte.

Série: Unica.
Valor Minimo de Subscrigdo: R$ 1.000,00, observado o item 4.1.5 (Valor Minimo de

Subscrigdo) do Prospecto, ndo sendo este limite minimo aplicavel aos atuais cotistas do
Fundo que vierem a exercer o Direito de Preferéncia.

Valor da Cota: O Valor de Emissdo por Cota sera de R$ 105,13. Este valor foi definido
tendo em vista o valor de mercado das cotas ja emitidas e negociadas em mercados
regulamentados de valores mobilidrios, conforme previsto no artigo 11, inciso I, do
Regulamento, tendo sido calculado com base na média dos valores de fechamento de
mercado das cotas do Fundo na B3 no periodo de 180 (cento e oitenta) dias anteriores a
31 de maio de 2019 (“Valor de Emissao por Cota”).

Custo Unitario de Distribuicdo: Cada investidor pagara pela subscricdo e integralizagao
de cada Cota o Valor de Emissdo por Cota acrescido de um custo unitario de distribuigdo
por Cota de R$ 3,15, equivalente a 2,996% sobre o Valor de Emissao por Cota (“Custo
Unitario de Distribuicdo”). O Custo Unitario de Distribuicao foi calculado com base no
quociente entre o valor dos gastos estimados com a distribuicdo primaria das cotas da 62
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Emiss3ao e o volume total da Oferta. Caso haja eventual saldo do Custo Unitario de
Distribuicao apds o encerramento da Oferta, este sera revertido em favor do Fundo.

Preco por Cota: O preco a ser pago pelo investidor quando da subscri¢ao e integralizagao
das Cotas sera de R$ 108,28 por Cota, que corresponde ao Valor de Emissdo por Cota
acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo (“Preco por Cota”).

Montante Minimo da Oferta: A quantidade minima de Cotas a serem subscritas e
integralizadas para a manutencao da Oferta é de 47.560 Cotas (“*Montante Minimo").

Distribuicao Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM
n° 400, a distribuicdo parcial de Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo
haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que
seja atingido o Montante Minimo da Oferta. A manutengdo da Oferta esta condicionada a
subscrigdo e integralizacdo de, no minimo, o Montante Minimo da Oferta. As Cotas que nao
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Colocacdo deverao
ser canceladas. Uma vez atingido Montante Minimo da Oferta, o Administrador, de comum
acordo com os Coordenadores, podera decidir por reduzir o Montante Total da Oferta até
um montante equivalente a qualquer montante entre o Montante Minimo da Oferta e o
Montante Total da Oferta, hipétese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer
momento. Tendo em vista a possibilidade de distribuicao parcial, os investidores da Oferta,
incluindo os investidores que tenham exercido o direito de preferéncia, terao a faculdade
de condicionar a sua adesao a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugao CVM n© 400,
a que haja distribuicdo: (i) do Montante Total da Oferta; ou (ii) de, pelo menos, o0 Montante
Minimo da Oferta, sendo que, neste caso, o subscritor podera indicar sua intencdo de
subscrever (a) a totalidade das Cotas por ele informada em seu Pedido de Subscrigao de
Cotas Remanescentes ou Boletim de Subscricao; ou (b) a quantidade de Cotas equivalente
a proporgao entre a quantidade das Cotas efetivamente distribuida e a quantidade das
Cotas originalmente objeto da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse
do Investidor em receber a totalidade das Cotas por ele subscrita ou solicitada, conforme
descrito no item 31 deste Anuncio de Inicio e observado o descrito no item 27 deste
Anuncio de Inicio. Na hipétese de ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, os valores
dados em contrapartida as Cotas objeto da Oferta deverao ser integralmente restituidos
aos investidores, na forma do item II1.29 deste Anlncio de Inicio.

Publico Alvo e Declaracao de Inadequacdo do Investimento: A Oferta sera
destinada aos atuais cotistas do Fundo e demais investidores, profissionais ou nao,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, tanto pessoas fisicas como juridicas, e
investidores institucionais, interessados em investir nos Ativos Alvo, na forma do item II.2
deste Anlncio de Inicio, sendo expressamente vedada a colocagao de Cotas para clubes
de investimento.

O INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES
QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE O
INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO E, ASSIM, OS INVESTIDORES QUE
PRETENDAM INVESTIR NAS COTAS DA SEXTA EMISSAO ‘ESTRO SUJEITOS A
DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO
MERCADO DE CAPITAIS, A LIQUIDEZ DAS COTAS DA SEXTA EMISSAO E A
OSCILAGAO DE SUAS COTACOES EM BOLSA, E, PORTANTO, PODERAO PERDER
UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU EVENTUAL INVESTIMENTO.
ADICIONALMENTE, O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE
NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO
MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS
COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO
ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS
SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS



COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. OS INVESTIDORES DEVEM LER
CUIDADOSAMENTE A SECAO "FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO DA OFERTA
("PROSPECTO"), QUE CONTEM A DESCRICAO DE RISCOS QUE ATUALMENTE
PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O SEU INVESTIMENTO NO FUNDO,
ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

11. Data de Liquidacao: As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista,
nas respectivas datas de liquidacdo dispostas a seguir, ndo havendo a necessidade da
celebragdo de nenhum compromisso de investimento bem como da realizagdo de nenhuma
chamada de capital. A liquidacao das Cotas subscritas em razdo do exercicio do Direito de
Preferéncia sera realizada no dia 30 de agosto de 2019 (“Data de Liguidacdo do Direito de
Preferéncia”) e a liquidagao de Cotas remanescentes sera realizada no dia 13 de setembro
de 2019 ("Data de Liquidacdo Financeira da Oferta”).

12. Encerramento da Oferta: Apds a Data de Liquidacao Financeira da Oferta, a Oferta sera
encerrada, o eventual saldo ndo subscrito e integralizado sera cancelado e o anlncio de
encerramento da distribuicdo publica das Cotas (“Anuncio de Encerramento”) sera
divulgado, independentemente do numero de Cotas que vierem a ser subscritas,
observado, no entanto, o Montante Minimo da Oferta.

13. Periodo de Colocacgao: Até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgagao
deste Anuncio de Inicio.

14. Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia: Os cotistas poderao exercer seu
direito de preferéncia a partir do dia 16 de agosto de 2019 e até o dia 30 de agosto de
2019 (“Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”).

15. Cronograma tentativo da Oferta:

Etapa Data previstaV
1. AGC de Aprovacao da Oferta 24.6.2019
2. Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM e na B3 25.7.2019
3. Concessao do registro da Oferta pela CVM 8.8.2019
4. Divulgacdo do Anuncio de Inicio e disponibilizagdo deste
9.8.2019
Prospecto
5. Inicio Ado_prazo de exercicio / da negociacao do Direito de 16.8.2019
Preferéncia
6. Inicio do Periodo de Apresentagao de Pedidos de Subscricao de
16.8.2019
Cotas Remanescentes
7. Ultimo dia da negociacao do Direito de Preferéncia na B3 23.8.2019
8. Ultimo dia da negociagao do Direito de Preferéncia junto ao
- 23.8.2019
Agente Escriturador
9. Ultimo dia para exercicio do Direito de Preferéncia na B3 29.8.2019
10. Ultimo dia para exercicio do Direito de Preferéncia junto ao
; 30.8.2019
Agente Escriturador
11. Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia 30.8.2019
12. Divulgagdo de Comunicado ao Mercado do Encerramento do
o N 2.9.2019
Direito de Preferéncia
13. Término do Periodo de Apresentacdo de Pedidos de Subscricao
9.9.2019
de Cotas Remanescentes
14. Alocacao dos Pedidos de Subscricao de Cotas Remanescentes 10.9.2019
15. Data de Liguidacdo Financeira da Oferta 13.9.2019
16. Divulgacao do Anuncio de Encerramento 16.9.2019
17. Inicio da negociacdo das novas Cotas na B3 1.10.2019

@

16.

Todas as datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, suspensbes, antecipagdes ou prorrogacdes, sem
aviso prévio, a critério do Administrador, dos Coordenadores ou de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Registro na CVM: A Oferta foi registrada na CVM sob o n° [=] em [=].
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Data de Inicio da Oferta: A Oferta tera inicio na presente data, qual seja, 9 de agosto
de 2019.

Ambiente de Liquidacao e de Negociacao: As Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no
mercado primario no Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado pela B3; e (ii)
negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3. As Cotas somente poderdo ser
negociadas pelos Investidores no mercado secundario apds o encerramento da Oferta por
meio da divulgacdo do respectivo Anlncio de Encerramento; e (ii) o tramite operacional
perante a B3 para iniciar a referida negociacdao. Caso seja do interesse do cotista, a
transferéncia das suas Cotas para a Central Depositaria B3 para permitir a sua negociacao
no ambiente da B3 devera ser realizada por meio de um agente de custddia da preferéncia
do cotista. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o cotista podera incorrer em
custos, os quais serdo estabelecidos e cobrados diretamente pelo agente de custddia de
preferéncia do cotista que desejar realizar a transferéncia em questdo.

Coordenador Lider: Banco Safra S.A., acima qualificado.
Coordenador: Caixa Econdmica Federal, acima qualificada.
Coordenadores: Coordenador Lider e o Coordenador.

Instituicoes Participantes da Oferta: A distribuicdo de Cotas da Sexta Emissao do
Fundo contarda com a participacdo de determinada(s) instituicdo(0es) consorciada(s)
autorizada(s) a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciada(s) junto a B3,
contratadas pelo Coordenador Lider para participar da Oferta, cujo(s) logotipo(s)
encontra(m)-se localizado(s) neste Anuncio de Inicio (“Participante(s) Especial(is)” e, em
conjunto com os Coordenadores, as “Instituicdes Participantes da Oferta”), a(s) qual(is)
atuara(3o) sob a coordenacdo dos Coordenadores e com a(s) qual(is) sera(ao) celebrado(s)
termo(s) de adesao ao Contrato de Distribuicao (conforme definido no Prospecto), em
conformidade com a Instrucdo CVM n° 400.

Destinacdo dos Recursos: Os recursos captados com a Oferta serdo destinados a
aquisicao de Ativos Alvo.

Regime de Distribuicdo: As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelos
Coordenadores e pelo(s) Participante(s) Especial(is), sob o regime de melhores esforgos.

Direito de Preferéncia: Conforme previsto no Regulamento, serd assegurado aos
cotistas titulares de cotas do Fundo, na data de publicacao deste Andncio de Inicio, que
estejam em dia com suas obrigagbes para com o Fundo, o direito de preferéncia na
subscricdo e integralizacdo das Cotas objeto da Oferta (“Direito de Preferéncia”), sendo
admitida a cessao de tal direito a outros cotistas ou terceiros, observadas as disposicoes
aplicaveis da B3 e de acordo com a autorregulacdo da B3, sendo que as Instituicoes
Participantes da Oferta ndo terdo qualquer responsabilidade sobre as negociacoes do
Direito de Preferéncia. O Direito de Preferéncia podera ser exercido durante o prazo de 11
(onze) dias Uteis contados a partir de 16 de agosto de 2019, 5° (quinto) dia util posterior
a data de divulgagdo do Prospecto Definitivo, sendo que a cessdo, pelos respectivos
detentores, de direito de preferéncia na B3 devera ocorrer até o 6° (sexto) Dia Util
(inclusive) que anteceda o encerramento do Prazo do Direito de Preferéncia, ou seja, até
23 de agosto de 2019. A cada cota de emissao do Fundo detida na data de publicacdo
deste Anuncio de Inicio correspondera o direito de preferéncia para subscricdo de
0,73560675 Cota objeto da Oferta. Nao obstante, a quantidade de Cotas a serem subscritas
em virtude do exercicio do Direito de Preferéncia devera representar sempre um nimero
inteiro, ndo sendo permitida a subscrigdo de Cotas representadas por nimeros fracionarios.
Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdao da fragdo, mantendo-se o
nimero inteiro (arredondamento para baixo). Os detentores de direito de preferéncia
poderdo exercer seu direito de preferéncia diretamente nos Agentes de Custddia
autorizados a operar na B3 e de acordo com os regulamentos, procedimentos e prazos
estipulados pela B3 ou diretamente na Agéncia Especializada do Agente Escriturador,
conforme aplicavel.
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Procedimento de Distribuigao: O plano de distribuicdo de Cotas no curso da Oferta
sera conduzido pelas Instituicoes Participantes da Oferta em consonancia com o disposto
no §3° do artigo 33 da Instrucao CVM n° 400, fixado nos termos abaixo. Nao ha nenhuma
garantia de que os Investidores irdao adquirir a quantidade de Cotas por esses desejada,
ressalvadas as cotas adquiridas em razao do Direito de Preferéncia. Na Data de Liquidagao
Financeira da Oferta, a B3 transferira os recursos liquidos captados no dmbito da Oferta
para o Fundo.

Oferta: A Oferta de Cotas remanescentes do Fundo comportara a realizacao de pedido de
subscricao das Cotas remanescentes (“Pedido de Subscricdo de Cotas Remanescentes”) a
partir do 5° (quinto) dia Util seguinte a data de divulgacdo do Prospecto Definitivo e até o
dia 9 de setembro de 2019 (“Periodo de Apresentacdo de Pedidos de Subscricdo™).

Procedimentos para os Pedidos de Subscricio de Cotas Remanescentes:
Observados os demais procedimentos previstos neste Andncio de Inicio: (a) cada
Investidor podera realizar seu Pedido de Subscricdo de Cotas Remanescentes junto aos
Coordenadores ou ao(s) Participante(s) Especial(is), conforme o caso, mediante o
preenchimento de formuldrio especifico, no Periodo de Apresentacdo de Pedidos de
Subscricao, observado o valor minimo de pedido de investimento de R$ 1.000,00 (“Valor
Minimo de Subscricdo™); (b) no momento da celebragdo do Pedido de Subscrigdo de Cotas
Remanescentes, os Coordenadores ou o Participante Especial, conforme o caso, poder3, a
seu exclusivo critério, exigir que o Investidor: (1) cadastre-se no Participante Especial; (2)
deposite, no Participante Especial, o valor necessario para a integralizacdo das Cotas
solicitadas no Pedido de Subscrigao de Cotas Remanescentes, em moeda corrente nacional
e em recursos imediatamente disponiveis; e/ou (3) autorize o Banco Safra S.A. a debitar
0S recursos mencionados no item “(2)" acima para pagamento das Cotas da Oferta na Data
da Liquidagdo; (c) no ambito da Oferta, os Investidores poderao formalizar Pedido de
Subscricao de Cotas Remanescentes condicionando a aceitacdo da Oferta a colocac3do, até
o término do Periodo de Apresentacao de Pedidos de Subscricdo, (1) da totalidade das
Cotas objeto da Oferta (excluidas as Cotas Adicionais); ou (2) de uma propor¢do ou
quantidade minima de Cotas em observancia ao disposto nos artigos 30 e 31 da Instrugao
CVM n° 400. Na hipotese de Distribuicao Parcial: (i) os Pedidos de Subscrigdo de Cotas
Remanescentes realizados nos termos do subitem “(1)"” acima serdo automaticamente
cancelados; e (i) desde que atendida a condicao objeto do subitem “(2)” acima, os
respectivos Pedidos de Subscricdo de Cotas Remanescentes realizados nos termos do
subitem “(2)” serdo confirmados até a totalidade das Cotas indicada pelo Investidor no
respectivo Pedido de Subscricdo de Cotas Remanescentes, ou a quantidade de Cotas
correspondente a proporcao por ele solicitada (conforme detalhado no item “31” abaixo),
em qualquer caso, sujeito ao procedimento de rateio descrito no item “27” abaixo, se for
o caso; (d) os Investidores deverdo, necessariamente, indicar no Pedido de Subscricao de
Cotas Remanescentes a sua condicao de Pessoa Vinculada, conforme descrito no item “28”
abaixo; (e) a quantidade de Cotas a ser adquirida por cada Investidor (ajustada, se for o
caso, de acordo com os itens “27" e/ou “31” abaixo) e o respectivo valor do investimento
deverdo ser informados ao investidor pelos Coordenadores ou pelo Participante Especial,
conforme o caso, até as 16h00 da data do Dia Util posterior a data de alocacdo dos Pedidos
de Subscricao de Cotas Remanescentes, por meio de seu endereco eletronico, ou, na sua
auséncia, por telefone, ou, ainda, por meio de acesso, pelo Investidor, em plataforma
digital dos Coordenadores ou dos Participantes Especiais, conforme o caso, sendo o
pagamento limitado ao valor do investimento constante do Pedido de Subscrigao de Cotas
Remanescentes, acrescido do Custo de Distribuicdo Unitario; (f) sem prejuizo da
prerrogativa prevista no item “(b)” acima, cada Investidor devera efetuar o pagamento
indicado no item “(e)” acima aos Coordenadores ou ao Participante Especial, até as 10h30
da Data da Liquidacdo, sob pena de, em nao o fazendo, ser considerado em mora de pleno
direito; e (g) desde que confirmado o crédito correspondente ao produto da colocagdo das
Cotas na conta do Fundo, liquido do Custo Unitario de Distribuicdo, este devera entregar a
cada Investidor que tenha realizado Pedido de Subscricdo de Cotas Remanescentes a
quantidade de Cotas correspondente as Cotas a ele alocadas, ajustada, conforme o caso,
de acordo com os itens “27” e “31” abaixo, e ressalvadas as possibilidades de desisténcia
e cancelamento previstas no item “29” abaixo.




29.

30.

31.

Procedimento de Rateio: Caso a totalidade dos Pedidos de Subscricdo de Cotas
Remanescentes realizados pelos Investidores seja superior a quantidade de Cotas
remanescentes do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (adicionadas as Cotas
Adicionais, conforme o caso), sera realizado rateio por meio da divisao igualitaria e
sucessiva das Cotas entre todos os Investidores que tiverem realizado Pedidos de
Subscricdo de Cotas Remanescentes, limitada ao valor individual de cada Pedido de
Subscrigao de Cotas Remanescentes e a quantidade total de Cotas destinadas a Oferta e
desconsiderando-se as fragdes de Cotas. A quantidade de Cotas a serem subscritas por
cada Investidor da Oferta devera representar sempre um ndmero inteiro, nao sendo
permitida a subscricdo de Cotas representadas por nUmeros fracionarios. Eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusao da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro
(arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de
Subscricao de Cotas Remanescentes podera ser atendido em montante inferior ao indicado
por cada Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores venham
a adquirir a quantidade de Cotas desejada.

Pessoas Vinculadas a Oferta: Os Investidores deverdo, necessariamente, indicar no
Pedido de Subscricao de Cotas Remanescentes a sua condicao de Pessoa Vinculada, de
forma a restringir a colocagao de Cotas junto a pessoas que sejam Pessoas Vinculadas,
caso haja excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta. Nao obstante, os Cotistas do Fundo que sejam
enquadrados como Pessoas Vinculadas poderao exercer o Direito de Preferéncia no Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia. Para fins deste Anuncio de Inicio, “Pessoas
Vinculadas” significam (i) controladores e/ou administradores direita e indireta do
Administrador, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores direta e indireta e/ou
administradores de qualquer das Instituicoes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos de qualquer das InstituicOes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte operacional e que estejam
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autdnomos que prestem
servicos ao Administrador ou a qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta; (v)
demais profissionais que mantenham, com o Administrador ou com qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador ou por qualquer
das InstituicOes Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas a qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta e, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “i” a “v”
acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a Pessoas Vinculadas,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos da Instrucao
CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011. Ainda, exclusivamente em relacao ao
Coordenador, sdo consideradas Pessoas Vinculadas, em conformidade com a Determinacao
do Colegiado da CVM n° 6237 de 2008 e no Capitulo V — Secao II da Instrugdo CVM 505/11,
todos os empregados da GEPTE — Geréncia Nacional de Produtos de Tesouraria (antiga
GEMEF) e da GELIT — Geréncia Nacional de Liquidacao, Cambio, Operacbes de Tesouraria
e Servicos Qualificados, seus conjuges, companheiros e filhos menores, que sdo
consideradas Pessoas Vinculadas ao Coordenador com relagao ao Servigo Agdes Online —
Home Broker, e somente podem efetuar compras e vendas de valores mobiliarios no
mercado a vista da B3 exclusivamente através do Coordenador, ndo alcangando os demais
empregados da instituicao.

Desisténcia, Modificacdo, Suspensdo e Cancelamento da Oferta: O investidor
somente podera desistir da Oferta anteriormente a divulgacdo do Anuincio de Encerramento
e, conforme o caso, nas hipdteses de: (i) a Oferta ser suspensa nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrugao CVM n° 400; e/ou (ii) a Oferta ser modificada nos termos dos artigos 25
a 27 da Instrucdo CVM n© 400. Para desistir da Oferta nos termos deste item, o investidor
devera informar sua decisdo de revogar sua aceitacao a Oferta a respectiva Instituigao
Participante da Oferta até as 16h00 do 5° (quinto) dia Util subsequente a data em que
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houver sido comunicada a suspensao ou modificacdo da Oferta. Referida comunicagao
devera ser realizada através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacao
deste Anlncio de Inicio, bem como enviada diretamente aos investidores que ja tiverem
aderido a Oferta. Se for o caso, as Instituicdes Participantes da Oferta deverao acautelar-
se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o
investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas
condigGes. Caso o investidor ndo informe sua decisdo de desisténcia da Oferta, o Pedido
de Subscricdo de Cotas Remanescentes sera considerado valido e o investidor devera
efetuar o pagamento do valor do investimento nos termos da Oferta. Caso ndo haja a
conclusdo da Oferta, nas hipdteses de (i) a Oferta ser cancelada nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrucdo CVM n° 400; e/ou (ii) a Oferta ser revogada nos termos dos artigos 25
a 27 da Instrugdao CVM n° 400, todos os Pedidos de Subscricao de Cotas Remanescentes e
boletins de subscricdo serdao automaticamente cancelados e cada investidor sera
comunicado pelas Instituicdes Participantes da Oferta sobre a resilicdo, revogagao ou
cancelamento, conforme o caso, que também sera objeto de comunicado ao mercado
através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacao deste Andncio de Inicio.
Nas hipdteses de desisténcia, modificagdo, suspensao e/ou cancelamento da Oferta nos
termos deste item, bem como na hipotese de ndo atingimento do Montante Minimo,
deverdo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes, em até 7 (sete) Dias
Uteis, (i) os recursos financeiros recebidos, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagGes do Fundo utilizando apenas os recursos captados no ambito da
Oferta, nas proporcdes das Cotas da Sexta Emissdo integralizadas, deduzidos dos
rendimentos eventualmente distribuidos, dos tributos incidentes e das demais despesas e
encargos do Fundo, conforme aplicavel, e (ii) o Custo Unitario de Distribuicdo das Cotas
objeto de desisténcia, modificacdo, suspensao e/ou cancelamento sem qualquer
remuneracdo/acréscimo, mediante crédito em conta corrente.

Rendimento: As Cotas subscritas e integralizadas na Oferta fardo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas, calculados pro rata temporis, a partir
da data do encerramento da Oferta, observadas as disposicdes do Regulamento.

Subscricdo Condicionada das Cotas objeto da Oferta: Os Investidores da Oferta,
tanto no caso de cotistas que subscrevam Cotas em decorréncia do exercicio do Direito de
Preferéncia quanto de Investidores que desejem subscrever Cotas Remanescentes,
poderdo optar por condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo, até o término
do Periodo de Colocagao: (a) do Montante Total da Oferta; ou (b) de, pelo menos, o
Montante Minimo, sendo que, neste caso, o subscritor podera indicar sua intengao de
subscrever (i) a totalidade das Cotas por ele informada em seu Pedido de Subscricao de
Cotas Remanescentes ou Boletim de Subscricdo; ou (ii) a quantidade de Cotas equivalente
a proporgao entre a quantidade das Cotas efetivamente distribuida e a quantidade das
Cotas originalmente objeto da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacado, o interesse
do Investidor em receber a totalidade das Cotas por ele subscrita ou solicitada. Caso a
condigdo prevista no item “(a)” acima nao se implemente e o investidor ja tenha efetuado
o pagamento do preco de integralizacao das Cotas, o referido preco de integralizacdo ser-
Ihe-& devolvido, sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e
com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no
prazo de até 7 (sete) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo
implemento da condicdo. Adicionalmente, caso, cumulativamente, (i) a condigdo prevista
no item “(b)” acima se implemente, (ii) o investidor tenha indicado sua intencdao de
subscrever a quantidade de Cotas equivalente a proporcdo entre a quantidade das Cotas
efetivamente distribuida e a quantidade das Cotas originalmente objeto da Oferta, e (iii) o
Investidor ja tenha efetuado o pagamento do prego de integralizacao das Cotas, a diferenga
entre o prego de integralizagao pago e o prego de integralizagao das Cotas efetivamente
alocadas ao Investidor ser-lhe-d devolvida, sem juros ou corregdo monetaria, sem
reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de até 7 (sete) dias Uteis contados da Data da
Liquidagdo Financeira da Oferta. A eventual devolugdo dos valores aos Investidores sera
realizada na forma prevista nos correspondentes Pedidos de Subscricdo de Cotas
Remanescentes e/ou Boletins de Subscrigao, conforme o caso.



IV. OUTRAS INFORMAGOES

As demais caracteristicas da Oferta encontram-se descritas no Prospecto. Para maiores
informag0es e esclarecimentos sobre a presente Oferta e as Cotas, bem como para obtencdo do
exemplar do Prospecto, os interessados deverdo dirigir-se a CVM ou a sede do Administrador
e/ou dos Coordenadores nos enderecos indicados abaixo, sendo que o Prospecto e este Andncio
de Inicio estdo, e o Anuncio de Encerramento estara, a disposicao dos investidores junto ao
Administrador, Coordenadores, Participante(s) Especial(is), CVM e B3 para consulta e reproducao
apenas, e/ou acessar os websites dos Coordenadores, do(s) Participante(s) Especial(is), do
Administrador, da CVM e/ou da B3 abaixo indicados.

e Administrador

Av. Paulista, 2.150, 12° andar

01310-300 — S3o Paulo — SP

At.: Luiz Antonio Navarro Lima

Telefone: (11) 3175-3703

Email: luiz.navarro@safra.com.br / juridico.asset@safra.com.br

Website: www.safraasset.com.br

Prospecto e Anuncios de Inicio e de Encerramento da Oferta: no website “www.safraasset.com.br”,
no “Menu” principal, clicar no link “Imobilidrios”, clicar em “JS Real Estate Multigestdo”, clicar em
“InformagGes ao Cotista” e, por fim, selecionar “Prospecto”, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento”.

e Coordenador Lider

Av. Paulista, 2.100

01310-930 — S3o Paulo — SP

At.: José Paulo Teixeira Scheliga

Telefone: (11) 3175-8059

Email: jose.scheliga@safra.com.br

Prospecto e Anlncios de Inicio e de Encerramento da Oferta: no website “www.safrabi.com.br”,
selecionar “Prospecto Definitivo JSRE 2019”, “Anlncio de Inicio JSRE 2019” ou “Anuncio de
Encerramento JSRE 2019".

e Coordenador

Av. Paulista n® 2300 — 12° andar — Cerqueira César — Sdo Paulo — SP

CEP: 01310-300

At.: Carla Scarabelin Mendes / Nelson Gomes Cardim / Alexandre Gomes Vidal

Tel.: (11) 3236-8235 / 3236-8275 / 3236-8225 / 3236-8221

E-mail: gepte07@caixa.gov.br / gepte05@caixa.gov.br / gepte08@caixa.gov.br

Prospecto e Anuncios de Inicio e de Encerramento da Oferta: no website “www.caixa.gov.br”, clicar
no link:
http://www.caixa.gov.br/voce/poupanca-e-investimentos/acoes-online/ofertas-publicas/em-
andamento/Paginas/default.aspx — neste website localizar o material da “Oferta Publica de
Distribuigao de Cotas da 62 Emissdao do JS Real Estate Multigestdo Fundo de Investimento
Imobiliario - FII”.

e Participante(s) Especial(is)
[INCLUIR DADOS DOS PARTICIPANTES ESPECIAIS]

e COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rua Sete de Setembro, 111, 5° andar, Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, 340, 2°, 3° e 4° andares, Edificio Delta Plaza, Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br

Prospecto e Anuncios de Inicio e de Encerramento da Oferta: no website “www.cvm.gov.br”, no
“Menu” principal, clicar no link “Fundos”, clicar no link “Consulta a InformagGes de Fundos”, clicar
em “Fundos de Investimento Registrados”, digitar no primeiro campo “JS Real Estate Multigestdao”,
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clicar no link “JS Real Estate Multigestdo Fundo de Investimento Imobiliario”, em seguida, clicar no
link “Para consultar documentos desse fundo enviados a partir de 01/06/2016, acesse o sistema
Fundos.NET (clique aqui)” e, por fim, selecionar “Prospecto”, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento”.

e B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao

Praca Antonio Prado, 48, Sdo Paulo - SP

Website: www.b3.com.br

Prospecto e Anuncios de Inicio e de Encerramento da Oferta: www.b3.com.br> Produtos e Servicos
> Saiba mais > Ofertas publicas > Saiba mais > Ofertas em andamento > Fundos. Clicar em “JS
REAL ESTATE MULTIGESTAO - FII”; por fim, selecionar “Prospecto”, “Andncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento”.

Os termos que ndo estejam definidos neste Anlncio de Inicio de distribuicdo publica de Cotas
terdao o mesmo significado que lhes € atribuido no Prospecto.

Para fins deste Anuncio de Inicio, “dia util”, seja no plural ou no singular, significa qualquer dia
exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii)
aqueles sem expediente na B3.

As aplicagbes do Fundo nao contam com garantia do Administrador, dos
Coordenadores, das demais Instituicoes Participantes da Oferta ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

As informacdes deste anincio estao de acordo com o Regulamento do Fundo, mas
ndao o substituem, sendo recomendavel aos investidores a leitura cuidadosa do
Regulamento antes de aplicarem os recursos.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura.

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do
Fundo ao aplicar seus recursos.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO
SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES,
DAS DEMAIS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA OU SOBRE AS COTAS A
SEREM DISTRIBUIDAS.

ADMINISTRADOR

BANCO J. SAFRA

COORDENADOR

CAIXA

PARTICIPANTE(S) ESPECIAL(IS)

ASSESSOR LEGAL

v
BMA

BARBOSA MUSSNICH ARAGAQ
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