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No dmbito da Oferta, sera devida pelos Investidores (conforme abaixo definido), incluindo atuais cotistas da Classe que venham a exercer o Direito de Preferéncia (conforme definido neste
Prospecto Definitivo), quando da subscrigdo e integralizagdo das Cotas Subclasse A, adicionalmente ao Prego de Emissdo, uma taxa de distribui¢do primaria de até 4,65% (quatro inteiros e
sessenta e cinco centésimos por cento) do Preco de Emissdo, correspondente ao valor de RS 7,76 (sete reais e setenta e seis centavos) por Cota Subclasse A (“Taxa de Distribuicio
Primaria”), cujos recursos serdo utilizados para o pagamento dos custos e despesas da Oferta previstos na pagina 79 deste Prospecto Definitivo. Dessa forma, cada Cota Subclasse A
integralizada em dinheiro possui prego de subscrigdo de RS 174,76 (cento e setenta e quatro reais e setenta e seis centavos), equivalente ao Preco de Emissdo acrescido da taxa de
distribuigdo primaria (“Prego de Subscrigdo”).

Nos termos do artigo 50 da Resolugdo CVM 160, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 299.401 (duzentas e noventa e
nove mil, quatrocentas e uma) Cotas Subclasse A adicionais (“Cotas Subclasse A do Lote Adicional”), correspondentes a RS 49.999.967 (quarenta e nove milh&es, novecentos e noventa e
nove mil, novecentos e sessenta e sete reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Cotas Subclasse A inicialmente
ofertadas, a critério da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider, até a data do Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido), e que poderdo ser emitidas pela Classe
sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da 22 Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional”). Assim, caso sejam colocadas as Cotas Subclasse A
do Lote Adicional, a Oferta poderd compreender a emissdo de até 1.497.005 (um milhdo, quatrocentas e noventa e sete mil e cinco) Cotas Subclasse A, perfazendo o montante de
RS 249.999.835,00 (duzentos e quarenta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, oitocentos e trinta e cinco reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria (“Montante
Total da Oferta”).

As Cotas Subclasse A da Oferta serdo depositadas para (i) distribuigdo, no mercado primario, por meio do Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”), administrado e operacionalizado pela
B3, sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagdo, no mercado secundario, no mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as
negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas Subclasse A custodiadas eletronicamente na B3. A colocagdo das Cotas Subclasse A para Investidores que
ndo possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 poderd ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento de
distribui¢do por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.
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Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este prospecto (“Prospecto Definitivo”) poderdo ser obtidos junto 3 Administradora, a Gestora,
ao Coordenador Lider e/ou 8 CVM, por meio dos contatos aqui indicados.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descri¢do da oferta

As Cotas Subclasse A (conforme definido abaixo) da 22 (segunda) emissdo da classe Unica do JHSF CAPITAL MALLS -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe” e “Fundo”) serdo objeto de
distribuigdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo (“22 Emissdo”), conduzida pelo Coordenador
Lider, de acordo com a Resolugdo da CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160”)
e a Resolugdo da CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolu¢do CVM 175”), nos termos e
condi¢Oes da versao vigente do regulamento do Fundo, aprovada pelos cotistas no ambito de assembleia especial de
cotistas, conforme apurado no Ato de Aprovagdo da Oferta (conforme definido abaixo) (“Regulamento”) e do
“Contrato de Estruturagdo, Coordenagdo e Distribuigéo Publica, Sob o Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagdo, das
Cotas Subclasse A da 22 (Segunda) Emisséo de Cotas da Classe Unica do JHSF Capital Malls - Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada” (“Contrato de Distribuigao”), celebrado em 02 de setembro de 2025 entre a
Classe, a Administradora, o Coordenador Lider e a Gestora, com a interveniente anuéncia do Fundo.

O Fundo foi constituido e a 12 (primeira) emissdo de cotas foi aprovada pela Administradora por meio do “Instrumento
Particular de Constituigdo do FOF JHSF Capital — Fundo de Investimento Imobilidrio”, formalizado em 16 de maio de
2023, conforme alterado pelos Cotistas no ambito de Assembleia Geral de Cotistas, realizada por meio do
procedimento de consulta formal enviada em 30 de agosto de 2023, a qual aprovou, dentre outras matérias, a
alteracdo da denominacdo do Fundo para “JHSF Capital Cidade Jardim — Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada”.

Em 22 de agosto de 2025, foi publicado o “Termo de Apuracéo da Consulta Formal da Classe Unica do JHSF Capital
Cidade Jardim — Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, por meio do qual a Administradora
divulgou o resultado dos votos enviados pelos titulares de Cotas da Classe no dmbito da Assembleia Especial
Extraordinaria de Cotistas encerrada em 21 de agosto de 2025, que aprovou (i) a versao vigente do Regulamento; (ii) a
alteracdo da denominagdo do Fundo para “JHSF Capital Malls — Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada”; (iii) a constituigcdo de 2 (duas) subclasses de cotas, quais sejam a subclasse de cotas A (“Subclasse A”) e a
subclasse de cotas B (“Subclasse B” e, em conjunto com a Subclasse A, as “Subclasses”), regidas por seus respectivos
apéndices, sendo que uma parte das cotas emitidas no ambito da 12 (primeira) emissdo foi convertida em cotas da
Subclasse A (“Cotas Subclasse A”) e a outra em cotas da Subclasse B (“Cotas Subclasse B” e, em conjunto com as Cotas
Subclasse A, as “Cotas”); e (iv) a 22 Emissdo e a Oferta (“Ato de Aprovagao da Oferta”).

Em 02 de setembro de 2025, a Administradora e a Gestora celebraram o “Instrumento Particular de Deliberagdo
Conjunta do JHSF Capital Malls — Fundo de Investimento Imobilidrio”, por meio do qual definiram a cobranca da Taxa
de Distribui¢do Primaria (“Ato de Aprovacdo da Taxa de Distribuicdo Primaria”).

Considerando a constituicdo do Fundo em classe Unica, para os fins do presente Prospecto Definitivo, toda e
qualquer referéncia ao Fundo também devera ser interpretada como uma referéncia a Classe, bem como toda e
qualquer referéncia a Classe também devera ser interpretada como uma referéncia ao Fundo.

A Administradora, a Gestora e o Fundo serdo referidos, em conjunto, como as “Ofertantes”.

Termos iniciados em maiuscula, que estejam no singular ou no plural e que ndo estejam expressamente definidos
neste Prospecto Definitivo, terdo o significado |hes for atribuido no Regulamento.

2.2 Apresentagao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagdes que a Administradora
deseja destacar em relagdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas Subclasse A da Classe: (i) serdo emitidas em série Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer
vantagem ou restricdo entre as Cotas da mesma Subclasse) e conferem aos seus titulares idénticos direitos,
inclusive no que se refere a direitos, patrimoniais e econémicos, e aos pagamentos de rendimentos e
amortizagdes; (ii) correspondem a fragGes ideais do patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo sdo resgatdveis;
(iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (vi) ndo
conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fragdo ideal
desses ativos; (vii) no caso de emissdo de novas Cotas Subclasse A pela Classe, conferirdo aos seus titulares
direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas Subclasse A, salvo se aprovado em sentido contrario pelos
Cotistas; (viii) cada Cota Subclasse A corresponderd a um voto nas assembleias especiais da Classe ou da
Subclasse A ou assembleia geral do Fundo; e (ix) serdo registradas em contas de depédsito individualizadas,
mantidas pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, institui¢do com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 52 andar
(parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob 0 n2 59.281.253/0001-23, devidamente
autorizada a prestar servicos de escrituracdo de cotas de fundos de investimentos, de acordo com o Ato



Declaratério CVM n2 8.696, de 22 de marg¢o de 2006 (“Custodiante” e “Escriturador”, conforme aplicavel), em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas Subclasse A e a qualidade de Cotista
da Classe (“Cotista”), sem emissdo de certificados.

Cada Cota Subclasse A tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos
da legislagdo e regulamentacgdo vigentes.

Sem prejuizo do disposto nos itens “(i)” e “(viii)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais e/ou especiais
de Cotistas tendo em vista a caracterizacdo do conflito de interesses: (i) os prestadores de servigos, essenciais
ou ndo; (ii) os sécios, diretores e empregados do prestador de servigo; (iii) as partes relacionadas ao prestador
de servigo, seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, a
Classe ou a Subclasse no que se refere a matéria em votagado; e (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa
a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade. Sem prejuizo da vedagdo prevista no subitem (i) anterior, fica
estabelecido que a Gestora poderd votar nas Assembleias de Cotistas na qualidade de representante dos fundos
de investimento por ela geridos que sejam Cotistas.

Ndo se aplica o disposto acima quando as pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(v)” acima forem os Unicos
Cotistas do Fundo, da Classe, da Subclasse ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas do Fundo, da Classe ou da Subclasse que pode ser manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas
ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, ou constar de permissdao previamente concedida pelo
Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora.

2.3 Identificagdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores profissionais e qualificados, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Resolugdo CVM
n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Profissionais”, “Investidores Qualificados” e
“Resolugao CVM 30”), que sejam pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil,
fundos de investimento, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios
destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer
caso, com sede no Brasil, incluindo a JHSF Participagdes S.A. e/ou entidades afiliadas (“JHSF” e “Investidores”,
respectivamente).

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas Subclasse A por clubes de investimento constituidos
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucdo da CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020, conforme em vigor
(“Resolugdo CVM 11”).

Nos termos da regulamentagdo em vigor, poderd ser aceita a participagdo de Pessoas Vinculadas (conforme
definido abaixo) na Oferta.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 22 da Resolugdo CVM 160 e do artigo 29, inciso Xll, da Resolugdo da CVM n? 35, de 26 de maio de
2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores
das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos das InstituicGes
Participantes da Oferta e/ou dos Ofertantes diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) assessores
de investimento que prestem servigos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com as Instituicdes Participantes da Oferta contrato de prestagdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituigdes Participantes da Oferta, pelos Ofertantes e/ou por
pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos
itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
documento de aceitagdo (“Documento de Aceitacdo”), a sua condigdo de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas Subclasse A
inicialmente ofertada no dmbito da Oferta (sem considerar as Cotas Subclasse A do Lote Adicional), ndo sera
permitida a coloca¢do de Cotas Subclasse A junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitacdo
automaticamente cancelados, observado o previsto no pardgrafo 12 do artigo 56 da Resolugao CVM 160.



Caso n3o seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas Subclasse A
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas Subclasse A do Lote Adicional), ndo havera
limitacdo para participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até
100% (cem por cento) dos Investidores.

N3o serdo realizados esforgos de colocagdo de Cotas Subclasse A em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisicao das Cotas Subclasse A nao lhes
seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo as Instituigdes Participantes da Oferta a
verificagdo da adequacdo do investimento nas Cotas Subclasse A ao perfil de seus respectivos clientes.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS SUBCLASSE A
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS SUBCLASSE A NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIS INFORMAGOES, VEJA O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 33 DESTE PROSPECTO.

2.4 Indicagdo sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizados

As Cotas Subclasse A da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do DDA,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio da B3; e
(ii) negociagdo, no mercado secundario, no mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas Subclasse A custodiadas
eletronicamente na B3.

A colocagdo das Cotas Subclasse A para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo dentro
dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de bolsa podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo
Coordenador Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre
o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora, sendo certo que os Investidores deverdo (i) verificar com o
Coordenador Lider, antes de realizar o seu Documento de Aceitagdo, se esse, a seu exclusivo critério, exigira (a)
a abertura ou atualizacdo de conta e/ou cadastro e/ou (b) a manutengdo de recursos em conta nela aberta e/ou
mantida, para fins de garantia da intengdo de investimento; (ii) verificar com o Coordenador Lider, antes de
realizar o seu Documento de Aceitacdo, a possibilidade de débito antecipado da reserva por parte do
Coordenador Lider; e (iii) entrar em contato com o Coordenador Lider para obter informagdes mais detalhadas
sobre o prazo estabelecido pelo Coordenador Lider e pela Administradora para envio do Documento de
Aceitagdo, ou, se for o caso, para a realizacdo do cadastro no Coordenador Lider, tendo em vista os
procedimentos operacionais adotados pelo Coordenador Lider e pela Administradora.

As Cotas Subclasse A serdo custodiadas eletronicamente na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas Subclasse A que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

2.5 Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O precgo de emissdo de cada Cota Subclasse A integralizada em moeda corrente nacional serd, nos termos do Ato
de Aprovacdo da Oferta, equivalente a RS 167,00 (cento e sessenta e sete reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulga¢do do anuncio
de encerramento da Oferta (“Prego de Emissdo” e “Antincio de Encerramento”, respectivamente).

Observados os termos e condi¢Oes estabelecidos no Regulamento, serd devida pelos Investidores, incluindo os
atuais Cotistas da Classe que vierem a exercer o Direito de Preferéncia (conforme definido abaixo) ou
cessionarios do Direito de Preferéncia, quando da subscricdo e integralizacdo das Cotas Subclasse A,
adicionalmente ao Prego de Emissdo, a Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a um percentual de até 4,65%
(quatro inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) sobre o Preco de Emissdo, correspondente ao valor de
RS 7,76 (sete reais e setenta e seis centavos) por Cota Subclasse A, recolhida por meio do sistema de liquida¢3o
da B3, cujos recursos serdo utilizados para o pagamento de todos os custos da Oferta (conforme previstos e
definidos no item 11.2 abaixo), inclusive as comissGes de coordenacgédo, estruturacdo e distribuicdo da Oferta
devidas as InstituicGes Participantes da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo
Primaria sera incorporado ao patrimoénio da Classe; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela
Taxa de Distribuicdo Primdria serdo de responsabilidade da Classe, exceto pelas comissdes de coordenacdo,
estruturacdo e distribuicdo da Oferta devidas as Instituicdes Participantes da Oferta, calculadas
proporcionalmente ao valor das Cotas Subclasse A subscritas e integralizadas, que serdo integralmente e em
qualquer hipdtese arcadas pela Taxa de Distribuicdo Primaria. Dessa forma, cada Cota Subclasse A integralizada
em moeda corrente nacional possui Preco de Subscricdo de RS 174,76 (cento e setenta e quatro reais e setenta
e seis centavos), equivalente ao Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢do Primaria.



2.6 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O montante da Oferta serd de, inicialmente, RS 199.999.868,00 (cento e noventa e nove milhdes, novecentos e
noventa e nove mil, oitocentos e sessenta e oito reais), considerando a subscri¢do e integralizacdo da totalidade
das Cotas Subclasse A pelo Pre¢o de Emissdo, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, podendo o
Montante Inicial da Oferta ser: (i) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou
(ii) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido abaixo) (“Montante Inicial da Oferta”).

Os Ofertantes poderao, a seu critério, em comum acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote
adicional de Cotas Subclasse A, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdao CVM 160

(“Lote Adicional”), ou seja, em até 299.401 (duzentos e noventa e nove mil, quatrocentos e uma) Cotas Subclasse
A, equivalente a RS 49.999.967,00 (quarenta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e
sessenta e sete reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria (“Cotas Subclasse A do Lote Adicional”),
sendo certo que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opgdo de emissdo das Cotas Subclasse A do Lote
Adicional ocorrera no Procedimento de Alocagdo (conforme adiante definido) e, caso haja o exercicio, devera
ocorrer nos mesmos termos e condi¢des das Cotas Subclasse A inicialmente ofertadas, sem a necessidade de
novo requerimento de registro da Oferta a8 CVM ou modificacdo dos termos da 22 Emissdo e/ou da Oferta. As
Cotas Subclasse A do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda
que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-do as Cotas Subclasse A do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢Ges e preco
das Cotas Subclasse A inicialmente ofertadas, sendo que a colocagao das Cotas Subclasse A oriundas do exercicio
do Lote Adicional também serd conduzida sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo pelo Coordenador
Lider e a participagao dos Participantes Especiais.

Ndo sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opg¢do de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do prego das Cotas Subclasse A, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

Assim, considerando o Preco de Emissdo, caso as Cotas Subclasse A do Lote Adicional sejam colocadas, a Oferta
podera compreender a emissdo de até 1.497.005 (um milhdo, quatrocentos e noventa e sete mil e cinco) Cotas
Subclasse A, perfazendo o valor total de até RS 249.999.835 (duzentos e quarenta e nove milhdes, novecentos e
noventa e nove mil, oitocentos e trinta e cinco reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, (“Montante
Total da Oferta”).

A realizacdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, R$ 9.999.960 (nove
milhGes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e sessenta reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria, correspondente a 59.880 (cinquenta e nove mil, oitocentas e oitenta) Cotas Subclasse A (“Montante
Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas Subclasse A que ndo forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Coleta e Intengdes de Investimento (conforme abaixo definido) deverdo
ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a
Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 1.197.604 (um milhdo, cento e noventa e sete mil, seiscentas e quatro) de
Cotas Subclasse A, podendo tal quantidade inicial ser: (i) aumentada em virtude da emissdo total ou parcial do
Lote Adicional; ou (ii) diminuida em virtude da possibilidade de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido),
desde que observado o Montante Minimo da Oferta.



3. DESTINAGAO DOS RECURSOS
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3.1 Exposigao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando a luz de sua politica
de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos provenientes da Oferta, serdo investidos, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA
GESTORA, de acordo com a politica de investimento da Classe, cujo objetivo é proporcionar aos Cotistas a
valorizagdo e a rentabilidade de suas Cotas, por meio do investimento, participacdo, aquisicdao, alienagdo
desenvolvimento, manutenc¢do, exploragdao comercial, por meio de locagdo, arrendamento ou exploragdo do
direito de superficie e/ou administracdo de empreendimentos imobiliarios do segmento comercial, institucional,
residencial, de uso misto e/ou shoppings centers, tais como strip malls, outlet centers, power centers,
estacionamentos, inclusive projetos greenfield, incluindo eventuais expansdes e anexos dos referidos
empreendimentos, a serem construidos, em fase de construgdo ou ja construidos, cuja responsabilidade pela
construcdo e/ou incorporagdo ficara a cargo de construtora e/ou incorporadora devidamente contratada para
este fim (“Imadveis”).

O investimento da Classe em empreendimentos imobilidrios se dara por meio da aquisicdo dos seguintes ativos
(“Ativos Imobiliarios”): (i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis; (ii) cotas de fundos de investimento
imobilidario (“Cotas de FlI”); (iii) agOes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de
subscricdo, certificados de depdsito de valores mobilidrios, notas promissdrias, notas comerciais 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 — FlI; (iv) agdes ou cotas de sociedades
cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario — FlI;
(v) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado; (vi) letras hipotecarias (“LH”); (vii) letras de
crédito imobiliario (“LCI”); (viii) letras imobiliarias garantidas (“LIG”); (ix) certificados de potencial adicional de
construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM n2 84 de 31 de margo de 2022; (x) cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll, e desde que estas cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado; (xi) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em agGes que
invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobiliario; e (xii) outros ativos financeiros,
titulos e valores mobilidrios permitidos pela Resolugdo CVM 175, excetuados os Ativos Financeiros (conforme
abaixo definido).

As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas nos Ativos Imobilidrios,
nos termos do Regulamento, serdo aplicadas nos seguintes ativos financeiros (“Ativos Financeiros”): (i) cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades da Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM; e/ou (ii) derivativos, exclusivamente para
fins de protegdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe.

Consulta Formal

Em 06 de agosto de 2025, os Cotistas da Classe foram convocados para participar de Assembleia Especial de Cotistas,
realizada de forma ndo presencial, por meio de procedimento de consulta formal (“Consulta Formal”), por meio da
qual foram aprovadas as seguintes matérias: (i) a aprovacdo da nova versdo do Regulamento; (ii) a alteracdo da
denominagdo do Fundo para “JHSF Capital Malls — Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”;
(i) a constituicdo de 2 (duas) subclasses de cotas, quais sejam a Subclasse A e a Subclasse B, sendo as caracteristicas
da Subclasse A e da Subclasse B idénticas, exceto pelo (a) ambiente de negociagdo, sendo o da Subclasse B
mercado de balcdo organizado, e o da Subclasse A mercado de bolsa de valores, e (b) prazo de duragdo, sendo o
da Subclasse B determinado, de 5 (cinco) anos contados da data de conversdo das cotas da antiga subclasse Unica
da Classe em Cotas Subclasse B, prorrogaveis por 2 (dois) anos a critério da Gestora, e o da Subclasse A
indeterminado; (iv) a conversdo das cotas emitidas no ambito da 12 (primeira) emissdo da Classe em Cotas
Subclasse A, exceto em relagdo aos Cotistas que manifestaram interesse em converter suas cotas em Cotas
Subclasse B; (v) a 22 Emissdao e a Oferta; (vi) a 12 (primeira) emissdo de Cotas Subclasse B da Classe; (vii) a
aquisicdo de fragdo ideal da Expansdo 1 e Expansdo 2 do Catarina Fashion Outlet, localizado no Km 60, Rodovia
Castelo Branco, S3o Roque - S3o Paulo (“Catarina Fashion Outlet”); (viii) a aquisicdo de cotas do FOF JHSF
INSTITUCIONAL - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o
n? 50.718.976/0001-72; (ix) a integraliza¢do de Cotas Subclasse A emitidas no ambito da 22 Emissdo mediante a
conferéncia ao patrimonio da Classe de direitos reais, detidos direta ou indiretamente, por meio da titularidade
de acGes de sociedades de propdsito especifico detentoras desses direitos reais ou do empreendimento
imobiliario, pela JHSF ParticipagBes S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 08.294.224/0001-65, e/ou afiliadas (“JHSF”)
(a) relacionados ao CJ Shops Jardins, localizado na Rua Haddock Lobo, 1626 - Cerqueira César, Sdo Paulo - SP,
01414-002 (“CJ Shops”); e (b) relacionados a Expansdo 3 do Catarina Fashion Outlet.



Nesta data, a carteira da Classe é composta por cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Shopping Cidade
Jardim Responsabilidade Limitada, inscrito no CNPJ sob o0 n2 15.447.110/0001-73 que detém participagdo de 33%
(trinta e trés por cento) do ativo “Shopping Cidade Jardim”, localizado na Avenida Magalh3des de Castro, 12.000,
Cidade Jardim, Sdo Paulo, SP, 05502-001 (“Fll Shopping Cidade Jardim”).

Conforme aprovado na Consulta Formal, no ambito da presente Oferta, a JHSF poderd integralizar, fora do DDA,
Cotas Subclasse A com direitos reais, detidos direta ou indiretamente por ela, em relagdo aos ativos CJ Shops e
Catarina Fashion Outlet.

Além disso, a Classe, por meio da Gestora, utilizara os valores captados por meio da 22 Emissdao, bem como os
valores captados na 12 (primeira) emissdo das Cotas Subclasse B, conforme aprovado no dmbito da Consulta
Formal, para aquisi¢do de direitos reais adicionais relacionados ao Catarina Fashion Outlet detidos por terceiro,
e de mais cotas direta e/ou indiretamente do Fll Shopping Cidade Jardim. Dessa forma, apds a Oferta, espera-se
que a Classe aumente sua participa¢do indireta no Shopping Cidade Jardim e adicione, por meio da integralizagdo
em ativos (caso aplicavel) e aquisicao de direitos reais com os recursos captados, conforme aplicavel, o Catarina
Fashion Outlet e o CJ Shops (em conjunto com o Shopping Cidade Jardim, os “Ativos Alvo”) a sua carteira.

Mais detalhes sobre os percentuais de aquisicdo dos Ativos Alvo e demais cenarios de captacdo podem ser
obtidos no Estudo de Viabilidade.

As principais caracteristicas dos Ativos Alvo que compdem ou que passardao a compor a carteira da Classe apos a
conclusao da Oferta e da Consulta Formal seguem abaixo descritas.

Shopping Cidade Jardim

Inaugurado em 2008, o Shopping Cidade Jardim é inspirado nas ruas mais elegantes do mundo. O shopping tem
grandes jardins tropicais como parte de seu DNA, assim como seus corredores amplos que dao a sensagdo de
um passeio ao ar livre. Entre as grifes presentes no shopping estdo Balmain, Bulgari, Cartier, Celine, Dior, Fendi,
Giorgio Armani, Gucci, Hermes, Louis Vuitton, Prada, Pucci e Valentino, além de nomes de expressdao da moda
brasileira, como Alexandre Birman, Cris Barros, Misci e Neriage. Uma sele¢do gastrondmica igualmente
renomada de restaurantes nacionais e internacionais, uma academia com equipamentos de ponta e confortaveis
salas VIP de cinema completam o mix de servigos oferecidos pelo Shopping Cidade Jardim.

CJ Shops

Inaugurado em 2020, o CJ Shops é um empreendimento que vem reafirmar os lagos da regido dos Jardins com
seu DNA de moda e estilo. Seus quatro andares contam com lojas nacionais e internacionais de moda, beleza e
restaurantes. Entre os destaques estdo as boutiques Brunello Cucinelli, Chloé, Dior, Gucci, Isabel Marant e Louis
Vuitton, além de filial do restaurante Makoto. Com projeto do arquiteto Arthur Casas, o CJ Shops privilegia tons
neutros, linhas retas, formas geométricas e a entrada natural de luz. O paisagismo de Maria Jodo d’Orey confere
uma atmosfera tropical ao espago, com elegantes jardins horizontais e verticais distribuidos na parte interna e
na fachada do shopping.

Catarina Fashion Outlet

Inaugurado em 2014 e com mais de 50 mil m?, é o maior outlet da América do Sul e o principal em sua categoria
no Brasil. Localizado a apenas 45 minutos de S3o Paulo, o Catarina Fashion Outlet reine mais 300 marcas
nacionais e internacionais de moda, decoragdo, beleza e gastronomia. Além de nomes relevantes do mercado
brasileiro, estdo presentes lojas da Armani, Burberry, CH Carolina Herrera, Dolce & Gabbana, Ferragamo, Gucci,
NBA Store, Sephora e Zegna. O projeto é assinado pelo arquiteto Paulo Baruki, em parceria com Sig Bergamin e
Murilo Lomas, e pela paisagista Maria Jodo D’Orey, e tem como marca registrada suas alamedas ao ar livre,
amplas e arborizadas.

Na presente data, a Classe ndo celebrou qualquer instrumento vinculante visando a aquisicdo dos Ativos Alvo
que lhe garantam o direito a aquisicdo de tais ativos com a utilizagdo de recursos decorrentes da Oferta. Com
relagdo aos Ativos Alvo acima mencionados, as informacgdes divulgadas neste Prospecto Definitivo sdo todas as
informacgdes que a Classe pode fornecer ao mercado até a presente data, tendo em vista que determinados
aspectos comerciais envolvidos na negociacdo sdo sigilosos, de modo que, caso divulgados ao mercado,
poderiam prejudicar as negociacdes em desfavor da Classe.

Os Ativos Alvo acima mencionados foram objeto de laudo de avaliagcdo, conforme art. 40, Anexo Normativo |l
da Resolugdo CVM 175, aprovado no ambito da Consulta Formal, disponivel no Anexo V a este
Prospecto Definitivo.
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CONSIDERANDO QUE AS NEGOCIAGOES RELACIONADAS AOS ATIVOS ACIMA DESCRITOS ESTAO EM
ANDAMENTO E POSSUEM CONFIDENCIALIDADE, E POSSIVEL QUE AS CONDIGOES FINAIS DE AQUISICAO SEJAM
DIVERGENTES DAQUELAS CONSIDERADAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO E NO ESTUDO DE VIABILIDADE.
NESSE SENTIDO, DEVIDO A CONFIDENCIALIDADE DAS OPERAGOES QUE AINDA ESTAO EM NEGOCIAGOES, AS
CARACTERISTICAS RELATIVAS AOS ATIVOS CORRESPONDEM A TODAS AS INFORMAGOES QUE A
ADMINISTRADORA E/OU A GESTORA POSSUEM NESTA DATA E QUE PODEM SER DIVULGADAS PUBLICAMENTE,
TENDO EM VISTA ASPECTOS COMERCIAIS E SIGILOSOS ENVOLVIDOS NA NEGOCIAGAO DE TAIS ATIVOS QUE,
SE DIVULGADOS AO MERCADO, PODERIAM PREJUDICAR AS NEGOCIAGOES EM DESFAVOR DA CLASSE, SENDO
CERTO QUE, AS DEMAIS CARACTERISTICAS DOS REFERIDOS ATIVOS, BEM COMO MAIORES DETALHAMENTOS
DAS CONDIGOES DAS OPERAGOES DE COMPRA E VENDA, SERAO DIVULGADOS OPORTUNAMENTE.

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

Apos a aquisicdo dos Ativos Alvo, a Classe, por meio da Gestora, podera aplicar o saldo remanescente em
outros ativos que venham a ser selecionados pela Gestora, observada a politica de investimento da Classe.

E POSSIVEL QUE A CLASSE SE COMPROMETA A ADQUIRIR UM OU MAIS ATIVOS ALEM DOS MENCIONADOS
ACIMA, UTILIZANDO OS RECURSOS PROVENIENTES DESTA OFERTA. POREM, AINDA QUE SEJAM ASSINADAS
PROPOSTAS VINCULANTES, NAO E POSSIVEL ASSEGURAR QUE AS TRATATIVAS NEGOCIAIS COM OS
PROPRIETARIOS AVANCEM, TENDO EM VISTA QUE A CONCRETIZACAO DOS NEGOCIOS EM QUESTAO
DEPENDERA DA IMPLEMENTACAO DE DIVERSAS CONDIGOES ESTABELECIDAS, INCLUINDO APONTAMENTOS
IDENTIFICADOS NA DILIGENCIA DOS IMOVEIS, PERDA DA EXCLUSIVIDADE NA AQUISICAO DE TAIS IMOVEIS,
OU, AINDA, FATORES EXOGENOS E NAO FACTIVEIS DE PREVISAO NESTE MOMENTO. NESSE SENTIDO, OS
INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR QUE TAIS POTENCIAIS NEGOCIOS AINDA NAO PODEM SER
CONSIDERADOS COMO ATIVOS PRE-DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS A SEREM
CAPTADOS NA OFERTA.

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE FATOR DE RISCO “AUDITORIA JURIDICA DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA”,
NA PAGINA 29 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

PARA OUTRAS INFORMAGOES RELEVANTES SOBRE A ESTRATEGIA DE INVESTIMENTOS DA CLASSE E DOS
ATIVOS ALVO, VIDE O ANEXO IV - OUTRAS INFORMAGOES DO FUNDO, DA OFERTA E DA GESTORA CONSTANTE
NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinagdo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovagdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacao dos pregos
destas operagoes

A aquisicdo pela Classe de ativos que sejam consideradas uma situagdao de potencial conflito de interesses,
dependem de aprovagado prévia de cotistas reunidos em Assembleia Especial de Cotistas da Classe.

No dmbito da Consulta Formal, conforme especificado no item 3.1, acima, foram aprovadas (i) determinadas
operagOes que podem caracterizar conflito de interesses com os prestadores de servigo essenciais da Classe,
incluindo a aquisigdo de fragcdo ideal da Expansdo 1 e Expansdo 2 do Catarina Fashion Outlet; (ii) a integralizagdo
de Cotas Subclasse A em ativos por afiliada da JHSF ParticipagGes, entidade integrante do mesmo conglomerado
da Gestora; e (iii) a aquisicdo de cotas do JHSF Institucional - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada, inscrito no CNPJ sob o n2 50.718.976/0001-72, fundo de investimento imobilidrio gerido pela Gestora.

3.3 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da distribuigdo,
informar quais objetivos serao prioritarios

Em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas Subclasse A e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os
recursos captados, serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢do, de forma que sera realizada a
aquisicdo de Ativos Alvo em montante equivalente aos recursos liquidos provenientes da Oferta em conjunto
com os valores captados na 12 (primeira) emissdo das Cotas Subclasse B, ndo havendo fontes alternativas pré-
definidas para obtencdo de recursos pela Classe até o presente momento.
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informagdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento do Fundo, @ composi¢éo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta
se¢do, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagbes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociagéo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, nGo hd garantia
de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sGo os unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, reputagdo, situago financeira ou
resultados da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de
riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da Gestora ou que sejam
julgados de pequena relevdncia neste momento.

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

Risco dos Investimentos em Shopping Centers

A Classe investe preponderantemente no segmento de shopping center, hipotese em que ha que se notar (i) que
os resultados em relagdo a esse investimento dependerdo das vendas geradas pelas lojas instaladas nos shopping
centers; (ii) que o setor varejista é suscetivel a periodos de desaquecimento econdmico geral que podem levar a
queda nos gastos do consumidor; e (iii) que o desempenho dos shopping centers esta relacionado com a
capacidade dos lojistas de gerar vendas. Adicionalmente, o aumento das receitas da Classe e o aumento dos
lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante crescimento da
demanda por produtos oferecidos pelas lojas do shopping center. Condi¢Ges econGmicas adversas no local onde
cada shopping center esta localizado podem afetar adversamente os niveis de ocupac¢do e locagdo e,
consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados da Classe. O setor de shopping
centers no Brasil é altamente competitivo, o que podera ocasionar uma redugdo no valor dos aluguéis nos
shoppings center. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers concorrem com a Classe na busca
de compradores e locatérios potenciais. Os shopping centers podem ter outros investidores, e para tomada de
determinadas decisdes significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que os demais investidores
dos shopping centers tenham interesses econémicos diversos, o que pode leva-los a votar em projetos de forma
contraria aos objetivos da Classe, impedindo a implementacdo das estratégias, o que podera causar um efeito
adverso relevante. Ainda, os contratos de locacgdo no setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares
e podem gerar riscos a condugdo dos negdcios da Classe em relagdo a esses investimentos e impactar de forma
adversa os seus resultados operacionais. Como exemplo, podemos citar que o valor do aluguel podera ser revisto
judicialmente, podendo ser reduzido ou aumentado, para adequar-se ao valor de mercado, mediante agao
proposta pelo locatario ou pelo locador, apés trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente
realizado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Administragao dos Imdveis por Terceiros

Considerando que o objetivo da Classe consiste na exploracdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou
comercializacdo dos Imdveis, e que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta da Classe, tal fato pode representar um fator de limitagcdo a Classe para
implementar as politicas de administracdo dos imdveis que considere adequadas. Desse modo, a ma
administracdo dos Ativos Alvo por empresas especializadas pode afetar a performance dos empreendimentos, e
afetar negativamente os resultados da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos Relativos as Receitas Mais Relevantes da Classe

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes da Classe sdo: (a) quanto as receitas de locagdo: a
inadimpléncia no pagamento de aluguéis devido a faléncia, reorganizagdo ou o aumento de vacancia de
inquilinos nos imdveis que compde os shopping centers implicardo em ndo recebimento de receitas, uma vez
que os aluguéis representam uma fonte substancial de receitas para a Classe. Eventual inadimpléncia no
pagamento dos aluguéis ou vacancia de parte dos empreendimentos podera acarretar temporaria redugdo da
receita da Classe até que novas locagGes sejam contratadas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses, a Classe
poderd ndo ter condi¢Ges de pagar todos os compromissos nas datas acordadas, o que poderd implicar na
necessidade de os cotistas da Classe, serem convocados a arcarem com esses encargos; (b) quanto a reciclagem
eficiente da carteira da Classe: existe o risco de que a Classe ndo efetue uma reciclagem eficiente de sua carteira.
Ou seja, é possivel que a Classe ndao consiga vender por valores razodveis os Imdveis que identifique como de
baixo retorno ou que ndo consiga adquirir novos Imdveis que propiciem valores adequados; (iii) quanto as
alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade de as receitas de aluguéis ndo se concretizarem
na integra, visto que, a cada vencimento anual, as bases dos contratos podem ser corrigidas monetariamente
e/ou renegociadas, provocando alteragSes nos valores originalmente acordados. Ainda, em fung¢do dos contratos
de locagdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre a
Classe e o locatdrio sobre o valor da locagao, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao
preco do mercado. Com isso, os valores de locagao poderdo variar conforme as condigdes de mercado vigentes
a época da acgdo revisional, o que podera afetar adversamente a Classe; (iv) quanto a renovagdo compulsoria dos
contratos de locagdo: importante destacar que, conforme dispGe a Lei do Inquilinato, o locatério ndo residencial
tem direito a propositura de a¢do de renovagdo compulséria do contrato de locagdo desde que atenda,
cumulativamente, os seguintes requisitos: (1) o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; (2) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos
seja de cinco anos; (3) o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagdo ndo seja do interesse da Classe a
renovagdo dos contratos, os locatdrios poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locagdo, desde
que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da a¢do renovatéria; (v) quanto ao
ndo pagamento de tributos e despesas atribuidos aos locatarios: a Classe esta sujeita ao ndo pagamento, pelos
locatdrios, de tributos, despesas condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam
atribuidas aos locatarios mediante disposicdo contratual neste sentido, na hipotese de os mesmos ndo
adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locagdo para esta cobertura, a
Classe podera arcar com esses custos e isso podera afeta-lo de forma adversa; e (vi) quanto a rescisdo dos
contratos de locagdo sem o pagamento da indenizagdo: existe a possibilidade de inadimplemento por parte do
locatdrio, nos casos de rescisdo dos contratos de locacdo por decisdo unilateral do locatario, antes do vencimento
do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo. As receitas provenientes do aluguel dos Iméveis poderdo ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneracgdo dos cotistas da Classe.

Quanto ao item (iii), destaca-se que em relagdo a CJ Shops ha discussdo em A¢do Renovatdria de Locagdo sobre
os aluguéis praticados em uma das matriculas do imdvel onde esta localizado o CJ Shops. A depender da decisdo
judicial, as receitas do CJ Shops e, consequentemente, a rentabilidade da Classe poderao ser afetadas de maneira
negativa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

A Classe estara exposta aos riscos de crédito dos locatérios dos contratos de locagdo ou arrendamento dos Ativos
Imobilidrios que compdem a carteira da Classe. Encerrado cada contrato de locagdo ou arrendamento, a
performance dos investimentos da Classe estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por locagdo dos Iméveis.
A Administradora e a Gestora ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos locatdrios e arrendatarios dos Imoveis,
bem como por eventuais variagGes na performance da Classe decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.
Adicionalmente, os ativos da Classe estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é,
atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses
eventos, a Classe podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das
operacdes contratadas e n3o liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o que afetard o
preco de negocia¢do de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Fatores macroecon6micos relevantes e politica governamental

A Classe esta sujeita, direta ou indiretamente, as variagdoes e condi¢des dos mercados de titulos e valores
mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢Ges politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudancgas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagao e
implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragdes
nas taxas de juros, intervencGes no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor do délar,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢Ges
macroeconOmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo
de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de precos,
elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdao impactar os negdcios, as condi¢des
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas da
Classe. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados da Classe. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sao: (i) aumento das
taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por imdveis ou aumentar os custos de financiamento das
sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdo de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de iméveis; (ii) aumento
da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugdo dos empreendimentos imobilidarios ou
mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de imdveis; e (iii) alteragdes da politica
habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o custo de obras,
com reducdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio pode ser considerado uma aplicagdo em valores
mobilidrios de renda varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependerd do resultado
dos ativos adquiridos pela Classe, além do resultado da administragdo dos ativos que compordo a carteira da
Classe. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo preponderantemente das
receitas provenientes dos direitos decorrentes da Classe. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relagdo a
Classe, ou demora na execugdo de eventuais garantias constituidas nas operagdes imobilidrias relacionadas a
Classe, poderd impactar a rentabilidade da Classe, podendo também ocorrer desvalorizagdo do lastro atrelado a
Classe ou insuficiéncia de garantias atreladas ao mesmo. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da
integralizacdo das Cotas Subclasse A objeto da presente Oferta e a efetiva data de aquisi¢cdo dos Ativos Alvo, os
recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos ao setor imobiliario

A Classe adquirira, de maneira indireta, ativos com retorno atrelado a exploracdo de iméveis e podera, sem prejuizo
da politica de investimentos, se tornar titular indireta de imdveis ou direitos reais em razdo da execugdo das
garantias ou liquidagdo dos demais ativos, conforme disposto no Regulamento. Tais ativos e eventualmente os
valores mobilidrios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo sujeitos aos riscos imobilidrios, risco do
incorporador/construtor, risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de loca¢do ou arrendamento, risco de aumento
dos custos de construgdo, risco de desvalorizacdo dos imoveis, riscos relacionados a regularidade de area
construida, risco de ndo renovacdo de licengas necessarias ao funcionamento dos imodveis e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros, risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de
empreendimentos imobilidrios, risco de exposi¢do associados a locagdo de imdveis, riscos ambientais, risco de
vacancia, risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imdveis cuja
exploragdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pela Classe, o que podera dificultar a capacidade de alienar,
renovar as locagdes ou locar espagos para novos inquilinos, risco de sujei¢gdo dos imdveis a condi¢Ges especificas
que podem afetar a rentabilidade do mercado imobilidrio, risco relacionado a aquisicdo de imdveis, risco de
exposi¢do associados a locacdo e venda de imdveis, risco de adversidade nas condi¢Ges econGmicas nos locais onde
estdo localizados os imdveis, conforme descritos neste Prospecto Definitivo, que, se concretizados, afetardo os
rendimentos das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco imobiliario

Os empreendimentos investidos pela Classe poderdo sofrer eventual desvalorizagdo, ocasionada por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia; (ii) mudanga de zoneamento
ou regulatérios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de
imodveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam
os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda; (iii) mudangas
socioeconémicas que impactem exclusivamente as regies onde os empreendimentos se encontre(m), como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre
outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial; (iv)
alteragOes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso aos empreendimentos; (v)
restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte
publico, entre outros; (vi) a expropriacdo (desapropriagdo) dos empreendimentos em que o pagamento
compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo historica; (vii) atraso e/ou ndo conclusdo das obras dos
empreendimentos imobilidrios; (viii) aumento dos custos de construgdo; (ix) langamento de novos
empreendimentos imobilidrios comerciais préximos ao imoével investido; (x) flutuagdo no valor dos imdveis
integrantes da carteira da Classe; (xi) risco relacionados aos contratos de locagdo dos iméveis da Classe e de ndo
pagamento; (xii) risco de ndo contratagdo de seguro para os imdveis integrantes da carteira da Classe; (xiii) riscos
relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos
e o ndo aperfeicoamento das mesmas, tais eventos poderdo impactar negativamente a Classe na medida em que
comprometam a geragdo de receitas pelos ativos investidos indiretamente, reduzam o valor de mercado dos
imdveis integrantes da carteira da Classe ou dificultem sua alienagdo futura. A desvalorizagao dos imdveis pode
refletir na diminuicdo do valor patrimonial da Classe, afetando adversamente a rentabilidade esperada pelos
Cotistas, a liquidez das Cotas e seu pre¢o de negociagdo no mercado secundario. Além disso, a eventual
deterioracdo da atratividade comercial dos imdveis adquiridos pela Classe, o descumprimento de contratos de
locacgdo, a existéncia de 6nus ou a auséncia de seguros adequados podem acarretar perdas financeiras, aumento
da vacancia e maior exposi¢do a inadimpléncia, com efeitos negativos sobre os rendimentos distribuidos pela
Classe e a estabilidade dos fluxos de caixa da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado das Cotas Subclasse A da Classe

Considerando que a aquisi¢cdo de Cotas Subclasse A é um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilacdo do valor de mercado das Cotas Subclasse A para negociagcdo no mercado secundario no curto prazo,
havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das
Cotas Subclasse A no mercado secunddrio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de precificagdo da Classe

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade das cotas da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo de ativos. Vale
destacar que a Classe é composta por cotas da Subclasse A, que sdo negociadas em mercado de bolsa de valores,
e cotas da Subclasse B, que serao negociadas em mercado organizado de balcdo. De acordo com os manuais de
precificagdo, podera haver discrepancia entre o valor de mercado das cotas negociadas em bolsa em relagdo as
cotas negociadas em mercado de balcdo, de forma que a precificacdo das Cotas Subclasse A podera nao refletir
o valor justo do ativo. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir
titulos que, além da remuneragao por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo
alteragOes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento
desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que componham a carteira da Classe, o patrimonio liquido
da Classe pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora e/ou a Gestora poder&o ser obrigadas
a alienar os ativos ou liquidar os ativos a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no
valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de exposi¢do associados a locacdo e venda de imdveis

A atuacgdo da Classe em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis em
certas regides, a demanda por locagGes dos imoveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores
do dos ativos alvo da Classe, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade da Classe sejam frustradas.
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Nesse caso, eventuais retornos esperados pela Classe e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas,
tendo o valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado
imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade da Classe de alienag¢do dos ativos alvo que integram o
seu patrimonio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido (ou imdveis destinados
a finalidades semelhantes aquelas dos imdveis detidos pela Classe em determinada localidade), e suas margens
de lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgdo ou prestagdo irregular
dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira e as Cotas poderao ter
sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter baixa liquidez em comparagdo a outras modalidades
de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sao, por forga
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas. Os
fundos de investimento imobilidrio podem encontrar pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares
de cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas Subclasse A da Classe deverd estar consciente de que
o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas hipdteses em que a assembleia geral poderd optar pela liquidagdo da Classe e outras hipdteses em que
o resgate das Cotas Subclasse A podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira da
Classe aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de
liquidagdo da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

O objetivo da Classe consiste na exploracdo, por locagdo, arrendamento e/ou comercializagdo de imdveis e ativos
imobilidrios. A administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de
modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo a Classe para implementar as politicas de
administracdo dos imoveis da Classe que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos da Classe poderdo
ser investidos em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora e/ou da
Administradora (conforme aplicavel) na selegdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de
uma escolha inadequada dos ativos imobilidrios pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos a Classe
e consequentemente a seus Cotistas.

Falhas ou incapacidade na identificagdo de novo ativo, na manutencgdo do ativo em carteira e/ou na identificacdo
de oportunidades para alienagdo de ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienacdo, podem afetar
negativamente a Classe e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializagdao das perspectivas contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, da Classe, do mercado imobilidrio, bem como
das perspectivas acerca do desempenho futuro da Classe, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de
que o desempenho futuro da Classe seja consistente com as perspectivas deste Prospecto Definitivo. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo.

Adicionalmente, as informacgdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes
do setor.

19



Nesse sentido, vale destacar que, conforme aprovado na Consulta Formal, a JHSF Participacdes e/ou afiliadas
pretendem integralizar Cotas Subclasse A por meio da conferéncia ao patriménio da Classe de direitos reais,
detidos direta ou indiretamente, relacionados ao CJ Shops e ao Catarina Fashion Outlet, operac¢des essas que
precisardo ser aprovadas pelos respectivos 6rgdos de governanga internos.

N3do ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo e podem resultar em
prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de vacancia, rescisdo de contratos de locagdo e revisdo do valor do aluguel

Os imoveis ou ativos imobiliarios investidos pela Classe poderdo ndo ter sucesso na celebragdo de contratos com
locatérios e/ou arrendatarios e/ou adquirentes dos empreendimentos imobilidrios nos quais a Classe vier a
investir direta ou indiretamente, o que poderd reduzir a rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda dos
empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio
e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos
imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade da Classe.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho da Classe sdo os seguintes: (i)
quedas nos niveis de ocupac¢do, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatérios dos
Imdveis; (ii) pressdo para queda do valor médio da area locada por conta da redugdo dos niveis de locagao; (iii)
tendéncia de solicitagdes de renegociagdes de aluguéis previamente pactuados em caso de condi¢Ges adversas
do mercado imobiliario regional ou nacional; (iv) depreciagdo substancial dos Imdveis; (v) percepgdes negativas
relativas a segurancga, conveniéncia e atratividade da regido onde o Imoével se localiza; (vi) mudangas regulatérias
afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos Imdveis; (vii) alterages nas regras da
legislacdo urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regiGes proximas
aquelas em que os imdveis da Classe estdo localizados.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das cldusulas e dos
termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo ao montante da indenizagdo a ser paga no caso
rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual, e a revisdo do valor do
aluguel, podera afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades da
Classe, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagGes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricGes a remessas
para o exterior, flutuacdes cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica
fiscal, instabilidade social e politica, alteragGes regulatodrias, e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os precos dos ativos integrantes da carteira da Classe podem ser negativamente impactados.

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos imdveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando,
o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos
investidores e da populagdo em geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade
dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagBes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer material de
divulga¢do do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou
de quaisquer investimentos em que a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider tenham de qualquer
forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é
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indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares
serdo alcangados pela Classe no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variacdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo aquisi¢cdo dos Ativos Alvo

N3o ha como garantir que a Classe ira adquirir todos os Ativos Alvo, que dependera da conclusao satisfatoria das
negociagdes definitivas dos termos e condigGes com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo. A incapacidade
de aquisicdo dos Ativos Alvo em parte ou no todo nos termos constante deste Prospecto Definitivo, podera
prejudicar a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que
o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto Definitivo. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo. Adicionalmente, as
informagdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em
dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos érgaos publicos e por outras fontes independentes. As
informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por
meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicagGes do setor. Ndo ha garantia
de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo
diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo e podem resultar em prejuizos para a
Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos inerentes a respectiva Classe

O investimento em Cotas da Classe sujeita o Investidor a uma série de riscos inerentes ao setor de fundos
imobiliarios, incluindo, mas ndo se limitando, (a) a modificagdo da legislagdo tributaria; (b) a queda do valor de
mercado das Cotas em mercado secundario; (c) a baixa liquidez das Cotas; (d) as alteragdes de fatores
macroeconO6micos do Brasil relevantes a Classe; e (e) demais fatores de risco descritos aplicaveis, conforme
descritos no Regulamento e neste Prospecto Definitivo. A materializagdo de tais fatores de risco pode ocasionar
em efeitos adversos na liquidez e na rentabilidade das Cotas e consequentemente, nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior.
Risco de flutuagdes no valor dos imoveis integrantes do patrimonio da Classe

O valor dos ativos imobilidrios esta sujeito a condigdes sobre as quais a Classe e seus prestadores de servigos ndo
tém controle e tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econ6mico e as condi¢des da
economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos ativos imobilidrios que
integrardo o patrimonio da Classe de forma direta ou indireta e, consequentemente, a expectativa de
remuneracdo futura dos investidores diretos e indiretos, conforme o caso, da Classe. Dessa forma, é possivel que
ocorra desvalorizagdo do valor das Cotas e do seu respectivo retorno.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagao pela Classe
Ha alguns riscos relacionados aos contratos de locagdo que podem vir a ser suportados pela Classe:

(i) quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicard em ndo recebimento de
receitas por parte da Classe, o que poderd fazer com que a Classe ndo tenha condi¢cdes de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria em um impacto negativo no rendimento das Cotas e, ainda,
na necessidade de ingresso com agdes judiciais para cobranga de aluguéis gerando despesas extraordindrias a
Classe;

(ii) quanto as alteracBes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis do Fll da
Classe ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada renovagdo, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteragGes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
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conforme dispGe o artigo 51 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato”),
“nas locac¢des de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovac¢do do contrato, por igual
prazo, desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; Il — o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de cinco anos; lll — o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo de locagdo, ndo seja de interesse da Classe
proceder a renovagdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovag¢do compulsoria do contrato de
locagdo, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agdo renovatoria.
Ainda em fungdo dos contratos de locagdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo
anterior, ndo houver acordo entre locador e locatdrio sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a revisdao
judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar
conforme as condiges de mercado vigentes a época da agdo revisional;

(iii) existe o risco de vacancia: mesmo que a empresa administradora dos Imdveis aja de forma ativa e proba,
bem como hd o risco de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral do locatario, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da indenizagdo devida,
hipdteses em que as receitas da Classe poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao do
Cotista; e

(iv) dependendo do setor as receitas decorrentes de locagdo poderdo variar consideravelmente em fungdo da
época do ano, do desaquecimento econdmico, da queda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito,
taxa de juros, inflagdo, dentre outras causas, o que poderd gerar uma redu¢do na receita da Classe e,
consequentemente, na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de a Classe vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia da Classe, existe o risco de a Classe vir a ter patriménio liquido negativo. Nesse caso, a
Administradora deve suspender as subscri¢cGes de cotas e elaborar um plano de resolugdo do patrimoénio liquido
negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar assembleia geral de Cotistas para deliberar acerca
do plano de resolugdo do patrimonio liquido negativo. Caso o plano de resolugdo do patrimoénio liquido negativo
nao seja aprovado em assembleia geral, os Cotistas devem deliberar sobre | — cobrir o patrimoénio liquido
negativo, mediante aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as
obrigacGes da Classe, hipdtese que afasta a proibicdo disposta no artigo 122, inciso |, alinea “b” da Resolucdo
CVM 175; Il — cindir, fundir ou incorporar a Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada
pelos prestadores de servigos essenciais; Il — liquidar a Classe que estiver com patrimonio liquido negativo, desde
que ndo remanesgam obrigacdes a serem honradas pelo seu patriménio; ou IV — determinar que a
Administradora entre com pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o cotista da
Classe serd afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Informagdes contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informacdes acerca da Classe, bem como perspectivas de desempenho da
Classe que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do
setor.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo e podem resultar em

prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas Subclasse A é uma aplicagdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos. No caso em
questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos
pelo Fundo com receita e/ou a negociag¢do dos ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo
dos custos incorridos pelo Fundo e dos melhores esforgos da Administradora na sele¢do, controle e
acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, pode ndo ser possivel para a Administradora identificar falhas
na administragdo ou na gestdo dos ativos investidos.

Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que poderd afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas. Nao obstante, os valores mobilidrios objeto de investimento do
Fundo apresentam seus proprios riscos, que podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo
inclusive serem alcangados por obrigacGes do originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de
recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperagdo extrajudicial, processos judiciais ou em outros
procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos regulatérios

A legislacdo aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem limitagdo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos a Classe. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢Ges para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao
impactar os resultados do Fundo.

Os Ativos Alvo poderdo ser objeto de questionamentos de autoridades competentes relacionados a regularidade
de seu licenciamento ou uso. Em tais casos, e mediante decisGes desfavoraveis, podera ser necessario obter
novas licengas urbanisticas ou realizar adequagdes nos imoveis dos empreendimentos, o que pode afetar a
utilizagdo do Ativos Alvo, impactando negativamente os resultados da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco relacionado a aquisi¢ao indireta de iméveis onerados

Nos termos da politica de investimentos, a Classe podera investir em imdveis sobre os quais existam 6nus,
restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietdrios, o que pode dificultar a
transmissdo da propriedade dos imdveis para a Classe, bem como a obteng¢do dos rendimentos relativos aos
imdveis onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patrimonio da Classe e os seus
resultados, bem como podem acarretar restricGes ao exercicio pleno da propriedade dos imdveis pela Classe.
Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apds a aquisicdo dos respectivos ativos
pela Classe, a Classe podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo
custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacdo de aporte adicional pela Classe, na qualidade de cotista da
Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndo contratagio de seguro

N3o é possivel assegurar que na locagdo dos Iméveis sera contratado algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo
é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os Imdveis de perdas relevantes (incluindo,
mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas
pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de indeniza¢do pagos
pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe poderd sofrer perdas relevantes (incluindo
a perda de receita) e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar seu
desempenho operacional.
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A Classe podera, ainda, ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas
do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, poderd ocasionar efeitos adversos na
condicdo financeira da Classe e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os seguros ndo sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro, que
estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um
efeito adverso sobre a Classe.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de ac¢do judicial entre o detentor do interesse seguravel e a
respectiva seguradora. Nesta hipdtese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal processo judicial sera
favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva decisdo judicial estabeleca valor suficiente para
a cobertura de todos os danos causados ao respectivo imével objeto de seguro. Tais a¢gdes judiciais, poderao, ainda,
ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste
sentido, a discussao judicial do seguro entre locatario e seguradora poderd afetar negativamente a rentabilidade
da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de alteragio da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a altera¢gdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢Ges para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, interpretagdao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagio de
isengOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n3do previstos inicialmente.
O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributaria vigente. A
parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do
Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no
valor dos investimentos, bem como as condig¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, entre a Classe e
a Gestora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas da Classe e entre a
Classe e os representantes de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia de
Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo Normativo lll, da Resolu¢gdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que eventuais contratacGes ndo caracterizardo situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial,
0 que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, entre a Classe e os prestadores de servigo ou
entre a Classe e a Gestora que dependem de aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por
exemplo, e conforme disposto no paragrafo 12 do artigo 31, Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175: (i) a
aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de propriedade
da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, loca¢do ou
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio do Fundo tendo como
contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicao
indireta, pela Classe, de imdvel de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor
especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo, pela Classe, de pessoas
ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestagao dos servigos referidos no artigo 27, do Anexo Normativo
I, da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicdo, pela Classe, de
valores mobilidrios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175.
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Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em assembleia de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser implantados,
mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Nesse sentido, vale destacar que a Consulta Formal aprovou a aquisicdo de determinados ativos de titularidade
de partes relacionadas a Gestora, bem como aprovou a integralizacdo em ativos de Cotas Subclasse A pela JHSF
Participacdes e/ou entidades afiliadas. Essas transagbes podem representar hipoteses de potencial conflito de
interesses que, apesar de aprovadas no ambito de assembleia de cotistas, podem ndo eliminar eventuais riscos
de agéncia em relagdo a tais ativos, o que pode impactar a rentabilidade das Cotas.

Além disso, vale destacar que, conforme negociado no ambito da Oferta, as comissdes devidas ao Coordenador
Lider poderdo ser cobradas de forma distinta entre as Cotas Subclasse A integralizadas em moeda corrente
nacional e as Cotas Subclasse A integralizadas em ativos. Nesse sentido, considerando a eventual liquidagdo da
parcela em ativos da Oferta pela JHSF Participacdes e/ou afiliadas, conforme aprovado pelos Cotistas no &mbito
da Consulta Formal, tais Investidores, qualificados como Pessoas Vinculadas, poderdo estar sujeitos a condicdes
distintas para o pagamento das comissdes da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploracdo indireta de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntdrios relacionados aos imdveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes
atipicas, que poderdo gerar perdas a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
A importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos da Classe provém em grande parte da qualificagdo dos servigos prestados
pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originagao, estruturagao, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera
afetar a capacidade da Classe de geragdo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira da Classe podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a
outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos,
0 que pode ocasionar uma diminuigdo nos resultados da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislacdo vigente,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao
nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos
em determinadas operacgdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribui¢cdo Social nas mesmas condi¢Ges das demais pessoas juridicas, com
reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagées ja concluidas. Ambos os casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n29.779 de 19 de janeiro
de1999, conforme alterada (“Lei n2 9.779/99”), estabelece que os fundos de investimento imobiliario ndo tém
sua tributacdo equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliquem recursos em empreendimentos
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imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sdcio, Cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Ainda, de
acordo com a Lei n? 8.668/93, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de
capital auferidos sdo tributados a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 39,
inciso Ill, da Lei n2 11.033 de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do IR na fonte e na
declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal, nos termos do artigo 32, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos casos
em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular
de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e
(iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos
termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo 22 da Lei n2 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que, no ambito do Fundo, ndo ha
limite maximo de subscri¢do por Investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista
pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou
cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a
ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo 22 da Lei n? 9.779/99, representem 30% (trinta por
cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipétese de ter
menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel, com excegdo aos
investimentos em letras hipotecdrias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobilidrio, quotas
de fundos de investimento imobilidrio e de fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais,
realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacdo, nos termos da Lei n? 8.668/93, o que
podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

Ainda, o pardgrafo Unico do artigo 10 da Lei n? 8.668, de 25 de junho del993, conforme alterada
(“Lei n2 8.668/93"), estabelece que o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuragao dos lucros
recai sob os prestadores de servigo essenciais do Fundo que, caso ndao observem o disposto no Regulamento,
poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou
seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser
alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa
adotar, em caso de alteragao na legislagdo tributaria vigente.

Ainda, pode haver alterac¢des futuras na legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da
politica de investimentos da Classe, de forma que referidas alteragdes poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relagdo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente,
reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

O Governo Federal publicou a Medida Proviséria n? 1.303, de 11 de junho de 2025, visando implementar
alteragOes na tributacdo de aplicagdes financeiras, incluindo mudancgas aplicdveis a fundos de investimento,
entre os quais os Fundos. Caso venha a ser convertida em lei, a maior parte das disposi¢Ges introduzidas pela
Medida Provisdria n? 1.303/25 esta prevista para entrar em vigor a partir de 12 de janeiro de 2026.

E importante destacar, contudo, que essas regras ainda estdo sujeitas a analise e possiveis modificagdes durante
o processo legislativo, podendo o Congresso Nacional altera-las, suprimi-las ou ajusta-las antes da potencial
conversdo em lei. Além disso, a Medida Provisdria deve ser convertida em lei dentro de um prazo especifico, sob
pena de perder sua eficacia.

Dentre as novas regras, destacam-se as seguintes:

i. Cotistas residentes no Brasil: os rendimentos auferidos pelos cotistas em aplicagdes em Fundos
passariam a estar sujeitos ao Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”) a aliquota de 17,5%, extinguindo-
se a atual isenc¢do aplicavel as pessoas fisicas.
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iii. Cotistas ndo residentes (“INR”): a Medida Provisdria altera o regime especial aplicivel aos INR nas
aplicacoes realizadas nos mercados financeiro e de capitais, majorando a aliquota atualmente aplicdvel de
IRRF de 15% para 17,5%, revogando, ainda, a iseng¢do aplicavel aos ganhos na aliena¢do de cotas de fundos
de investimento realizada em bolsa de valores. Ja os INR em JTF passam a se sujeitar a aliquota de 25%.

iii. Distribuicdo de rendimentos: a Medida Provisoria propde revogar a obrigacdo dos fundos de
investimento imobilidrios de distribuirem pelo menos 95% dos lucros liquidos (calculado em regime de
caixa, com base em balangos semestrais).

iv. Tributagao das carteiras dos fundos: a Medida Provisdria traz alteragdes relevantes nas regras tributarias
aplicaveis as operagdes realizadas na carteira dos fundos de investimento imobilidrios. De acordo com a
redacdo proposta, ficam isentos do IRRF os rendimentos, inclusive os ganhos liquidos, dos titulos e valores
mobilidrios e das demais aplicages financeiras integrantes das carteiras destes fundos, incluindo o
recebimento de aluguéis de imdveis. No entanto, a MP é omissa quanto a tributagdo dos ganhos na
alienacdo de imdveis e direitos reais sobre imdveis, podendo gerar incerteza quanto ao tratamento
tributario aplicavel.

Diante disso, recomenda-se o acompanhamento da tramitagdo legislativa da MP e a avaliagdo continua dos
seus efeitos.

A parte da legislagdo tributdria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos da
Classe, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no
valor dos investimentos, bem como as condig¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de alteragbes nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacgOes e para a elaboracdo das demonstragGes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposi¢Ges previstas na Instrugdo da CVM n2 516
de 29 de dezembro de 2011 (“Instrugdo CVM 516”). Com a edigdo da Lei n2 11.638, de 28 de dezembro de 2007,
que alterou a Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por A¢bes”) e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagbes e
interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagdo da
legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio
editados até entdo. Referida instru¢do contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis
emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar
que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a
contabilizagcdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento
imobilidrio, a adogdo de tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos ativos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera ndo
ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos ativos e, consequentemente, poderd impactar negativamente no
patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas da Classe
o Estudo de Viabilidade também poderd ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de
interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode
ndo se mostrar confiavel em fungdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem
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limitacdo, caso as taxas projetadas ndao se mostrem compativeis com as condi¢des apresentadas pelo mercado
imobilidrio. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas.

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

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagdo de investimento, analise
de valores mobilidrios ou distribuicao de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela manutengdo das
informacgdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizagdo de quaisquer cenarios
apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagbes de proje¢des

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projec¢des constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material de divulgagdo do
Fundo e/ou da Oferta, incluindo, mas ndo se limitando, ao Estudo de Viabilidade. Isso inclui a auséncia de revisdes
mesmo quando (i) houver alteragGes significativas nas condi¢gdes econOGmicas, financeiras ou de mercado,
posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade,
ou ainda quando; (ii) as premissas nas quais tais projecGes se baseiem estejam incorretas. DecisGes baseadas em
projecdes desatualizadas ou incorretas podem resultar em perdas para os Investidores. Tal fato pode resultar
em decisdes de investimento por parte dos Investidores baseadas em informagdes desatualizadas ou incorretas,
gerando potenciais perdas financeiras advindas da rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos da nao colocagao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das
Cotas Subclasse A ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao Montante Inicial da
Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade da Classe estara condicionada aos
ativos que a Classe conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade
esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas Subclasse A.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas Subclasse A distribuidas serd inferior ao Montante
Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas Subclasse A da Classe em negociagdao no mercado secundario, o
que podera reduzir a liquidez das Cotas Subclasse A.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de regularidade dos imdveis

A Classe podera adquirir, indiretamente, empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos e,
portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente
poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtenc¢do da regularizagdo dos referidos empreendimentos imobiliarios
poderd provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente,
aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da
Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos
para os imdveis e para o Fundo, caso referida drea nao seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo
pelos orgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica;
(ii) a impossibilidade da averbagdo da construgao; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; e
(iv) a recusa da contratagdo ou renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigagdo da Classe
de demolir as dreas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociagao
das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio

A diligéncia juridica foi realizada com escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no ambito da Oferta
(que ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisicdo de um ou mais ativos alvo da Oferta, que podera ser
conduzida por assessores juridicos a serem contratados pela Classe) apresentou escopo restrito, de modo que
podem ndo estar elencados neste Prospecto Definitivo todos os riscos juridicos relacionados aos ativos alvo
Oferta. A ndo aquisi¢do dos ativos alvo da Oferta em virtude de ndo atendimento de condi¢gGes precedentes, ou
a materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a
rentabilidade da Classe e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Auditoria juridica dos ativos alvo da Oferta

Foi realizada auditoria juridica no processo de aquisi¢do dos Ativos Alvo. Ha risco de ndo terem sido identificados
todos os passivos ou riscos atrelados a tais ativos, bem como o risco de materializagdo de passivos identificados,
inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Adicionalmente, ha risco de terem surgido novos
passivos entre a data de conclusdo da auditoria e a data de aquisi¢do efetiva de tais ativos. Caso esses riscos ou
passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a
rentabilidade da Classe também.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de atrasos e/ou ndo conclusido das obras de empreendimentos imobiliarios da Classe e de aumento de
custos de construgao

A Classe poder3, direta ou indiretamente, adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro. Assim, a Classe podera, direta ou indiretamente, contratualmente assumir a responsabilidade de um
eventual aumento dos custos de construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo
0 atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser
afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente rentabilidade da Classe,
bem como a Classe podera ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que
0s mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de
constru¢do dos empreendimentos imobilidrios. Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos
imobiliarios podera enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupgdo e/ou
atraso das obras e dos projetos relativos a construgao dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses
poderdo provocar prejuizos a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relacionado ao aperfeigopamento das garantias da Classe

Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patrimonio da Classe, esta
podera ter que suportar, direta ou indiretamente, dentre outros custos, custos com a contratacdo de advogado
para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugdo das garantias relacionadas a Classe ndo seja
suficiente para com as obriga¢Oes financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a
execucdo e reforco das garantias poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacGes, a Administradora, conforme
recomendacdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissGes das Cotas da Classe, sem a necessidade
de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital Autorizado, ou, conforme
o caso, podera convocar os Cotistas para que em assembleia geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacio
da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que
ndo aportarem recursos serdo diluidos.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo as novas emissoes de Cotas

No caso de realizagdo de novas emissGes de Cotas pela Classe, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas
do Fundo em eventuais emissdes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista.
Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de
preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do
Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participagdo no capital da Classe diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente de altera¢des do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteracdes poderdo
afetar o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos imodveis cuja
exploragdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pela Classe, o que podera dificultar a capacidade de
alienar, renovar as locagoes ou locar espacos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos empreendimentos
imobilidrios concorrentes em dareas proximas as dreas em que se situam os ativos alvo da Classe poderdo
impactar adversamente a capacidade da Classe, direta ou indiretamente, locar e renovar a locagdo de espagos
dos ativo alvo da Classe em condigdes favoraveis, fato este que podera gerar uma reducgdo na receita da Classe
e na rentabilidade das Cotas e, consequentemente, na rentabilidade da Classe.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacdo de investimentos
extraordinarios da Classe para reforma e adaptacdo dos imdveis, cuja realizacdo ndo estava prevista
originalmente e que poderdo comprometer a distribuicdo de rendimentos a Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos juridicos

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacGes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacdo financeira, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabougo
contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

Fundo podera investir em Ativos Financeiros, os quais podem afetar negativamente a rentabilidade da Classe.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo concretiza¢do da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus
Documentos de Aceitagcdo cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das
Cotas Subclasse A para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada,
ja que, nesta hipdtese, os valores serao restituidos com base no Preco de Emissdo, de acordo com os Critérios

de Restituicdo de Valores (conforme adiante definido), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
respectiva comunicagao.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de restricao na negociagao

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restri¢coes
de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operagdes, na participacao nas operagdes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre
outros. Em situagdes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢cdes para negociagdo dos ativos da
carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

(a) Decorrentes de Falhas Operacionais e de Troca de InformacGes: os ativos objeto de investimento pela Classe
serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerao
de uma administragdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham
a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Ainda, a subscricdo ou a aquisi¢cdo, conforme o caso, a cobranca e a liquidagdo dos ativos financeiros integrantes
da carteira de investimentos dependem da atuagdo conjunta e coordenada dos prestadores de servigo da Classe.
O Fundo podera sofrer perdas patrimoniais caso os procedimentos descritos no Regulamento ou nos respectivos
contratos celebrados entre a Classe e esses prestadores de servigo, incluindo em relagdo a trocas de informacgées,
venham a sofrer falhas técnicas ou sejam comprometidos pela necessidade de substituicdo de qualquer dos
prestadores de servigo contratados.

(b) Decorrentes de Falhas Procedimentais e Interrupcdo dos Contratos de Prestadores de Servico: Os ativos
objeto de investimento pela Classe e o funcionamento da Classe dependem da atuagdo conjunta e coordenada
de uma série de prestadores de servigos, tais como a Administradora, o Custodiante e a Gestora. Eventuais falhas
procedimentais ou de ineficiéncia, bem como eventuais interrup¢des nos contratos de prestacdo de servigcos
destes, podera afetar o regular funcionamento da Classe.

(c) Decorrentes de Substituicdo de Prestadores de Servico: Em caso de substituicdo de quaisquer prestadores de
servicos da Classe, resultando, portando, em rescisdo dos contratos celebrados entre a Classe e esses
prestadores de servigo, podera haver um aumento dos custos da Classe com a contrata¢do de um novo prestador
de servigos, afetando a rentabilidade da Classe.

(d) Decorrentes de Aumento de Custos dos Contratos de Prestadores de Servico: Os contratos celebrados entre
a Classe e os prestadores de servico poderdo sofrer majora¢gdes ao longo de sua vigéncia, gerando,
consequentemente, um aumento de custos aa Classe afetando sua rentabilidade.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisGes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas ac¢des, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢cdo
e integralizacdo de Cotas Subclasse A pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Adicionalmente, os Ativos Alvo estdo envolvidos em processos nas esferas civel, trabalhista, administrativa e
fiscal, de modo que eventuais resultados desfavoraveis no ambito desses processos poderdo acarretar prejuizos
a Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de concentragao da carteira da Classe

A Classe podera concentrar seus investimentos nos Ativos Alvo. A diversificagdo dos Ativos Alvo ndo garante que
nao ocorra concentragdo de riscos. Assim, qualquer perda isolada relativa aos ativos da Classe poderd ter um
impacto adverso significativo sobre a Classe, sujeitando-o a maiores riscos de perdas do que estaria sujeito caso
os investimentos estivessem diversificados.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um
Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, hd possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral que somente
podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de
quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse caso, a Classe podera ser
prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na
rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da prestagao dos servigos de gestdao para outros fundos de investimento ou disposi¢ao ou
alocagao de ativos para outras partes

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servicos de gestdo para outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento que
tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios. Desta forma, no ambito de sua atuacgdo
na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir
alocar ou vender determinados empreendimentos ou oportunidades a outros fundos de investimento que
podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel
garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢cdo de tais ativos. A Gestora ndo concedeu
ao Fundo qualquer direito de preferéncia, exclusividade ou prioridade na aquisicdo de ativos sob gestdo da
Gestora, ou por suas afiliadas, de modo que nao é possivel garantir que tais ativos serdo ofertados ao Fundo ou
adquiridos por este no futuro.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de recuperagdo judicial
ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervengdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do Banco Central do Brasil, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas
fungdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos
no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanga

N3do podem votar nas assembleias gerais de Cotistas: (i) o prestador de servigo, essencial ou ndo, da Classe;
(ii) os sdcios, diretores e empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de
servigo, seus sdcios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com a Classe no
que se refere a matéria em votacdo; e (v) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo
de bens de sua propriedade. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(i)”,
“(ii)”, “(iii)” e “(v)”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto
de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas
guando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a classe de cotas tiver até
100 (cem) Cotistas. Tendo em vista que FIl tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que
determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando
aplicdvel) e de votacdo de tais assembleias e, caso isso aconteca, os Cotistas poderdo ser afetados
negativamente a depender da relevancia da matéria para as operagdes da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Participagdo de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas Subclasse A inicialmente ofertada no dmbito da
Oferta (sem considerar eventuais Cotas Subclasse A do Lote Adicional), os Documentos de Aceitagdo das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados. Vale destacar ainda que, no ambito da Consulta Formal, os Cotistas da Classe
aprovaram a integralizagao de Cotas Subclasse A emitidas no ambito da 22 Emissdao mediante a conferéncia ao
patrimdnio da Classe de direitos reais, detidos direta, ou indiretamente por meio da titularidade de agdes de
sociedades de propdsito especifico detentoras desses direitos reais ou do empreendimento imobiliario, pela JHSF
ParticipagOes (diretamente ou por meio de afiliadas), relacionados ao CJ Shops e ao Catarina Fashion Outlet, de
forma que o rateio discricionario a ser realizado no ambito da Oferta podera considerar o aporte em ativos a ser
realizado pela JHSF ParticipagGes ou afiliadas em linha com a aprovagdo no ambito da Consulta Formal. A
participa¢cdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas Subclasse A para o
publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas Subclasse A posteriormente no mercado secunddrio; e (b)
prejudicar a rentabilidade da Classe. Nesse ultimo caso favor ver o “Risco Relativo a Concentragdo e
Pulverizagdo” descrito acima. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o
investimento nas Cotas Subclasse A por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas
ndo optardo por manter suas Cotas Subclasse A fora de circulagao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

2

Risco relativo a impossibilidade de negociacdao das Cotas Subclasse A no mercado secundario até o
encerramento da Oferta

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever Cotas Subclasse A terd suas Cotas Subclasse
A bloqueadas para negocia¢do pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passarao a ser
livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Também ndo serd atribuido aos Investidores recibo para as Cotas Subclasse A com direito ao recebimento de
quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de prego de integralizagdo. Em caso de
cancelamento da Oferta ou de ndo atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de ndo
atendimento do Montante Minimo da Oferta ou ndo atendimento da condi¢do eventualmente estipulada em caso
de Distribuigdo Parcial, sera restituido o valor eventualmente pago com base no Preco de Emissdo, de acordo com
os Critérios de Restitui¢do de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicag3o.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente dos impedimentos descritos acima, de modo que, ainda
que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderdo negociar as Cotas Subclasse A subscritas até
o0 seu encerramento e tampouco fardo jus ao recebimento de qualquer remuneragdo e/ou rendimento calculado
a partir da respectiva data de integralizagao, conforme aplicavel.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de falha de liquidagao pelos Investidores

Caso na data de liquidagdo da Oferta (“Data de Liquidagdo”) os Investidores ndo integralizem as Cotas Subclasse
A conforme seus respectivos Documentos de Aceita¢cdo, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido,
podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdao nos
mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos do uso de derivativos

A Classe pode realizar operacdes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial. Existe a
possibilidade de alteragGes substanciais nos pregos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pela Classe
pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir
os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos da Classe. A contratagao deste tipo de operagdo ndo
deve ser entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”) de remuneragdo das Cotas. A contratacdo de
operacgOes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de liquidagdo antecipada da Classe

No caso de aprovagdo em assembleia geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada da Classe, os Cotistas poderdo
receber ativos e/ou Ativos Financeiros em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungdo do condominio civil estabelecido com os demais
Cotistas; (b) a alienagdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fung¢do da
iliquidez de tais direitos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo
aos ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias
de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, pode ter um
impacto adverso nas operacdes do mercado imobiliario, incluindo em relagdo aos ativos. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indlstrias mundiais, na economia brasileira e no
mercado imobilidrio, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais
rigidas de lockdown da populagdo, que podem vir a prejudicar os resultados das operagdes, a capacidade de
financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos imdveis que vierem a
compor seu portfdlio, bem como afetaria a valorizagao das Cotas da Classe e de seus rendimentos, causando
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de ndo cumprimento de Condigdes Precedentes

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas condi¢des precedentes a realizagdo da Oferta, sendo certo que o
cumprimento pelo Coordenador Lider, das obriga¢des previstas no Contrato de Distribui¢do esta condicionado,
mas nao limitado, ao atendimento, até a data da obteng¢do do registro da Oferta na CVM ou até a data da
liguidagdo da Oferta, conforme o caso, sendo certo que as condigdes verificadas anteriormente a obtengdo do
registro da Oferta deverdo ser mantidas até a data de liquidacdo, das Condi¢Ges Precedentes, as quais estdo
descritas no item “CondicGes Precedentes” deste Prospecto Definitivo. Conforme previsto no Contrato de
Distribuicdo e no item “Condi¢cGes Precedentes” desde Prospecto Definitivo, as Condi¢Ges Precedentes foram
acordadas entre o Coordenador Lider e os Ofertantes de forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais informag&es fornecidas ao mercado durante a
Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do Coordenador Lider.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condi¢cGes Precedentes até a obtencdo do registro da
Oferta ou até a data de liquidagdo, conforme o caso, nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
avaliard, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta e podera optar por
conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a
propria Oferta, renunciar a referida Condi¢do Precedente, observado o disposto no Contrato de Distribuigdo. A
nao implementagao de qualquer uma das Condigdes Precedentes, que ndao tenham sido dispensadas por parte
do Coordenador Lider, ensejard a inexigibilidade das obrigacGes do Coordenador Lider, bem como eventual
requerimento de modificacdo ou de revogacdo da Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta ja tenha
sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada
publicamente por meio do Aviso ao Mercado (conforme abaixo definido) e o registro da Oferta ainda ndo tenha
sido obtido, podera ser tratado como modificagdo da Oferta, podendo, implicar na resilicio do Contrato de
Distribuicdo; ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo do
Contrato de Distribuigdo, provocando, portanto, a revogac¢do da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com
o artigo 70, paragrafo 42, ambos da Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 62 do Oficio-Circular n2
10/2023/CVM/SRE.

Em caso de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, tal rescisdo importara no cancelamento de registro da Oferta,
causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as intengdes
e ordens de investimentos serdo automaticamente canceladas, observados os procedimentos descritos neste
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Prospecto Definitivo, e a Administradora, a Gestora, e o Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais
perdas e danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser
levada em consideragdo no momento de decisdo de investimento aos Investidores sob risco de gerar prejuizos
aos investidores. Ndo ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estdo disponiveis para
investimentos ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos valores mobiliarios objeto da presente Oferta.
Para mais informacgGes acerca das CondigOes Precedentes da Oferta, veja o item 11.1 da se¢do “11. Contrato de
distribuicdo”, na pagina 75 deste Prospecto Definitivo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Propriedade da Cota em contraposicdo a propriedade dos titulos e valores mobiliarios

N3o obstante a Classe deter uma carteira composta por titulos e valores mobiliarios, as Cotas da Classe ndo ddo
quaisquer direitos, politicos, econdmicos, entre outros aos seus titulares com relagdao aos ativos da Classe,
considerando que referidos ativos integram o patriménio do Fundo. Desta forma, as expectativas dos Cotistas
com relagdo aos seus rendimentos ndo deverao considerar eventuais direitos relativos a propriedade dos titulos
e valores mobilidrios que compdem a carteira do Fundo, considerando que o Cotista ndo possui os direitos
advindos da referida propriedade, incluindo a possibilidade de negociagdo dos referidos ativos, observado o
disposto no Regulamento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagdo extraordindria dos ativos

Os ativos detidos diretamente pela Classe poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizagdo extraordindria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira da
Classe em relagdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pela
Gestora de ativos alvo que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora podera
nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode
afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, ndo sendo
devida pela Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer
titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo deste

No caso de dissoluc¢do ou liquidagdo do Fundo, o patrimoénio deste serd partilhado entre os Cotistas, na propor¢ado
de suas Cotas, ap6s a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obriga¢cdes e despesas do Fundo.
No caso de liquidagdo do Fundo, ndao sendo possivel a alienagdo acima referida, os proprios ativos serdao
entregues aos Cotistas na proporg¢do da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo
poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo
com as flutuagdes de pregos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim,
eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

A Classe estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinadrias, tais como rateios de obras
e reformas, pintura, mobilia, conservagao, instalagao de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manuteng¢ado dos imdveis e dos condominios
em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas.

N3do obstante, a Classe estard sujeita a despesas e custos decorrentes de ag¢bes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢Oes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais,
bem como custos para reforma ou recuperagao de imdveis inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel
do inquilino. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociac¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia da Classe, a CVM
poderd determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagao de assembleia geral
para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdo da Classe, ou
de ambas; (ii) incorporagdo a outra Classe, ou (iii) liquidagdo da Classe. A ocorréncia das hipéteses previstas nos
itens “(i)” e “(ii)” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda das cotas da
Classe e dos Ativos Financeiros serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas
conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela
auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pela Classe,
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagGes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais
das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desapropriagao e de outras restricdes de utilizagdo dos bens imdveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes direta ou indiretamente da carteira da Classe,
direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de
forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropria¢cdo, ndo ha como garantir de antem&o que o prec¢o que venha a
ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os
valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato
poderd afetar adversamente e de maneira relevante as atividades da Classe, sua situac¢do financeira e resultados.
Outras restri¢des ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de drea de seu entorno, incidéncia de
preempcdo e ou criacdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre outros, o que implicara a perda da
propriedade de tais imdveis pela Classe, hipdtese que podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagbes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira da Classe, afetando negativamente o
patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pela Classe, indiretamente, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como
as indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagéo do dano sofrido,
impactando negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade da Classe e o preco de negociacdo das Cotas.
Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, a Classe poderd sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

36



Riscos ambientais

Os imoveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram, indiretamente, a
carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragdo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de:
(i) descumprimento da legislacdo, regulamentagdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta
de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagdo de suas atividades e outras atividades
correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagGes, geragdo de
energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captagdo de
dgua por meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas
regulatdrias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército); falta de autorizagdo para supressdo de vegetacdo e intervengdo em area de preservagao permanente;
falta de autorizagdo especial para o descarte de residuos soélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminagdo de solo e aguas subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas,
civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatérios solidariamente, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o portfélio da Classe; (iii) outros problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imoveis, que podem acarretar a perda de valor dos
imdveis e/ou a imposi¢do de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas
da regulamentacdo ou de tendéncias de negodcios, incluindo a submissdo a restricOes legislativas relativas a
questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area
construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Na hipdtese de violagdo da legislacdo ambiental —incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais,
bem como na hipdtese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas, outorgas e
autorizagdes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas,
tais como multas, interdi¢cdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogagdo
de autorizagBes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recupera¢do do dano ambiental e/ou pagamento de
indenizacbes) e das sang¢des criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades
lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar
poluicdo — inclusive mediante contaminagdo do solo e da agua -, sdo consideradas infragdes administrativas e
crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparagdo de eventuais
danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediagdo da contaminagdo). Nos exemplos mencionados, as
sang¢des administrativas previstas na legislagdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que
podem chegar a RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). Ademais, o passivo identificado na propriedade
(i.e. contaminagdo) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade
civil pela reparagdo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatérios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo
de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdao ou renovagao
das licencgas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietdrios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatdrios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em fungdo de exigéncias
dos érgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis
cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujei¢ao dos imdveis detidos pela Classe a condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada, que, em algumas situagGes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo
renovatdria, sendo que para a proposicdo desta acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido de
vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos); (ii) o locatario esteja
explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel seja
proposto de acordo com o valor de mercado; e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no
maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor.
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Nesse sentido, as acdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatdrio visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agdo
renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatodria, as partes podem pedir a revisdo do
valor do contrato de locagéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa
forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretagdo e
decisdo do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos
locatarios dos imdveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicagOes realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente,
aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de mercado, o sistema de
gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida. As
eventuais perdas patrimoniais da Classe ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos
Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para
o cumprimento, pela Classe, das obrigagGes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes
da carteira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Inexisténcia de rendimento pré-determinado

O Fundo n3o tem histérico de operacdes nem registro de rendimentos determinados. E incerto se a Classe gerara
algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que tal rendimento ndo é garantido aos Cotistas pela
Administradora, pela Gestora, pelo FGC — ou por qualquer mecanismo de seguro.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco em fungdo da auséncia de anadlise prévia da documentagao da Oferta pela CVM

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolucdo CVM 160, de modo que os seus
documentos ndo foram objeto de andlise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados em investir nas
Cotas Subclasse A devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais
suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliacdo e investigacao independentes sobre a situagdo financeira
e as atividades do Fundo e da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de adversidade nas condi¢gdes econdomicas nos locais onde estdo localizados os iméveis detidos pela
Classe

CondicBes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locacdo ou venda de bens
imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se esse cenario prejudicar o fluxo de
amortizacdo dos CRI ou demais papéis detidos pela Classe, este pode ndo gerar a receita esperada pela
Administradora e a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado das Cotas estd sujeito a variagdes em fungdo das condigdes econGmicas
ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condi¢gGes pode causar uma diminuigdo significativa nos
seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos imobilidrios objeto da carteira da
Classe podera impactar de forma negativa a situacdo financeira da Classe, bem como a remuneracgdo
das Cotas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préoximos aos imdveis detidos

pela Classe, o que poderd dificultar a capacidade de alienar, renovar as locagdes ou locar espagos para
novos inquilinos.
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O langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em dareas proximas as que se situam os
imoveis detidos pela Classe podera impactar a capacidade de alienar, locar ou de renovar a locacdo de espacgos
dos imdveis em condi¢bes favoraveis, o que podera impactar negativamente os rendimentos e o valor dos
investimentos da Classe que estejam vinculados a esses resultados, impactando também a rentabilidade e o valor
das suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

A CLASSE TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITA A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU
EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS,
REVOLUGOES, ALEM DE MUDANGAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS
IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERAGCAO NA POLITICA ECONOMICA E
DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SEGCAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, PODENDO EXISTIR OUTROS RISCOS NAO MAPEADOS PELOS OFERTANTES NA DATA
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUE VENHAM A IMPACTAR OS RESULTADOS DA CLASSE.
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5.1 Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua
prorrogagao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de nao serem conhecidas, a forma como serao
anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer informagoes
relacionadas a oferta; e

b) os prazos, condigoes e forma para: (i) manifestagdes de aceitagdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitagdo; (ii) subscrigao, integralizagdao e entrega de respectivos certificados, conforme
o caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienagdo dos valores
mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da presta¢ao de garantia; (v) devolugdo e
reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de
interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

O cronograma indicativo da Oferta é o seguinte:

Ordem dos Data Prevista () (2 3)(4)
Eventos

Realizagdo do Registro Automatico da Oferta na CVM
1 Divulgagdo do Anuncio de Inicio 02/09/2025
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo e da Lamina

2 Inicio das Apresentagdes de Roadshow para Potenciais Investidores 03/09/2025

Divulgagdo do Comunicado ao Mercado
3 . o o 03/09/2025
Nova Disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo

4 Data-Base para Identificagdo dos Cotistas com Direito de Preferéncia 05/09/2025

5 Encerramento das Apresentagdo de Roadshow para Potenciais Investidores 08/09/2025

Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento
6 L. , L. o . i 09/09/2025
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador

7 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 22/09/2025
8 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 23/09/2025
9 Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 24/09/2025
10 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 25/09/2025
11 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 29/09/2025
12 Data de Realizagdo do Procedimento de Alocagdo 30/09/2025
13 Data de Liquidagdo da Oferta 02/10/2025
14 Data Maxima para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 01/03/2026
) As datas previstas acima sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragbes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador

Lider. Caso ocorram alteragées das circunstdncias, revogagdo, modificagéo, suspenséo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado.
A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagio deste Prospecto Definitivo
e do Anuncio de Inicio.

2 Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento poderd ser encerrado a qualquer momento, pela
Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider.

(3) O Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, poderd modificar a Oferta para que haja novo Periodo de Coleta de Intengbes de
Investimento, e, consequentemente, nova Data de Realizagdo de Procedimento de Alocagdo e nova Data de Liquidagdo da Oferta.

(4 Cronograma alterado em decorréncia do Comunicado ao Mercado, divulgado em 03 de setembro de 2025, nas pdginas da rede mundial de
computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3 indicados neste Prospecto.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE COLETA DE INTENCOES DE INVESTIMENTO ESTARA EM CURSO
CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE
ESTAR CIENTE DE QUE O DOCUMENTO DE ACEITACAO POR ELE ENVIADO(A) SOMENTE SERA ACATADO(A) ATE
O LIMITE MAXIMO DE COTAS SUBCLASSE A QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO
DE COLOCACAO DA OFERTA E A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL.

NOS TERMOS DO ITEM 8.5 ABAIXO, O COORDENADOR LIDER, EM COMUM ACORDO COM OFERTANTES,
PODERA DECIDIR PELA ABERTURA DE NOVO PERIODO DE COLETA DE INTENCOES DE INVESTIMENTOS E,
CONSEQUENTEMENTE, NOVA DATA DE REALIZAGAO DO PROCEDIMENTO DE ALOCAGAO E NOVA DATA DE
LIQUIDAGAO DA OFERTA, SENDO CERTO QUE, NESTE CASO, SERA DIVULGADO COMUNICADO AO MERCADO E
NOVA VERSAO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO COM A VERSAO ATUALIZADA DO CRONOGRAMA INDICATIVO
ACIMA, SEM A NECESSIDADE DE ABERTURA DE PRAZO DE DESISTENCIA.
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NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGAGCAO DA OFERTA, O CRONOGRAMA
ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES A ESSE RESPEITO, INCLUINDO REVOGACAO DA ACEITACAO E
DEVOLUCAO E REEMBOLSO PARA OS INVESTIDORES, VEJA O ITEM “7.3 ESCLARECIMENTO SOBRE OS
PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTIGOS 69 E 70 DA RESOLUCAO CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL
MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR” NA PAGINA 51
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Quaisquer informagdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os antncios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagGes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta,
manifestag¢do de revogacdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento
ou revogacao da Oferta, prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardao disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website, no campo
“Fundos de Investimentos Administrados e/ou distribuidos pela BTG Pactual Servigos Financeiros”, acessar a
barra “Pesquisar” e procurar por “JHSF Capital Malls - Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada” e, entdo, selecionar “Anuncio de Inicio”, “Prospecto”, “Lamina”, “Anulncio de Encerramento” ou outra
opcao desejada);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “JHSF Capital Malls - Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada” e, entdo, clicar na opgdo desejada);

Gestora: https://jhsfcapital.com.br/ (neste website, clicar em “Governanga”, em seguida procurar por “FIl JHSF
Capital Malls”, e, entdo, clicar na opgdo desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contelddo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160"
clicar em “Consulta de Informagbes”, buscar por “JHSF Capital - Malls Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”, e, entdo, clicar na opgdo desejada); e

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

Informagdes adicionais sobre os Participantes Especiais poderao ser obtidas nas dependéncias dos Participantes
Especiais e/ou na pégina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

No ato da subscricdo de Cotas Subclasse A, cada subscritor: (i) assinard o termo de adesdo ao Regulamento
(“Termo de Adesdo ao Regulamento”), por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento
dos termos e clausulas das disposicdes do Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de
investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometerd, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as
Cotas Subclasse A por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que
sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condi¢ao quando da celebragdao do Documento de Aceitagao.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de aceitacdo serdo
cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido
a integralizacdo de Cotas Subclasse A e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) nas contas correntes de suas
respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitagdo, acrescidos dos eventuais rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe em instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome da
Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento (“Investimentos Temporarios”),
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo da Oferta, sem juros ou corre¢do monetaria, sem
reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero (“Critérios de Restitui¢do de Valores”), no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis (conforme definido abaixo) contados da respectiva comunica¢do no ambito da Oferta.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sébados, domingos ou feriados
nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3. Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos do
Regulamento n3o sejam Dias Uteis, considerar-se-4 como a data devida para o referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte e/ou caso as datas em que venham a ocorrer eventos no dmbito da B3, nos termos do
Regulamento sejam em dias em que a B3 ndo esteja em funcionamento, considerar-se-a como a data devida
para o referido evento o dia imediatamente subsequente em que a B3 esteja em funcionamento, conforme as
Cotas Subclasse A estejam eletronicamente custodiadas na B3.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1 Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos, inclusive
no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cota¢do minima, média e maxima de cada trimestre, nos tltimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que o Fundo foi constituido no ano de 2023, seguem abaixo as informagdes relativas as cotagdes:

2023 2024 2025
Cotacdo Mdxima (RS) 121,37 157,61 161,66
Cotacdo Minima (RS) 99,07 113,33 151,19
Cotacdo Média (R$) 110,33 139,35 158,37

*Fonte: Bloomberg

2125
Cotagdo Maxima (RS) 126,51 153,67 155,76 157,61 157,61 158,91 161,66
Cotagdo Minima (RS) 113,33 124,59 128,56 146,46 181,19 151,55 156,67
Cotacdo Média (RS) 119,63 141,09 143,86 151,09 183,79 157,08 158,65

*Fonte: Bloomberg

Cotagdo Maxima (RS) 154,66 152,10 158,55 158,55 158,91 161,30
Cotacdo Minima (RS) 151,70 151,19 151,55 158,45 158,45 156,67
Cotacdo Média (RS) 152,32 151,74 154,01 158,50 158,59 159,68

*Fonte: Bloomberg
6.2 Informagodes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscrigao de novas cotas

E assegurado aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado Cotas no dmbito da 12 (primeira) emissdo, o
direito de preferéncia na subscricdo de Cotas Subclasse A emitidas no ambito da 22 Emissdo inicialmente
ofertadas, na proporcdo do nimero de Cotas que possuirem, nos termos do Regulamento (“Direito de
Preferéncia”).

O fator de proporgdo para subscricio de Cotas Subclasse A durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia é de 3,13289106072 (“Fator de Proporc¢do”) e serd aplicado sobre o nimero de cotas da Classe
detidas por cada Cotista na Data-Base para ldentificagdo dos Cotistas com Direito de Preferéncia (conforme
definida no Cronograma Indicativo).

A quantidade mdxima de Cotas Subclasse A a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia
devera corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscri¢gdo de fragdo de Cotas Subclasse
A, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero
inteiro (arredondamento para baixo). Ndo haverd exigéncia de aplicagdo minima para a subscricdo de Cotas
Subclasse A no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas ou cessionarios do Direito de Preferéncia poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de
Preferéncia, total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que:
(i) até o0 92 (nono) Dia Util a contar da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (conforme
definido no Cronograma Estimativo) (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, e ndo
perante as Institui¢cGes Participantes da Oferta, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou
(ii) até o 102 (décimo) Dia Util a contar da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) junto ao Escriturador e ndo perante os Instituicdes Participantes da Oferta, observados os seguintes
procedimentos operacionais do Escriturador: (@) o Cotista deverd possuir o cadastro regularizado junto ao
Escriturador; e (b) devera ser enviado o comprovante de integralizacdo ao Escriturador até o término do prazo
referido no item “(ii)” acima, em qualquer uma das agéncias especializadas do (“Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia”).

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a
terceiros (cessionarios), total ou parcialmente, por meio da B3 e do Escriturador, a partir da data de inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) e até Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), e observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3
e do Escriturador, conforme o caso, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia. No exercicio do
Direito de Preferéncia, os Cotistas ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia: (i) deverdo indicar a
quantidade de Cotas Subclasse A objeto da Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia a obrigacdo representada pelo Investimento Minimo por Investidor,
observado a proporg¢do do nimero de Cotas que possuirem.

A integralizacdo das Cotas Subclasse A subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia prevista no cronograma
indicativo da Oferta (“Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

47



Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscri¢do e integralizacdo da totalidade das Cotas Subclasse A objeto da Oferta, serd divulgado, no Dia Util
subsequente a Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia, o comunicado de encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia”) nos Meios de Divulgac¢do, informando o montante de Cotas Subclasse A subscritas e integralizadas
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e a quantidade de Cotas Subclasse A remanescentes
que serdo colocadas pelas InstituicOes Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

N3do havera abertura de prazo para exercicio do direito de subscricdo de sobras pelos Cotistas ou terceiros
cessionarios que exerceram o Direito de Preferéncia.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista ou terceiro cessionario que exercer seu Direito
de Preferéncia e subscrever Cotas Subclasse A receberd, quando realizada a respectiva liquidagao, o respectivo
recibo de Cota Subclasse A que, até a data definida pelos Ofertantes, em comum acordo com o Coordenador
Lider, ndo sera negocidvel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas Subclasse A por ele adquirida, e
se convertera em tal Cota Subclasse A na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia.

E RECOMENDADO, A TODOS 0S COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS RESPECTIVOS AGENTES DE
CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO
DENTRO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

6.3 Indicagao da diluicdo economica imediata dos cotistas que nao subscreverem as cotas ofertadas, calculada
pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade
inicial de cotas antes da emissdo em questdao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Os atuais Cotistas que optarem por ndo exercer o Direito de Preferéncia na subscricdo de Cotas Subclasse A
sofrerdo diluicdo imediata no percentual da sua participagdo no patrimdnio liquido da Classe, o que podera
causar a redugdo da sua participagdo na tomada de decisdes da Classe e da Subclasse A e, em ultima analise,
podera acarretar perdas patrimoniais aos atuais Cotistas.

A posicao patrimonial da Classe, apds a subscrigdo e integralizagdo das Cotas Subclasse A e das Cotas Subclasse
B podera ser a seguinte, com base nos cenarios descritos, os quais ndo consideram a Taxa de Distribuicdo
Primaria:

(i) Posi¢ao Patrimonial Atual — Levando em consideragao o fechamento de Julho

A posicdo patrimonial da Classe, antes da emissdo das Cotas Subclasse A e das Cotas Subclasse B, é a seguinte:

Ativo (RS) 456.899.073,66
Patriménio Liquido (RS) 315.105.368,86
Nimero de Cotas Emitidas

Valor Patrimonial das Cotas (RS$)

*Informe Mensal Data Base: 07 /2025

(ii) Posi¢ao Patrimonial — Levando em consideragao a distribuigdo do Montante Inicial da Oferta

A expectativa da Gestora é de que, considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta das Cotas Subclasse
A e eventualmente das Cotas Subclasse B, conforme mencionado no Estudo de Viabilidade abaixo, a posicdo
patrimonial da Classe sera a seguinte:

Patriménio Liquido Pés Oferta (RS) 928.640.335

Patriménio Liquido Projetado Dez/25 (R$) 1.132.423.488

6.4 Justificativa do pre¢o de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagao

O Preco de Emissdo foi definido a partir de um desconto do valor patrimonial da Cota na data do Ato de
Aprovacdo da Oferta, e ndo considera a Taxa de Distribuicdo Primaria. O Prego de Emissdo sera fixo até a data
de encerramento da Oferta.

48



7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descrigao de eventuais restrigdes a transferéncia das cotas

As Cotas Subclasse A integralizadas na presente Oferta ndo estdo sujeitas as restricdes para negocia¢do no
mercado secundario, apds o encerramento da Oferta e observado os procedimentos estabelecidos pela B3,
observado que as Cotas Subclasse A somente poderdo ser negociadas no mercado secundario a partir da data
definida no formulario de liberagdo a ser divulgado, posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento
e da obtencgdo de autorizagdo enviada pela B3.

Os Investidores que integralizarem as Cotas Subclasse A terdo suas Cotas Subclasse A bloqueadas para
negociagdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, observado que as Cotas Subclasse A somente passarao
a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

N3o serd atribuido aos Investidores recibo para as Cotas Subclasse A com direito ao recebimento de quaisquer
rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de prego de integralizagao.

7.2 Declaragdao em destaque da inadequac¢do do investimento, caso aplicavel, especificando os tipos de
investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liqguidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em mercado
de balcdo. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar
a venda de suas cotas no mercado secunddrio.

Adicionalmente, é vedada a subscri¢do de Cotas Subclasse A por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolugdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 39 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA
ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM SUBSCREVER
COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO CONSTITUEM GARANTIAS DE RETORNO AOS
INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS, EXPRESSOS OU IMPLICITOS, DECLARACOES,
VISOES, PROJECOES E/OU PREVISOES AQUI CONTIDAS NAO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE
SUBSCREVEREM COTAS UM RETORNO DE INVESTIMENTO.

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

Alteragdo das Circunstancias, Modificagcdo, Revogac¢ao, Suspensao ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentagdo da CVM: (i) a modificacdo devera ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii) as InstituicGes
Participantes da Oferta deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitacGes da
Oferta, de que o Investidor (inclusive o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia) esta ciente de que a Oferta
foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicGes.

No caso de oferta submetida ao rito de registro automatico, a modificagao de oferta ndo depende de aprovacdo
prévia da CVM.

Os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) que ja tiverem aderido a Oferta
deverdo ser comunicados diretamente pelas Instituicdes Participantes da Oferta, por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagao, a respeito da
modificacdo efetuada, para que confirmem as InstituicOes Participantes da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados do recebimento da respectiva comunicacdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. O disposto
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aqui ndo se aplica a hipdtese de modificagcdo da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores (inclusive os
Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia), entretanto, a CVM pode determinar a sua adogdo caso entenda
que a modificagcdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito
de Preferéncia).

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES (INCLUSIVE OS COTISTAS QUE EXERCEREM O
DIREITO DE PREFERENCIA) SILENTES PRETENDEM MANTER A DECLARAGAO DE ACEITAGAO. AS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA DEVERAO ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS
ACEITAGOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR (INCLUSIVE OS COTISTAS QUE EXERCEREM O DIREITO DE
PREFERENCIA) ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS
CONDICOES, CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo 42 do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuigdo,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das suas partes ou de ndo verificagdo da implementagdo das
Condigdes Precedentes (conforme abaixo definidas), importa no cancelamento do registro da Oferta.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de 5 (cinco)
anos apos a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta se:
(a) estiver se processando em condi¢Ges diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do registro
automatico da Oferta; (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou
cancelado, conforme a regulamentacgdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
apds obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) deverd suspender a Oferta quando verificar
ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo poderd
ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem
que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta
e cancelar o respectivo registro automatico.

Nos termos do paragrafo 42 do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuigdo,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes ou de ndo verificagdo da implementacdo das Condigdes
Precedentes, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 52 do artigo 70 da Resolu¢do CVM 160, a resilicio do Contrato de Distribuicdo, por
motivo distinto daqueles previstos acima, nao implica revoga¢do da Oferta, mas sua suspensao, até que novo
contrato de distribuicao seja firmado.

Nos termos do Oficio-Circular n2 10/2023/CVM/SRE, no caso de ofertas que sigam o rito de registro automatico,
a eventual revogacdo da Oferta prescinde de manifestacdo da CVM, bastando que seja apresentado comunicado
ao mercado notificando os Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) a respeito
da referida revogacdo, bem como seus fundamentos.

Modificagdo da Oferta

Em 03 de setembro de 2025, os Ofertantes, mediante publicagdo de comunicado ao mercado (“Comunicado ao
Mercado”), comunicaram a modificagdo da Oferta em virtude da (i) substituicdo do Anexo IV deste Prospecto; e
(i) incluir no cronograma, previsto na seg¢do “5. Cronograma” deste Prospecto a data de divulgagdo do
Comunicado ao Mercado e a data da nova disponibilizagdo do Prospecto Definitivo atualizado.

Nos termos do §12 e §22 do artigo 69 da Resolu¢do CVM 160, considerando que o Periodo de Coleta de Inteng¢des
de Investimento ndo foi iniciado e, portanto, ndo houve até a data da presente modificagcdo da Oferta o envio de
Documentos de Aceitagdo por Investidores, ndo foi aberto o periodo de desisténcia da adesdo a Oferta.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Serad admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, a distribui¢cdo parcial das Cotas Subclasse
A (“Distribui¢do Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscricao e integralizagdo da totalidade das Cotas Subclasse A no ambito da Oferta,
desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento, e as Cotas Subclasse
A excedentes que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicao
(conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora.

Como condigdo de eficacia de seu Documento de Aceitagdo (conforme abaixo definido), os Investidores terdo a
faculdade de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de
quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta. No caso
do item “(ii)” acima, o Investidor devera, no momento da aceitagdo da Oferta, indicar se, implementando-se a
condigdo prevista, pretende receber: (1) a totalidade das Cotas Subclasse A objeto do Documento de Aceitagdo;
ou (2) uma quantidade equivalente a proporgdo entre o nimero de Cotas Subclasse A efetivamente distribuidas
e o numero de Cotas Subclasse A originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdo, o interesse
do Investidor em receber a totalidade das Cotas Subclasse A objeto do Documento de Aceita¢do (“Critérios de
Aceitacgdo da Oferta”).

Caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo haverd abertura de prazo para desisténcia, nem para
retratacdao dos Documentos de Aceitagdo dos Investidores, exceto pelas hipdteses previstas nos artigos 65, § 52,
69, 71 e 74 da Resolugdo CVM 160.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas Subclasse A e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos
Documentos de Aceitagdo de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da respectiva comunicagdo.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas Subclasse A em montante igual ou superior ao Montante Minimo
da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora e pela
Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o cancelamento das Cotas
Subclasse A ndo colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores
que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os
valores ja integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da respectiva comunicac3o.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a
devolugdo do Documento de Aceitagdo das Cotas Subclasse A cujos valores tenham sido restituidos.

N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZAGAO DA OFERTA”, NA
PAGINA 30 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

O periodo de distribuicdo somente tera inicio apds observar cumulativamente as seguintes condig0es:
(i) obtengdo do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgagdo do Anuncio de Inicio, do Prospecto Definitivo e da
Lamina nos Meios de Divulgagao.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacdes assumidos no Contrato de
Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condigdes Precedentes, previstas na Clausula 5.1
do Contrato de Distribuicdo e na se¢do 11.1 deste Prospecto Definitivo.

8.2 Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descri¢do
destes investidores

A Oferta é destinada a Investidores Profissionais e Qualificados conforme definido no item 2 deste Prospecto
Definitivo.

55



Durante o Periodo de Coleta de Inteng¢des de Investimento, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas Subclasse A objeto da Oferta deverdo preencher e apresentar um
ou mais Documento(s) de Aceitacdo indicando, dentre outras informacdes, a quantidade de Cotas Subclasse A que
pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), a uma Instituicdo Participante da Oferta,
0s quais serdo considerados de forma cumulativa. Os Investidores deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s)
respectivo(s) documento(s), a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Documento(s) de
Aceitagdo ser(em) cancelado(s), conforme demanda a ser observada apds o Procedimento de Alocagdo (conforme
adiante definido).

Os Documentos de Aceitagdo serdo enviados pelos Investidores de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o
disposto no Contrato de Distribuigdo e neste Prospecto Definitivo, devendo observar as condi¢8es, dentre outras
previstas no proprio Documento de Aceitagdo, os procedimentos e normas de liquidagdao da B3, bem como os
seguintes procedimentos:

(i) os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever Cotas
Subclasse A objeto da Oferta deverdo apresentar seus Documentos de Aceitagdo, até a data de realizagdo
do Procedimento de Alocagdo, indicando a quantidade de Cotas Subclasse A a ser subscrita, inexistindo
limites maximos de investimento, observado o Investimento Minimo por Investidor. Os Documentos de
Aceitacdo serdo efetuados pelos Investidores de maneira irrevogavel e irretratdvel, ressalvado o disposto
no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto Definitivo, devendo observar, ainda, as condigdes previstas
no Documento de Aceitagdo;

(ii) fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitagdo a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de cancelamento do
respectivo Documento de Aceitacdo. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo enviados
por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com
excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas Subclasse A inicialmente ofertada
no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas Subclasse A do Lote Adicional), sera vedada a
colocagdo de Cotas Subclasse A para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM
160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo;

(iii)  cada Investidor, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, devera formalizar Documento
de Aceitagdo junto a Instituicdo Participante da Oferta, podendo, em razdo da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iv) cada Investidor interessado em participar da Oferta deverd assumir a obrigacdo de verificar se esta
cumprindo com os requisitos para participar da Oferta, para entdo apresentar seus Documentos de
Aceitagao;

(v) a quantidade de Cotas Subclasse A adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores
serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo pelo
Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico indicado no(s) Documento(s)
de Aceitagdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de
acordo com o item “(vi)” abaixo limitado ao valor do(s) Documento(s) de Aceitagdo; e

(vi)  os Investidores, exceto a JHSF, deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado nos termos do inciso “(v)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagdo. Ndo havendo pagamento pontual, os
Documentos de Aceitacdo serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

Critério de Colocacdo da Oferta

Caso os Documentos de Aceitagdo, apresentados pelos Investidores excedam o total de Cotas Subclasse A, nos
termos do artigo 49, § unico, da Resolugdo CVM 160, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores que,
no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, melhor atendam os
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de Investidores, integrada por Investidores
com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas da Classe e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem
como criar condi¢Ges para o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario,
observado o disposto no artigo 56 da Resolugdo CVM 160 (“Critérios de Colocacdo da Oferta”).

56



Outras Disposicoes sobre a Oferta

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas Subclasse A terd suas Cotas Subclasse A
bloqueadas para negocia¢do pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passardo a ser
livremente negociadas na B3 apds a divulgagdo do Anuncio de Encerramento. Também ndo sera atribuido aos
Investidores recibo para as Cotas Subclasse A com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o
valor eventualmente pago a titulo de preco de integralizagdo.

O Coordenador Lider somente atendera aos Documentos de Aceitacao feitos por Investidores titulares de conta
nele abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos da Resolugdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscri¢do para a integralizagdo pelos Investidores das Cotas Subclasse A subscritas. Para os Investidores que
nao se enquadrem na definicdo constante no artigo 22, §22 da Resolugao CVM 27 e do paragrafo 32, do artigo 92
da Resolugdo CVM 160, o Documento de Aceitacdo a ser assinado, é completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizagdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo 22 da
Resolugdao CVM 27.

Caso sejam enviados Documentos de Aceitagdo formalizados por Investidores ao Coordenador Lider da Oferta
que correspondam a colocagdo integral do Montante Inicial da Oferta, antes da data prevista para o
encerramento do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimentos (conforme prevista no Cronograma da
Oferta), o Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera encerrar antecipadamente o Periodo
de Coleta de IntengGes de Investimentos antes de tal data. Nesse caso, Coordenador Lider poderd antecipar as
datas previstas no Cronograma da Oferta para realizagdao do Procedimento de Alocagdo, da liquidagao da Oferta
e da divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, e os Ofertantes divulgardo comunicado ao mercado
informando sobre (i) o encerramento antecipado do Periodo de Coleta de Inten¢Ges de Investimentos, e (ii) as
novas datas do Procedimento de Alocacdo, da liquidacdo da Oferta e da divulgagcdo do Anuncio de Encerramento
da Oferta. O eventual encerramento antecipado do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimentos e as novas
datas do Procedimento de Alocagdo, da liquidagdo da Oferta e da divulgagdo do Anuncio de Encerramento da
Oferta, nos termos deste item, ndo sera considerado como uma modificagao da Oferta, razao pela qual ndo sera
aberto periodo de desisténcia aos Investidores que tiverem aderido a Oferta em tal hipdtese.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE COTAS DA CLASSE QUE (I) LEIAM
CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) DOCUMENTO(S) DE ACEITACAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGCAO DA OFERTA E AS
INFORMACOES CONSTANTES NESTE PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS
PAGINAS 13 A 39 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS SUBCLASSE A, OS QUAIS
DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS SUBCLASSE A, BEM COMO O REGULAMENTO;
(1) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER, ANTES DE ENVIAR O SEU DOCUMENTO DE ACEITAGCAO, SE
ESSES, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRAO (A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO,
E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELES ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE
GARANTIA DO DOCUMENTO DE ACEITACAO; (lll) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LiDER, ANTES DE
REALIZAR O SEU DOCUMENTO DE ACEITACAO A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR
PARTE DO COORDENADOR LIiDER; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM O COORDENADOR LIiDER PARA OBTER
INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELO COORDENADOR LiDER PARA
ENTREGA DO DOCUMENTO DE ACEITACAO PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NO COORDENADOR LIiDER,
TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS PELO COORDENADOR LiDER.

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM AS COTAS EM BENS
E DIREITOS, EXCETO PELA JHSF.

8.3 AutorizagGes necessarias a emissdo ou a distribui¢do das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operagao

A 22 Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados em conjunto pelos
Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas conforme Ato de Aprovacgdo da Oferta, constante no Anexo | a
este Prospecto Definitivo.

O Fundo foi registrado na ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”,
conforme em vigor, da Associacdo Brasileira de Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“Cddigo
ANBIMA de Administragdo e Gestao” e “ANBIMA”, respectivamente), das “Regras e Procedimentos de
Administragdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Regras e Procedimentos AGRT”).
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A Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos do artigo 15 das “Regras e Procedimentos de
Ofertas Publicas”, conforme em vigor (“Regras e Procedimentos de Ofertas” e, quando em conjunto com as
Regras e Procedimentos AGRT, as “Regras e Procedimentos ANBIMA”) e do “Cddigo de Ofertas Publicas”,
conforme em vigor (“Cédigo de Ofertas da ANBIMA” e, em conjunto com o Cédigo de Administracdo e Gestdo
de Recursos de Terceiros da ANBIMA, “Cédigos ANBIMA” e, em conjunto com as Regras e Procedimentos
ANBIMA, os “Normativos ANBIMA”), em até 7 (sete) dias contados da data de divulga¢cdo do Anuncio de
Encerramento da Oferta.

8.4 Regime de distribuigdo

As Cotas Subclasse A objeto da Oferta serdo distribuidas pelas InstituicGes Participantes da Oferta (conforme
abaixo definido), sob a lideranca do Coordenador Lider e sob o regime de melhores esforcos de colocagdo com
relagdo a totalidade das Cotas Subclasse A, inclusive eventuais Cotas Subclasse A oriundas do exercicio do Lote
Adicional que venham a ser emitidas, de acordo com a Resolugdo CVM 160, com a Resolugdo CVM 175 e demais
normas pertinentes e/ou legislages aplicaveis.

A subscrigdo das Cotas Subclasse A objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Antncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da
Resolugdo CVM 160 (“Periodo de Distribui¢do”).

8.5 Dinamica de coleta de inteng6es de investimento e determinagao do preco ou taxa

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposi¢Oes da regulamentacgdo aplicavel, o Coordenador Lider podera, em comum acordo com a
Gestora, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribuicdo, convidar outras instituicGes financeiras
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas ou ndo junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das Cotas Subclasse
A, desde que ndo represente qualquer aumento de custos para a Gestora e a Classe (“Participantes Especiais”,
e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituigées Participantes da Oferta”).

Observadas as disposicGes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizard a Oferta, sob o regime de
melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Resolugdo CVM 160, conforme o plano de distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugdo CVM 160, o qual leva em consideragdo as
relagbes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider,
devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuigdo: (i) que as informag&es divulgadas e a alocagdo
da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagGes constantes no Prospecto Definitivo e nos
documentos da Oferta e demais informacgGes fornecidas ao mercado durante a Oferta; e (iii) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugdo CVM 160 e diligenciar para
verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas Subclasse A ou se ha restricdes que impecam tais
Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes dos Participantes Especiais recebam
previamente exemplares do Prospecto Definitivo para leitura obrigatdéria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelo Coordenador Lider (“Plano de Distribuigdo”). A
Oferta contara com Prospecto Definitivo e |amina, elaborada nos termos do artigo 23 da Resolugdo CVM 160
(“Lamina”), a serem divulgados, com destaque e sem restricdes de acesso, nas paginas da rede mundial de
computadores da Administradora, da Gestora, das InstituicGes Participantes da Oferta, da CVM e do Fundos.NET,
administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgagdo”).

O Plano de Distribuigdo sera fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta tera como publico-alvo Investidores Qualificados;

(ii) apos a obtencdo do registro automatico da Oferta pela CVM, a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo,
da Lamina e da divulga¢do do Anuncio de Inicio, podendo ser realizados esforgos de venda, incluindo
apresentagGes para potenciais Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado
o inciso “(iii)” abaixo;

(iii)  os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores

eventualmente utilizados no dmbito da Oferta serdo encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apés
sua utilizagdo, nos termos do artigo 12, §62, da Resolugao CVM 160;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

observados os termos e condi¢bes do Contrato de Distribuicdo e o artigo 59 da Resolugcdo CVM 160, o
Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento somente terd inicio apds: (a) a concessdo do registro da
Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo e da Ldmina nos Meios de Divulgagdo; e
(c) a divulgagdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgagdo, sendo certo que, as providéncias
constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do paragrafo Unico do artigo 47 da Resolugdo CVM
160, ser tomadas em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob
pena de decadéncia do referido registro;

apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado o Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o montante total de Cotas
Subclasse A subscritas pelos Cotistas da Classe em razdo do exercicio do Direito de Preferéncia, bem como
a quantidade de Cotas Subclasse A remanescentes que serdo colocadas pelo Coordenador Lider para os
Investidores da Oferta. CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE COLETA DE INTENCOES DE INVESTIMENTO
ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O DOCUMENTO DE ACEITACAO POR ELE
ENVIADO(A) SOMENTE SERA ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS SUBCLASSE A QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE COLOCACAO DA OFERTA E A
POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL;

observado o disposto no item “(vii)” abaixo durante o periodo de coleta de intengGes de investimento da
Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto Definitivo (“Periodo de
Coleta de Intengdes de Investimento”), as Instituigdes Participantes da Oferta receberdo os Documentos
de Aceitacdo dos Investidores, observado, o Investimento Minimo por Investidor;

cada Instituicdo Participante da Oferta disponibilizara o modelo aplicavel de documento de aceitagdo a
ser enviado/formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item (iv) acima, e que se
aplicavel, podera ser enviado/formalizado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente,
nos termos da Resolugdo CVM 160 (“Documento de Aceitagdao”);

o Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em Cotas
Subclasse A devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitagdo, junto as InstituicGes
Participantes da Oferta, durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento;

o Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em Cotas
Subclasse A devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento de Aceitagdo para o Coordenador Lider até
a data do Procedimento de Alocagdo, inclusive;

os Investidores interessados na subscri¢cao das Cotas Subclasse A deverdo enviar Documento de Aceitacao
as Instituicdes Participantes da Oferta, podendo indicar a quantidade de Cotas Subclasse A que desejam
adquirir, observado o Investimento Minimo por Investidor, e, em razdo da possibilidade de Distribuicdo
Parcial, se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuigdo: (a) do Montante Inicial da
Oferta; ou (b) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante
Inicial da Oferta, observados os Critérios de Aceitagdo da Oferta. Ainda, os Documentos de Aceitagdo
deverdo: (a) conter as condigdes de integralizagdo e subscricdo das Cotas Subclasse A; (b) possibilitar a
identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa Vinculada; e (c) incluir declaracdo pelo subscritor de
haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto Definitivo e da Lamina;

os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitacdo alocados, deverdo assinar o termo de adesao
ao Regulamento (“Termo de Adesao ao Regulamento”), sob pena de cancelamento dos respectivos
Documentos de Aceitacgdo;

posteriormente a (a) concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) disponibilizacdo do Prospecto
Definitivo e da Lamina nos Meios de Divulgagdo; (c) divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios de
Divulgacdo sera realizado o Procedimento de Alocac¢do, o qual devera seguir os critérios estabelecidos
neste Prospecto Definitivo e no Contrato de Distribuicdo; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgacdo
do Anuncio de Encerramento nos Meios de Divulgagdo, nos termos do artigo 76 da Resolu¢do CVM 160.
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Ndo serd concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
(inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia) interessados em adquirir as Cotas Subclasse A.

Procedimento de Alocacdo

Havera procedimento de alocagdao no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, em comum
acordo com a Gestora, posteriormente ao término do Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento, a
obtencgdo do registro da Oferta e a divulgagao do Anuncio de Inicio e da disponibilizagdo do Prospecto Definitivo
e da Lamina nos Meios de Divulgagao, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas Subclasse A, considerando os Documentos de Aceitagdo enviados, observado o
Investimento Minimo por Investidor, para: (i) verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) verificar
se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas Subclasse A do Lote Adicional; (iii) determinar o percentual
do montante final da Oferta; e (iv) realizar a alocagdo das Cotas Subclasse A junto aos Investidores
(“Procedimento de Alocagio”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participagdo em relacdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Cotas Subclasse A do Lote
Adicional), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da
quantidade de Cotas Subclasse A inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas Subclasse
A do Lote Adicional), os Documentos de Aceitagdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados,
nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, observadas as excegles previstas nos paragrafos do referido
artigo.

Liquidacao

A liquidagao fisica e financeira dos Documentos de Aceitagdo se dard na Data de Liquidagao e sera realizada por
meio e de acordo com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidagdo, as Cotas Subclasse A subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores e/ou das Instituicdes Participantes da Oferta, a integralizagdo das Cotas Subclasse A objeto da falha
podera ser realizada junto ao Escriturador até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente & Data de
Liquidagdo da Oferta, pelo Prego de Subscrigao.

Caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas Subclasse A junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores e/ou das Instituicdes Participantes da Oferta, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Oferta sera cancelada e a respectiva Instituicdo Participante da Oferta devera devolver aos Investidores
os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo. Na hipStese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos
valores restituidos.

A integralizacdo de cada uma das Cotas Subclasse A sera realizada, quando da sua liquidagdo, (i) em moeda
corrente nacional, pelo Preco de Subscri¢do, ou (ii) exclusivamente em relagdo a JHSF Participacdes S.A. e/ou
afiliadas, mediante a conferéncia dos Ativos Alvo determinados pela Gestora ao patrimonio da Classe, conforme
deliberado pela Assembleia Especial de Cotistas da Classe, pelo Pre¢o de Emissdao, ndao sendo permitida a
aquisicdo de Cotas Subclasse A fracionadas. Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas Subclasse A que subscrever, observados os procedimentos de colocagdo.
Os laudos de avaliacdo referentes aos Ativos Alvo a serem contribuidos pela JHSF constam no Anexo V a este
Prospecto Definitivo.

A liquidagao sera realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Possibilidade de Abertura de Novo Periodo de Coleta de Intencées de Investimento e Novas Datas de
Procedimento de Alocacdo e Liquidacdo da Oferta

Caso até a data do Procedimento de Alocacdo ndo sejam recebidos Documentos de Aceitacdo que totalizem
montante igual ou superior a RS 9.999.960 (nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e
sessenta reais), ndo considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria, sem considerar os Documentos de Aceitacdo
das Pessoas Vinculadas e dos Investidores que tiverem condicionado sua adesdo a Oferta de acordo com os
Critérios de Aceitagdo da Oferta, o Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera decidir pela
abertura de novo Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento e, consequentemente, nova data de
Procedimento de Alocagdo e nova Data de Liquidagao, respeitado o prazo maximo para data de encerramento
da Oferta constante do cronograma indicativo.
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Na hipétese de abertura de novo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, todos os Documentos de
Aceitacdo de (i) Pessoas Vinculadas; e (ii) de Investidores que tiverem condicionado sua adesdo a Oferta, de
acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, ainda que
enviados pelos respectivos Investidores durante o primeiro Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento,
serdo alocados e liquidados, obrigatoriamente, na ultima data de alocagdo e liquidagdo, observado que, caso
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas Subclasse A inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, ndo serd permitida a colocagdo de Cotas Subclasse A junto aos Investidores
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, observadas as excegdes previstas no § 12 do artigo 56 da Resolugdo
CVM 160.

Sem prejuizo do disposto acima, Coordenador Lider podera, a seu exclusivo critério, alocar os Investidores
descritos no item “ii” acima, no todo ou em parte, desde que tenham sido atendidas as condicionantes
estipuladas pelo Investidor no respectivo Documento de Aceitacdo, nos termos dos Critérios de Aceitacdo da
Oferta, durante a realizagdo de Procedimento de Alocagao anterior ao ultimo, de modo que as ordens constantes
nos seus Documentos de Aceitacdo sejam liquidadas em Data de Liquidagdo anterior a udltima.

Ainda, as regras de rateio descritas neste Prospecto Definitivo serdo aplicadas somente com relagdo aos
Documentos de Aceitagdo enviados durante o respectivo Periodo de Coleta de IntengBes de Investimento e
alocados no respectivo Procedimento de Alocagdo, de modo que, caso seja identificado em novo Procedimento
de Alocagdo excesso de demanda com relagdo ao valor total da Oferta efetivamente colocado, os Documentos
de Aceitagdo alocados no ambito do(s) Procedimento(s) de Alocagdo realizados anteriormente e as respectivas
ordens constantes dos referidos Documentos de Aceitagdo liquidadas em Data de Liquidagdo anterior, deverao
ser preservados.

Os Documentos de Aceitagdo enviados durante cada Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento serdo
alocados e liquidados na respectiva Data de Liquidagao, a ser prevista no cronograma indicativo da Oferta, sendo
certo que as respectivas Cotas Subclasse A ficardao bloqueadas para negociacao pela Administradora e pelo
Coordenador Lider e somente passardao a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento.

Ainda, na hipdtese de abertura de novo Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, com a realiza¢do da
liguidagao da Oferta em mais de uma data, os respectivos Investidores fardo jus, quando realizada a respectiva
liquidagdo, ao recebimento de rendimentos decorrentes dos Investimentos Tempordrios, calculados
proporcionalmente para o més da respectiva Data de Liquidagdo.

Na hipdtese de o Coordenador Lider e os Ofertantes decidirem pela abertura do novo Periodo de Coleta de
Intengdes de Investimento, sera divulgado comunicado ao mercado e nova versdo deste Prospecto Definitivo e
da Lamina com a versdo atualizada do cronograma indicativo nos Meios de Divulgacdo, informando sobre a
adicdo do novo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos, da nova data do Procedimento de Alocagdo e
da nova Data de Liquidagdo da Oferta. Tal fato, nos termos deste item, ndo serd considerado como uma
modificacdo da Oferta, razdo pela qual ndo serd aberto periodo de desisténcia aos Investidores gue tiverem
aderido a Oferta em tal hipdtese.

8.6 Admissao a negociagao em mercado organizado

As Cotas Subclasse A serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, no DDA administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociacdo, no
mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociag¢des e os eventos de pagamento
liguidados financeiramente e as Cotas Subclasse A custodiadas eletronicamente na B3, observado que as Cotas
Subclasse A somente poderdo ser negociadas no mercado secunddrio a partir da data definida no formulario de
liberagdo a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de
autorizacdo enviada pela B3.

A colocacgdo de Cotas Subclasse A para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquida¢ao dentro
dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo
Coordenador Lider sob procedimento de distribuigao por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre
o Coordenador Lider e a Administradora.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas Subclasse A que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.
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Durante a colocac¢do das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas Subclasse A terd suas Cotas Subclasse A
bloqueadas para negociacdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, observado que referidas Cotas
Subclasse A somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, a contrata¢do de instituicdo
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusao de ordens
firmes de compra e de venda das Cotas Subclasse A, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposi¢cOes da Resolugdo CVM n? 133, de 10 de junho de 2022, e do Regulamento para “Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.

N3o obstante a recomendacao do Coordenador Lider, o Fundo ndo contratou formador de mercado, mas poderd
contratar tais servicos no futuro caso esteja listado em mercado de bolsa da B3, conforme previsto no
Regulamento. Ainda, em caso de contratagdo de partes relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da fungdo
de formador de mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo lll da Resolugdo CVM 175, ou regulamentacgdo vigente que venha a ser aplicavel.

E vedado aos Ofertantes o exercicio da fungdo de formador de mercado para as Cotas Subclasse A.

A contratacdo de partes relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da fun¢do de formador de mercado deve
ser submetida a aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas, nos termos da regulamentacdo
vigente aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizagdo, quando aplicavel

N3o sera: (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para
as Cotas Subclasse A. N3o sera firmado contrato de estabilizagdo de prego das Cotas Subclasse A no ambito
da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

0 investimento minimo por investidor é de 1 (uma) Cotas, correspondente a R$ 167,00 (cento e sessenta e sete
reais) por Investidor, sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria (“Investimento Minimo por Investidor”).

N&do ha valor maximo de aplicacdo por Investidor em Cotas Subclasse A, conforme previsto neste Prospecto
Definitivo, respeitado o Montante Inicial da Oferta, ficando desde ja ressalvado que (i) se o Fundo aplicar recursos
em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas da Classe,
este passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas; e (ii) a propriedade em percentual igual ou
superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que
garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural; e (iii) a propriedade em percentual igual ou
superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas que
garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural, em conjunto com pessoas a ele ligadas, resultara
na perda, por referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos
em decorréncia da distribuicao realizada pelo Fundo, conforme disposto na legislagao tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

63



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

64




9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdomica e financeira do empreendimento imobiliario que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do Fundo e do investimento nos Ativos do
Fundo, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das
premissas adotadas para a sua elaboragao, nos termos da Resolugdao CVM 175 e da Resolugao CVM 160, consta
devidamente assinado pela Gestora no Anexo Il deste Prospecto Definitivo (“Estudo de Viabilidade”).

Para a elaboragdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusGes do Estudo de Viabilidade
ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora ndo se responsabiliza por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolugdo CVM 175 e as
informacgdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgagdo publica,
tampouco para atender a exigéncias de érgao regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Definitivo sdo advertidos que as
informacdes constantes do Estudo de Viabilidade podem ndo se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a
diversos fatores.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS
NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descrigao individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o
gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel ao tipo de fundo objeto da oferta

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios emitidos por veiculos administrados pela Administradora, a Administradora e
o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe
a atuagdo como contrapartes de mercado.

N3o obstante, o Coordenador Lider poderd no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para a realizagdo de investimentos e/ou em
quaisquer outras operagdes de banco de investimento, incluindo a coordenagdo de outras ofertas de cotas do
Fundo e de outros fundos administrados pela Administradora, podendo vir a contratar o Coordenador Lider ou
qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servi¢os de banco de investimento
necessarios a conducdo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no
que concerne a realizagdo de negdcios entre as partes.

A Administradora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administracdo pela Administradora de outros fundos de
investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econdmico do Coordenador Lider e/ou por clientes deste
e em razdo da presente Oferta, a Administradora ndo possui qualquer relacionamento relevante com o
Coordenador Lider nos ultimos 12 (doze) meses.

Ainda, ndo ha, entre o Coordenador Lider e as sociedades de seu grupo econdmico e a Administradora e as
sociedades do seu conglomerado econémico transa¢oes que tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco

por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da Oferta.

Relacionamento entre XP Investimentos, na qualidade de Coordenador Lider, e a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, além do relacionamento decorrente da Oferta, da administra¢cdo de fundos
de investimento geridos pela Gestora e do eventual relacionamento comercial no curso normal dos negécios, a
Gestora ndo possui qualquer outro relacionamento societario relevante com o Coordenador Lider ou seu
conglomerado econémico.

Adicionalmente, nos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider atuou como instituicdo intermediaria lider
das seguintes ofertas dos seguintes fundos geridos pela Gestora:

A XP Investimentos estd atuando como coordenador lider da Oferta do Fundo de Investimento Imobiliario JHSF
Capital Malls Feeder — Responsabilidade Limitada (“Feeder”), fundo gerido pela Gestora, sendo certo que os
recursos liquidos provenientes da oferta do Feeder, inclusive os recursos provenientes de eventual emissdo de
cotas do seu lote adicional, serdo destinados DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA GESTORA, a subscricdo
ou a aquisicdo de Cotas da Classe pelo Feeder.

O Fundo, a Gestora e as sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico da Gestora contrataram e
poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para
celebrar acordos e para a realizagdo de operagdes financeiras, em condigdes a serem acordadas oportunamente
entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissGes de valores mobilidrios, distribuicdo por conta e
ordem, prestacdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira
ou quaisquer outras operagdes financeiras necessarias a condugdo de suas atividades, sempre observando a
regulamentacdo em vigor.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico poderdo negociar no futuro Cotas de
emissdo da Classe, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

A XP Investimentos e a Gestora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao a Classe.

69



Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante ou seu conglomerado econGmico e o
relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

Ndo obstante, o Custodiante poderd no futuro manter relacionamento comercial com a Gestora, oferecendo
seus produtos e/ou servigcos no assessoramento para realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operagoes, podendo vir a contratar com o Custodiante ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado
econdmico tais produtos e/ou servicos necessarios a conducgdo das atividades da Gestora, observados os
requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratagdo pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora ndo identificaram, na data deste Prospecto Definitivo, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento entre a XP Investimentos, na gualidade de Coordenador Lider, e o Custodiante

Na data deste Prospecto Definitivo, a XP Investimentos e o Custodiante ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. A XP Investimentos
e o Custodiante ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo e a Classe.

Relacionamento entre a Gestora e os Ativos Alvo

Na data deste Prospecto, a Gestora possui os seguintes relacionamentos em relagdo aos Ativos Alvo:

(i) Shopping Cidade Jardim: a Classe é composta por cotas do Fll Shopping Cidade Jardim, que detém
participagdo de 33% (trinta e trés por cento) do ativo Shopping Cidade Jardim. A Gestora utilizara os
recursos da 22 Emissdo, bem como os valores captados na 12 (primeira) emissdo das Cotas Subclasse B da
Classe, para aquisicdo de mais cotas direta e/ou indiretamente do Fll Shopping Cidade Jardim.

(ii) Catarina Fashion Qutlet: A Gestora utilizard os recursos da 22 Emissdao, bem como os valores captados na
12 (primeira) emissdo das Cotas Subclasse B da Classe, para aquisicdo de direitos reais adicionais
relacionados ao Catarina Fashion Outlet detidos por terceiro. Adicionalmente, a JHSF Participagdes,
entidade integrante do mesmo conglomerado da Gestora, e/ou afiliadas, podera integralizar Cotas
Subclasse A com direitos reais, detidos direta ou indiretamente por ela, em relagdo ao Catarina Fashion
Outlet, que passarao a ser detidos pela Classe.

(iii)  CJ Shops: A JHSF Participacdes, entidade integrante do mesmo conglomerado da Gestora, e/ou afiliadas,
poderd integralizar Cotas Subclasse A com direitos reais, detidos direta ou indiretamente por ela, em
relagdo ao CJ Shops, que passardo a ser detidos pela Classe.

Desse modo, em razao do previsto acima, a Classe mantera investimento em ativos que também sao, direta ou
indiretamente, objeto de investimento por sociedades do mesmo conglomerado da Gestora.

Os atos que caracterizem situacGes de conflito de interesses entre os Ativos Alvo e a Gestora dependem de
aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia de cotistas, nos termos da regulamentacgdo vigente
aplicavel.

Desse modo, para fins de mitigagcdo dos potenciais conflitos de interesses entre os Ativos Alvo e a Gestora, no
ambito da Consulta Formal, foram aprovadas: (i) a aquisicdo de fracdo ideal da Expansdo 1 e Expansdo 2 do
Catarina Fashion Outlet, uma vez que a Administradora da Classe é administradora do fundo alienante dos ativos;
e (ii) a integralizacdo de Cotas Subclasse A da Classe em direitos reais vinculados aos ativos CJ Shops e Catarina
Fashion Outlet, pela JHSF Participacdes, entidade integrante do mesmo conglomerado da Gestora, e/ou afiliadas,
situagGes estas que caracterizam conflitos de interesses entre os Ativos Alvo e a Gestora, nos termos do Art. 31,
§19, do Anexo Normativo Ill, a Resolugdo CVM 175.

Relacionamento entre a Administradora e os Ativos Alvo

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Administradora ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com os Ativos Alvo.

Desse modo, ndo foram identificados potenciais conflitos de interesse entre a Administradora os Ativos Alvo.
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Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre os Ativos Alvo e a Administradora dependem
de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de cotistas, nos termos da regulamentagdo
vigente aplicavel.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, entre a Classe e
a Gestora, entre a Classe e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas da Classe, entre a
Classe e o(s) representante(s) de cotistas e a Classe e a Gestora, dependem de aprovagao prévia, especifica e
informada em Assembleia de Cotistas, nos termos da regulamentacdo vigente aplicavel. Para mais informagdes
sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial o Fator de Risco “Risco de
potencial conflito de interesses”.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condigdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico investidor
em geral e eventual garantia de subscricdo prestada pelos coordenadores e demais consorciados,
especificando a participacdo relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de
relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do contrato estd disponivel para consulta
ou reprodugao

Contrato de Distribui¢ao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, a Classe, representada por sua Administradora, contratou o Coordenador Lider
para atuar como instituigdes intermediarias da Oferta, responsaveis pelos servicos de distribui¢do das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtengdo de cdpias junto ao Coordenador Lider,
no enderecgo indicado na Sec¢do “Identificagcdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 89 deste Prospecto Definitivo.

Condicdes Precedentes

Sob pena de resilicdo observado o previsto nos artigos 58, 80 e seguintes da Resolucdo CVM 160, e sem prejuizo
do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do pagamento da Remuneragdo de Descontinuidade
(conforme abaixo definido), nos termos do Contrato, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do Coordenador
Lider previstos no Contrato esta condicionado, ao atendimento das seguintes Condi¢des Precedentes
(“Condigbes Precedentes”), consideradas condi¢Ges suspensivas nos termos do artigo 125 do da Lei n2 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (“Cédigo Civil”), a exclusivo critério do Coordenador Lider, anteriormente a obtengdo
do registro da Oferta na CVM e mantidas até a Data de Liquidagdo (exclusive), sem prejuizo de outras que vierem
a ser convencionadas entre as Partes nos documentos a serem celebrados no ambito da Oferta (inclusive em
decorréncia da due diligence a ser realizada):

(i) obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagGes internas necessarias para a prestacdo dos
servigos relacionados a estruturagdo, coordenacdo de distribuicdo publica das Cotas Subclasse A;

(ii) aceitagdo pelo Coordenador Lider e pela Gestora da contratagdo de 2 (dois) escritérios de advocacia de
renomada reputagdo, comprovada experiéncia e reconhecida competéncia em operagdes de mercado
de capitais brasileiro, sendo um contratado para assessorar o Coordenador Lider e outro para assessorar
a Gestora (“Assessores Legais”) e dos demais prestadores de servicos da Oferta, bem como
remunera¢dao e manutengdo de suas contratagdes;

(iii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta e ao conteddo da documentagdo da Oferta em
forma e substancia satisfatoria as partes do Contrato de Distribuicdo e a seus Assessores Legais e em
concordancia com as legislagcdes e normas aplicaveis;

(iv) obteng¢do do registro automatico para distribuigdo publica das Cotas Subclasse A, expedido pela CVM;

(v) obtenc¢do do registro das Cotas Subclasse A para distribuicdo no mercado primario e negociagdo no
mercado secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pela B3;

(vi) manutengdo do registro da Gestora perante a CVM como gestora de carteira de titulos e valores
mobiliarios, nos termos da regulamentacao aplicavel;

(vii) recebimento de declaragdo firmada pelo diretor executivo da Gestora atestando a veracidade e
consisténcia de determinadas informagGes gerenciais, operacionais, contabeis e financeiras constantes
do material publicitario da Oferta, do Prospecto e/ou do estudo de viabilidade que ndo foram passiveis
de verificagdo no procedimento de back-up (desde que previamente alinhado com o Coordenador Lider)
e no procedimento de due diligence, e que tais informagdes, conforme o caso, sdo compativeis e estdo
consistentes com as informagGes auditadas;

(viii) negociacdo, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, dos instrumentos necessarios para a
efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, o Prospecto, a Ldmina da Oferta, o Contrato de
Distribuicdo, o Ato de Aprovagdo da Oferta, entre outros, os quais conterdo substancialmente as
condigGes da Oferta, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente
aceitdveis pelas partes do Contrato de Distribuicdo e de acordo com as praticas de mercado em
operagoes similares;
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

fornecimento, em tempo habil, pela Gestora, ao Coordenador Lider e aos Assessores Legais, de todos os
documentos e informagdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes,
atualizados e necessarios para atender as normas aplicdveis a Oferta, bem como para conclusdo do
procedimento de due diligence, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider e aos Assessores Legais;

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude, atualidade e precisdo das informagGes enviadas e
declaragdes feitas pela Classe e pela Gestora, conforme o caso, e constantes dos documentos relativos
a Oferta, sendo que a Classe e a Gestora serdo responsaveis pela suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade das informagdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo nos
termos do Contrato de Distribuigdo;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaragdo assinada pela Gestora com
antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis da data da liquidacdio da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade,
precisdo, consisténcia e atualidade das informag¢des constantes dos documentos da Oferta, demais
informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragdes feitas pela Gestora, no ambito
da Oferta e do procedimento de due diligence, nos termos da regulamentacgdo aplicavel, em especial,
do artigo 24 da Resolugdo CVM 160;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragao ou incongruéncia verificada nas
informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma
razodvel, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;

conclusdo, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica realizada por assessor
legal contratado pela Classe e conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
operagOes similares;

recebimento pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis da Data de Liquidagdo da
Oferta, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, da redagao final do parecer legal (legal opinion)
dos Assessores Legais, e elaborada de acordo com as praticas de mercado para operagdes da mesma
natureza;

obtencdo pela Gestora, pela Classe e pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer aprovacdes,
averbagBes, protocolizagdes, registros e/ou demais formalidades necesséarias para a realizacdo,
efetivacdo, boa ordem, transparéncia, formalizacdo, precificacdo, liquidacdo, conclusdo e validade da
Oferta e dos demais documentos da Oferta junto a: (a) drgdos governamentais e ndo governamentais,
entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicGes financeiras e o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES, se aplicavel; e (c) 6rgdo dirigente competente da
Gestora;

ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condi¢des econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Classe, da Gestora e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respectivos Grupos
Econdmicos, que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem invidvel ou desaconselhavel
o cumprimento das obrigagGes aqui previstas com relagdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador
Lider;

manutencgdo do setor de atuagdo da Classe e ndo ocorréncia de possiveis alteracdes no referido setor
por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar
negativamente a Oferta;

n3o ocorréncia de (a) qualquer alteracdo na composicdo societdria da Gestora e/ou de qualquer
sociedade controlada ou coligada dela (direta ou indireta), de qualquer controlador (ou grupo de
controle) ou sociedade sob controle comum da Gestora (sendo a Gestora e tais sociedades, em
conjunto, o “Grupo Econdmico da Gestora”), ou (b) qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia de
acGes do capital social de qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora, em qualquer operagdo
isolada ou série de operagdes, desde que as operagbes previstas nos itens (a) e (b) anterior resultem na
perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto da Gestora;

manutengdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao a
Gestora e/ou a qualquer outra sociedade de seu Grupo Econémico, bem como aos imdveis que integram
o patriménio da Classe, condi¢cdo fundamental de funcionamento;
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

qgue, nas datas de inicio da procura dos Investidores e de distribuicdo das Cotas Subclasse A, todas as
declaragdes feitas pela Gestora e constantes nos documentos da Oferta sejam suficientes, verdadeiras,
precisas, corretas e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e material ou
identificacdo de qualquer incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que,
a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (a) decretagdo de faléncia de qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora;
(b) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do Grupo Econdémico da Gestora; (c) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e ndo
devidamente elidido no prazo legal e antes da data da realizagdo da Oferta; (d) propositura por qualquer
sociedade do Grupo Econ6mico da Gestora, de mediagdo, conciliagdo ou de plano de recuperagdo
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacdo judicial do referido plano ou medidas preparatdrias ou antecipatorias para
quaisquer procedimentos da espécie ou, ainda, qualquer processo similar em outra jurisdi¢do;
(e) ingresso por qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e em juizo, com requerimento de
recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperagao ou de sua
concessao pelo juiz competente ou qualquer processo preparatorio, antecipatério ou similar, inclusive
em outra jurisdicdo; ou (f) pedido de suspensdo de execugdo de dividas para fins de preparagdo para
pedido de recuperacdo judicial, nos termos dos artigos 20-A e 20-B da Lei n? 11.101, de 9 de fevereiro
de 2005;

cumprimento pela Gestora de todas as obrigacdes aplicaveis previstas na Resolugdo CVM 160, incluindo,
sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a
Oferta objeto do Contrato de Distribuicdo previstas na regulamentagdo emitida pela CVM, bem como
pleno atendimento aos Cédigos ANBIMA;

cumprimento, pela Gestora de todas as suas obrigages previstas no Contrato de Distribuicdo e nos
demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, exigiveis até a data de encerramento da
Oferta, conforme aplicaveis;

recolhimento, pela Gestora e/ou pela Classe, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a
realizagdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3

inexisténcia de violacdo de quaisquer normas que tratem de atos lesivos, nos termos da Lei n2 12.846,
de 192 de agosto de 2013, conforme em vigor (“Lei n2 12.846/13”) ou normas sobre crimes contra a
ordem econ6mica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, ou contra o
sistema financeiro nacional, o mercado de capitais ou a administragdo publica, nacional ou estrangeira,
incluindo, sem limitagdo, atos ilicitos que possam ensejar responsabilidade administrativa, civil ou
criminal nos termos da Lei n? 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme em vigor (“Lei n?
12.529/11”), bem como violagdo a qualquer dispositivo das leis ou regulamentos aplicaveis, contra
pratica de corrupgcdo ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo sem limitagdo, as regras
dispostas na Lei n® 6.385/76, Lei n2 7.492, de 16 de junho de 1986, conforme em vigor, Lei n2 8.137, de
27 de dezembro de 1990, conforme em vigor, Lei n2 8.429, de 2 de junho de 1992, conforme em vigor,
Lein2 14.133, de 01 de abril de 2021, conforme em vigor (ou outras normas de licitacGes e contratos da
administragdo publica), Lei n2 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme em vigor, Lei n® 12.529/11, Lei
n® 12.846/13, o Decreto n? 11.129, de 11 de julho de 2022, conforme em vigor (“Decreto n2
11.129/22”), o Decreto-Lei n° 2.848/40, Decreto n2 5.687, de 31 de janeiro de 2006, conforme em vigor,
que promulgou a Convencado das Nagdes Unidas contra a Corrupgao, adotada pela Assembleia Geral das
NacgGes Unidas em 31 de outubro de 2003, U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977, e o UK Bribery
Act, conforme aplicavel (em conjunto “Leis Anticorrupgdo”) pela Gestora, pela Classe e/ou qualquer
sociedade do Grupo Econdmico da Gestora, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou
funcionarios;

ndo ocorréncia de intervencgdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pela Gestora ou por qualquer de suas
respectivas controladas;

nao terem ocorrido alteragBes na legislagcdo e regulamentagdo em vigor, relativas as Cotas Subclasse A
e/ ou a Classe, que possam criar obstdculos ou aumentar os custos inerentes a realizagdo da Oferta,
incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas
Subclasse A aos potenciais investidores;
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(xxiii) verificacdo de que todas e quaisquer obrigacGes pecunidrias assumidas pela Gestora, junto ao
Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico, advindas de quaisquer contratos,
termos ou compromissos, estdao devidas e pontualmente adimplidas;

(xxix)  rigoroso cumprimento pela Gestora e qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora, da legislagdo
ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condugdo de seus negdcios (“Legislagdo Socioambiental”),
adotando as medidas e agles preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos
ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. A
Gestora obriga-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econ6micas,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e
Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxx)  autorizagdo, pela Gestora, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgagdo da Oferta, por
qualguer meio, com a sua logomarca da Gestora nos termos do artigo 12 da Resolugdo CVM 160, para
fins de marketing, atendendo a legislacdao e regulamentagdo aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as
praticas de mercado;

(xxxi) acordo entre a Gestora e o Coordenador Lider quanto ao conteido do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena
distribuicdo das Cotas Subclasse A;

(xxxii) recebimento, pelo Coordenador Lider, anteriormente a data de divulgagdo da Oferta, do checklist
preparado pelos assessores legais do Coordenador Lider, indicando que a documentagdo elaborada no
ambito da Oferta atende a todos os requisitos estabelecidos nos Normativos ANBIMA; e

(xxxiii) integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis dos Cédigos ANBIMA.

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos Documentos da Oferta
e demais informag8es fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do
Coordenador Lider, estes e os Ofertantes acordaram o conjunto de Condi¢des Precedentes previstas acima,
consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, cujo ndo implemento de forma satisfatoria
pode configurar alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
estruturagdo da Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condigdes Precedentes até a Data de Liquidagdo, o
Coordenador Lider avaliard, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta
e poderdo optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos
riscos inerentes a prépria Oferta, renunciar a referida Condicdo Precedente. A ndo implementacdo de qualquer
uma das Condi¢Ges Precedentes, sem que tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a
inexigibilidade das obrigagdes do Coordenador Lider, bem como eventual modificagcdo ou revogagdo da Oferta,
nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 42 da Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 62 do
Oficio-Circular n2 10/2023/CVM/SRE. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente por meio do
aviso ao mercado e o registro da Oferta ainda ndo tenha sido obtido, podera ser tratado como modificacdo da
Oferta, podendo, implicar na resilicdo do Contrato de Distribuicdo ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido,
podera ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribui¢cdo, provocando, portanto, a revogacao
da Oferta.

Sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider renunciar, nos termos da Clausula 5.3 do Contrato de
Distribuicdo, a observacdao de determinada Condi¢cdo Precedente ou de conceder prazo adicional para seu
implemento, os Ofertantes, desde j3a, se obrigam a cumprir com as Condi¢des Precedentes que sejam imputaveis
a eles ou a seu grupo econémico, conforme o caso, sob o risco da incidéncia do artigo 67 conjugado com o artigo
70, paragrafo 42, ambos da Resolu¢do CVM 160 e do paragrafo 62 do Oficio-Circular n2 10/2023/CVM/SRE.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta nao serd efetivada e nao produzira
efeitos com relagdo a qualquer das partes do Contrato de Distribuicdo, exceto pela obrigacdo da Gestora de
reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com relacdo a Oferta e o pagamento da
Remuneracdo de Descontinuidade, conforme definido no Contrato de Distribuicdo.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessdo, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional que
entenda adequado, a seu exclusivo critério, para verificagdo de qualquer das Condi¢Ges Precedentes descritas
acima ndo podera (i) ser interpretada como uma renuncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela
Gestora, de suas obrigacGes previstas no Contrato de Distribui¢do; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o exercicio,
pelo Coordenador Lider, de qualquer direito, obrigagdo, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato
de Distribuicdo.
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Comissionamento

A titulo de remuneragao pelos servigos de coordenagao, estruturacgdo e colocagdo da Oferta, o Coordenador Lider
fard jus as seguintes comissGes, que serdo pagas com recursos oriundos da Taxa de Distribuicdo Primaria (em
conjunto, o “Comissionamento”).

(i) Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo: equivalente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento)
incidente sobre o valor total das Cotas Subclasse A subscritas e integralizadas, inclusive as eventuais Cotas
Subclasse A oriundas do Lote Adicional, com base no Prego de Emissdo, observada a possibilidade de desconto
da Comissdo sobre as Cotas Subclasse A subscritas e integralizadas em ativos; e

(ii) Comissdo de Distribuicdo: equivalente a 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) sobre o
valor das Cotas Subclasse A subscritas e integralizadas em moeda corrente nacional, inclusive as eventuais
Cotas Subclasse A oriundas do Lote Adicional, com base no Pre¢o de Emissdo, distribuidas.

Os custos da Oferta serdo arcados pela Taxa de Distribuigdo Primaria.

O Comissionamento sera pago liquidos de qualquer retengdo, dedugdo e/ou antecipagdo de qualquer tributo,
com excegdo para o Imposto sobre a Renda (“IR”) e Contribui¢do Social Sobre o Lucro Liquido (“CSLL”), taxa ou
contribuicdo que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar, sobre o pagamento a ser
realizado pela Classe ao Coordenador Lider, bem como quaisquer majoragdes das aliquotas dos tributos ja
existentes, em moeda corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo
acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS; a Contribui¢cdo para o
Programa de Integragdo Social — PIS, a Contribui¢cdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos
demais tributos eventualmente aplicdveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Comissionamento seja recebido
como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross up).

O pagamento do Comissionamento acima descrito devera ser feito a vista, em moeda corrente nacional, em até
10 (dez) Dias Uteis contados da Data de Liquida¢do da Oferta, por meio de depésito ou Transferéncia Eletronica
Disponivel — TED ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes.

Da importancia recebida a titulo de Comissionamento, conforme disposto na acima, o Coordenador Lider emitira
recibo a Classe.

Nenhuma outra remuneragao serd acordada ou paga, direta ou indiretamente, pelo Fundo ao Coordenador Lider
por forga ou em decorréncia dos servigos previstos no Contrato de Distribuicdo ou nos demais documentos
da Oferta, sem prejuizo de eventual remuneragdo acordada pela prestacdo de servicos continuos pelo
Coordenador Lider nos termos do Regulamento.

O Comissionamento nado inclui os honorarios devidos aos assessores legais e aos demais prestadores de servigos,
os quais deverdo ser diretamente contratados e remunerados pelo Fundo, independentemente da liquidagdo da
Oferta. O Coordenador Lider ndo é, em nenhuma hipdtese, responsavel pela qualidade e pelo resultado do
trabalho de qualquer dos prestadores de servigos contratados no ambito da 22 Emissdo e da Oferta, que sdo
empresas ou profissionais independentes ja contratados e/ou a serem contratados e remunerados diretamente
pelo Fundo.

As disposi¢des contidas neste item deverdao permanecer em vigor, sendo existentes, validas e eficazes mesmo
apds o decurso do prazo, resilicdo, resolucdo ou término do Contrato de Distribuicdo, até que todos os
pagamentos tenham sido realizados e os recibos do Comissionamento sejam enviados ao Fundo.

O Comissionamento previsto acima, a que fara jus o Coordenador Lider, podera ser repassado, no todo ou em
parte, a critério do Coordenador Lider, as InstituicGes Participantes da Oferta, devendo respeitar os valores
minimos usualmente praticados no mercado e observados os critérios previstos nos Termos de Adesdo ao
Contrato de Distribuigado.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribui¢cao, discriminado

a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario de subscrigdo; b) a comissdo de coordenagdo; c) a comissdo de
distribuicdo; d) a comissdo de garantia de subscricdo, se houver; e) outras comissdes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comissoes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario
de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicdo; e i) outros custos relacionados.

79



A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor da Oferta
na data de emissdo, assumindo a colocagdo da totalidade das Cotas Subclasse A inicialmente ofertadas, podendo
haver altera¢Ges em eventual Distribui¢do Parcial.

e % e~m : VT % em relaf;ﬁ’o.ao
Custos Indicativos da Oferta” Base R$? rela.;a? a Cota (RS) prego unitario
Emissdo da Cota
Comissao de Coordenagdo e Estruturagao 2.999.998,02 1,50% 2,505 1,50%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo 320.420,38 0,16% 0,268 0,16%
Comissao de Distribui¢ao 4,999.996,70 2,50% 4,175 2,50%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuigdo 534.033,96 0,27% 0,446 0,27%
Assessores Legais 220.000,00 0,11% 0,184 0,11%
Tributos Sobre Assessores Legais 26.508,61 0,01% 0,022 0,01%
CVM - Taxa de Registro 78.489,48 0,04% 0,066 0,04%
B3 - Taxa de Registro, Distribuicdo e Liquidagdo 15.842,72 0,01% 0,013 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 100.000,00 0,05% 0,084 0,05%
TOTAL 9.295.289,86 4,65% 7,762 4,65%

) Os custos listados acima deverdo ser integralmente suportados pelo Fundo.

2 Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta.

Em caso de exercicio da opgdo do Lote Adicional, o valor do Comissionamento sera resultado da aplicagdo dos
mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas Subclasse A do Lote Adicional.

O CUSTO UNITARIO POR COTA SUBCLASSE A E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE
INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA
OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO
RESULTADO DA APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO
CONSIDERANDO AS COTAS SUBCLASSE A DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM:

a) denominagao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e

b) informagGes 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 formulario
de referéncia.

Conforme previsto na Sec¢do 3.1. deste Prospecto Definitivo, na data deste Prospecto Definitivo, além dos ativos
do Fundo indicados, o Fundo ndo possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os
recursos decorrentes da Oferta.

Ndo obstante, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um ativo no qual haja investimento dos
recursos da Oferta de forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informagdes
relativas ao destinatdrio dos recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a
CVM, conforme aplicével: (a) denominagdo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informacgGes
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 formulario de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA

85




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

86




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

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pdagina principal,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Fundos registrados”, e buscar por “JHSF Capital Malls - Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo
“Regulamento”, e selecione a ultima versdo disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo Il deste Prospecto Definitivo.

13.2 Demonstragoes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios encerrados, com os
respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes, exceto quando o emissor nao as
possua por ndo ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

Considerando que o Fundo foi constituido em 2023, seguem abaixo as demonstrag¢des financeiras:

(i) https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=627580&cvm=true
(DemonstragGes financeiras em 31 de dezembro de 2023 e relatério de auditor independente)

(ii) https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=863479&cvm=true
(Demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2023 e relatério de auditor independente)

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”,
em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “JHSF Capital Malls - Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar as “Demonstra¢des Financeiras” e os
respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informacdo
periddica exigida pela regulamentagdo aplicdvel, o Coordenador Lider realizard a inser¢do neste Prospecto
Definitivo das informagdes previstas pela Resolugdao CVM 160.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacdo social, enderego comercial, endereco eletronico e telefones de contato do administrador e

do gestor

Administradora

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Botafogo
CEP 22440-032 | Rio de Janeiro, RJ
E-mail: OL-Ofertas-FIP@btgpactual.com

Telefone: (21) 3262-9714

Gestora

JHSF CAPITAL LTDA.

Avenida Alcides Sangirardi, s/n?, setor 301, Usina SP, Anexo Espaco C.01,
Parte, CEP 05672-015 | S3o Paulo, SP

E-mail: capital@jhsf.com.br

Telefone: (11) 3702-1900

14.2 Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta e
responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Praia de Botafogo, n2 501, Bloco I, Botafogo,
CEP 22440-032 | Rio de Janeiro, RJ
Telefone: (11) 3027-2237

Assessor Juridico
do Coordenador Lider

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 4.100, 102 andar
CEP 04538-132 | Sdo Paulo, SP

At.: Marcos Ribeiro e Bernardo Kruel

Telefone: (11) 3755-5400

Assessor Juridico
da Gestora

MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR E QUIROGA ADVOGADOS

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 447

CEP 01403-001 | Sdo Paulo, SP

At.: Flavio B. Lugdo e Lucas Teixeira de Rezende
Tel.: (11) 3147-2564 / (11) 3147-7656

Escriturador e Custodiante

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo,
CEP 22250-040 | Rio de Janeiro, RJ

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com |
escrituracao.fundos@btgpactual.com

Telefone: (11) 3383-2715

14.3 Nome, enderego comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstragées
financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditor Independente

Empresa de auditoria independente de primeira linha, quevenha a ser
contratada pela Administradora, conforme definido de comum acordo com a
Gestora, paraa prestacdo de tais servicos. O Fundo esta em fase pré-
operacional e, portanto, ainda ndo foi contratada empresa de auditoria.
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14.4 Declaragdo de que quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribuicdo em questdo podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais instituicGes consorciadas e
na CVM

QUAISQUER INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A OFERTA PODERAO SER
OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO COORDENADOR LIDER E A GESTORA, CUJOS ENDERECOS E
TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE INDICADOS ACIMA.

Os Investidores poderdo obter, no endereco indicado no item 13.1 acima, o Regulamento, o histdrico de
performance do Fundo, bem como informagses adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaragdo de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo esta atualizado e foi concedido em 16 de maio de 2023 sob o n2 0323047.

14.6 Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolugdao CVM 160, atestando a veracidade das informagoes
contidas no prospecto

A Administradora e a Gestora declaram e garantem, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que os
documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a Oferta sdo
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdao CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacdes prestadas pelos Ofertantes, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do
registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Item ndo aplicavel a Oferta.
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16. INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informagdes contidas nesta Se¢éio foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer deciséo de investimento no Fundo.

Algumas das informagdes contidas nesta se¢Go destinam-se ao atendimento pleno das disposigcdes contidas nos
Cdédigos ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto Definitivo ndo implica recomendagdo de investimento.

Base Legal

O Fundo se enquadra na categoria de fundo de investimento imobilidrio, conforme o Anexo Normativo Il da
Resolugdao CVM 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada.

Prazo de duragdo do Fundo
O Fundo terd prazo de duragdo indeterminado, observados os prazos de duragdo das Subclasses.
Politica de divulgacdo de informagoes

A Administradora prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as Cotas da Classe
estejam negociadas, conforme o caso, as informagGes obrigatdrias exigidas pela Resolugdo CVM 175.

A divulgacdo de informagdes sobre a Classe devera ser abrangente, equitativa e simultanea para todos
os Cotistas.

As informacgdes exigidas pela Resolugdo CVM 175 deverdo ser passiveis de acesso por meio eletrénico pelos
Cotistas. As obrigacbes de “encaminhamento”, “comunicagdo”, “acesso”, “envio”, “divulgacdo” ou
“disponibilizacdo” na Resolugdo CVM 175 serdo consideradas cumpridas na data em que as informagdes se
tornarem acessiveis aos Cotistas.

Caso qualquer Cotista deixe de comunicar a atualizacdo de seu enderego eletronico a Administradora, a
Administradora ficard exonerada do dever de enviar as informacgGes previstas na Resolugdo CVM 175 ou no
Regulamento, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorre¢do no enderego informado.

A Administradora divulgard, assim que tiver conhecimento, qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao
funcionamento do Fundo ou aos ativos integrantes da carteira da Classe. A Gestora e os demais prestadores de
servicos do Fundo serdo responsaveis por informar imediatamente a Administradora sobre qualquer fato
relevante de que venham a ter conhecimento.

Os Cotistas poderao solicitar o esclarecimento de quaisquer duvidas sobre o Fundo ou enviar reclamacgoes,
conforme o caso, por meio do Servico de Atendimento ao Cotista: ri.fundoslistados@btgpactual.com.

Publico-alvo do Fundo
As Cotas Subclasse A serdo destinadas a Investidores Profissionais e Investidores Qualificados.
Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme
politica de investimento definida abaixo, por meio do investimento, participagdo, aquisicdo, alienacdo
desenvolvimento, manutenc¢do, exploragdao comercial, por meio de locagdo, arrendamento ou exploragdo do
direito de superficie e/ou administracdo de empreendimentos imobiliarios do segmento comercial, institucional,
residencial, de uso misto e/ou shoppings centers, tais como strip malls, outlet centers, power centers,
estacionamentos, inclusive projetos greenfield, incluindo eventuais expansdes e anexos dos referidos
empreendimentos, a serem construidos, em fase de construcdo ou ja construidos, cuja responsabilidade pela
construcdo e/ou incorporacdo ficara a cargo de construtora e/ou incorporadora devidamente contratada para
este fim.

A Classe pode aplicar nos seguintes ativos (em conjunto, os “Ativos Imobiliarios”):
(i) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;
(ii) cotas de fundos de investimento imobiliario (“Cotas de FIl”);

(iii) acles, debéntures, bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢do, certificados de
depdsito de valores mobilidrios, notas promissérias, notas comerciais e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobiliario — Fll;
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(iv)  acBes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos
de investimento imobilidrio — FlI;

(v) certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”), desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(vi)  letras hipotecarias (“LH");
(vii)  letras de crédito imobiliario (“LCI");
(viii) letras imobilidrias garantidas (“LIG”);

(ix)  certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugdo CVM n? 84 de 31 de
margo de 2022;

(x) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, e desde que estas cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(xi)  cotas de fundos de investimento em participagbes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll; e de fundos de investimento em ag¢des que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario; e

(xii)  outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios permitidos pela Resolugdo CVM 175, excetuados os
Ativos Financeiros (conforme abaixo definido).

A Classe podera deter a titularidade de bens imdveis que estejam localizados em todo o territério nacional, bem
como direitos reais sobre referidos bens imdveis (“Bens Imdveis”), em decorréncia de liquidacdo ou de
procedimentos de cobranca e excussdo dos Ativos Imobiliarios descritos nos incisos acima.

A Classe ainda podera adquirir e recomprar, para fins de cancelamento, cotas de emissdo da prépria Classe,
respeitadas as limitages e vedagdes previstas na Resolugdao CVM 175, conforme aplicavel. Ainda, sera permitido
a Classe, mediante orientagdo do Gestor, realizar eventuais Ofertas Publicas de Aquisi¢cdo de Cotas (“OPAC”) de
sua prépria emissdo, desde que tais cotas sejam imediatamente canceladas apds a sua aquisicao.

A Classe podera adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu
ingresso no patriménio da Classe.

Conforme aprovado em Assembleia de Cotistas, a gestdo da carteira da Classe alcangara a utilizagdo de ativos na
prestacdo de fianca, aval, aceite ou qualquer outra forma de retencdo de risco.

A Classe adquirird os Ativos-Alvo e demais ativos vinculados a imdveis que estejam localizados em todo o
territério brasileiro.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe que, temporaria ou
permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo devera ser aplicada em (i) cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades da
Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM; e/ou (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe (“Ativos
Financeiros”). A Classe ndo podera realizar operagdes de day trade assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a Classe possuir estoque ou posi¢do anterior do mesmo Ativo-
Alvo (conforme definido no Regulamento) e/ou Ativo de Liquidez.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo Normativo |
da Resolugdo CVM 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores profissionais e que ndo sejam
administrados pela Administradora.

As formalidades e demais condig¢Ges descritas nos itens acima deverdo ser observadas pela Gestora e apenas no
momento de aquisicdo de cada Ativo-Alvo.

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Gestora, segundo uma politica de investimentos definida
de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneracdo para o investimento realizado. O Fundo tem como politica
de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir
rendimentos advindos dos Ativos-Alvo que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de capital nas eventuais
negociagdes dos Ativos-Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar.
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Remunerac¢do da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo
Taxa de Administragao

A Administradora faz jus a uma taxa de administragdo que equivalera a 0,07% (sete centésimos por cento) ao
ano, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 52 (quinto) dia Util do més subsequente ao més que se
refere, aplicado: a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido da Classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as
cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o
volume financeiro da Classe de cotas emitidas pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado
da Classe, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento da Classe de cotas de emissdo do fundo
no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, observado (i) que sera deduzido da Taxa de Administragao
cobrada pela Classe a taxa de administragdo cobrada pela Administradora no FIl Shopping Cidade Jardim,
proporcionalmente a participacdo da Classe no FIl Shopping Cidade Jardim (“Base de Calculo da Taxa de
Administrag¢do”); (ii) a remuneracdo minima mensal de RS 20.000,00 (vinte mil reais), atualizada anualmente
segundo a variagdo do IGPM/FGV (“Taxa de Administragdo”). A Taxa de Administracdo engloba as taxas de
custddia, controladoria e da escrituracdo de cotas da Classe e do Fundo.

Pela escrituragdo das cotas da Classe, caso esta seja listada na B3 e suas cotas estejam registradas na Central
Depositaria, a Administradora fara jus a uma remuneragdo adicional a Taxa de Administracdo equivalente a
0,05% (cinco centésimos por cento) calculado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, observado o
montante minimo de RS 7.000,00 (sete mil reais) mensais, valor este a ser corrigido anualmente, em janeiro de
cada ano, pela varia¢do do IGP-M.

Taxa de Gestdo

Pela gestdo da carteira da Classe, observado o disposto abaixo, a Gestora fard jus a uma remuneragdo 1,0% (um
por cento) ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 52 (quinto) dia util do més subsequente
ao més que se refere, aplicado: a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido da classe de cotas do Fundo; ou
(a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagao que
considerem o volume financeiro da classe de cotas emitidas pela classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da classe, calculado com base na média didria da cotagdo de fechamento da classe de cotas de
emissdo do fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo, observado que serd deduzido da Taxa de
Gestdo cobrada pela classe, a taxa de gestdo cobrada pela Gestora no Fll Shopping Cidade Jardim,
proporcionalmente a participacdo da Classe no FIl Shopping Cidade Jardim (“Base de Calculo da Taxa de
Gestdo”).

Excepcionalmente:

(i) o percentual da Taxa de Gestdo, durante os primeiros 12 (doze) meses contados do encerramento da
Oferta Publica da 22 Emissdo de Cotas da Classe, sera reduzido em 0,4% (quatro décimos por cento), resultando
em um percentual de 0,6% (seis décimos por cento) ao ano apropriado e pago conforme o descrito acima; e

(ii) o percentual da Taxa de Gestdo, durante o periodo compreendido entre o inicio do 132 (décimo terceiro)
més e o término do 242 (vigésimo quarto) més apds do encerramento da Oferta Publica da 22 Emissdo de Cotas
da Classe, sera reduzido em 0,2% (dois décimos por cento), resultando em um percentual de 0,8% (oito décimos
por cento) ao ano apropriado e pago conforme o descrito acima.

A cada emissdo de Cotas, o Fundo poder3, a exclusivo critério da Administradora, de acordo com recomendacéo
da Gestora, cobrar uma taxa de distribuicdo primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da
subscricdo primaria das Cotas.

A Classe nao possui taxa de ingresso ou taxa de saida.

As taxas acima especificadas serdo calculadas na forma descrita nas Condi¢Bes Gerais Aplicaveis ao Fundo
contidas no Regulamento, bem como no Regulamento, e os valores minimos serdo atualizados anualmente, a
partir do més subsequente a data de inicio das atividades da Classe, pela variagdo positiva do IGP-M.

No caso de destituicdo e/ou rentincia da Administradora e/ou da Gestora: (a) os valores devidos relativos a sua
respectiva remuneracdo, conforme aplicavel, serdo pagos pro rata temporis até a data de seu efetivo
desligamento e ndo |he serdo devidos quaisquer valores adicionais apds tal data; e (b) conforme aplicavel, a
Classe arcara isoladamente com os emolumentos e demais despesas relativas as transferéncias, a sua respectiva
sucessora, da propriedade fiduciaria referentes aos bens e direitos integrantes do patrimonio da Classe.
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Politica de amortizagdo e de distribuicao de resultados

A Classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, nos termos da legislacdo e regulamentagdo aplicaveis (“Montante Minimo de
Distribui¢do”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poder3d, a critério da Gestora e de
comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 142 (décimo quarto)
dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”,
respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicdo
relativa ao 62 (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de
Distribuicdo, nos termos do art. 102, paragrafo Unico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de Distribuicdo e que ndo tenham
sido distribuidos nos termos acima, serdo, a critério da Gestora, em comum acordo com a Administradora,
reinvestidos em Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das
Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua
posterior distribuicdo aos cotistas, observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentagdo
aplicaveis, exclusivamente nas hipoteses: (i) de deliberagdo dos cotistas; (ii) de liquidagdo da Classe, nos termos
do Regulamento.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da Classe no fechamento do 52 (quinto) dia
util anterior (exclusive) a Data de Distribui¢do de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Escriturador

Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com as despesas
extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”).
Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe.
Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda
fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de
Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo minima referida acima.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente ao percentual de até 1% (um por cento) do valor total
dos ativos da Classe. Para sua constituicdo ou reposi¢ao, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva, sera procedida a reteng¢do de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado
pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

A Classe e o Fundo manterao sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar
aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de resultados.

Informagdes sobre os qudéruns minimos estabelecidos para as deliberagoes das assembleias gerais de titulares
de Cotas

Compete privativamente a assembleia de Cotistas deliberar sobre (Competéncia Privativa):

(a) demonstragGes contabeis apresentadas pela Administradora;

(b) substituicdo da Administradora e da Gestora;

(c) emissdo de novas cotas, observado o Capital Maximo Autorizado (conforme definido o Regulamento);
(d) fusdo, incorporacdo, cisdo, total ou parcial, transformacdo da Classe;

(e) alteragdo do presente anexo, ressalvado o disposto no art. 52 da Resolugdo CVM 175;

() plano de resolugéo do patrimonio liquido negativo;

(g) pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe;

(h) apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas;

(i) eleicdo e destituicdao de representante dos cotistas, fixagdo de sua remuneragao, se houver, e aprovagao
do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;
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0] aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 12 do art. 27, do art.
31 edoinciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Il da Resolu¢do CVM 175;

(k) alteragdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragcdo, Taxa de Gestdo ou criagdo de
eventual taxa de performance;

n alteragdo o prazo de duragdo da Classe; e

(m)  dissolugdo e liquidagdo da Classe, desde que ndo prevista e disciplinada neste Anexo, incluindo a hipdtese
de deliberagdo de alienagdo dos Ativos que tenham por finalidade a liquidagdo da Classe.

Anualmente, a assembleia especial de cotistas deve deliberar sobre as demonstragdes contdbeis da Classe, assim
como a assembleia geral de Cotistas deve deliberar sobre as demonstra¢des contabeis do Fundo, no prazo de
até 60 (sessenta) dias apds o encaminhamento das demonstragdes contabeis a CVM, contendo relatdrio do
auditor independente.

A Assembleia de Cotistas somente pode ser realizada no minimo 15 (quinze) dias apds estarem disponiveis
aos Cotistas as demonstragdes contadbeis relativas ao exercicio encerrado, contendo relatério do
auditor independente.

A Assembleia de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas pode dispensar o prazo estabelecido acima.

As demonstragdes contdbeis cujo relatdrio de auditoria nao contiver opinido modificada podem ser consideradas
automaticamente aprovadas caso a Assembleia de Cotistas ndo seja instalada em virtude de nao
comparecimento dos Cotistas.

A convocacgdo da Assembleia de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso
de assembleias de Cotistas ordindrias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de assembleias
de Cotistas extraordinarias, contado o prazo da data de envio da convocagao para os Cotistas.

A Assembleia de Cotistas também pode ser convocada diretamente por cotistas que detenham, no minimo, 5%
(cinco por cento) das Cotas emitidas pela Classe ou pelo representante dos Cotistas, observados os requisitos
estabelecidos no Regulamento. A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida a
Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocagdo
da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia de Cotistas assim convocada deliberar
em contrario.

Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas, calculado
com base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdao da assembleia, ou o
representante dos cotistas, podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora,
a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia, que passa a ser ordinaria e extraordinaria. Esse pedido
deve vir acompanhado de eventuais documentos necessdrios ao exercicio do direito de voto, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocac¢do da assembleia ordinaria. Nesse caso, a
Administradora deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias do prazo de encaminhamento do pedido, o pedido de
inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

A convocacéo sera realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletrénica, e disponibilizada
na pagina da Administradora e da Gestora na rede mundial de computadores, e, caso a distribuicdo de cotas
esteja em andamento, dos distribuidores, contendo a data, a hora e o local em que sera realizada a assembleia
de Cotistas e a pagina da rede mundial de computadores em que o Cotista pode acessar os documentos
pertinentes a eventual proposta submetida a apreciacdo da assembleia de Cotistas.

A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocagao.

As assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de forma presencial, por meio eletrénico, por meio
parcialmente eletrénico ou por meio de consulta formal, conforme orientagdes constantes da convocacdo,
observado que, no caso de consulta formal, estara dispensada a reunido dos Cotistas.

A assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

Todas as decisGes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que representem a maioria
simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco,
excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas no Regulamento. Por maioria simples entende-se o
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voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia especial (“Maioria Simples”).

Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que representem,
necessariamente, (i) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe, caso este tenha
mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) no minimo metade das cotas emitidas pela Classe, caso esta tenha até 100
(cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e),
(k), (j), (k) e (m) acima. Cabe a Administradora informar na convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

A Administradora poderd encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante correspondéncia, fisica
ou eletrénica, ou anuncio publicado. O pedido de representacdo deverd: (a) conter todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao Cotista o exercicio de voto contrario, por
meio da mesma procuragao, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os Cotistas. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de Cotas emitidas solicitar a Administradora o envio de pedido de procuragdo aos demais Cotistas
da Classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como (i) reconhecimento da firma do
signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar
os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes. A Administradora devera encaminhar,
em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteudo e nos termos determinados pelo
cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitagdo. Os custos incorridos com o envio do pedido de
procuracdo pela Administradora em nome de Cotistas devem ser arcados pela Classe.

As deliberagOes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta formal, por meio
eletronico, dirigido pela Administradora a cada cotista, observados os prazos minimos aplicaveis as convocacgées
previstos no Regulamento.

Somente podem votar nas assembleias de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacdo, seus representantes legais e/ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

N&o podem votar nas assembleias de Cotistas: (i) o prestador de servico, essencial ou ndo; (ii) os sécios, diretores
e empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servico, seus sécios, diretores
e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a Classe, no que se refere a matéria
de votacdo; e (v) o Cotista, na hipotese de deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade.
A verificacdo da vedacdo do inciso (iv) acima cabe exclusivamente ao Cotista, cabendo a CVM a fiscalizagdo.

A vedagdo prevista no item acima ndo se aplica quando estas pessoas forem os Unicos cotistas do Fundo, da
Classe ou da subclasse, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
Cotistas do Fundo, que pode ser manifestada na prdpria assembleia de Cotistas ou constar de permissdo
previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagdo, nos casos previstos na
Resolugdo CVM 175.

Rentabilidade da Classe

A Classe ndao busca um objetivo de retorno determinado, ndo havendo rentabilidade pretendida em relagdo as
suas Cotas.

Politica de exercicio de direito de voto em assembleias de ativos detidos pelo fundo, em conformidade com o
disposto na regulagdo e autorregulagdo vigente

A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em sua pagina na rede mundial de
computadores: https://jhsfcapital.com.br/governanca/ (acessar o website, depois clicar em “JHSF Capital” e
selecionar o documento “Politica de Voto”).

Perfil da Administradora

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, controlada integral do

Banco BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacdo de servicos de administragdo fiduciaria e
controladoria de ativos para terceiros.
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A Administradora administra aproximadamente RS 948 bilhdes (dados ANBIMA referente a maio de 2025) e
ocupa posicdo entre os maiores administradores de recursos do Brasil, com mais de 9.000 (nove mil) fundos,
incluindo fundos de investimento multimercado, fundos de investimento em a¢des, fundos de renda fixa, fundos
imobilidrios, fundos de investimento em direitos creditérios e fundos de investimento em participagdes.

Perfil da Gestora

Com as atividades iniciadas em outubro de 2022, a JHSF Capital é a unidade de negdcios e solugdes financeiras
do conglomerado JHSF. A empresa atua na estruturacdo e gestao de fundos de renda, desenvolvimento e
hospitalidade, além de oferecer originagdo, estruturagdo e assessoria em operagdes no mercado imobiliario.
Também se destaca na assessoria e execugdo de transagdes complexas, como fusdes, aquisicGes e negociagbes
estratégicas para o conglomerado. Seu principal objetivo é fornecer solugdes financeiras inovadoras e servigos
de investimento imobilidrio personalizados para seus clientes.

Regras de Tributagdo do Fundo

A presente segcdo destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributdrio a que estéo sujeitos
o Fundo e seus cotistas. As informagbes abaixo baseiam-se na legislagdo pdtria vigente a época da elaboragdo
deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributagdo especifica,
dependendo de sua qualificacdo ou localizagGo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as
informagdes contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributdrios vinculados as peculiaridades de cada operagdo.

Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras - Titulos e Valores Mobilidrios, nos termos da
Lei n2 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n2 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado (“Decreto 6.306”).

“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre Operagbes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobilidrios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
Tributagao Aplicavel aos cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuagdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a cobranga do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do
prazo do investimento. A partir do 302 (trigésimo) dia de aplicacdo ndo hd incidéncia de IOF/Titulos.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidag&o sera inferior a 30 (trinta)
dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do I0F/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, sendo certo que eventual aumento somente
produzira efeitos prospectivos.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) nas operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de
Investimento Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o
fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operagOes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B,
inciso XVI e XVII, do Decreto 6.306.
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Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Cambio até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento), sendo certo que eventual aumento somente produzird efeitos
prospectivos.

Q) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtengdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou
alienacdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo, alienagdao, amortizacdo ou resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), inclusive quando se tratar de
Cotista que seja pessoa juridica isenta. Na alienagdo o tributo ser apurado da seguinte forma:

a) Beneficidrio pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos
ganhos de capital auferidos na alienagdo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagao for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operagdes
de renda variavel, quando a alienagao ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as operagées
de renda variavel quando a alienacgédo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

Na distribuicdo de rendimentos ou no resgate de Cotas, o IR incidente sera retido na fonte, enquanto na cessido
ou alienagdo das Cotas, devera ser recolhido pelo préprio Cotista, conforme as mesmas normas aplicaveis aos
ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operacgGes de renda variavel.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipa¢do do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado).

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, haverd a retengdo do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagées em ambiente de
bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacao.

Nos termos do artigo 3¢, inciso Ill e paragrafo Unico, da Lei n2 11.033, o cotista pessoa fisica gozara de tratamento
tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam
cumpridas, cumulativamente, as seguintes condi¢des: (i) esse cotista seja titular de cotas que representem
menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo 22 da Lei n® 9.779/99,
representem menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento
inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociacdo de cotas do
Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e, (iv) as cotas
do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributdrio aplicavel aos
cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos
pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdigdo com tributac¢do favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos em regulamenta¢do pelo CMN. Os ganhos
auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado que atendam aos requisitos acima podem estar isentos de tributagdo. Para maiores informagdes
sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.
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Ademais, de acordo com o atual entendimento da RFB sobre o tema, conforme artigo 85, §42 da Instru¢cdao RFB
1.585, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em
JTF, sdo isentos de tributacdo pelo IR, conforme as mesmas regras anteriormente descritas para cotistas pessoas
fisicas residentes no Brasil.

Caso o Fundo ndo atenda aos requisitos acima, o investidor estrangeiro sera tributado a aliquota de 15% (quinze
por cento), ou em 20% (vinte por cento) se estiver em JTF e/ou n3o realize o investimento conforme
regulamentacdo pelo CMN.

Considera-se JTF para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro
e de capitais brasileiros, os paises e jurisdigdes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota
maxima inferior a 17% (dezessete por cento), assim como o pais ou dependéncia cuja legislagdo ndo permita o
acesso a informacgGes relativas a composi¢do societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo
do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. No entender das autoridades fiscais, sdo
atualmente considerados paises ou jurisdi¢cGes de tributagdo favorecida (“JTF”), aqueles listados no artigo 12 da
Instrugdo Normativa da Receita Federal n? 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lei n? 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicagdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim entendido o regime legal
de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento); (ii)
conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizagdo de
atividade econémica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade
econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 17%
(dezessete por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territdrio; e (iv) ndo permita o acesso a informacgées
relativas a composigdo societdria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econOmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagcdo das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizagdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicacdo do
conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios assessores
legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n2 11.727/08.

Tributagao aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso Il, do Decreto 6.306, as aplicagGes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade
podera ser imediata.

Ndo sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operacGes com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel efetuadas com recursos provenientes de aplicacOes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual serd aplicada a correspondente aliquota, conforme
0 caso, nos termos da legislagdo aplicavel.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira do Fundo ndo estarao
sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisi¢do de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme item "Destina¢do
de Recursos" acima, o Fundo se beneficiard de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que nao
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos: (i) letras
hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio; e (v) cotas
de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais, quando negociadas exclusivamente em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado, por forga da previsdo contida no artigo 16-A da Lei 8.668/93,
com a redacgdo que lhe foi dada pela Lei n2 12.024/09.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR
na fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago
pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo
de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do
artigo 36, paragrafo 39, da Instrucdo RFB 1.585.
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Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, os ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio
da Solugdo de Consulta Cosit n 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operag8es acima nio prejudica o direito da Administradora e/ou da Gestora de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento,
bem como solicitar a devolugdo ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragées

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficard sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Nos termos da Emenda Constitucional n® 132, de 20 de dezembro de 2023 e da Lei Complementar n? 214 de 16
de janeiro de 2025 (conversdo do Projeto de Lei Complementar n2 68, de 25 de abril de 2024) houve alteragdo
substancial nos tributos indiretos no Brasil com a criagdo da Contribui¢do sobre Bens e Servigos (“CBS”), em
substituigdo (i) PIS, e (ii) a COFINS, e (ii) ao Imposto sobre Produtos Industrializados (“IP1”); e criagdo do Imposto
sobre Bens e Servicos (“IBS”), em substituicdo (i) ao Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servicos (“ICMS”)
e (ii) ao Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza (“ISS”). A implementacdo dessas alteragdes sera gradual,
de 2026 a 2033. A redagdo sancionada pelo Presidente da Republica (ainda sujeita a alteragdo via processo
legislativo de derrubada de veto) suprimiu, em fungdo de veto, o dispositivo que determinava que os fundos de
investimentos, como regra, ndo seriam contribuintes de IBS/CBS. No dia 17 de junho de 2025, em sessdo
conjunta, o Congresso Nacional rejeitou o veto ao dispositivo que enquadrava os fundos de investimento como
nao contribuintes do IBS e CBS, mas ndo analisou os vetos aos demais dispositivos, inclusive os que tratam das
excecoes, quais sejam, Flls que (a) ndo obedecessem as regras pertinentes a iseng¢do dos cotistas pessoas fisicas
constantes na legislacdo vigente ou (b) que fossem equiparados a pessoas juridicas seriam contribuintes
obrigatérios e sujeitos ao regime regular de tributacdo pelo IBS e CBS (art. 26, § 62). Estd pendente o
encaminhamento das rejeigdes a promulgacdo da Presidéncia e votagdo quanto aos demais vetos (Veto
n2 07/2025).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 12 e 22 do
artigo 243 da Lei das Sociedades por A¢des.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se as
condicGes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacgdo tributaria de isencdo de IRRF
e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERACOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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JHSF CAPITAL CIDADE JARDIM - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n°50.701.686/0001-16 (“Fundo”)

TERMO DE APURAGAO DO PROCEDIMENTO DE CONSULTA FORMAL INICIADO EM 06 DE AGOSTO DE 2025

Na qualidade instituigdo administradora do Fundo, a BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade andnima autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento
e carteiras de valores mobiliarios, com sede no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Praia do Botafogo,
n® 501, Torre Corcovado, 5° andar - parte, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23
(“Administradora”), por meio deste instrumento, apura, na forma de sumario, o resultado dos votos dos titulares de cotas
de emissdo do Fundo (“Cotas” e “Cotistas”, respectivamente), no dmbito da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo
realizada por meio de consulta formal enviada aos Cotistas pela Administradora em 06 de agosto de 2025 e encerrada 21
de agosto de 2025, tendo em vista a aprovacdo por unanimidade das matérias, vem, por meio do presente termo de
apuracéo, apresentar o quérum de deliberagéo das matérias colocadas para aprovagédo dos Cotistas do Fundo:

(i) A aprovagéo da nova versdo do regulamento do Fundo, conforme minuta disposta no Anexo B a esta Consulta
Formal, de forma a refletir, dentre outros pontos:

(a)

(b)

(c)

BTG Pactual

a alteracéo da denominacao social do Fundo, que passara a ser identificado como “JHSF CAPITAL MALLS
- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA’, ¢, consequentemente, da
Classe, que passara a ser identificada como “CLASSE UNICA DO JHSF CAPITAL MALLS - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”;

a alteragdo do publico-alvo do Fundo e da Classe, que passardo a ser destinados exclusivamente a
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugéo da Comissao de Valores Mobilidrios
(“CVM") n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 30" e “Investidores Qualificados”,
respectivamente);

a criagao de duas subclasses de cotas da Classe, quais sejam a “Subclasse A” e a “Subclasse B’ regidas
por seus respectivos apéndices e diferenciadas da seguinte forma:

(c.1) as cotas da Subclasse A (“Cotas Subclasse A”) terdo as seguintes caracteristicas:

(1)
(2)

(3)

prazo de duragéo indeterminado;

possibilidade de depdsito para distribuicdo no mercado primario, por meio do DDA - Sistema
de Distribuicdo de Ativos (“DDA”); e, para negociagdo no mercado secundario, por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcdo (“B3”), sendo as negociagdes e 0s
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por
meio da B3, observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociagdo previstas na
Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”).
Depois de as Cotas Subclasse A serem integralmente integralizadas e observados os
procedimentos operacionais da B3, os titulares das Cotas Subclasse A poderdo negocia-las
no mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos no Anexo |; e

em relagdo as demais caracteristicas, direitos e obrigagdes, as Cotas Subclasse A sdo
idénticas as Cotas da Subclasse B, nos termos do Anexo |.

(c.2) as cotas da Subclasse B (“Cotas Subclasse B”) teréo as seguintes caracteristicas:
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(1) prazo de duragéo determinado de 5 (cinco) anos contados da data de convers&o das cotas da
atual subclasse unica da Classe em Cotas Subclasse B, podendo ser prorrogado por 2 (dois)
ano a critério do Gestor, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas titulares
de Cotas Subclasse B reunidos em Assembleia Especial de Cotistas;

(2)  possibilidade de depésito para distribuicdo no mercado primério, por meio do MDA — Médulo
de Distribuicdo de Ativos (“MDA"), e para negocia¢do no mercado secundario, por meio do
FUNDOS21 - Modulo de Fundos, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo
as negociagdes e 0s eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas
eletronicamente por meio da B3; e

(3) em relagdo as demais caracteristicas, direitos e obrigagdes, as Cotas Subclasse B s&o
idénticas as Cotas da Subclasse A, nos termos do Anexo |.

(d) aalteracdo do objeto e da politica de investimento da Classe constante no Anexo I, para que estes sejam
proporcionar aos Cotistas a valorizagéo e a rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento
definida no Anexo |, por meio do investimento, participacdo, aquisicdo, alienacdo desenvolvimento,
manutencgao, exploragdo comercial, por meio de locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie efou administragdo de empreendimentos imobiliarios do segmento comercial, institucional,
residencial, de uso misto efou shoppings centers, tais como strip malls, outlet centers, power centers,
estacionamentos, inclusive projetos greenfield, incluindo eventuais expansdes e anexos dos referidos
empreendimentos, a serem construidos, em fase de constru¢do ou ja construidos, cuja responsabilidade
pela construgdo e/ou incorporacdo ficara a cargo de construtora e/ou incorporadora devidamente contratada
para este fim, por meio da aquisi¢ao dos ativos descritos no item 1.1. do Anexo [

(e) a alteragdo da classificagdo ANBIMA do Fundo e da Classe, a fim de refletir a alteragdo da politica de
investimento, nos termos do inciso (d) acima;

()  aalteragdo do capital autorizado da Classe para, apds o encerramento das ofertas abaixo aprovadas, R$
5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), de modo que a Administradora, a exclusivo critério do Gestor,
podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, de qualquer subclasse, sem a necessidade de
aprovagao em Assembleia Especial de Cotistas, desde que limitadas ao referido montante total (“Capital
Méximo Autorizado”);

(9) a autorizagdo para que o Administrador, conforme orientagdo do Gestor, nos termos do Anexo | do
Regulamento, possa alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a negociagéo, independentemente
de prévia autorizagdo da Assembleia Especial de Cotistas da respectiva subclasse, desde que se trate de
bolsa de valores ou mercado de balcao organizado por meio do “FUNDOS21 — Mddulo de Fundos”;

(h)  aalteragio da Taxa de Administragéo e da Taxa de Gestéo;
()  adescontinuagéo da cobranga da Taxa de Performance;

(i)  a permisséo para que a Classe adquira e recompre, para fins de cancelamento, cotas de sua prépria
emisséo, observado o disposto na Resolugdo CVM 175 e na Deciséo do Colegiado da CVM proferida em 20
de maio de 2025 no ambito da CONSULTA SOBRE A POSSIBILIDADE DE RECOMPRA DAS PROPRIAS
COTAS POR FIl OU FIAGRO NO AMBITO DOS PROCS. 19957.000368/2025-63 E 19957.001945/2025-34;
e
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(k)  para fins de destituicdo ou substituicdo do Gestor, a inclusao do conceito de Justa Causa.

(ii)  em caso de aprovagé@o da matéria constante do item acima, a aprovagéo da conversdo de todas as atuais cotas
emitidas no @mbito da 12 (primeira) emisséo da Classe (“1? Emiss&o”) em Cotas Subclasse A, exceto em relagéo
aos Cotistas que manifestarem ao Administrador e ao Gestor, o interesse de converter suas cotas em Cotas
Subclasse B, sujeito aos procedimentos operacionais da B3 e aprovacdo no ambito desta assembleia, as quais
serdo integralmente convertidas em Cotas Subclasse B, pelo seu valor patrimonial, e depositadas em mercado de
balco organizado nos termos do Apéndice respectivo;

(iii)  aaprovagao de situagdes que caracterizam potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora e/ou
0 Gestor, nos termos do artigo 31, do Anexo Ill, da Resolugdo da CVM n°® 175, de 23 de dezembro de 2022
(‘Resolucdo CVM 175"), conforme descritas abaixo:

(@) exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na
regulamentacado aplicavel: (1) aquisicdo de cotas de fundos de investimento classificados como "renda
fixa", nos termos da regulamentacg&o aplicavel, administrados e/ou geridos pela Administradora e/ou pelo
Gestor; (2) realizagdo de operagdes compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que
tenham como contraparte parte relacionada & Administradora e/ou o Gestor; (3) aquisicdo de ativos
financeiros de renda fixa de emissao de partes relacionadas a Administradora e/ou ao Gestor;

(b) a aquisicdo elou alienacéo, pela Classe, de: (i) cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII);
(ii) cotas de fundos de investimento em participacdes ("FIP") que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais
e que invistam exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario por meio de cotas de fundos
de investimento ndo imobiliarios; (iii) cotas de fundos de investimento em direitos creditérios ("FIDC")
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll, administrados
elou geridos pela Administradora e/ou geridos pelo Gestor, por suas partes relacionadas e/ou sociedades
dos respectivos grupos econdmicos que sejam registrados na CVM, desde que sejam observados os
critérios de elegibilidade abaixo, em acréscimo aos demais limites e restricdes previstos no Anexo | e na
regulamentacao aplicavel:

(b.1) a Classe podera deter até 100% (cem por cento) do patriménio liquido dos respectivos FlI;

(b.2) as cotas do FlI, quando da aquisi¢éo pela Classe, poderdo compor até 100% (cem por cento) do
patrimdnio liquido da Classe;

(b.3) as cotas de FIPs e FIDCs néo poderdo representar percentual superior a 20% (vinte por cento) do
patriménio liquido da Classe; e

(b.4) os Flls, FIPs e FIDCs ndo devem possuir alavancagem superior a 1 (uma) vez o seu patriménio.

() aaquisicdo elou alienagéo, pela Classe, de certificados de recebiveis imobiliarios (‘CRI") que tenham
sido originados por, ou cujos devedores pertengam ao grupo econdémico da Administradora e/ou do
Gestor, incluindo fundos de investimentos por eles administrados e/ou geridos, bem como suas partes
relacionadas, e que figurem como contraparte da Classe; e tenham sido originados, emitidos,
estruturados, distribuidos, alienados no mercado secundario e/ou nos quais figurem como devedores,
cedentes efou originadores, desde que sejam observados os critérios de elegibilidade abaixo, em
acréscimo aos demais limites e restricdes previstos no Anexo | e na regulamentagéo aplicavel:
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(1)  observar a limitag&o de até 20% (vinte por cento) do patriménio liquido da Classe;

(2) ser objeto de oferta publica registrada ou dispensada de registro, nos termos da
regulamentacao aplicavel

(3)  caso nado conte com garantia real, o CRI devera possuir duration (prazo médio ponderado dos
vencimentos previstos para tal CRI) igual ou inferior a 15 (quinze) anos;

(4)  caso conte com garantia real, o CRI devera possuir duration igual ou inferior a 10 (dez) anos;

(5)  ter prazo total de duracéo de, no méximo, 20 (vinte) anos, contados a partir da aquisi¢éo dos
ativos; e

(6)  serindexado a indices de inflagdo, como IGP-M, IPCA, INCC, IGP-DI; ser indexado a CDI; ou
ter uma taxa pré-fixada.

(d)  a aquisicdo elou alienagéo, pela Classe, de: (1) debéntures e cédulas de debéntures de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll; (2) letras hipotecérias
("LH"); e (3) letras de crédito imobiliario ("LCI") emitidas por empresas pertencentes ao grupo econémico
da Administradora e/ou do Gestor, e suas partes relacionadas, desde que a observada a limitagéo de até
50% (cinquenta por cento) do patriménio liquido da Classe, em acréscimo aos demais limites e restricdes
previstos no Anexo | e na regulamentagéo aplicavel;

(e) aaquisicdo pela Classe de fragéo ideal de 10% (dez por cento) da Expanséo 1 e Expanséo 2 do Catarina
Fashion Outlet, localizado no Km 60, Rodovia Castelo Branco, Sdo Roque - Sdo Paulo, pelo valor de R$
119.285.714,29 (cento e dezenove milhdes, duzentos e oitenta e cinco mil, setecentos e quatorze reais
e vinte e nove centavos); e

() a aquisicdo pela Classe de 1.317.717,00 (um milhdo, trezentos e dezessete mil,
setecentos e dezessete) cotas, sejam estas de quaisquer classes e/ou subclasses,
conforme aplicavel, do FOF JHSF INSTITUCIONAL - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n°
50.718.976/0001-72 (“JCIN”) pelo valor de R$ 187.534.285,71 (cento e oitenta e sete
milhdes, quinhentos e trinta e quatro mil, duzentos e oitenta e cinco reais e setenta e um
centavos) e, conforme aplicavel, posterior incorporagéo do JCIN pela Classe.

(iv)  a aprovagéo, no &mbito da Oferta, conforme descrita no inciso (v) abaixo, da integralizagéo de cotas da Classe
mediante a conferéncia ao patrimdnio da Classe dos seguintes ativos imobiliarios de titularidade, seja diretamente,
por meio da conferéncia de direitos reais, ou indiretamente, por meio da titularidade de agbes de Sociedades de
propdsito especifico (SPE) detentoras desses direitos reais ou do empreendimento imobiliario, da JHSF
Participagdes S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n° 08.294.224/0001-65, e/ou afiliadas, bem como aprovar o respectivo
laudo de avaliagéo de tais bens, constantes no Anexo C a esta Consulta Formal, nos termos do Artigo 8° do Anexo
Il da Resolugdo CVM 175:

(@  15% (quinze por cento) do CJ Shops Jardins, localizado na Rua Haddock Lobo, 1626 - Cerqueira César, Sao
Paulo - SP, 01414-002, pelo valor de R$ 16.125.000,00 (dezesseis milhdes, cento e vinte e cinco mil reais),
conforme o laudo de avaliagao datado de 27 de junho de 2025; e

(b)  10% (dez por cento) da Expansédo 3 do Catarina Fashion Outlet, localizado no Km 60, Rodovia Castelo
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Branco, S&o Roque - Sdo Paulo, pelo valor de R$ 60.338.750,00 (sessenta milhdes, trezentos e trinta e oito
mil, setecentos e cinquenta reais), conforme o laudo de avaliagdo datado de 27 de junho de 2025.

(v)  aaprovagéo de oferta publica sob o rito de registro automatico, sob o regime de melhores esforcos de colocagéo,
a serintermediada pelo coordenador lider selecionado pelo Gestor (“Coordenador Lider”), nos termos da Resolugéo
CVM 160, que corresponderé a distribui¢do publica primaria de até 1.197.604 (um milh&o, cento e noventa e sete
mil, seiscentos e quatro) Cotas Subclasse A da Classe (“Novas Cotas Subclasse A”), no montante inicial de até R$
200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo) (“Oferta
Subclasse A"), nos seguintes termos e condicdes:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(9)
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Destinag¢ao dos recursos: os recursos liquidos provenientes da Oferta Subclasse A seréo aplicados pela
Classe de acordo com a politica de investimentos estabelecida no Anexo |;

Quantidade Inicial de Novas Cotas Subclasse A: até 1.197.604 (um milh&o, cento e noventa e sete mil,
seiscentos e quatro) Novas Cotas Subclasse A, podendo referida quantidade ser (1) aumentada em virtude
da emissao total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (2) diminuida em virtude da
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta
Subclasse A (conforme abaixo definido);

Montante Inicial da Oferta Subclasse A: o montante inicial da Oferta Subclasse A serd de até
R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta Subclasse A”), podendo referido
montante ser (1) aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo
definido); ou (2) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Montante Minimo da Oferta Subclasse A (conforme abaixo definido);

Lote Adicional: caso seja verificado excesso de demanda, o Montante Inicial da Oferta Subclasse A podera
ser aumentado em até 25% (vinte e cinco por cento) (‘Novas Cotas Subclasse A do Lote Adicional”), nos
termos estabelecidos nos artigos 50 e seguintes da Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional”), sendo certo que
a definicao acerca do exercicio ou ndo da opgdo de emissao das Novas Cotas Subclasse A do Lote Adicional
ocorrera no procedimento de alocagdo no ambito da Oferta Subclasse A. As Novas Cotas Subclasse A do
Lote Adicional, caso emitidas, serdo ofertadas nas mesmas condicdes, preco e caracteristicas das Novas
Cotas Subclasse A inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta
Subclasse A a CVM ou modificagéo dos termos da Oferta Subclasse A, sendo que a colocagao das Novas
Cotas Subclasse A do Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esfor¢os de
colocacdo, sob a lideranga do Coordenador Lider;

Valor da Cota: o preco de cada Cota Subclasse A sera de R$ 167,00 (cento e sessenta e sete reais) por
Cota Subclasse A, sem considerar o Custo Unitario de Distribui¢éo (“Valor da Cota Subclasse A”);

Aplicagéo Minima ou Maxima: A aplicagdo minima em Cotas Subclasse A sera de 1 (uma) Cota Subclasse
A por investidor no ambito da Oferta Subclasse A. Nao havera limite maximo de subscricdo de Cotas
Subclasse A por investidor no ambito da Oferta Subclasse A, observado em todo o caso o Montante Inicial
da Oferta Subclasse A somado ao Lote Adicional;

Custo Unitario de Distribui¢ao: adicionalmente ao Valor da Cota Subclasse A, sera devido, quando da
subscricdo e integralizagdo das Cotas Subclasse A, um custo fixo por cota a ser definido com os
coordenadores da Oferta Subclasse A (“Custo Unitario de Distribuic&o”), decorrentes da estruturagéo e da
distribuicdo das Cotas Subclasse A, sejam estas taxas regulatorias, honorarios de prestadores de servigos
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(h)  Prego de Subscrigao: o prego de subscri¢éo sera equivalente ao Valor da Cota Subclasse A, acrescido do
Custo Unitario de Distribui¢o ("Preco de Subscricdo da Cota Subclasse A);

e remuneragéo dos participantes da Oferta Subclasse A;

(i) Publico-Alvo: a Oferta Subclasse A sera destinada a Investidores Qualificados, que sejam pessoas fisicas
ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, fundos de investimento, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no
Brasil, incluindo a JHSF Participagdes S.A. para fins da integralizacdo em ativos a que se refere o item “(iv)’,
acima;

)] Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta Subclasse A: sera admitida a distribuicio parcial das
Cotas Subclasse A, desde que subscritas e integralizadas uma quantidade minima de Cotas Subclasse A
que perfagam o montante total minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), sem considerar o Custo
Unitario de Distribuicao (“Montante Minimo da Oferta Subclasse A" e “Distribuic&o Parcial”), nos termos dos
artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160. As cotas da Oferta Subclasse A que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o prazo de colocagéo da Oferta Subclasse A deveréo ser canceladas.
Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta Subclasse A, a Administradora e o Gestor, de comum acordo
com o Coordenador Lider, poderéo decidir por reduzir o montante da Oferta Subclasse A até um montante
equivalente a qualquer montante entre 0 Montante Minimo da Oferta Subclasse A e o Montante Inicial da
Oferta da Subclasse A, hipotese na qual a Oferta Subclasse A podera ser encerrada a qualquer momento.
Caso o Montante Minimo da Oferta Subclasse A n&o seja atingido, a Oferta Subclasse A sera cancelada,
nos termos dos documentos da Oferta Subclasse A,

(k) Instituigcoes Intermediarias: a Oferta Subclasse A consistira na distribuicdo publica das Cotas Subclasse
A, no Brasil, sob a coordenagdo do Coordenador Lider e de eventuais coordenadores, em regime de
melhores esforcos de distribuicdo, observada a possibilidade de contratagcdo de outras instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para coordenagéo da oferta (“Coordenadores”),
conforme venha a ser definido pelo Gestor, e de adesédo de outras institui¢des integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios (“Participantes Especiais”), os quais poderdo ser convidadas pelo
Coordenador Lider para integrar o consércio de distribuigdo das Cotas Subclasse A no ambito da Oferta
Subclasse A, observados os termos da Resolu¢do CVM 160 e da regulamentagéo aplicavel e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da Oferta Subclasse A a ser descrito e
detalhado nos documentos da Oferta Subclasse A;

()  Procedimento para Subscricdo e Integralizagdo: as Cotas Subclasse A serdo registradas para
(1) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA — Sistema de Distribuigdo de Ativos (‘DDA"), e (2)
negociagao e liquidagdo no mercado secundério por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custodia das cotas realizadas na B3, conforme procedimentos a serem
previstos nos documentos da Oferta Subclasse A. As Cotas Subclasse A deverdo ser integralizadas a vista,
pelo Preco de Subscrigdo (1) em moeda corrente nacional, ou (2) mediante a conferéncia de Ativos Alvo
determinados pelo Gestor ao patrimonio da Classe, conforme aprovagao do item “(iv)”, acima;

(m)  Prospecto: necessario, nos termos do Art. 9° da Resolugéo CVM 160;

(n)  Lamina: aplicavel, nos termos da Resolugdo CVM 160; e
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Outras Disposi¢oes: a Administradora fica autorizada a tomar as providéncias necessarias para a
realizacdo da Oferta Subclasse A, incluindo, mas ndo se limitando, a realizagdo de ato particular da
Administradora para defini¢do do Custo Unitario de Distribui¢do, dentre outras condicdes, respeitados os
parametros ora aprovados.

(vi) a autorizagdo para a realizag&o, conforme posteriormente definido pela Administradora e pelo Gestor em
instrumento de deliberagéo conjunta e sem consumir o capital autorizado do Fundo de colocagéo privada por meio
de lote Unico e indivisivel, ndo estando sujeita aos termos previstos na Resolugdo CVM 160, de Cotas Subclasse B
(“Colocacéo Subclasse B”), ou de oferta publica sob o rito de registro automatico, sob o regime de melhores esforcos

de colocacgéo, destinada a investidores profissionais, nos termos da Resolugdo CVM 160, a ser composta de até
2.994.011 (dois milndes, novecentos e noventa e quatro mil e onze) Cotas Subclasse B (“Novas Cotas Subclasse
B"), pelo Valor da Cota Subclasse B (conforme abaixo definido), no montante de até R$ 500.000.00,00 (quinhentos
milhdes de reais), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo) (“Oferta Subclasse B”), nos seguintes
termos e condigdes:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)
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Destinacao dos recursos: os recursos liquidos provenientes da Oferta Subclasse B seréo aplicados pela
Classe de acordo com a politica de investimentos estabelecida no Anexo |;

Quantidade Inicial de Novas Cotas Subclasse B: até 2.994.011 (dois milhdes, novecentos e noventa e
quatro mil e onze) Cotas Subclasse B, podendo referida quantidade ser, no &mbito da Oferta Subclasse B,
(1) aumentada em virtude da emissao total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (2)
diminuida em virtude da Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante
Minimo da Oferta Subclasse B (conforme abaixo definido);

Montante Inicial da Oferta Subclasse B: 0 montante inicial da Oferta Subclasse B sera de até R$
500.000.00,00 (quinhentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta Subclasse B”) podendo referido
montante ser (1) aumentado em virtude da emiss&o total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo
definido); ou (2) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Montante Minimo da Oferta Subclasse B;

Lote Adicional: caso seja verificado excesso de demanda, o Montante Inicial da Oferta Subclasse B podera
ser aumentado em até 25% (vinte e cinco por cento) (“Novas Cotas Subclasse B do Lote Adicional”), nos
termos estabelecidos nos artigos 50 e seguintes da Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional”), sendo certo que
a definigo acerca do exercicio ou ndo da opgédo de emisséo das Novas Cotas Subclasse B do Lote Adicional
ocorrera no procedimento de alocagdo no ambito da Oferta Subclasse B. As Novas Cotas Subclasse B do
Lote Adicional, caso emitidas, seréo ofertadas nas mesmas condigdes, preco e caracteristicas das Novas
Cotas Subclasse B inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta
Subclasse B a CVM ou modificagéo dos termos da Oferta Subclasse B, sendo que a colocagao das Novas
Cotas Subclasse B do Lote Adicional também serd conduzida sob o regime de melhores esforgos de
colocagéo, sob a lideranga do Coordenador Lider;

Valor da Cota: o preco de cada Nova Cota Subclasse B sera de R$ 167,00 (cento e sessenta e sete reais)
por Cota Subclasse B, sem considerar o Custo Unitario de Distribuigéo (“Valor da Cota Subclasse B’);

Custo Unitario de Distribuicao: adicionalmente ao Valor da Cota Subclasse B, sera devido, quando da
subscrigao e integralizagao das Cotas Subclasse B, no @&mbito da Oferta Subclasse B, um custo fixo por cota
a ser definido com os coordenadores da Oferta Subclasse B (“Custo Unitario de Distribuicdo”), decorrentes
da estruturacdo e da distribuicdo das Cotas Subclasse B, sejam estas taxas regulatdrias, honorarios de
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prestadores de servigos e remuneragéo dos participantes da Oferta Subclasse B;

(9) Prego de Subscrigao: o prego de subscri¢éo sera equivalente ao Valor da Cota Subclasse B, acrescido do
Custo Unitario de Distribui¢o ("Preco de Subscricdo da Cota Subclasse B”);

(h)  Pablico-Alvo: a Colocagdo Subclasse B ou a Oferta Subclasse B serd destinada a Investidores
Profissionais, nos termos do Art. 11 da Resolu¢gdo CVM 30, que sejam pessoas fisicas ou juridicas,
residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, fundos de investimento, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados & aplicagédo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil;

(i) Procedimento para Subscrigao e Integralizacao das Cotas Subclasse B: as Novas Cotas Subclasse B
serdo registradas para (1) distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, e (2) negociagéo e liquidagao
no mercado secundario por meio do FUNDOS21 - Mobdulo de Fundos, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custodia das Cotas realizadas na B3. As Novas Cotas Subclasse B
deverdo ser integralizadas a vista, pelo Valor da Cota Subclasse B, em moeda corrente nacional;

)] Prospecto: nao aplicavel;
(k)  Lamina: ndo aplicavel; e

()  Outras Disposigoes: a Administradora e o Gestor ficam autorizadas a tomar as providéncias necessarias
para a Colocag&o Subclasse B ou Oferta Subclasse B, conforme posteriormente definido via instrumento de
deliberagdo conjunta, podendo, inclusive, reduzir o Montante Inicial da Oferta Subclasse B, definir se sera
realizada a Colocagao Subclasse B ou a Oferta Subclasse B, definir a possibilidade de colocagao parcial ou
de lote adicional das Novas Cotas Subclasse B, entre outros, desde que respeitados os pardmetros ora
aprovados.

Foram recebidas respostas de cotistas representando, aproximadamente, 77.64% das Cotas de emissédo do Fundo,

conforme os percentuais detalhados abaixo:

Quoérum qualificado (Matérias 1, 3 e 4): 25% das Cotas emitidas pelo Fundo; e Quérum Simples — maioria
simples dos votos (Matérias 2, 5 e 6).

Aprovagao Nao Aprovagao Abstencao Resultado
Matéria 1 77.644% 0,00% 0,00% Aprovada
Matéria 2 100% 0,00% 0,00% Aprovada
Matéria 3 77.644% 0,00% 0,00% Aprovada
Matéria 4 77.644% 0,00% 0,00% Aprovada
Matéria 5 100% 0,00% 0,00% Aprovada
Matéria 6 100% 0,00% 0,00% Aprovada

Rio de Janeiro, 22 de agosto de 2025

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
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PARTE GERAL

CAPITULO 1-FUNDO

1.1 JHSF CAPITAL MALLS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo’), regido pela Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo
Civil”), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo
Normativo lll da Resolugado n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissé&o de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolugado CVM 175" e “CVM”), tera como principais
caracteristicas:

Classe(s) Classe Unica (“Classe”).

[ -FA RN B [V] T T Ml W INdeterminado.
Fundo

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituigBo com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Tomre
Administrador Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23 e credenciada como Administradorade carteira, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margco de 2006
(“Administrador”), responsavel pela administragéo fiduciaria.

JHSF CAPITAL LTDA., comsede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na 301
Usina - Av. Alcides Sangirardi, s/n - Espago C - Cidade Jardim, Sao Paulo - SP,
05672-015, inscritano CNPJ n°07.311.643/0001-03, devidamente credenciada
na CVM como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da
CVM n° 9.575, de 23 de outubro de 2007 (“Gestor’ e, quando referido

conjuntamente com o Administrador, os “Prestadores de Servigos
Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da Comarca da Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo.

Encerramento W[l 31 de dezembro de cada ano.
Exercicio Social

1.2 Este regulamento € composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes

aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,
‘Regulamento”, “Parte Geral”’, “Anexos” e “Apéndices”).
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Denominagao da Classe

CLASSE UNICA DE COTAS DO JHSF CAPITAL
MALLS — FUNDO DE INVESTIMENTO Anexo |
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

1.3 O Anexo de cada Classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informacodes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicagao dos demais prestadores de servigos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condi¢cdes de resgate e amortizagao; (iv) assembleia especial de cotistas e demais
procedimentos aplicaveis as manifestagdes de vontade dos cotistas; (v) remuneragéo dos prestadores
de servigos; (vi) politica de investimentos e composigdo e diversificagdo da carteira, bem como os
requisitos e critérios correlatos referentes a selecao e realizacao de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco.

1.4 O Apéndice de cada Subclasse de Cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informacgdes previstos na regulamentacao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisigéo de cotas em novas emissdes; e (i) bases de calculo
e percentuais para calculo da Taxa de Administragao, Taxa de Gestao e eventual taxa de performance.

1.5 Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressbes
indicados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no
decorrer do documento; (ii) referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos,
paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii)
todos os prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma
prevista no Artigo 224 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, isto €, excluindo-se o dia do comego
e incluindo-se o do vencimento; (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja Dia Util, conforme definigdo nele prevista,
considerar-se-a como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte; (v) em caso de
conflito de interpretacdes entre a Parte Geral, os Anexos e/os Apéndices, as disposicoes mais
especificas deverao prevalecer em relagado as disposigcdes genéricas, isto €, as disposi¢cdes do
Apéndice se sobrepdem as disposicdes do seu respectivo Anexo e/ou da Parte Geral, e as disposicoes
do Anexo se sobrepbem as da Parte Geral; e (vi) salvo quando expressamente disposto de forma
distinta, as disposicbes dos Anexos e dos Apéndices sao aplicaveis, exclusivamente, aos seus
respectivos Anexos e Apéndices.

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21 Os Prestadores de Servigos Essenciais e os demais prestadores de servigos do Fundo respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagao, por seus proprios atos e omissdes contrarios
a lei, ao Regulamento do Fundo ou a regulamentagéo vigente, praticados com dolo ou ma-fé, sem
prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipoteses previstas na regulamentacéo aplicavel.

2.1.1 Nao obstante as atribui¢bes previstas neste Regulamento e na regulamentagao aplicavel, cabe

ao Administrador praticar os atos necessarios a administracdo do Fundo, o que inclui, mas ndo
se limita, a contratagdo, em nome do Fundo ou da Classe de cotas, dos seguintes servicos: (a)
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2.2

2.3

2.4

tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituragao das cotas; (c) auditoria
independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servigos em beneficio do Fundo ou da
classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribui¢bes previstas neste Regulamento e na regulamentagao aplicavel, cabe
ao Gestor praticar os atos necessarios a gestao da carteira de ativos do Fundo, o que inclui,
mas nao se limita, a contratagdo, em nome do Fundo ou da Classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) intermediagéo de operagdes para carteira de ativos; (b) distribuigdo de cotas; (c)
consultoriade investimentos ou consultoria especializada; (d) classificagdo de risco por agéncia
de classificagao de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestédo
dacarteirade ativos; e, eventualmente, (g) outros servigcos em beneficiodo Fundo ou da Classe
de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais nao seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao Fundo ndo se encontre
dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo
responsaveis apenas pela fiscalizagao de tal servigo. As atribuigdes e a responsabilidade pela
prestacdo deste tipo de servigo perante 0 Fundo e seus cotistas continuardo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigo ora contratado.

Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuagao, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou a regulamentagéo aplicavel, comprovados em sentencga judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.2.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serao responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrerem virtude darealizagao de suas
operagoes.

Nao ha solidariedade entre os prestadores de servigos do Fundo, incluindo os Prestadores de Servigos
Essenciais, e a contratacao de outros prestadores de servigos ndo altera o regime de responsabilidade

dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o Fundo
ou a CVM.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, pelo Gestor, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo FGC.

CAPITULO 3 - ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1

O Fundo tera encargos que lhe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugédo CVM
175, e quaisquer despesas que ndo constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo
Essencial que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1

A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugao CVM 175, observado que as
matérias especificas de cada classe ou subclasse de cotas seréo deliberadas em sede de assembleia
especial de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagéo
vigente, sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢des procedimentais da assembleia geral de cotistas.
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4.2

4.3

4.4

4.5

411

4.1.2

41.3

41.4

4.1.5

4.1.6

4.1.7

A convocacgao da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) enderegado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscrigao, cadastro do cotista junto ao Administrador e/ou Escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servigo responsavel pelo recebimento de tal
informacgao.

A instalagdo ocorrera com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéao.

Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagéo na classe de
cotas.

As deliberacdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusao, incorporagao, cisao, total ou parcial, a transformagao ou a liquidagdo do
Fundo; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdao tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de
100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas.

As demonstragbes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opinido modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente ndo seja
instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberagdes daassembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletronico, dirigido pelo Administrador a cada cotista.

Serao excluidos do computo dos quoéruns de deliberagdo as Cotas de titularidade dos Cotistas que se
declarem em situacao de conflito de interesses.

Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugdo CVM 175.

Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposigdes previstas neste CAPITULO quanto a assembleiageral
de cotistas.
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CAPITULO 5 - DIVULGAGAO DE INFORMAGOESE SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

5.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharao de forma eletrénica as informacgdes de envio obrigatério previstas na

regulamentacao aplicavel.

5.2 O Administrador mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website www.btgpactual.com
SAC 0800 772 2827
Ouvidoria 0800 722 0048
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO JHSF CAPITAL MALLS — FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

11 As principais caracteristicas da Classe estdo descritas abaixo:

Subclasse(s)

Tipo de Condominio

Prazo de Duragao da Classe

Categoria

Classificagao ANBIMA

Objetivo

A Classe é constituida por 2 (duas) subclasses de cotas distintas
(“Subclasses”), quais sejam: (i) a Subclasse A, cujas caracteristicas
encontram-se devidamente descritas no Apéndice A (“Subclasse A”); e
(b) a Subclasse B, cujas caracteristicas encontram-se descritas no
Apéndice B (“Subclasse B”).

Fechado.

Indeterminado, observado os prazos de duracdo das Subclasses.

Fundo de Investimento Imobiliario.

Mandato “Multiestratégia”.
Tipo de gestao: “Ativa”.

Segmento: “Shoppings”.

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagéo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, por meio do investimento, participacdo, aquisicdo, alienacdo
desenvolvimento, manutengéo, exploragéo comercial, por meio de locagéo,
arrendamento ou exploragao do direito de superficie e/ou administragdo de
empreendimentos imobiliarios do segmento comercial, institucional,
residencial, de uso misto e/ou shoppings centers, tais como strip malls,
outlet centers, power centers, estacionamentos, inclusive projetos
greenfield, incluindo eventuais expansdes e anexos dos referidos
empreendimentos, a serem construidos, em fase de construgéo ou ja
construidos, cuja responsabilidade pela construgdo e/ou incorporagéo
ficara a cargo de construtora e/ou incorporadora devidamente contratada
para este fim.
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A Classe pode aplicar nos seguintes ativos (em conjunto, os “Ativos
Imobiliarios”):

(iv)

(xii)

quaisquer direitos reais sobre bens imodveis;
cotas de fundos de investimento imobiliario (“Cotas de FII”);

acdes, debéntures, boénus de subscrigdo, seus cupons, direitos e
recibos de subscricdo, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, notas promissoarias, notas comerciais e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario — Fll;

acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario — FlI;

certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), desde que estes
certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

letras hipotecarias (“LH”);
letras de crédito imobiliario (“LCI”);
letras imobiliarias garantidas (“LIG”);

certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base
na Resolugdo CVM n° 84 de 31 de margo de 2022;

cotas de fundos de investimento em direitos creditorios que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll, e desde que estas cotas tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado;

cotas defundos de investimento em participagbes que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
Fll; e de fundos de investimento em agdes que invistam
exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario; e

outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela
Resolugao CVM 175, excetuados os Ativos Financeiros (conforme
abaixo definido).

A Classe podera deter a titularidade de bens imdveis que estejam
localizados em todo o territério nacional, bem como direitos reais sobre
referidos bens imoveis (“Bens Imdveis”), em decorréncia de liquidag&o ou
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Publico-Alvo

Custédia e Tesouraria

de procedimentos de cobranca e excussao dos Ativos Imobiliarios descritos
nos incisos acima.

A Classe ainda podera adquirir e recomprar, para fins de cancelamento,
cotas de emissao da propria Classe, respeitadas as limitagdes e vedacoes
previstas na Resolugdo CVM 175, conforme aplicavel. Ainda, sera
permitido a Classe, mediante orientacdo do Gestor, realizar eventuais
Ofertas Publicas de Aquisigéo de Cotas (‘OPAC’) de sua propria emissao,
desde que tais cotas sejam imediatamente canceladas ap6s a sua
aquisicao.

Adicionalmente ao disposto acima, a Classe podera investir em Ativos
Financeiros (conforme abaixo definido), conforme o disposto na Poltica de
Investimento definida no CAPITULO 4 abaixo.

Competira ao Administrador, considerando a andlise, avaliagdo e
recomendagao realizadas pelo Gestor, proceder a aquisi¢gdo ou a alienagéo
dos Ativos Financeiros de titularidade da Classe, observado o disposto
neste Regulamento.

O Administrador podera, para fins do disposto acima, outorgar poderes
para que o Gestor celebre todo e qualquer instrumento necessario para
estes fins, observado, entretanto, que a gestdo dos Bens Imdveis de
titularidade da Classe, competira exclusivamente ao Administrador, que
detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.

O objetivo da Classe de cotas ndo representa, sob qualquer hipotese,
garantia da Classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto
a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidores qualificados, incluindo, mas nédo se limitando a entidades
fechadas de previdéncia complementar - EFPC.

Os Cotistas sujeitos a normas especificas, tais como EFPC, serdo
exclusivamente responsaveis pelo enquadramento de seus investimentos
aos limites de concentracdo e diversificacdo estabelecidos pelas
regulamentacdes a que estdo submetidos, sendo certo que o controle dos
referidos limites ndo é de responsabilidade dos Prestadores de Servigos
Essenciais, os quais, por sua vez, sdo responsaveis apenas pelos limites
e condi¢cdes estabelecidos no Regulamento e neste Anexo.

BANCO BTG PACTUAL S.A., instituigdo financeira, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n° 7.204, de 25 de abril de 2003 (“Custodiante”).
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Escrituragao

Emisséo e Regime de
Distribuicao de Cotas

Capital Autorizado

Direito de Preferéncia em
Novas Emissoes Aprovadas

Negociagao

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituigdo com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servicos de escrituragdo de cotas
de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n°
8.696, de 22 de margo de 2006 (“Escriturador”).

O valorde cada emissio de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
como o regime de distribuigao seguirdo o disposto no instrumento que
aprova a emissao de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da
politica de investimento da Classe, o Administrador, a exclusivo critério
do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, de
quaisquer das Subclasses, sem a necessidade de aprovagao em
Assembleia Especial de Cotistas, desde que limitadas ao montante total
de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) (“Capital Maximo
Autorizado”).

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na proporcdao do nimero de cotas que
possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior a
10 (dez) dias uteis, sendo certo que, a critério do Administrador, podera
ou nao haver a possibilidade de, cessao do direito de preferéncia pelos
cotistas entre os proprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de
prazo para exercicio de direito de subscricido das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condigbes a serem previstos no ato do
Administrador ou ata da Assembleia Especial de Cotistas, conforme o
caso, que aprovar a emissao de novas cotas, observados ainda os
procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam
admitidas a negociagéo.

O ambiente de negociacdo das Subclasses encontra-se previsto nos
respectivos Apéndices.

O Administrador, conforme orientacéo do Gestor, fica, nos termos deste
Anexo, autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam ad mitidas
a negociagao, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia
Especial de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado
de balc&o organizado, por meio do “FUNDOS21 — Médulo de Fundos”.
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Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,

Procedimentos ara . e o .
P de forma igualitaria, sem distincdo entre os cotistas.

pagamentos de rendimentos e

el Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizagao, deve ser

observado o intervalo minimo necessario de acordo com os
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociacéao.

Em feriados de ambito nacional, a Classe de cotas ndo recebera
aplicagbes e nem realizara resgates e amortizagdes, sendo certo que
estas datas ndo seréo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
prazo de conversao de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a Classe de cotas recebera aplicacdes e realizara
resgates e amortizacdes.

Feriados

A integralizagdo, o resgate e a amortizacdo de cotas apenas serdo
realizados em moeda corrente nacional ou por meio da entregade bens
e direitos que sejam previamente aprovados pelo Gestor e estejam de
acordo com o objetivo e a politica de investimento da Classe.

A integralizagdo das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser feita com base em laudo de avaliagado elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Suplemento H da Resolugao CVM 175,
aprovado pela Assembleia Especial de Cotistas, e sendo certo que a
integralizagdo em bens e direitos sera realizada fora do ambiente da B3.

Integralizagao das Cotas

A integralizagao das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data de
subscrigcao.

O Gestor, em relagao a esta Classe de cotas, adota politica de exercicio
Adocao de Politica de Voto de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA
21 A responsabilidade do Cotista esta limitada ao valor por ele subscrito.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o patriménio liquido da Classe esta
negativo:

(i) qualquer pedido de declaragao judicial de insolvéncia de Classe de Cotas do Fundo;
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2.3

2.4

(i) inadimpléncia de obrigagdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe
que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimédnio liquido, naquela data de
referéncia;

(iii) pedido de recuperacio extrajudicial, proposta de recuperagao judicial, faléncia, intervengo,
liquidagao extrajudicial e/ou regime de administragdo temporaria de devedor e/ou emissor de
ativos detidos pela Classe; e

(iv)  condenagao da Classe, de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares, ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patrimdnio liquido.

Caso o Administrador verifique que o patrimonio liquido esta negativo, ou tenha ciéncia de pedido de
declaracgao judicial de insolvéncia da Classe ou da declaragéo judicial de insolvéncia da Classe, devera
adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugao CVM 175.

Serao aplicaveis as disposi¢des da Resolucdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo Administrador na hipétese de patrimdnio liquido negativo da Classe.

CAPITULO 3 - ENCARGOS DA CLASSE

3.1

3.2

A Classe tera encargos que lhe poderao ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo CVM
175 e do Anexo Normativo llll, sendo quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por
conta do Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado.

As despesas incorridas na estruturacao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas da Classe,
conforme aplicavel, poderao ser consideradas como encargos da Classe, nos termos da regulamentagéo
aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da
aprovagao de cada emissao subsequente de cotas da Classe.

CAPITULO 4 - POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1

4.2

4.3

Os recursos da Classe serao aplicados pelo Administrador, por recomendagéo do Gestor, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista a valorizagao e a rentabilidade de
suas cotas por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes,
bem como auferir ganho de capital a partir da negociacédo dos Ativos Imobiliarios.

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela Classe serado objeto de prévia avaliagdo,
nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo lll da Resolugao CVM 175. O laudo de avaliagéo
dos imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugdo CVM 175.

Os recursos da Classe serao aplicados, segundo a Politicade Investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir receitas e/ou ganhos por meio do investimento, participag&o, aquisi¢cdo, alienagdo
desenvolvimento, manutengdo, exploracdo comercial, mediante locacao, arrendamento ou
exploragao do direito de superficie e/ou administragdo, dos Ativos Imobiliarios integrantes do seu
patriménio; e

(i) auferir rendimentos advindos de Ativos Financeiros (abaixo definidos).
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

4.1

4.12

A Classe observara, no que couber e na medida das atribuigbes e responsabilidades aplicaveis aos
Prestadores de Servicos Essenciais, as disposi¢cdes, modalidades de investimento, limites e vedagdes
estabelecidas na Resolugdo CMN 4.994 que se refiram exclusivamente a carteira da Classe. Ndo ha
obrigagéo da Classe, do Administrador e/ou o Gestor de alterar e/ou solicitar alterages a este Anexo
em razao de eventuais alteragdes na Resolugdo CMN 4.994 que entre em vigor apos a data de inicio
da classe.

A participagéo da Classe em empreendimentos imobiliarios se dara, exclusivamente, por meio da
aquisicao dos Ativos Imobiliarios.

O Administrador, conforme orientagdo do Gestor, podera utilizar recursos da classe para recomprar suas
proprias cotas, com a finalidade exclusiva de cancelamento, seja por meio de programa de recompra ou
de Oferta PublicaVoluntaria de Aquisi¢cao de suas préprias cotas (“OPAC”), nos termos da Resolugdo
CVM 175, conforme aplicavel.

A Classe podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriommente ao
seu ingresso no patrimonio da classe.

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de
permuta, com entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamento, ou integralizago de
imével em uma SPE e/ou em um Fll por parte do proprietario e aporte dos recursos pelo Fundo, nos
termos da regulamentagao aplicavel.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela Classe deverao estar localizados em quaisquer
localidades dentro do territdrio nacional.

A Classe podera realizar construgdes, benfeitorias ou reformas nos Ativos Imobiliarios, com o objetivo
de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracgao.

O Gestor devera efetuar, diretamente ou por meio de sociedades cujo Unico proposito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario — Fll e/ou por meio de Fll,
investimento de aquisicdo de Ativos Imobiliarios para o desenvolvimento e construgdo de projetos
imobiliarios ou projetosimobiliarios ja executados ou em desenvolvimento e construcio, desde que tais
investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos
respectivos projetos imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos da
Classe. Quando o investimento da Classe se der em projetos imobiliarios em construgdo ou refoma,
cabera ao Gestor e, independentemente da contratag&o de terceiros especializados, exercer controle
efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

4.11.1 Sem prejuizo do disposto acima, podera ser contratado terceiro especializado para o
gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos, conforme medigbes durante a etapa
de desenvolvimento e construgdo dos Ativos Imobiliarios, sendo certo que, caso haja a
contratagdo de terceiros em situagao de conflito de interesses, devera ser aprovado em
Assembleia de Cotistas.

Os AtivosImobiliarios e/ ou os Ativos Financeiros que vierem aintegrar o patrimdnio da Classe poderdo
sernegociados, adquiridos ou alienados pela Classe sem a necessidade de aprovagao prévia por parte
daassembleiaespecial de cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Anexo, exceto
nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe e o Administrador e/ou o Gestor e
suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentagao aplicavel.
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413

4.14

4.15

4.16

4.17

4.18

4.19

A Classe podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizagao por meio de cessdo de
direitos creditorios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locagao, venda ou
direito real de superficie de imdveis integrantes de seu patriménio a empresas securitizadoras de
recebiveis, na forma da legislagdo pertinente.

Considerando que Classe de cotas é destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, caso a

classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, estara sujeita aos limites de aplicagéo por
emissore pormodalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugdo CVM
175.

As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos

Imobiliarios, nos termos deste Anexo, serdo aplicadas nos seguintes ativos financeiros (“Ativos
Financeiros”):

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM; e/ou

(ii) derivativos, exclusivamente para fins de protegao patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no
maximo, o valor do patrimdnio liquido da Classe.

A Classe ndo podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posi¢éo anterior do
mesmo Ativo Imobiliario e/ou Ativo Financeiro.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo
Normativo | da Resolugdo CVM 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores profis sionais
e que ndo sejam administrados pelo Administrador.

O objeto e a Politica de Investimentos da Classe somente poderao ser alterados por deliberacéo da
Assembleia Especial de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.

A Classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO 5- CARACTERISTICAS, CONDIGOES E COLOCAGAO DAS COTAS

5.1

5.2

O patrimdnio liquido da Classe é constituido pela soma: (i) do Caixa Disponivel; (ii) do valor da carteira,
incluindo os Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros; e (iii) dos valores a receber, deduzidas de tal
soma as exigibilidades.

As Cotas da Classe corresponderao a fragdes ideais de seu patrimonio, terdo forma nominativa e
escritural, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos e obrigagdes, incluindo o direito de
comparecer as Assembleias de Cotistas, sendo atribuido a cada cota um voto, ressalvadas as
hipdteses de impedimento e/ou suspenséo de direitos de voto previstas neste Regulamento e na
regulamentacao aplicavel.
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5.3

5.4

5.5

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas, aberta em nome do Cotista
e o extrato das contas de depdsito representara o niumero inteiro ou fracionario de Cotas pertencentes
ao Cotista.

Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos idénticos,
observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas
cotas, a qualquer tempo, sendo na data de liquidagdo da Classe Unica e segundo os procedimentos
previstos neste Anexo I.

O titular de cotas da Classe: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patrimdnio da classe; (i) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes do patriménio da classe ou do Administrador, salvo quanto a obrigagéo
de pagamento das cotas que subscrever; e (iii) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse
da classe.

CAPITULO 6 — EMISSAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS COTAS

Emisséo das Cotas

6.1

6.2

6.3

A Classe iniciou suas operagdes com patrimonio inicial de R$ 110.866.056,74. (cento e dez milhdes,
oitocentos e sessenta e seis mil, cinquenta e seis reais e setenta e quatro centavos), representados
por 1.108.660 (um milhdo, cento e oito mil, seiscentos e sessenta) Cotas, com valor unitario de R$
100,00 (cem reais) cadauma, nadata de emissao, qual seja, a data de primeiraintegralizagdo de Cotas
do Fundo (“Primeira Emissao”).

A Primeira Emissao, incluindo o montante e demais caracteristicas, foi aprovada no ato de constituicdo
do Fundo. Encerrada a Primeira Emiss&o, o Administrador, conforme orientagéo do Gestor, podera
deliberar por realizar novas emissfes das Cotas, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia
Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante total do Capital Maximo Autorizado.

O ato que aprovar a emissao de novas cotas devera dispor sobre as caracteristicas da nova emisséo,

as condic¢des de subscricdo das cotas e a destinagéo dos recursos provenientes da integralizagéo,
observado que:

6.3.1 O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado da Classe e o numero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovagao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade da Classe; (iii)
ou, ainda, o valorde mercado das cotas jaemitidas, apurado em data a serfixada no respectivo
instrumento de aprovagédo da nova emissao.

6.3.2 Aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras
emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricao de novas cotas, na proporgao do
numero de cotas que possuirem direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior a
10 (dez) dias uteis, sendo certo que, a critério do Administrador, podera ou ndo haver a
possibilidade de, cessdo do direito de preferéncia pelos cotistas, entre os proprios cotistas ou
a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢do das sobras
do direito de preferéncia, nos termos e condigbes a serem previstos no ato da Administrador ou
ata da Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de novas
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6.4

6.5

6.6

cotas, observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam
admitidas a negociacgao.

6.3.3 As cotas objeto danova emiss&o assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das cotas
existentes.

6.3.4 E admitido que nas novas emissdes de cotas o ato que aprovar a oferta publica disponha sobre
a parcela da nova emissao que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das
cotas da nova emissao, devendo ser especificada a quantidade minima de cotas ou o montante
minimo de recursos para os quais sera mantida a oferta, aplicando-se, no que couber, as
disposigdes contidas nos Artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160.

6.3.5 Nao podera seriniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita, encerada ou
cancelada a distribuicao anterior.

A cada emisséo, podera, a exclusivo critério do Gestor, ser cobrada uma taxa de distribuicao, a qual
sera paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da subscrigao primaria, conforme estabelecido
no ato que aprovar a respectiva emissao.

Os Investidores que ndo tenham subscrito Cotas no ambito da Primeira Emiss&o e que venham a
subscrever Cotas em emissdes subsequentes, incluindo apds a Classe ter efetuado seu primeiro
investimento, receberado tratamento similar ao concedido aos Cotistas existentes, sem prejuizo de
serem previstos termos e condigdes distintos em cada Emisséo e distribuigdo de Cotas, na forma da
regulamentacao aplicavel.

Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas farao jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizag&o, sendo que
no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, podendo: ()
participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o
pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

Subscricdo das Cotas

6.7

6.8

6.9

Ao subscrever ou adquirir Cotas, o investidor devera assinar (i) Termo de Adesao, no qual declarara
gue conhece e esta ciente de todos os termos e condigdes do Fundo, em especial dos riscos aplicaveis
ao investimento nas Cotas; e (ii) para a subscrigdo de Cotas, Compromisso de Investimento e/ou
Boletim de Subscricdo, conforme o caso.

6.7.1 No momento da subscrigdo das Cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
Administrador, conforme aplicavel, averiguar a adequagao do investidor ao Publico-Alvo da
Classe.

Se aplicavel, ao celebrar o Compromisso de Investimento, o investidor se comprometera, de forma
irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas em atendimento as Chamadas de
Capital que venham a ser realizadas pelo Administrador, nos termos e condi¢des previstos no
Compromisso de Investimento e neste Anexo |.

Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas farao jus aos rendimentos

relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizag&o, sendo que
no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, podendo: (i)
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participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o
pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

Integralizacdo das Cotas

6.10

As Cotas poderao ser integralizadas a vista ou mediante Chamadas de Capital, em moeda corrente
nacional ou mediante a entrega de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros, conforme estipulado
no ato que aprovar a respectiva Emissdo de Cotas, observadas as condigbes estabelecidas os
respectivos Boletins de Subscricdo e Compromissos de Investimento, conforme o caso.

Transferéncia de Cotas

6.11

6.12

Nao havera direito de preferéncia aos Cotistas da Classe em relagao as transferéncias de Cotas no
mercado secundario.

No caso de alienagdo voluntaria de cotas, o cotista alienante devera solicitar por escrito ao
Administrador e ao Gestor, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e
qualificagado do cessionario, bem como o prego, condigbes de pagamento e demais condigdes.

6.12.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificacdo, pelo Administrador do
atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na Resolugdo CVM 175 e
alteragbes posteriores e demais regulamentagdes especificas.

6.12.2 As cotassomente poderao sertransferidas se estiveremtotalmente integralizadas ou, caso ndo
estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagdes do cotista cedente
perante o Fundo no tocante a sua integralizagao.

CAPITULO 7 - RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

71

7.2

Nao havera resgate de cotas a néo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizagdo total da
classe de cotas, conforme aplicavel.

No caso de dissolugao ou liquidagéo da Classe ou de uma Subclasse, o patriménio liquido da Classe
ou aquele representado pela respectiva Subclasse sera partilhado aos respectivos cotistas na
proporgao de suas cotas, sendo que em caso de liquidagao total da Classe tal partilha somente ocorrera
apos o pagamento de todas as dividas e despesas da Classe.

7.2.1 Na hipotese de liquidagcado da Classe ou de uma Subclasse, o auditor independente devera
emitir parecer sobre a demonstragao da movimentagao do patrimdnio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidacdo da classe.

7.2.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da Classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.2.3 Apos a partilha do ativo, se aplicavel, o Administrador devera promover o cancelamento do
registro da Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da
documentacgéo necessaria e aplicavel.

No caso de dissolugdo ou liquidagao, o patriménio liquido da Classe ou da Subclasse sera partilhado
aos respectivos cotistas, apds sua alienagao, na proporgao de suas cotas, depois de pagas todas as
dividas, obrigacdes e despesas da classe. Para todos os fins, a dissolugéo e a liquidag&o da Classe
obedecerao as disposi¢cbes da Resolugdo CVM 175.

Em caso de liquidagéo da Classe, ndo sendo possivel a alienagdo, os proprios ativos serdo entregues
aos cotistas na proporgéo da participagao de cada um deles.

Na hipotese de o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos
que compdem a carteira da Classe, tais ativos serao dados em pagamento aos cotistas mediante a
constituicdo de um condominio, cuja fragéo ideal de cada cotista sera calculada de acordo com a
proporcao de cotas detida por cada cotista sobre o valor total das cotas em circulagdo a época, sendo
que, apos a constituigdo do referido condominio, o Administrador e o Gestor estardo desobrigados em
relagéo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando o Administrador autorizado a
liquidar a Classe perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista neste item, seréo, ainda,
observados os seguintes procedimentos:

(i) o Administrador devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento, para que
0s mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do Artigo 1.323 do
Cddigo Civil, informando a propor¢ao de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isencao de responsabilidade do Administrador perante os cotistas até a
constituicdo do condominio, que, uma vez eleito pelos cotistas na forma do disposto no presente
inciso, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela CVM
para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao
condominio, previstas no Codigo Civil;

(i) caso os cotistas nao procedam a eleigao do administrador do condominio no prazo maximo de
10 (dez) dias uteis a contar da data da notificag&o de que trata o inciso (i) acima, essa fungo
sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulagdo, desconsiderados,
para tal fim, quaisquer cotistas que nao tiverem cumprido com a obrigagéo de integralizagéo das
cotas subscritas; e

(iii) a Administrador e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos ativos integrantes da
carteira da Classe pelo prazo n&o prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da notificagao referida
no inciso (i) acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos cotistas indicara
ao Administrador data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios
aos cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a consignagéo dos titulos e
valores mobiliarios da carteira da Classe na forma do Artigo 334 do Cdédigo Civil.

As cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicagao do Administrador aos cotistas apds
recomendagao nesse sentido pelo Gestor; ou (ii) deliberagao em Assembleia Especial de Cotistas, em
qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota representa relativamente ao
patrimonio liquido da Classe, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo
aos ativos integrantes do patriménio da Classe.
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7.7

7.8

A amortizagao parcial das cotas para redugao do Patriménio da Classe implicara na manutengao da
quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugao do seu
valor na proporgao da diminuicdo do Patriménio representado pelo ativo alienado.

Caso a Classe efetue amortizacao de capital os cotistas deverao encaminhar copia do boletim de
subscri¢do ou as respectivas notas de negociagao das cotas ao Administrador, comprobatérios do
custo de aquisi¢cdo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdao o valor
integral da amortizagao sujeito a tributagéo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

CAPITULO 8 — POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

A Classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e regulamentagéo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribui¢do”).

Aolongo de cada semestre, oresultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do Gestor
e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 14°
(décimo quarto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia’
e ‘Data de Distribuigado”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual,
observado que, na Data de Distribuigao relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre,

tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuigédo, nos termos do art. 10°, paragrafo unico,
da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuigao e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serao, a critério do
Gestor, em comum acordo com o Administrador, reinvestidos em Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos,
para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuigdo e/ou destinados a
Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos
cotistas, observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentagéo aplicaveis,
exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberagao dos cotistas; (ii) de liquidagao da Classe, nos termos
do deste Anexo.

O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderédo nao atingir o referido percentual minimo.

Farao jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da Classe no fechamento do 5°
(quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

8.5.1 Para supririnadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que néo se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagao poderao ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia,
sem prejuizo da distribuigdo minima referida no caput deste artigo.
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8.5.2 O valorda Reserva de Contingéncia sera correspondente ao percentual de até 1% (um por
cento) do valor total dos ativos da Classe. Para sua constituicdo ou reposi¢gao, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retengao de até 5%
(cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinjao
limite acima previsto.

8.5.3 A Classe e o Fundo manterao sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO 9 - PRESTADORES DE SERVIGOS

Administragcéo

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

A classe sera administrada pelo Administrador. Observadas as limitacbes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢des legais e regulamentares vigentes, o Administrador tem poderes
para praticar todos os atos necessarios a administragdo da Classe, observadas as competéncias
inerentes ao Gestor.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungbes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragao de seus proprios negocios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus
negocios.

O Administrador sera, nos termos e condicdes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos bens
iméveis adquiridos pela Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagédo ou neste Anexo

O Administrador tem amplos poderes para:

(i) realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
Classe de cotas;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio da Classe de cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias
(iv) representar a Classe de cotas em juizo e fora dele
(v) solicitar, se for o caso, a admissao a negociagao de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢cdes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolugao CVM 175.

Os poderes constantes do item 9.4 s&o outorgados ao Administrador pelos cotistas da Classe, outorga
esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no boletim de
subscrigao, mediante aassinatura aposta pelo cotista no termo de adeséo a este regulamento, ou ainda,
portodo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por sucessao a qualquer titulo.
A aquisicao das cotas pelo investidor mediante operagao realizada no mercado secundario configura,
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9.6

9.7

para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condices deste
regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢des relativas a politica de investimento.

Os custos com a contratacao de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo Administrador

(i) departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituragdo de cotas; e

(iv) gestéo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hip6tese de o
Administrador ser o Unico prestador de servicos essenciais.

O Administrador devera prover a Classe com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente,
hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da contratagéo de
prestadores de servigos:

(@) departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

9.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragao dos iméveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da Classe compete exclusivamente ao
Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da Classe.

9.7.2 E dispensada a contratagdo do servigo de custddia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da Classe, desde que tais ativos estegam
admitidos a negociagdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

9.7.3 Os servigos de gestéo dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6é séo obrigatorios caso
a Classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdnio em valores
mobiliarios.

Obrigacées e responsabilidades do Administrador

9.8

Em acréscimo as obrigagdes previstas neste Anexo e na regulamentagéo aplicavel, cabe ao
Administrador;

(i) Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio da Classe de cotas, conforme
orientacao do Gestor, de acordo com a politica de investimento prevista neste Anexo;

(i) Providenciar a averbagao, no cartério de registro de imdveis, das restricdes

determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:
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(iii)

(vii)

(viii)

(@) nao integram o ativo do Administrador;

(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liguidacédo judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador;

(e) nao sdo passiveis de execucao por quaisquer credores do Administrador; por
mais privilegiados que possam ser; e

() nao podem ser objeto de constituigao de quaisquer dnus reais;

diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

(@) a documentacgéao relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo; e

(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo lll da Resolugéo
CVM 175, quando for o caso;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugéo
da politica de investimentos da Classe, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades da Classe;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

agirsempre no Unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios
a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

administrar os recursos da Classe de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou
gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela Classe; e

manter custodiados em instituigdo prestadora de servigos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos da Classe;

fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
Classe;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos da Classe,

fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade, se for o caso;
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(xii)  deliberar sobre a emiss&o de novas cotas, observados os limites e condigbes ora
estabelecidos, bem como as recomendagdes do Gestor;

(xiii)  realizar amortizagbes de cotas e/ou distribuigdes de rendimentos, conformevenhaa ser
deliberado pelo Gestor;

(xiv)  constituir eventual reserva para contingéncias e/ou despesas, conforme venha a ser
deliberado pelo Gestor;

(xv)  contratar a empresa responsavel pela elaboragédo do laudo de avaliagdo, conforme
orientacdo do Gestor; e

(xvi) sem prejuizo da outorga de poderes ao Gestor para a pratica das atividades de gestdo
da carteira da Classe, celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagbes
necessarias a execucao da politica de investimento da Classe, exercendo, ou
diligenciado para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio
liquido e as atividades da Classe.

Da divulgacdo de informacoes

9.9

9.10

9.11

9.12

O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas do
Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatdrias exigidas pela Resolugéo
CVM 175.

Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrbnico uma forma de correspondéncia
valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para convocagao de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

9.10.1 Oenviodeinformagdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragao que ocomer em
suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado, isentando o
Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da Classe, em virtude de informagdes de
cadastro desatualizadas.

O correio eletrdnico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e a
CVM.

Substituicdo do Administrador ou do Gestor

9.13

9.14

O Administrador deve ser substituido nas hipéteses de renuncia ou destituicao por deliberacdo da
assembleia de cotistas.

Na hipo6tese de renuncia, o Administrador fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungdes até
a averbacgao, no cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos
integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos
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9.14.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocacao daassembleia de cotistas prevista no item 9.14 acima, caso o Administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

9.14.2 Aplica-se o disposto no item 9.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liguidagdo do Fundo ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidagao extrajudicial do Administrador, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo Administrador para processar a liquidagéo.

9.14.3 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo Administrador no prazo de 30 (trinta) dias
uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, o
Banco Central do Brasildeve nomear uma instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo.

9.14.4 Nas hipoteses referidas no item 9.14, bem como na sujeigdo do Administrador ao regime de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
Administrador constitui documento habil para averbagao, no Cartério de Registro de Imoveis,
da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da Classe
de cotas.

9.14.5 A sucesséao da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patrimbnio da Classe ndo
constitui transferéncia de propriedade.

9.14.6 A Assembleia Geral que destituir o Administrador ou Gestor devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidagéo da Classe.

9.14.7 A Assembleia Geral podera deliberar pela destituicao ou substituicido do Gestor com ou sem
Justa Causa.

9.14.8 Para os fins da destituicdo ou substituicdo do Gestor, considera-se “Justa Causa™:

(@) uma decisao irrecorrivel proveniente de autoridade competente, judicial,
administrativa ou arbitral, contra o Gestor, (i) reconhecendo infragbes graves,
fraude, dolo ou ma-fé no desempenho de suas funcdes e responsabilidades nos
termos deste Regulamento; (ii) apontando a pratica de crime contra o sistema
financeiro de atos de corrupgéo, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao
terrorismo;

(b) requerimento de recuperagao judicial, decretacdo de faléncia, intervengao,
liquidagdo ou dissolugdo judicial ou extrajudicial ou regime de administragcdo
temporaria do Gestor, nao elidido no prazo legal ou judicial cabivel; ou

(c) se o0 Gestor perder a qualificagédo técnica que o habilita a prestar os servicos de
gestao da carteira da Classe.

9.14.9 Todas as demais hipoteses de destituicdo ou substituicado do Gestor que ndo se enquadrem no
disposto no item anterior serdo consideradas sem Justa Causa.

9.14.10Nao sera devida nenhuma indenizacdo ao Gestor caso a sua respectiva destituicdo ou
substituicdo ocorra por Justa Causa.
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9.14.11 Nas hipoteses de destituicdo ou substituicdo sem Justa Causa do Gestor, ou na hipotese
prevista no item 9.14.13 abaixo, cobrar-se-a multa ndo compensatéria no valor equivalente a
24 (vinte e quatro) vezes o valor mensal da Taxa de Gestao devida no més anterior a efetiva
destituicdo do Gestor em questdo (“Multa por Destituicdo sem Justa Causa”).

9.14.12 A Multa por Destituicdo sem Justa Causa sera integralmente abatida da remuneragao que vier
a ser atribuida ao novo gestorindicado em substituicdo, sendo certo que ndo devera haver
majoragao da Taxa de Administragdo ouda Taxa de Gest&o em decorrénciadadestituigcdo sem
Justa Causa.

9.14.13 Na hipotese de a Assembleia Especial ou Geral de Cotistas deliberar pela: (a) alteragédo ou
reducéo da Taxa de Gestéo devida ao Gestor; (b) alienagdo de Ativos Imobiliarios da Classe
oudo Fundosem aorientagdo do Gestor; (c) alteragao do Capitulo 9—Prestadores de Servigos
do presente ANEXO; ou(d) afuséo, ciséo, incorporagao e/ou transformag&o da Classe ou do
Fundo, o Gestor podera renunciar a gestao do Fundo e da Classe, com aviso prévio de 30
(trinta) dias, sem que seja necessaria a observancia de qualquer norma adicional quanto a sua
substituigdo, sendo que tal rescisdo sera considerada uma destituigdo sem Justa Causa do
Gestor e sera devida ao Gestor a Multa por Destituicdo sem Justa Causa.

Gestéao

9.15

9.16

O Gestor, observadas as disposi¢des previstas na regulamentacao e autorregulagéo aplicaveis e as
limitagbes legais e as previstas na regulamentacao aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestéo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuagao.

Compete ao Gestor negociaros Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer
contrato ou documento relativo a negociagdo de Ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a Classe para essa finalidade.

Vedacbes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

9.17

E vedado aos Prestadores de Servicos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da Classe:
(i) receber depodsito em conta corrente;
(ii) contrair ou efetuar empréstimos;

(iili)  vender cotas a prestagdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagéo a prazo de cotas
subscritas;

(iv)  garantir rendimento predeterminado aos cotistas;
(v) utilizar recursos da Classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas; e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacbes Aplicaveis ao Gestor

9.18

Em acréscimo as vedacgdes previstas no item 9.17 acima, € vedado ao Gestor, utilizando os recursos
da Classe de cotas:
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(ii)

(iii)
(iv)

(viii)

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestarfianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer formanas operagbes da Classe
de cotas;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipotese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo lll da Resolugao CVM 175, realizar operagdes da classe de cotas
quando caracterizada situagcédo de conflito de interesses entre:

(@) a Classe de cotas e o Administrador, Gestor ou Consultoria Especializada;

(b) a Classe de cotas e cotistas que detenham participacdo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da classe;

(c) a Classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) Classe de cotas e o empreendedor;

constituir dnus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da Classe de cotas,
exceto para assumir obrigagées assumidas pela Classe;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo lll da Resolugdo CVM 175;

realizar operagbes com agbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigbes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em agdes, de
exercicio de bénus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
€ expressa autorizagao; e

realizar operagcdes com derivativos, exceto quando tais operagbes forem realizadas
exclusivamente parafins de protegao patrimonial e desde que a exposigao seja sempre,

no maximo, o valor do patriménio liquido.

9.18.1 Avedagaoprevistano item(v)acimanéoimpede a aquisigao deimoveis sobre 0s quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio

9.19 E vedado ao Gestor o recebimento de qualquer remuneracao, beneficio ou vantagem, direta ou
indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de decisao.

CAPITULO 10 - TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUIGAO E PERFORMANCE

10.1 As seguintes remuneragdes serdo devidas pela Classe pararemunerar os seus prestadores de servigos

(base 1/12):

Base de calculo e percentual
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O Administrador faz jus a uma taxa de administragéo que equivalera
a 0,07% (sete centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente
e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util do més subsequente
ao més que se refere, aplicado: a.7) sobre o valor contabil do
patrimdnio liquido da Classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as
cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacdo que considerem o volume financeiro da Classe de
cotas emitidas pela Classe, como porexempilo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da Classe, calculado com base na média diaria da
cotagaode fechamentoda Classe de cotasde emissao do fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneracgao, observado (i) que
sera deduzido da Taxa de Administragdo cobrada pela Classe a
Taxa de Administragao cobrada pelo Administrador no FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING CIDADE JARDM
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no  CNPJ:
15.447.110/0001-73 (“FI1 CJ”), proporcionalmente a participagcdo da
Classe no FII CJ (“Base de Calculo da Taxa de Administragao”),
Taxa de Administracao (ii) a remuneragdo minima mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais),
atualizada anualmente segundo a variagdo do IGPM/FGV (“Taxa de
Administragao”). A Taxa de Administrag&o engloba as taxas de
custadia, controladoria e da escrituragcéo de cotas da Classe e do
Fundo.

Pela escrituragao das cotas da Classe, caso esta seja listada na B3
e suas cotas estejam registradas na Central Depositaria, o
Administrador fara jus a uma remuneragao adicional a Taxa de
Administragao equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento)
calculado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragéo,
observado o montante minimo de R$ 7.000,00 (sete mil reais)
mensais, valor este a ser corrigido anualmente, em janeiro de cada
ano, pela variagdo do IGP-M.

Sem prejuizo do disposto acima, caso a Classe ndo venha a adquirir
outros ativos além das cotas da classe Unicado Fll CJ, a Taxa de
Administrag&o consistira no valor fixo equivalente a R$ 8.000,00 (oito
mil reais) mensais, atualizado anualmente segundo a variacdo do
IGPM/FGV.

Pela gestao da carteira da Classe, observado o disposto abaixo, o
Gestor fara jus a uma remuneragéo 1,0% (um por cento) ao ano,
apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia il
do més subsequente ao més que se refere, aplicado: a. 7) sobre o
valor contabil do patrimbnio liquido da classe de cotas do Fundo;
ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja

Taxa de Gestao
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critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderagdo que considerem o volume financeiro da classe de
cotas emitidas pela classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da classe, calculado com base na média diaria da
cotacao de fechamento da classe de cotas de emissao do fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneragao, observado que
sera deduzido da Taxa de Gestéo cobrada pela classe, a Taxa de
Gestao cobrada pelo Gestor no Fll CJ, proporcionalmente a
participagdo da Classe no Fll CJ (“Base de Calculo da Taxa de
Gestao”).

Excepcionalmente:

(i) o percentual da Taxa de Gestéo, durante os primeiros 12
(doze) meses contados do encerramento da Oferta Publica
da 22 Emissao de Cotas da Classe, sera reduzido em 0,4%
(quatro décimos por cento), resultando em um percentual de
0,6% (seis décimos por cento) ao ano apropriado e pago
conforme o descrito acima; e

(ii) o percentual da Taxa de Gestédo, durante o periodo
compreendido entre o inicio do 13° (décimo terceiro) més e o
término do 24° (vigésimo quarto) més apods do encerramento
da Oferta Publica da 22 Emissé&o de Cotas da Classe, sera
reduzido em 0,2% (dois décimos por cento), resultando em
um percentual de 0,8% (oito décimos por cento) ao ano
apropriado e pago conforme o descrito acima.

Caso aclasse ndo venha a adquirir outros ativos que nao consistam
nas cotas da classe Unica do Fll CJ, o percentual da Taxa de Gestéo
sera o equivalente ao percentual de 0,25% (vinte e cinco centésimos
por cento) ao ano, conforme o disposto na Base de Calculo da Taxa
de Gestéo, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més que se refere

Taxa de Performance Nao sera cobradataxa de performance da Classe ou dos Cotistas.

Nao serdo cobradas taxas de ingresso da Classe ou dos Cotistas.
Nao obstante, a cada nova Emissao de Cotas, podera ser cobrada
taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar comas despesas
da Oferta da nova Emissao de Cotas, a ser paga pelos subscritores
das novas Cotas no ato da sua respectiva integralizacéo, se assim
for deliberado em Assembleia de Cotistas.

Taxa de Ingresso

Taxa de Saida A cobranca da Classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.
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Taxa Maxima de Distribuigao e despesas com a distribuigao de Cotas da Classe sao descritas nos

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, ataxa

documentos da Oferta de cada Emiss&o, conforme aplicavel.

CAPITULO 11 - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

11.1 A assembleia especial de cotistas desta Classe é responsavel por deliberar sobre as matérias

especificas da referida Classe de cotas, na forma da Resolugdo CVM 175 e alteragdes posteriores e,
privativamente, sobre:

(h)

(i)

demonstragbes contabeis apresentadas pelo Administrador;
substituicado do Administrador e do Gestor, observado o item 9.14.7 acima;
emissdo de novas cotas, observado o Capital Maximo Autorizado;

fuséo, incorporagao, cisao, totalou parcial, transformagéo daClasse, observado
o item 9.14.13 acima;

alteragdo do presente anexo, ressalvado o disposto no art. 52 da Resolugéo
CVM 175;

plano de resolugédo do patrimdnio liquido negativo;
pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe;

apreciagao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao
de cotas;

eleicdo e destituicio de representante dos cotistas, fixagdo de sua
remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termmos
do §1°doart. 27,do art. 31 e doinciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Il da
Resolucdo CVM 175;

alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracao, Taxa de
Gestao ou criagao de eventual taxa de performance, observado o item 9.14.13
acima;

alteragdo o prazo de duragao da Classe; e
dissolucgéo e liquidacdo da Classe, desde que nao prevista e disciplinada neste

Anexo, incluindo a hipétese de deliberagéo de alienagado dos Ativos que tenham
por finalidade a liquidacéo da Classe.
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11.2

11.3

1.4

11.5

Compete ao Administrador convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(@) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no CAPITULO 12.

A convocacgao referida no item 11.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocacao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

A convocacéao da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposi¢des:

(@) da convocagao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

(b) a convocagao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagéo da
assembleia; e

(c) 0 aviso de convocagao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da
assembleia.

11.5.1 A assembleia especial se instalara com a presenc¢a de qualquer numero de cotistas.
11.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéo

11.5.3 Seréo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

11.5.4 O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas as informacgdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

(i) em sua péagina na rede mundial de computadores, na data de convocagéo da assembleia;
(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrdnico disponivel na
rede ou de sistema eletrénico disponibilizado por entidade que tenha formalizado convénio ou

instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(iii)  napagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da Classe seam
admitidas a negociagao.

149



11.6

11.7

11.5.5 Porocasiao da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da Classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na
ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e extraordinaria.

11.5.6 O pedido de que trata o item 11.5.5. acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagéo da assembleia especial ordinaria.

11.5.7 Parafins das convocacgoes das assembleias especiais dos cotistas da Classe e dos percentuais
previstos nos itens 11.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo Administrador os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembileia.

Todas as decisbes em assembleia especial deverdao ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cotaum voto, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (‘Maioria Simples”).

11.6.1 Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela Classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela Classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (k), (j), (k) e (m) do item
10.1, acima.

11.6.2 Cabe ao Administrador informar na convocagéo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quorum Qualificado.

O Administrador podera encaminhar aos cotistas pedidos de representacdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

11.7.1 O pedido de representagao devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exerciciodo voto pedido; (b)facultar ao cotistao exercicio de voto contrario, por meio da mesma
procuragao, ou com indicagao de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

11.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragéo aos
demais cotistas da Classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como
(i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) copia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.

11.7.3 O Administrador devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuragao,

conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias
Uteis da solicitagéo
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11.8

11.9

11.10

1.1

11.12

11.13

11.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo Administrador em nome de
cotistas devem ser arcados pela Classe.

As deliberacdes relativas, exclusivamente, as demonstrages contabeis que ndo contiverem opinido
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente
nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberacdes privativas de assembleia de cotistas poderao ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo Administrador a cada cotista, observados os prazos minimos aplicaveis
as convocagoes previstos no item 11.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugdo CVM 175.

Nao podem votar nas assembleias de cotistas:

| — o prestador de servigo, essencial ou nao;

Il — os sdcios, diretores e empregados do prestador de servigo;

Il — partes relacionadas ao prestador de servigo, seus sdcios, diretores e empregados;

IV — o cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, Classe ou subclasse no que se refere a
matéria em votagao; e

V — o cotista, na hipotese de deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade.
Nao se aplica a vedacgéo prevista no item anterior quando:

| — os Unicos cotistas forem, no momento de seu ingresso no fundo, na Classe ou subclasse, conforme
0 caso, as pessoas mencionadas nos incisos | a V do item anterior; ou

Il — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas da Classe ou subclasse, confome o
caso, que pode ser manifestada na prépria assembleia ou constar de permiss&o previamente concedida
pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pelo Administrador.

Previamente ao inicio das deliberacdes, cabe ao cotista de que trata o inciso IV do item 11.11 declarar
a mesa seu impedimento para o exercicio do direito de voto.

CAPITULO 12 - REPRESENTANTE DOS COTISTAS

12.1

12.2

A Classe podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia especial,
com prazos de mandato de 1 (um) ano, permitida a reeleigcao, para exercer as fung¢des de fiscalizagdo
dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas,
tendo por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugdo
CVM 175.

Somente pode exercer as fungdes de representante dos catistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentacgéao aplicavel:
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12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

(i) seja cotista da Classe de cotas;

(ii) ndo exerga cargo ou fungdo no Administrador ou no controlador do Administrador ou do Gestor, em
sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou prestarlhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) nao exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que constitua
objeto da Classe de cotas, ou prestar-lhe servigo de qualquer natureza;

(iv) nao seja Administrador, Gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

(v) ndo esteja em conflito de interesses com a Classe de cotas; e

(vi) nao esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao, peita
ou suborno, concusséo, peculato, contra a economia popular, a fé publicaou a propriedade, ou
a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem tenha
sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos cotistas da Classe a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

A eleigao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A fungao de representante dos cotistas € indelegavel.

Sempre que a assembleia especial da Classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) declaragao dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo
CVM 175; e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugdo CVM 175.

O Administrador é obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposigao dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175.

Os representantes de cotistas podem sadlicitar ao Administrador esclarecimentos ou informagdes, desde
que relativas a sua fungao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverao ser encaminhados ao Administrador
no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstra¢des financeiras de que trata
a alinea “d”do inciso VIl doart. 22 do Anexo Normativo lll da Resolugao CVM 175 e, tao logo concluidos,
no caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgagéo nos termos do art. 61
da parte geral da Resolugédo CVM 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Ill da Resolugao CVM 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do Fundo e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.
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12.11

12.12

12.13

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente de publicacéo e ainda que a
matéria ndo conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagdo a Classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido
de informagao privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Il da Resolugédo CVM 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da Classe de cotas.

CAPITULO 13 — CONFLITOS DE INTERESSE

13.1

13.2

13.3

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe de cotas e o Administrador, Gestor ou
consultor especializado (se houver) dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da
assembleia de cotistas.

As seguintes hipoteses sdo exemplos de situagéo de conflito de interesses:

| — a aquisicao, locagéo, arrendamento ou exploragao do direito de superficie, pela Classe, de imével
de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado (se houver) ou de pessoas a eles
ligadas;

Il — a alienagao, locagao ou arrendamento ou exploragao do direito de superficie de imovel integrante
do patriménio da Classe tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado (se
houver) ou pessoas a eles ligadas;

Il — a aquisicéo, pela Classe, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador, Gestor ou
consultor especializado (se houver), uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV —a contratagao, pela Classe, de pessoas ligadas ao administrador ou ao Gestor para prestagdo dos
servigos referidos no Art. 27 do Anexo Normativo |1l da Resolugcdo CVM 175, exceto a distribuicdo de
cotas constitutivas do patriménio inicial de classe; e

V — a aquisigao, pela Classe, de valores mobiliarios de emissao do Administrador, Gestor, consultor
especializado (se houver) ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo Unico do Art. 41 do Anexo Normativo Ill da Resolugédo CVM 175.

Para os fins acima descritos, consideram-se pessoas ligadas:

| — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, do consultor especializado,
de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador,
Gestor ou consultor especializado, com excegao dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno do administrador, gestor ou consultor, desde que seus titulares ndo
exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Il — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos | e Il.
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13.4

13.5

Ressalvada a hipétese de aprovagcdo em Assembleia de Cotistas, nos termos do item 13.1 acima,
realizar operagdes da classe de cotas quando caracterizada situagcao de conflito de interesses entre:

a) a Classe e o Administrador, Gestor ou consultor especializado (se houver);

b) a Classe e cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento)
do patriménio da classe;

c) a Classe e o Representante de Cotistas; e
d) a Classe e o empreendedor;

Nao configura situagéo de conflito a aquisigao, pela classe, de imével de propriedade do empreendedor,
desde que nao seja pessoa ligada ao Administrador, ao Gestor ou ao consultor especializado (se
houver).

CAPITULO 14 — TRIBUTAGAO

141

14.2

O disposto neste CAPITULO foi elaborado com base na legislacdo e regulamentagdo em vigor e
produwzindo efeitos, tempor objetivo descrever de forma sumariao tratamento tributario aplicavel em regra
aos cotistas e ao Fundo, n&o se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributagdo especfficas, na
forma da legislagéo e regulamentagdo em vigor.

Ha excegdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relago a
tributacao aplicavel nos investimentos realizados no Fundo ou na Classe.

Tributagao aplicavel as operagoées da carteira:

l. Imposto de Renda na Fonte (“IRF”):

Como regrageral, osrendimentos auferidos pela carteirado Fundo ndo estao sujeitos a incidéncia
do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagbes financeiras de renda fixa ou variavel, que se
sujeitam as regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo Fundo em letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII’),
admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balc&o, ha regra
de isengdo do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solucédo de Consulta — Cosit n°® 181, expedida pela Coordenagéo Geral de Tributagao,
publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de capital
auferidos na alienacéo de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros fundos de
investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).
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O IRF pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a
ser retido pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a
tributacéo.

Porfim, nos termos da Lei n°® 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, o percentual
maximo do total das cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento).
Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributacao aplicavel as pessoas
juridicas 1.

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

L. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessao ou alienagao, amortizagéo e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se
a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica. Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragéo de ajuste anual, sobre as
distribui¢cdes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo Fundo, exclusivamente na
hipotese de o Fundo, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de

rendimentos auferidos pelo fundo.

O Fundo tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagcéo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

" O limite também é aplicavel para cada classe.
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Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacao superveniente, ocasidao na qual podera
viraiincidir a tributacao sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislacado que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regrageral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagao pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdigdo de
tributagao favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n® 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucao do Conselho Monetario Nacional n® 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento). Os lucros apurados sob o
regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serao isentos de tributagdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condi¢cdes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serao tributados
pelo IRF no momento da amortizacao de rendimentos das cotas, da

Cobrancga do IRF: alienacao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duragdo ou da liquidacdo antecipada do
Fundo.
il I0OF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fungao do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util
subsequente ao da aplicagdo. Resgates e alienagdes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagao na Classe de cotas
podem sofrer a tributagcdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungao do prazo. A partirdo 30° (trigésimo) dia de
aplicacéo nao ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagoes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

IOF/TVM:
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Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007, aplica-
sea aliquotade 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

As operagdes de conversdes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagbes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estao sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagdes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo Fundo relativas as suas
aplicagdes no mercado internacional, nos limites e condig¢oes fixados
pela CVM, também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

IOF/Cambio:

CAPITULO 15 - FATORES DE RISCO E POLITICA DE ADMINISTRAGAO DE RISCOS

15.1

15.2

15.3

A carteira da Classe esta sujeita as flutuagdes de pregos e/ou cotagdes do mercado, conforme o caso,
aos riscos de crédito e liquidez e as variagdes de precos e cotacdes inerentes aos seus Ativos
Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, o que pode acarretar perda patrimonial a Classe e aos Cotistas.

Dentre os fatores de risco a que a Classe de cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitagdo: Riscos de
mercado; Riscos Relativos ao Investimento em Fundos de Investimento Imobiliario — Flls;
Riscos relacionados aos CRIs; Riscos de potencial conflito de interesses; Risco Proveniente do
Uso de Derivativos; Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condicdes impostas para a
isencdo tributaria; Riscos relacionados a liquidez; Risco da Marcagiao a Mercado; Risco de
concentracio; Riscos relativos ao setor imobiliario; Riscos relativos a Oferta e Demais riscos
relacionados ao produto, Riscos da legislacdao aplicavel a EFPC e outros investidores
institucionais.

Notadamente, em relacdo aos Riscos da legislagdo aplicavel a EFPC e outros investidores
institucionais, a legislagao aplicavel a determinados cotistas que sejam investidores institucionais e
gue estao sujeitos a regras especificas sobre aplicagao de recursos, tais como as EFPC, esta sujeita a
alteragbes. Considerando que os Prestadores de Servigo Essenciais, o Fundo e a Classe, ndo estéo
sujeitos a tais regulamentacdes especificas, os Prestadores de Servico Essenciais ndo ser&o
responsaveis por acompanhar, monitorar ou implementar eventuais alteragdes nos documentos do
Fundo ou da Classe para adequagao aos termos e condi¢des previstos em tais regras. Em caso de
situagdes que gerem desenquadramento regulatorio de tais investidores, além de eventuais medidas
administrativas, estes podem ser demandados por seus 6rgaos fiscalizadores a alienar as Cotas que
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15.4

15.5

detém em mercado secundario, ndo havendo garantias de que essaalienagao sera feita de acordo com
as melhores condi¢des de mercado, o que podera impactar de maneira adversa o valor das Cotas de
tais investidores.

O inteiro teor dos fatores de riscos e a métrica completa adotada pelo Gestor e o Administrador,
descritos neste Capitulo, podem ser consultados no link: https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria, bem como no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Suplemento K da Resolugéo 175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

15.4.1 Os fatores derisco oradescritos poderado sofrer alteragdes circunstanciais, e, portanto, poderdo
serreavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos Prestadores de Servigos Essenciais.
O Administrador esclarece que quaisquer mudangas no teor constante no link descrito acima
serao devidamente informadas aos cotistas através do envio de fato relevante.

Nao obstante o emprego, pelo Administrador e pelo Gestor, de plena diligéncia e da boa pratica de
administragao e gestao de fundos de investimento e da estrita observancia da politica de investimento
definida no Anexo desta Classe de cotas, das regras legais e regulamentares em vigor, este estara
sujeito a outros fatores de risco, que poderdo ocasionar perdas ao seu patrimonio e,
consequentemente, ao cotista.

CAPITULO 16 — DISPOSIGCOES FINAIS

16.1

16.2

16.3

A assinatura, pelo subscritor, do Termo de Adesao implicana sua expressa ciéncia e concordancia
com todos os termos, condi¢gdes e documentos deste Regulamento, a cujo cumprimento estara
obrigado.

Em caso de morte ou incapacidade do Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera os
direitos e cumprira as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,
observadas as prescri¢des legais.

Os Cotistas deverdo manter em sigilo: (i) as informagdes constantes de estudos e analises de
investimento elaborados pelo ou para o Administrador e/ou o Gestor; (i) as suas atualizagbes
periodicas, que venham a ser a eles disponibilizadas; e (iii) os documentos relativos as operagdes da
Classe, nao podendo revelar utilizar ou divulgar, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com
terceiros, qualquer destas informacdes, salvo com o consentimento prévio e por escrito do Gestor ou
se obrigado por ordem de autoridades governamentais, sendo que nesta ultima hipotese, o
Administrador e o Gestordeverao serinformados por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento
de qualquer informagao.
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APENDICE A

SUBCLASSE A DA CLASSE UNICA DE COTAS DO JHSF CAPITAL MALLS - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

1.1 As caracteristicas especificas da Subclasse A estdo descritas abaixo:

Prazo de Duragao

Negociagao

Demais caracteristicas

Indeterminado.

As cotas da Subclasse A poderao ser depositadas (i) para distribuicdo no
mercado primario, por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos
(“DDA”), administrado e operacionalizado pela B3; e (ii) para negociagéo
no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociagbes e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas
eletronicamente por meio da B3, observado, conforme aplicaveis, as
restricbes a negociagao previstas na Resolugdo CVM 160. Depois de as
cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos
operacionais da B3, os titulares das cotas poderédo negocialas no
mercado secundario, observados o prazo € as condigdes previstos no
Anexo .

Em relagédo as demais caracteristicas, direitos e obrigagdes, as cotas da
Subclasse A sdo idénticas as das cotas da Subclasse B, nos termos do
Anexo | do Regulamento.
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APENDICE B

SUBCLASSE B DA CLASSE UNICA DE COTAS DO JHSF CAPITAL MALLS - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

1.1 As caracteristicas especificas da Subclasse B estdo descritas abaixo:

Prazo de duragao determinado de 5 (cinco) anos contados da data de
conversao das cotas da Classe em cotas da Subclasse B, podendo ser
Prazo de Duragao prorrogadopor2 (dois)anos acritério do Gestor, exceto se de outraforma
vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia especial de
cotistas.

As cotas da Subclasse B poderao ser depositadas (i) para distribuicdo no
mercado primario, por meio do MDA, administrado e operacionalizado
pela B3; e (ii) para negociagdo no mercado secundario por meio do
Negociagao FUNDOS21 — Modulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo
Balcao B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por meio do
Balcao B3.

Em relagdo as demais caracteristicas, direitos e obrigag¢des, as cotas da
Demais caracteristicas Subclasse B sdo idénticas as cotas da Subclasse B, nos tetmos do Anexo
| do Regulamento.

160



ANEXO Il

REGULAMENTO VIGENTE

161



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

162



JHSF

CAPITAL bt paCtUa|

Regulamento

JHSF CAPITAL MALLS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
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CNPJ n° 50.701.686/0001-16

PARTE GERAL
CAPITULO 1 - FUNDO

11 JHSF CAPITAL MALLS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo”), regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo
Civil”), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo
Normativo Il da Resolugdo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissao de
Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolu¢gdgo CVM 175" e “CVM”), tera como principais
caracteristicas:

Classe(s) Classe Unica (“Classe”).

Prazo de Duragao do [RIle[1CTgpllat-le[eR
Fundo

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituigdo com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre
Administrador Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23 e credenciada como Administradora de carteira, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“Administrador”), responsavel pela administragéo fiduciaria.

JHSF CAPITAL LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na 301
Usina - Av. Alcides Sangirardi, s/n - Espaco C - Cidade Jardim, Sdo Paulo - SP,
05672-015, inscrita no CNPJ n®07.311.643/0001-03, devidamente credenciada
Gestor na CVM como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratoério da
CVM n°® 9.575, de 23 de outubro de 2007 (“Gestor” e, quando referido
conjuntamente com o Administrador, os “Prestadores de Servigos
Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da Comarca da Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo.

Encerramento (['M 31 de dezembro de cada ano.
Exercicio Social

1.2 Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o nimero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,
“‘Regulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

BTG Pactual
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Denominacgao da Classe

CLASSE UNICA DE COTAS DO JHSF CAPITAL
MALLS — FUNDO DE INVESTIMENTO Anexo |
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

1.3 O Anexo de cada Classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informacdes previstos na regulamentagao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servigos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condicdes de resgate e amortizagao; (iv) assembleia especial de cotistas e demais
procedimentos aplicaveis as manifestagdes de vontade dos cotistas; (v) remuneragéo dos prestadores
de servigos; (vi) politica de investimentos e composi¢ao e diversificagdo da carteira, bem como os
requisitos e critérios correlatos referentes a selegéo e realizagédo de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco.

14 O Apéndice de cada Subclasse de Cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informagdes previstos na regulamentagéo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisigao de cotas em novas emissdes; e (ii) bases de calculo
e percentuais para calculo da Taxa de Administragcdo, Taxa de Gestado e eventual taxa de performance.

1.5 Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressdes
indicados em letra maiuscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no
decorrer do documento; (ii) referéncias a Artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a Artigos,
paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii)
todos os prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma
prevista no Artigo 224 da Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015, isto é, excluindo-se o dia do comeco
e incluindo-se o do vencimento; (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer evento nos termos
deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja Dia Util, conforme definigdo nele prevista,
considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte; (v) em caso de
conflito de interpretagdes entre a Parte Geral, os Anexos e/os Apéndices, as disposi¢des mais
especificas deverdo prevalecer em relagdo as disposigdes genéricas, isto é, as disposi¢gdes do
Apéndice se sobrepdem as disposi¢cdes do seu respectivo Anexo e/ou da Parte Geral, e as disposi¢des
do Anexo se sobrepdem as da Parte Geral; e (vi) salvo quando expressamente disposto de forma
distinta, as disposi¢cdes dos Anexos e dos Apéndices sdo aplicaveis, exclusivamente, aos seus
respectivos Anexos e Apéndices.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21 Os Prestadores de Servigos Essenciais e os demais prestadores de servicos do Fundo respondem
perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagdo, por seus proprios atos e omissdes contrarios
a lei, ao Regulamento do Fundo ou a regulamentagéo vigente, praticados com dolo ou ma-fé, sem
prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipéteses previstas na regulamentagéo aplicavel.

211 Nao obstante as atribuicbes previstas neste Regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao Administrador praticar os atos necessarios a administragdo do Fundo, o que inclui, mas nao
se limita, a contratacdo, em nome do Fundo ou da Classe de cotas, dos seguintes servigos: (a)

BTG Pactual
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tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituragdo das cotas; (c) auditoria
independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servigcos em beneficio do Fundo ou da
classe de cotas.

2.1.2 Nao obstante as atribui¢cbes previstas neste Regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao Gestor praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos do Fundo, o que inclui,
mas nao se limita, a contratagcdo, em nome do Fundo ou da Classe de cotas, dos seguintes
servigos: (a) intermediagédo de operagdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
consultoria de investimentos ou consultoria especializada; (d) classificagéo de risco por agéncia
de classificagédo de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestao
da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servigos em beneficio do Fundo ou da Classe
de cotas.

2.1.3 Caso o prestador de servigo contratado pelos Prestadores de Servigcos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servi¢o prestado ao Fundo nao se encontre
dentro da esfera de atuagcdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serao
responsaveis apenas pela fiscalizagdo de tal servigo. As atribuicbes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o Fundo e seus cotistas continuarao a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigo ora contratado.

2.2 Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuacéo, por eventuais prejuizos causados em virtude de condutas contrarias a este Regulamento
ou a regulamentagéo aplicavel, comprovados em sentenca judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.21 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrer em virtude da realizagdo de suas
operagoes.

2.3 Nao ha solidariedade entre os prestadores de servigos do Fundo, incluindo os Prestadores de Servigos
Essenciais, e a contratagao de outros prestadores de servigos n&o altera o regime de responsabilidade
dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o Fundo
ou a CVM.

24 Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, pelo Gestor, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo FGC.

CAPITULO 3 — ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

31 O Fundo tera encargos que Ihe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolu¢do CVM
175, e quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo
Essencial que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugdo CVM 175, observado que as
matérias especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia
especial de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentacéo
vigente, sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢des procedimentais da assembleia geral de cotistas.
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411

41.2

413

414

41.5

41.6

41.7

A convocacgao da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) enderegado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo, cadastro do cotista junto ao Administrador e/ou Escriturador, ou conforme
posteriormente informados ao prestador de servico responsavel pelo recebimento de tal
informacao.

A instalagao ocorrera com a presenga de qualquer nimero de cotistas.
A presencga da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao.

Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagdo na classe de
cotas.

As deliberacdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fuséo, incorporagao, ciséo, total ou parcial, a transformagao ou a liquidagédo do
Fundo; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de
100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas.

As demonstragdes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opinido modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente ndo seja
instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

4.2 As deliberacdes da assembleia geral de cotistas poderao ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrdnico, dirigido pelo Administrador a cada cotista.

4.3 Serao excluidos do cdmputo dos quéruns de deliberagio as Cotas de titularidade dos Cotistas que se
declarem em situagao de conflito de interesses.

44 Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos
previstos na Resolugdo CVM 175.

4.5 Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposicdes previstas neste CAPITULO quanto & assembleia geral
de cotistas.

BTG Pactual

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 4

166



AT AL @pactua|

Regulamento

JHSF CAPITAL MALLS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ n° 50.701.686/0001-16

CAPITULO 5 — DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

51 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminhardo de forma eletrénica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentacéo aplicavel.

5.2 O Administrador mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website | www.btgpactual.com
SAC 0800 772 2827

Ouvidoria 0800 722 0048
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ANEXO |

CLASSE UNICA DE COTAS DO JHSF CAPITAL MALLS — FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

11 As principais caracteristicas da Classe estdo descritas abaixo:

A Classe € constituida por 2 (duas) subclasses de cotas distintas
(“Subclasses”), quais sejam: (i) a Subclasse A, cujas caracteristicas
Subclasse(s) encontram-se devidamente descritas no Apéndice A (“Subclasse A”); e
(b) a Subclasse B, cujas caracteristicas encontram-se descritas no
Apéndice B (“Subclasse B”).

Tipo de Condominio Fechado.

Prazo de Duragéao da Classe Indeterminado, observado os prazos de duragédo das Subclasses.

Categoria Fundo de Investimento Imobiliario.

Mandato: “Multiestratégia”.
Classificagao ANBIMA Tipo de gestao: “Ativa”.

Segmento: “Shoppings”.

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, por meio do investimento, participagdo, aquisigdo, alienacao
desenvolvimento, manutengédo, exploragao comercial, por meio de locagao,
arrendamento ou exploragao do direito de superficie e/ou administragdo de
empreendimentos imobilidrios do segmento comercial, institucional,
Objetivo residencial, de uso misto e/ou shoppings centers, tais como strip malls,
outlet centers, power centers, estacionamentos, inclusive projetos
greenfield, incluindo eventuais expansdes e anexos dos referidos
empreendimentos, a serem construidos, em fase de construgdo ou ja
construidos, cuja responsabilidade pela construgdo e/ou incorporagéo
ficara a cargo de construtora e/ou incorporadora devidamente contratada
para este fim.
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A Classe pode aplicar nos seguintes ativos (em conjunto, os “Ativos
Imobiliarios”):

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;
(i)  cotas de fundos de investimento imobiliario (“Cotas de FII’);

(i)  acdes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos e
recibos de subscrigdo, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, notas promissérias, notas comerciais 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 — FlI;

(iv) acgbes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario — FII;

(v) certificados de recebiveis imobiliarios (‘CRI”), desde que estes
certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado;

(vi) letras hipotecarias (“LH”);
(vii) letras de crédito imobiliario (“LCI”);
(viii) letras imobilidrias garantidas (“LIG”);

(ix) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base
na Resolugdo CVM n° 84 de 31 de margo de 2022;

(x)  cotas de fundos de investimento em direitos creditorios que tenham
como politca de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll, e desde que estas cotas tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado;

(xi)  cotas de fundos de investimento em participa¢des que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
FIl; e de fundos de investimento em agbes que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario; e

(xii)  outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos pela
Resolugédo CVM 175, excetuados os Ativos Financeiros (conforme
abaixo definido).

A Classe podera deter a titularidade de bens imdveis que estejam
localizados em todo o territério nacional, bem como direitos reais sobre
referidos bens iméveis (“Bens Imoéveis”), em decorréncia de liquidagdo ou
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de procedimentos de cobrancga e excussao dos Ativos Imobiliarios descritos
nos incisos acima.

A Classe ainda podera adquirir € recomprar, para fins de cancelamento,
cotas de emissao da proépria Classe, respeitadas as limitagdes e vedagdes
previstas na Resolugdo CVM 175, conforme aplicavel. Ainda, sera
permitido a Classe, mediante orientacdo do Gestor, realizar eventuais
Ofertas Publicas de Aquisicao de Cotas (“OPAC”) de sua prépria emisséo,
desde que tais cotas sejam imediatamente canceladas apdés a sua
aquisigao.

Adicionalmente ao disposto acima, a Classe podera investir em Ativos
Financeiros (conforme abaixo definido), conforme o disposto na Politica de
Investimento definida no CAPITULO 4 abaixo.

Competira ao Administrador, considerando a analise, avaliacdo e
recomendacao realizadas pelo Gestor, proceder a aquisi¢do ou a alienagéo
dos Ativos Financeiros de titularidade da Classe, observado o disposto
neste Regulamento.

O Administrador poderd, para fins do disposto acima, outorgar poderes
para que o Gestor celebre todo e qualquer instrumento necessario para
estes fins, observado, entretanto, que a gestdo dos Bens Iméveis de
titularidade da Classe, competira exclusivamente ao Administrador, que
detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.

O objetivo da Classe de cotas nado representa, sob qualquer hipétese,
garantia da Classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto
a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidores qualificados, incluindo, mas nao se limitando a entidades
fechadas de previdéncia complementar - EFPC.

Os Cotistas sujeitos a normas especificas, tais como EFPC, seréo
exclusivamente responsaveis pelo enquadramento de seus investimentos
aos limites de concentracdo e diversificagdo estabelecidos pelas
regulamentagdes a que estdo submetidos, sendo certo que o controle dos
referidos limites ndo & de responsabilidade dos Prestadores de Servigos
Essenciais, os quais, por sua vez, sao responsaveis apenas pelos limites
e condi¢des estabelecidos no Regulamento e neste Anexo.

Publico-Alvo

BANCO BTG PACTUAL S.A,, instituicdo financeira, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte),
Custodia e Tesouraria Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n® 7.204, de 25 de abril de 2003 (“Custodiante”).
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BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte),
Escrituragao Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigos de escrituragao de cotas
de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n°
8.696, de 22 de margo de 2006 (“Escriturador”).

O valor de cada emissdo de cotas, volume e valor unitario da cota, bem
(S0 17 T I - S 1 Yo [ 1 [ [l comoO O regime de distribuicdo seguirdo o disposto no instrumento que
Distribuicao de Cotas aprova a emissao de cotas, que dispora acerca da eventual existéncia de
direito de preferéncia dos cotistas.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da
politica de investimento da Classe, o Administrador, a exclusivo critério
do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, de
Capital Autorizado quaisquer das Subclasses, sem a necessidade de aprovagdo em
Assembleia Especial de Cotistas, desde que limitadas ao montante total
de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) (“Capital Maximo
Autorizado”).

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na propor¢do do numero de cotas que
possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior a
10 (dez) dias uteis, sendo certo que, a critério do Administrador, podera
ou nao haver a possibilidade de, cesséo do direito de preferéncia pelos
cotistas entre os proéprios cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de
prazo para exercicio de direito de subscricao das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condicbes a serem previstos no ato do
Administrador ou ata da Assembleia Especial de Cotistas, conforme o
caso, que aprovar a emissdo de novas cotas, observados ainda os
procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam
admitidas a negociacao.

Direito de Preferéncia em
Novas Emissdes Aprovadas

O ambiente de negociagdo das Subclasses encontra-se previsto nos
respectivos Apéndices.

O Administrador, conforme orientagao do Gestor, fica, nos termos deste
Anexo, autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas
a negociagao, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia
Especial de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado
de balcao organizado, por meio do “FUNDOS21 — Mddulo de Fundos”.

Negociagao
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Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagbes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,

Procedimentos ara . s o .
P de forma igualitaria, sem distingdo entre os cotistas.

pagamentos de rendimentos e

Qeit 2o Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizagdo, deve ser

observado o intervalo minimo necessario de acordo com os
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociagao.

Em feriados de ambito nacional, a Classe de cotas ndo recebera
aplicagdes e nem realizara resgates e amortizagbes, sendo certo que
estas datas ndo serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
prazo de conversao de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a Classe de cotas recebera aplicagdes e realizara
resgates e amortizagdes.

Feriados

A integralizagdo, o resgate e a amortizagdo de cotas apenas serao
realizados em moeda corrente nacional ou por meio da entrega de bens
e direitos que sejam previamente aprovados pelo Gestor e estejam de
acordo com o objetivo e a politica de investimento da Classe.

A integralizacdo das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Suplemento H da Resolugdo CVM 175,
aprovado pela Assembleia Especial de Cotistas, e sendo certo que a
integralizagdo em bens e direitos sera realizada fora do ambiente da B3.

Integralizagao das Cotas

A integralizagdo das cotas por meio da entrega de bens e direitos deve
ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data de
subscrigao.

O Gestor, em relagao a esta Classe de cotas, adota politica de exercicio
Adocao de Politica de Voto de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA
21 A responsabilidade do Cotista esta limitada ao valor por ele subscrito.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o patrimonio liquido da Classe esta

negativo:
(i) qualquer pedido de declaracéo judicial de insolvéncia de Classe de Cotas do Fundo;
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23

24

(ii) inadimpléncia de obrigagdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe
que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido, naquela data de
referéncia;

(iii) pedido de recuperagéo extrajudicial, proposta de recuperacgéo judicial, faléncia, intervengéo,
liquidacao extrajudicial e/ou regime de administracdo temporaria de devedor e/ou emissor de
ativos detidos pela Classe; e

(iv) condenacédo da Classe, de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares, ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido.

Caso o Administrador verifique que o patriménio liquido esta negativo, ou tenha ciéncia de pedido de
declaracao judicial de insolvéncia da Classe ou da declaragao judicial de insolvéncia da Classe, devera
adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugao CVM 175.

Seréao aplicaveis as disposi¢cdes da Resolucdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo Administrador na hipétese de patriménio liquido negativo da Classe.

CAPITULO 3 — ENCARGOS DA CLASSE

3.1

3.2

A Classe tera encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo CVM
175 e do Anexo Normativo llll, sendo quaisquer despesas que nao constituam encargos correm por
conta do Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado.

As despesas incorridas na estruturacao, distribuicao e registro das ofertas primérias de cotas da Classe,
conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da Classe, nos termos da regulamentacao
aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da
aprovagao de cada emissao subsequente de cotas da Classe.

CAPITULO 4 — POLITICA DE INVESTIMENTOS

41

4.2

4.3

Os recursos da Classe serdo aplicados pelo Administrador, por recomendacgéo do Gestor, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista a valorizagao e a rentabilidade de
suas cotas por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes,
bem como auferir ganho de capital a partir da negociacao dos Ativos Imobiliarios.

Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela Classe serdo objeto de prévia avaliagéo,
nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175. O laudo de avaliagéo
dos imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugédo CVM 175.

Os recursos da Classe serao aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir receitas e/ou ganhos por meio do investimento, participagdo, aquisicao, alienagéo
desenvolvimento, manutencdo, exploragdo comercial, mediante locagdo, arrendamento ou
exploragéo do direito de superficie e/ou administragéo, dos Ativos Imobiliarios integrantes do seu
patriménio; e

(ii) auferir rendimentos advindos de Ativos Financeiros (abaixo definidos).
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

49

410

4.1

412

A Classe observara, no que couber e na medida das atribuicbes e responsabilidades aplicaveis aos
Prestadores de Servigcos Essenciais, as disposi¢cdes, modalidades de investimento, limites e vedagbes
estabelecidas na Resolucdo CMN 4.994 que se refiram exclusivamente a carteira da Classe. Nao ha
obrigacao da Classe, do Administrador e/ou o Gestor de alterar e/ou solicitar alteracdes a este Anexo
em razao de eventuais alteragdes na Resolugdo CMN 4.994 que entre em vigor apds a data de inicio
da classe.

A participacdo da Classe em empreendimentos imobiliarios se dara, exclusivamente, por meio da
aquisicao dos Ativos Imobiliarios.

O Administrador, conforme orientagdo do Gestor, podera utilizar recursos da classe para recomprar suas
proprias cotas, com a finalidade exclusiva de cancelamento, seja por meio de programa de recompra ou
de Oferta Publica Voluntaria de Aquisicdo de suas proprias cotas (“OPAC”), nos termos da Resolugao
CVM 175, conforme aplicavel.

A Classe podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao
seu ingresso no patrimonio da classe.

A aquisicao dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de
permuta, com entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamento, ou integralizagéo de
imovel em uma SPE e/ou em um FIl por parte do proprietario e aporte dos recursos pelo Fundo, nos
termos da regulamentacgao aplicavel.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela Classe deverao estar localizados em quaisquer
localidades dentro do territorio nacional.

A Classe podera realizar construgdes, benfeitorias ou reformas nos Ativos Imobiliarios, com o objetivo
de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragao.

O Gestor devera efetuar, diretamente ou por meio de sociedades cujo uUnico propésito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario — FIl e/ou por meio de FII,
investimento de aquisicdo de Ativos Imobilidrios para o desenvolvimento e constru¢cdo de projetos
imobiliarios ou projetos imobiliarios ja executados ou em desenvolvimento e construgcéo, desde que tais
investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos
respectivos projetos imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos da
Classe. Quando o investimento da Classe se der em projetos imobiliarios em constru¢do ou reforma,
cabera ao Gestor e, independentemente da contratagdo de terceiros especializados, exercer controle
efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto.

4.11.1 Sem prejuizo do disposto acima, podera ser contratado terceiro especializado para o
gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos, conforme medigdes durante a etapa
de desenvolvimento e constru¢cdo dos Ativos Imobilidrios, sendo certo que, caso haja a
contratagdo de terceiros em situacdo de conflito de interesses, devera ser aprovado em
Assembleia de Cotistas.

Os Ativos Imobiliarios e/ ou os Ativos Financeiros que vierem a integrar o patrimonio da Classe poderéo
ser negociados, adquiridos ou alienados pela Classe sem a necessidade de aprovacgéao prévia por parte
da assembleia especial de cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Anexo, exceto
nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe e o Administrador e/ou o Gestor e
suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentagao aplicavel.
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413

414

415

416

417

418

419

A Classe podera participar subsidiariamente de operagbes de securitizagdo por meio de cessdo de
direitos creditérios de que seja titular, incluindo, exemplificativamente, créditos de locacao, venda ou
direito real de superficie de imoveis integrantes de seu patriménio a empresas securitizadoras de
recebiveis, na forma da legislagao pertinente.

Considerando que Classe de cotas é destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, caso a
classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, estara sujeita aos limites de aplicagéo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugdo CVM
175.

As disponibilidades financeiras da Classe que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos
Imobiliarios, nos termos deste Anexo, serdo aplicadas nos seguintes ativos financeiros (“Ativos
Financeiros”):

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM; e/ou

(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposi¢géo seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido da Classe.

A Classe nao podera realizar operagcdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posigao anterior do
mesmo Ativo Imobiliario e/ou Ativo Financeiro.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo
Normativo | da Resolugdo CVM 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores profissionais
e que ndo sejam administrados pelo Administrador.

O objeto e a Politica de Investimentos da Classe somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
Assembleia Especial de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.

A Classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servi¢o autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como uséa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

CAPITULO 5 - CARACTERISTICAS, CONDICOES E COLOCACAO DAS COTAS

51 O patriménio liquido da Classe é constituido pela soma: (i) do Caixa Disponivel; (ii) do valor da carteira,
incluindo os Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros; e (iii) dos valores a receber, deduzidas de tal
soma as exigibilidades.

5.2 As Cotas da Classe corresponderdo a fragdes ideais de seu patrimébnio, terdo forma nominativa e
escritural, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos e obrigagbes, incluindo o direito de
comparecer as Assembleias de Cotistas, sendo atribuido a cada cota um voto, ressalvadas as
hipéteses de impedimento e/ou suspensao de direitos de voto previstas neste Regulamento e na
regulamentacéo aplicavel.
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5.3 A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depésito das Cotas, aberta em nome do Cotista
e o extrato das contas de depdsito representara o nimero inteiro ou fracionario de Cotas pertencentes
ao Cotista.

54 Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos,
observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas
cotas, a qualquer tempo, sendo na data de liquidagdo da Classe Unica e segundo os procedimentos
previstos neste Anexo I.

5.5 O titular de cotas da Classe: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patriménio da classe; (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes do patrimdnio da classe ou do Administrador, salvo quanto a obrigagao
de pagamento das cotas que subscrever; e (iii) deve exercer o seu direito de voto sempre no interesse
da classe.

CAPITULO 6 — EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS COTAS

Emisséo das Cotas

6.1 A Classe iniciou suas operagdes com patrimonio inicial de R$ 110.866.056,74. (cento e dez milhdes,
oitocentos e sessenta e seis mil, cinquenta e seis reais e setenta e quatro centavos), representados
por 1.108.660 (um milhZo, cento e oito mil, seiscentos e sessenta) Cotas, com valor unitario de R$
100,00 (cem reais) cada uma, na data de emiss&o, qual seja, a data de primeira integralizacdo de Cotas
do Fundo (“Primeira Emissao”).

6.2 A Primeira Emisséo, incluindo o montante e demais caracteristicas, foi aprovada no ato de constituigao
do Fundo. Encerrada a Primeira Emissédo, o Administrador, conforme orientagdo do Gestor, podera
deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia
Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante total do Capital Maximo Autorizado.

6.3 O ato que aprovar a emissao de novas cotas devera dispor sobre as caracteristicas da nova emissao,
as condigbes de subscrigdo das cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da integralizagéo,
observado que:

6.3.1 O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado da Classe e o numero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacgéo da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade da Classe; (iii)
ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovagéo da nova emissao.

6.3.2 Aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras
emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporgéo do
numero de cotas que possuirem direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior a
10 (dez) dias uteis, sendo certo que, a critério do Administrador, poderd ou ndo haver a
possibilidade de, cessao do direito de preferéncia pelos cotistas, entre os préoprios cotistas ou
a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de subscricido das sobras
do direito de preferéncia, nos termos e condigdes a serem previstos no ato da Administrador ou
ata da Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissdo de novas
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6.4

6.5

6.6

cotas, observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam
admitidas a negociagéo.

6.3.3 As cotas objeto da nova emisséo assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das cotas
existentes.

6.3.4 E admitido que nas novas emissdes de cotas o ato que aprovar a oferta publica disponha sobre
a parcela da nova emisséo que podera ser cancelada, caso ndo seja subscrita a totalidade das
cotas da nova emissao, devendo ser especificada a quantidade minima de cotas ou o0 montante
minimo de recursos para os quais sera mantida a oferta, aplicando-se, no que couber, as
disposicbes contidas nos Artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160.

6.3.5 Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita, encerrada ou
cancelada a distribuigao anterior.

A cada emissédo, podera, a exclusivo critério do Gestor, ser cobrada uma taxa de distribuigédo, a qual
sera paga pelos subscritores das novas Cotas no ato da subscri¢cdo primaria, conforme estabelecido
no ato que aprovar a respectiva emissao.

Os Investidores que nao tenham subscrito Cotas no dmbito da Primeira Emissdo e que venham a
subscrever Cotas em emissdes subsequentes, incluindo apés a Classe ter efetuado seu primeiro
investimento, receberéo tratamento similar ao concedido aos Cotistas existentes, sem prejuizo de
serem previstos termos e condigdes distintos em cada Emisséo e distribuicdo de Cotas, na forma da
regulamentacéo aplicavel.

Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas faréo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizagéo, sendo que
no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, podendo: (i)
participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o
pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

Subscricdo das Cotas

6.7

6.8

6.9

Ao subscrever ou adquirir Cotas, o investidor devera assinar (i) Termo de Ades&o, no qual declarara
que conhece e esta ciente de todos os termos e condigdes do Fundo, em especial dos riscos aplicaveis
ao investimento nas Cotas; e (ii) para a subscricdo de Cotas, Compromisso de Investimento e/ou
Boletim de Subscrigédo, conforme o caso.

6.7.1 No momento da subscrigdo das Cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
Administrador, conforme aplicavel, averiguar a adequac¢éo do investidor ao Publico-Alvo da
Classe.

Se aplicavel, ao celebrar o Compromisso de Investimento, o investidor se comprometera, de forma
irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas em atendimento as Chamadas de
Capital que venham a ser realizadas pelo Administrador, nos termos e condigdes previstos no
Compromisso de Investimento e neste Anexo .

Em emissdes subsequentes de cotas, as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos
relativos ao exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizagéo, sendo que
no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, podendo: (i)
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participar integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes; ou (ii) permanecer recebendo o
pro rata até que haja a fungibilidade das cotas.

Integralizacao das Cotas

6.10

As Cotas poderéao ser integralizadas a vista ou mediante Chamadas de Capital, em moeda corrente
nacional ou mediante a entrega de Ativos Imobilidrios e/ou de Ativos Financeiros, conforme estipulado
no ato que aprovar a respectiva Emissdo de Cotas, observadas as condi¢goes estabelecidas os
respectivos Boletins de Subscricdo e Compromissos de Investimento, conforme o caso.

Transferéncia de Cotas

6.11

6.12

Nao havera direito de preferéncia aos Cotistas da Classe em relacdo as transferéncias de Cotas no
mercado secundario.

No caso de alienagdo voluntaria de cotas, o cotista alienante devera solicitar por escrito ao
Administrador e ao Gestor, a transferéncia parcial ou total de suas cotas, indicando o nome e
qualificagdo do cessionario, bem como o prego, condigdes de pagamento e demais condigdes.

6.12.1 A transferéncia de titularidade das cotas fica condicionada a verificagéo, pelo Administrador do
atendimento das formalidades estabelecidas neste Regulamento, na Resolugdo CVM 175 e
alteracdes posteriores e demais regulamentacgdes especificas.

6.12.2 As cotas somente poderao ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso néo
estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagdes do cotista cedente
perante o Fundo no tocante a sua integralizacao.

CAPITULO 7 — RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

7.1

N&o havera resgate de cotas a ndo ser pelo término do Prazo de Duracdo ou amortizacao total da
classe de cotas, conforme aplicavel.

7.2 No caso de dissolugao ou liquidacdo da Classe ou de uma Subclasse, o patriménio liquido da Classe
ou aquele representado pela respectiva Subclasse sera partilhado aos respectivos cotistas na
propor¢ao de suas cotas, sendo que em caso de liquidagao total da Classe tal partilha somente ocorrera
apos o pagamento de todas as dividas e despesas da Classe.

7.21 Na hipétese de liquidagao da Classe ou de uma Subclasse, o auditor independente devera
emitir parecer sobre a demonstragdo da movimentagao do patriménio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidagao da classe.

7.2.2 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da Classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢ées equitativas e de acordo
com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos nao contabilizados.
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7.2.3 Apbs a partilha do ativo, se aplicavel, o Administrador devera promover o cancelamento do
registro da Classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da
documentagao necessaria e aplicavel.

7.3 No caso de dissolugao ou liquidagao, o patriménio liquido da Classe ou da Subclasse sera partilhado
aos respectivos cotistas, apds sua alienagao, na proporgédo de suas cotas, depois de pagas todas as
dividas, obrigacdes e despesas da classe. Para todos os fins, a dissolugéo e a liquidacdo da Classe
obedecerao as disposicdes da Resolugdo CVM 175.

7.4 Em caso de liquidacao da Classe, ndo sendo possivel a alienagéo, os proprios ativos serdo entregues
aos cotistas na proporgao da participagao de cada um deles.

7.5 Na hipétese de o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos
que compdem a carteira da Classe, tais ativos serdo dados em pagamento aos cotistas mediante a
constituicdo de um condominio, cuja fragdo ideal de cada cotista sera calculada de acordo com a
proporgao de cotas detida por cada cotista sobre o valor total das cotas em circulagéo a época, sendo
que, apo6s a constituicdo do referido condominio, o Administrador e o Gestor estarao desobrigados em
relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando o Administrador autorizado a
liquidar a Classe perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista neste item, serdo, ainda,
observados os seguintes procedimentos:

(i) o Administrador devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento, para que
0s mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do Artigo 1.323 do
Cddigo Civil, informando a propor¢ado de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isengcado de responsabilidade do Administrador perante os cotistas até a
constituicdo do condominio, que, uma vez eleito pelos cotistas na forma do disposto no presente
inciso, de maneira que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas editadas pela CVM
para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao
condominio, previstas no Cadigo Civil;

(ii) caso os cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no prazo maximo de
10 (dez) dias uteis a contar da data da notificacdo de que trata o inciso (i) acima, essa fungao
sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulagdo, desconsiderados,
para tal fim, quaisquer cotistas que nao tiverem cumprido com a obrigacao de integralizacao das
cotas subscritas; e

(iii) a Administrador e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos ativos integrantes da
carteira da Classe pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da notificagcéo referida
no inciso (i) acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos cotistas indicara
ao Administrador data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios
aos cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a consignacao dos titulos e
valores mobiliarios da carteira da Classe na forma do Artigo 334 do Cédigo Civil.

7.6 As cotas poderado ser amortizadas, mediante (i) comunicagcdo do Administrador aos cotistas apds
recomendagao nesse sentido pelo Gestor; ou (ii) deliberagdo em Assembleia Especial de Cotistas, em
qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota representa relativamente ao
patriménio liquido da Classe, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo
aos ativos integrantes do patrimdnio da Classe.
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7.7

7.8

A amortizacdo parcial das cotas para reducdo do Patriménio da Classe implicara na manutencao da
quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugédo do seu
valor na proporgéo da diminui¢cdo do Patrimbnio representado pelo ativo alienado.

Caso a Classe efetue amortizacdo de capital os cotistas deverao encaminhar cépia do boletim de
subscricdo ou as respectivas notas de negociagao das cotas ao Administrador, comprobatérios do
custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que nao apresentarem tais documentos terdo o valor
integral da amortizagéo sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

CAPITULO 8 — POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

A Classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e regulamentagdo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuig¢ao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do Gestor
e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 14°
(décimo quarto) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia”
e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual,
observado que, na Data de Distribui¢éo relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre,
tenha-se pago, ao menos, o Montante Minimo de Distribuigdo, nos termos do art. 10°, paragrafo unico,
da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, seréo, a critério do
Gestor, em comum acordo com o Administrador, reinvestidos em Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos,
para posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a
Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos
cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentacdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipoteses: (i) de deliberacédo dos cotistas; (ii) de liquidagédo da Classe, nos termos
do deste Anexo.

O percentual minimo a que se refere o caput sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poder&o néo atingir o referido percentual minimo.

Farao jus aos rendimentos de que trata o caput os titulares de cotas da Classe no fechamento do 5°
(quinto) dia util anterior (exclusive) a Data de Distribui¢do de rendimento de cada més, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

8.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflagao em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderéo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia,
sem prejuizo da distribuigdo minima referida no caput deste artigo.
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8.5.2 O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente ao percentual de até 1% (um por
cento) do valor total dos ativos da Classe. Para sua constituicdo ou reposi¢do, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencao de até 5%
(cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite acima previsto.

8.5.3 A Classe e o Fundo manterao sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO 9 — PRESTADORES DE SERVIGOS

Administracéo

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

A classe sera administrada pelo Administrador. Observadas as limitagdes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposigdes legais e regulamentares vigentes, o Administrador tem poderes
para praticar todos os atos necessarios a administracdo da Classe, observadas as competéncias
inerentes ao Gestor.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus préprios negocios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus
negocios.

O Administrador sera, nos termos e condi¢des previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos bens
imoveis adquiridos pela Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacdo ou neste Anexo

O Administrador tem amplos poderes para:

(i) realizar todas as operacgdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
Classe de cotas;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimdnio da Classe de cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias
(iv) representar a Classe de cotas em juizo e fora dele
(v) solicitar, se for o caso, a admiss&o a negociagédo de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condigbes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolugdo CVM 175.

Os poderes constantes do item 9.4 sdo outorgados ao Administrador pelos cotistas da Classe, outorga
esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no boletim de
subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adeséo a este regulamento, ou ainda,
por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por sucessao a qualquer titulo.
A aquisicao das cotas pelo investidor mediante operacéo realizada no mercado secundario configura,
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para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢cdes deste
regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢des relativas a politica de investimento.

9.6 Os custos com a contratagao de terceiros para os servicos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo Administrador

(i) departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituragao de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira de Ativos, na hipétese de o
Administrador ser o Unico prestador de servigos essenciais.

9.7 O Administrador devera prover a Classe com os seguintes servicos, seja prestando-os diretamente,
hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da contratagcdo de
prestadores de servigos:

(a) departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custddia de ativos financeiros.

9.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imdveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da Classe compete exclusivamente ao
Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da Classe.

9.7.2 E dispensada a contratacdo do servigo de custédia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patrimbnio liquido da Classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagdo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

9.7.3 Os servigos de gestado dos valores mobiliarios integrantes da carteira sé sdo obrigatérios caso
a Classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdnio em valores

mobiliarios.

Obrigacées e responsabilidades do Administrador

9.8 Em acréscimo as obrigagdes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao
Administrador;

(i) Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio da Classe de cotas, conforme
orientagao do Gestor, de acordo com a politica de investimento prevista neste Anexo;

(ii) Providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imédveis, das restricdes

determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:
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(iif)

(iv)

(v)
(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

BTG Pactual

(a) nao integram o ativo do Administrador;

(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

(e) ndo sao passiveis de execugao por quaisquer credores do Administrador; por
mais privilegiados que possam ser; e

() nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;

diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita
ordem:

(a) a documentacgéo relativa aos iméveis e as operagdes do Fundo; e

(b) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Il da Resolugao
CVM 175, quando for o caso;

celebrar os negodcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao
da politica de investimentos da Classe, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades da Classe;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessérios
a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

administrar os recursos da Classe de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou
gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela Classe; e

manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos da Classe;

fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
Classe;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos da Classe,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade, se for o caso;
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(xii) deliberar sobre a emissao de novas cotas, observados os limites e condi¢gdes ora
estabelecidos, bem como as recomendagdes do Gestor;

(xiii)  realizar amortiza¢des de cotas e/ou distribuicdes de rendimentos, conforme venha a ser
deliberado pelo Gestor;

(xiv)  constituir eventual reserva para contingéncias e/ou despesas, conforme venha a ser
deliberado pelo Gestor;

(xv)  contratar a empresa responsavel pela elaboragdo do laudo de avaliagdo, conforme
orientagdo do Gestor; e

(xvi)  sem prejuizo da outorga de poderes ao Gestor para a pratica das atividades de gestéo
da carteira da Classe, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes
necessarias a execugdo da politica de investimento da Classe, exercendo, ou
diligenciado para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio
liquido e as atividades da Classe.

Da divulgacéo de informacées

9.9

9.10

9.11

9.12

O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas do
Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagbes obrigatérias exigidas pela Resolugao
CVM 175.

Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de correspondéncia
valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para convocacdo de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal.

9.10.1 O envio de informagdes por meio eletrénico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragao que ocorrer em
suas informacgdes de cadastro ou no seu enderego eletrbnico previamente indicado, isentando o
Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da Classe, em virtude de informagdes de
cadastro desatualizadas.

O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e a
CVM.

Substituicdo do Administrador ou do Gestor

9.13 O Administrador deve ser substituido nas hipéteses de renlncia ou destituicdo por deliberagdo da
assembleia de cotistas.

9.14 Na hipotese de renlincia, o Administrador fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungdes até
a averbacao, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos
integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos
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9.14.1

9.14.2

9.14.3

9.14.4

9.14.5

9.14.6

9.14.7

9.14.8

9.14.9

E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia de cotistas prevista no item 9.14 acima, caso o Administrador nao
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

Aplica-se o disposto no item 9.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidacdo do Fundo ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo Administrador para processar a liquidagéo.

Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo Administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicagcdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo.

Nas hipéteses referidas no item 9.14, bem como na sujeicdo do Administrador ao regime de
liquidagao judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
Administrador constitui documento habil para averbagéo, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucesséao da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio da Classe
de cotas.

A sucessédo da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patriménio da Classe nao
constitui transferéncia de propriedade.

A Assembleia Geral que destituir o Administrador ou Gestor devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidagao da Classe.

A Assembleia Geral podera deliberar pela destituigdo ou substituicdo do Gestor com ou sem
Justa Causa.

Para os fins da destituicao ou substituicdo do Gestor, considera-se “Justa Causa”:

(a) uma decisao irrecorrivel proveniente de autoridade competente, judicial,
administrativa ou arbitral, contra o Gestor, (i) reconhecendo infragbes graves,
fraude, dolo ou ma-fé no desempenho de suas fungdes e responsabilidades nos
termos deste Regulamento; (ii) apontando a pratica de crime contra o sistema
financeiro de atos de corrupgéo, de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao
terrorismo;

(b) requerimento de recuperagao judicial, decretacdo de faléncia, intervencéo,
liquidacdo ou dissolucao judicial ou extrajudicial ou regime de administracéo
temporaria do Gestor, ndo elidido no prazo legal ou judicial cabivel; ou

(c) se o Gestor perder a qualificagcado técnica que o habilita a prestar os servigos de
gestao da carteira da Classe.

Todas as demais hipéteses de destituicdo ou substituicdo do Gestor que nao se enquadrem no
disposto no item anterior serdo consideradas sem Justa Causa.

9.14.10 Nao sera devida nenhuma indenizagdo ao Gestor caso a sua respectiva destituicdo ou
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9.14.11 Nas hipoteses de destituicdo ou substituicdo sem Justa Causa do Gestor, ou na hipdtese
prevista no item 9.14.13 abaixo, cobrar-se-a multa ndo compensatéria no valor equivalente a
24 (vinte e quatro) vezes o valor mensal da Taxa de Gestédo devida no més anterior a efetiva
destituicdo do Gestor em questao (“Multa por Destituicdo sem Justa Causa”).

9.14.12 A Multa por Destituicdo sem Justa Causa sera integralmente abatida da remuneracéo que vier
a ser atribuida ao novo gestor indicado em substituicdo, sendo certo que ndo devera haver
majoragao da Taxa de Administragdo ou da Taxa de Gestdo em decorréncia da destituicdo sem
Justa Causa.

9.14.13 Na hipdtese de a Assembleia Especial ou Geral de Cotistas deliberar pela: (a) alteragédo ou
reducdo da Taxa de Gestdo devida ao Gestor; (b) alienagédo de Ativos Imobiliarios da Classe
ou do Fundo sem a orientagéo do Gestor; (c) alteragédo do Capitulo 9 — Prestadores de Servigos
do presente ANEXO; ou (d) a fuséo, cisdo, incorporagao e/ou transformacgéo da Classe ou do
Fundo, o Gestor podera renunciar a gestdao do Fundo e da Classe, com aviso prévio de 30
(trinta) dias, sem que seja necessaria a observancia de qualquer norma adicional quanto a sua
substituicdo, sendo que tal rescisdo sera considerada uma destituicdo sem Justa Causa do
Gestor e sera devida ao Gestor a Multa por Destituicdo sem Justa Causa.

Gestao

9.15

9.16

O Gestor, observadas as disposigbes previstas na regulamentacéo e autorregulacao aplicaveis e as
limitacdes legais e as previstas na regulamentacédo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestdo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

Compete ao Gestor negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer
contrato ou documento relativo & negociacdo de Ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a Classe para essa finalidade.

Vedacdes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

9.17

E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da Classe:
(i) receber depdsito em conta corrente;
(ii) contrair ou efetuar empréstimos;

(iii) vender cotas a prestagdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagao a prazo de cotas
subscritas;

(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;
(v) utilizar recursos da Classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas; e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade

Vedacébes Aplicaveis ao Gestor

9.18

Em acréscimo as vedagdes previstas no item 9.17 acima, é vedado ao Gestor, utilizando os recursos
da Classe de cotas:
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(iif)
(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

conceder crédito sob qualquer modalidade;

prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes da Classe
de cotas;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipétese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, realizar operagdes da classe de cotas
quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre:

(a) a Classe de cotas e o Administrador, Gestor ou Consultoria Especializada;

(b) a Classe de cotas e cotistas que detenham participagéo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da classe;

(c) a Classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) Classe de cotas e o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os imodveis integrantes do patriménio da Classe de cotas,
exceto para assumir obrigagbes assumidas pela Classe;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175;

realizar operagbes com agbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicées publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdao de debéntures em agbes, de
exercicio de bénus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizagao; e

realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegao patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,
no maximo, o valor do patrimonio liquido.

9.18.1 A vedacéo prevista no item (v) acima n&o impede a aquisicdo de imdveis sobre os quais tenham
sido constituidos Onus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio

9.19 E vedado ao Gestor o recebimento de qualquer remuneragdo, beneficio ou vantagem, direta ou
indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de deciséo.

CAPITULO 10 — TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUIGAO E PERFORMANCE

10.1 Asseguintes remuneracdes serdo devidas pela Classe para remunerar os seus prestadores de servicos

(base 1/12):
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Base de calculo e percentual

O Administrador faz jus a uma taxa de administragdo que equivalera
a 0,07% (sete centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente
e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util do més subsequente
ao més que se refere, aplicado: a.7) sobre o valor contabil do
patriménio liquido da Classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as
cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacado que considerem o volume financeiro da Classe de
cotas emitidas pela Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da Classe, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento da Classe de cotas de emissao do fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneragéao, observado (i) que
sera deduzido da Taxa de Administracdo cobrada pela Classe a
Taxa de Administragdo cobrada pelo Administrador no FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING CIDADE JARDIM
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ:
15.447.110/0001-73 (“FIl CJ”), proporcionalmente a participagédo da
Classe no Fll CJ (“Base de Calculo da Taxa de Administragao”);
Taxa de Administragao (ii) a remuneragdo minima mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais),
atualizada anualmente segundo a variacao do IGPM/FGV (“Taxa de
Administragao”). A Taxa de Administracdo engloba as taxas de
custddia, controladoria e da escrituragao de cotas da Classe e do
Fundo.

Pela escrituragédo das cotas da Classe, caso esta seja listada na B3
e suas cotas estejam registradas na Central Depositaria, o
Administrador fara jus a uma remuneragédo adicional a Taxa de
Administragado equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento)
calculado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracao,
observado o montante minimo de R$ 7.000,00 (sete mil reais)
mensais, valor este a ser corrigido anualmente, em janeiro de cada
ano, pela variagao do IGP-M.

Sem prejuizo do disposto acima, caso a Classe nao venha a adquirir
outros ativos além das cotas da classe Unica do Fll CJ, a Taxa de
Administragéo consistira no valor fixo equivalente a R$ 8.000,00 (oito
mil reais) mensais, atualizado anualmente segundo a variagdo do
IGP-M/FGV.

Pela gestdo da carteira da Classe, observado o disposto abaixo, o
Taxa de Gestao Gestor fara jus a uma remuneragao 1,0% (um por cento) ao ano,
apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) dia util
do més subsequente ao més que se refere, aplicado: a.7) sobre o
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valor contabil do patriménio liquido da classe de cotas do Fundo;
ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios
de ponderacao que considerem o volume financeiro da classe de
cotas emitidas pela classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado da classe, calculado com base na média diaria da
cotacgao de fechamento da classe de cotas de emissao do fundo no
més anterior ao do pagamento da remuneragdo, observado que
sera deduzido da Taxa de Gestdo cobrada pela classe, a Taxa de
Gestdo cobrada pelo Gestor no Fll CJ, proporcionalmente a
participagédo da Classe no Fll CJ (“Base de Calculo da Taxa de
Gestao”).

Excepcionalmente:

(i) o percentual da Taxa de Gestdo, durante os primeiros 12
(doze) meses contados do encerramento da Oferta Publica
da 22 Emissao de Cotas da Classe, sera reduzido em 0,4%
(quatro décimos por cento), resultando em um percentual de
0,6% (seis décimos por cento) ao ano apropriado e pago
conforme o descrito acima; e

(i) o percentual da Taxa de Gestdo, durante o periodo
compreendido entre o inicio do 13° (décimo terceiro) més e o
término do 24° (vigésimo quarto) més apds do encerramento
da Oferta Publica da 22 Emiss&o de Cotas da Classe, sera
reduzido em 0,2% (dois décimos por cento), resultando em
um percentual de 0,8% (oito décimos por cento) ao ano
apropriado e pago conforme o descrito acima.

Caso a classe ndo venha a adquirir outros ativos que n&do consistam
nas cotas da classe Unica do Fll CJ, o percentual da Taxa de Gestao
serd o equivalente ao percentual de 0,25% (vinte e cinco centésimos
por cento) ao ano, conforme o disposto na Base de Célculo da Taxa
de Gestéo, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més que se refere

Taxa de Performance Nao sera cobrada taxa de performance da Classe ou dos Cotistas.

N&o serédo cobradas taxas de ingresso da Classe ou dos Cotistas.
Nao obstante, a cada nova Emissao de Cotas, podera ser cobrada
taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas
da Oferta da nova Emisséo de Cotas, a ser paga pelos subscritores
das novas Cotas no ato da sua respectiva integralizagéo, se assim
for deliberado em Assembleia de Cotistas.

Taxa de Ingresso
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Taxa de Saida A cobranga da Classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa
Taxa Maxima de Distribuicao e despesas com a distribuicdo de Cotas da Classe sdo descritas nos
documentos da Oferta de cada Emissao, conforme aplicavel.

CAPITULO 11 — ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

111 A assembleia especial de cotistas desta Classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida Classe de cotas, na forma da Resolugdo CVM 175 e alteragbes posteriores e,
privativamente, sobre:

(a) demonstragdes contabeis apresentadas pelo Administrador;
(b) substituigdo do Administrador e do Gestor, observado o item 9.14.7 acima;

(c) emissao de novas cotas, observado o Capital Maximo Autorizado;

(d) fusao, incorporagao, cisao, total ou parcial, transformacgao da Classe, observado
o item 9.14.13 acima;

(e) alteragdo do presente anexo, ressalvado o disposto no art. 52 da Resolugao
CVM 175;
(f) plano de resolugéo do patrimdnio liquido negativo;

(9) pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe;

(h) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagéo
de cotas;

(i) eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixagdo de sua
remuneragao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos
do § 1°do art. 27, do art. 31 e do inciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Ill da
Resolugao CVM 175;

(k) alteracédo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo, Taxa de
Gestéo ou criagao de eventual taxa de performance, observado o item 9.14.13
acima;
)] alteragdo o prazo de duragéo da Classe; e
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11.2

11.3

11.4

1.5

(m) dissolucgéo e liquidagdo da Classe, desde que nao prevista e disciplinada neste
Anexo, incluindo a hipoétese de deliberagao de alienagao dos Ativos que tenham
por finalidade a liquidagao da Classe.

Compete ao Administrador convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no CAPITULO 12.

A convocacgdo referida no item 11.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposigdes:

(a) da convocagao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

(b) a convocagao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nao se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da
assembleia; e

(c) o aviso de convocacgao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da
assembleia.

11.5.1 A assembleia especial se instalara com a presenga de qualquer numero de cotistas.
11.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao

11.5.3 Seréo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

11.5.4 O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacéao, todas as informacgdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacgéo da assembleia;
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11.6

11.7

(ii) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico disponivel na
rede ou de sistema eletrdnico disponibilizado por entidade que tenha formalizado convénio ou
instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da Classe sejam
admitidas a negociagao.

11.5.5 Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da Classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na
ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e extraordinaria.

11.5.6 O pedido de que trata o item 11.5.5. acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo lll da Resolugao CVM 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagéo da assembleia especial ordinaria.

11.5.7 Para fins das convocacgdes das assembleias especiais dos cotistas da Classe e dos percentuais
previstos nos itens 11.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo Administrador os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocagéo da assembleia.

Todas as decisdbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior & metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

11.6.1 Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela Classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela Classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagbes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (k), (j), (k) € (m) do item
10.1, acima.

11.6.2 Cabe ao Administrador informar na convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O Administrador podera encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

11.7.1 O pedido de representacao devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma
procuragdo, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

11.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdo aos
demais cotistas da Classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como
(i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que
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11.8

11.9

11.10

11.11

11.12

11.13

comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.

11.7.3 O Administrador devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuracao,
conforme conteudo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias

Uteis da solicitagao

11.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracédo pelo Administrador em nome de
cotistas devem ser arcados pela Classe.

As deliberacbes relativas, exclusivamente, as demonstragdes contabeis que nao contiverem opiniao
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente

nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrénico, dirigido pelo Administrador a cada cotista, observados os prazos minimos aplicaveis
as convocagdes previstos no item 11.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugdo CVM 175.

Nao podem votar nas assembleias de cotistas:

| — o prestador de servigo, essencial ou ndo;

Il — os sdcios, diretores e empregados do prestador de servico;

IIl — partes relacionadas ao prestador de servigo, seus socios, diretores e empregados;

IV — o cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, Classe ou subclasse no que se refere a
matéria em votacao; e

V — o cotista, na hipotese de deliberacgao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade.
Nao se aplica a vedagéao prevista no item anterior quando:

| — 0s Unicos cotistas forem, no momento de seu ingresso no fundo, na Classe ou subclasse, conforme
0 caso, as pessoas mencionadas nos incisos | a V do item anterior; ou

Il — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas da Classe ou subclasse, conforme o
caso, que pode ser manifestada na prépria assembleia ou constar de permisséo previamente concedida
pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pelo Administrador.

Previamente ao inicio das deliberagdes, cabe ao cotista de que trata o inciso IV do item 11.11 declarar
a mesa seu impedimento para o exercicio do direito de voto.

CAPITULO 12 — REPRESENTANTE DOS COTISTAS

12.1

A Classe podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia especial,
com prazos de mandato de 1 (um) ano, permitida a reeleicdo, para exercer as fungdes de fiscalizagado
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12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas,
tendo por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugao
CVM 175.

Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentagao aplicavel:

(i) seja cotista da Classe de cotas;

(ii) ndo exerga cargo ou fungédo no Administrador ou no controlador do Administrador ou do Gestor, em
sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) ndo exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que constitua
objeto da Classe de cotas, ou prestar-lhe servigco de qualquer natureza;

(iv) ndo seja Administrador, Gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

(v) ndo esteja em conflito de interesses com a Classe de cotas; e

(vi) néo esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao, peita
ou suborno, concusséao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou
a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem tenha
sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos cotistas da Classe a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A funcao de representante dos cotistas € indelegavel.

Sempre que a assembleia especial da Classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s): (a) declaragdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Il da Resolugao
CVM 175; e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugdo CVM 175.

O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposi¢ao dos
representantes dos cotistas, em no méaximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao Administrador esclarecimentos ou informacdes, desde
que relativas a sua fungao fiscalizadora.
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12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao Administrador
no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes financeiras de que trata
a alinea “d” do inciso VI do art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175 e, tao logo concluidos,
no caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgagao nos termos do art. 61
da parte geral da Resolugao CVM 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do Fundo e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagodes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente de publicagéo e ainda que a
matéria n&o conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagéo a Classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociacdo com o uso indevido

de informacéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da Classe de cotas.

CAPITULO 13 — CONFLITOS DE INTERESSE

13.1

13.2

13.3

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe de cotas e o Administrador, Gestor ou
consultor especializado (se houver) dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da
assembleia de cotistas.

As seguintes hipéteses sao exemplos de situacdo de conflito de interesses:

| — a aquisigao, locagao, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie, pela Classe, de imével
de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado (se houver) ou de pessoas a eles
ligadas;

Il — a alienagao, locagéo ou arrendamento ou exploragéo do direito de superficie de imével integrante
do patriménio da Classe tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado (se
houver) ou pessoas a eles ligadas;

Il — a aquisi¢cao, pela Classe, de imével de propriedade de devedores do Administrador, Gestor ou
consultor especializado (se houver), uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV — a contratacéo, pela Classe, de pessoas ligadas ao administrador ou ao Gestor para prestagao dos
servigos referidos no Art. 27 do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM 175, exceto a distribuigao de
cotas constitutivas do patriménio inicial de classe; e

V — a aquisi¢do, pela Classe, de valores mobiliarios de emissdao do Administrador, Gestor, consultor
especializado (se houver) ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo unico do Art. 41 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175.

Para os fins acima descritos, consideram-se pessoas ligadas:

| — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, do consultor especializado,
de seus administradores e acionistas, conforme o caso;
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13.4

13.5

Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador,
Gestor ou consultor especializado, com excegéo dos cargos exercidos em 6rgéos colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno do administrador, gestor ou consultor, desde que seus titulares nao
exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Il — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos | e Il.

Ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia de Cotistas, nos termos do item 13.1 acima,
realizar operagdes da classe de cotas quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre:

a) a Classe e o Administrador, Gestor ou consultor especializado (se houver);

b) a Classe e cotistas que detenham participagao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento)
do patriménio da classe;

c) a Classe e o Representante de Cotistas; e
d) a Classe e o empreendedor;
Nao configura situacao de conflito a aquisi¢éo, pela classe, de imével de propriedade do empreendedor,

desde que nado seja pessoa ligada ao Administrador, ao Gestor ou ao consultor especializado (se
houver).

CAPITULO 14 — TRIBUTAGAO

141

14.2

O disposto neste CAPITULO foi elaborado com base na legislagdo e regulamentagdo em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma suméria o tratamento tributario aplicavel em regra
aos cotistas e ao Fundo, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributagdo especificas, na
forma da legislagdo e regulamentagao em vigor.

Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagéo a
tributagao aplicavel nos investimentos realizados no Fundo ou na Classe.

Tributagao aplicavel as operagoes da carteira:

. Imposto de Renda na Fonte (“IRF”):

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo nao estéo sujeitos a incidéncia
do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagbes financeiras de renda fixa ou variavel, que se
sujeitam as regras de tributagéo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo Fundo em letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”),
admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo, ha regra
de isencao do IRF, de acordo com a Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
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Na Solugdo de Consulta — Cosit n°® 181, expedida pela Coordenagdo Geral de Tributagao,
publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de capital
auferidos na alienagao de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros fundos de
investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a
ser retido pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a
tributacao.

Por fim, nos termos da Lei n°® 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, o percentual
maximo do total das cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, € de 25% (vinte e cinco por cento).
Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributagao aplicavel as pessoas
juridicas1.

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

Il IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cesséo ou alienagdo, amortizacédo e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se
a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica. Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragédo de ajuste anual, sobre as
distribuicdes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo Fundo, exclusivamente na
hip6tese de o Fundo, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociagédo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes

1 O limite também é aplicavel para cada classe.
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derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

O Fundo tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagéo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Nao ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasido na qual podera
vir a incidir a tributagdo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislagcao que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagao pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicao de
tributacao favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n°® 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento). Os lucros apurados sob o
regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serao isentos de tributagéo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condi¢gdes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados
pelo IRF no momento da amortizacdo de rendimentos das cotas, da

Cobranga do IRF: alienagao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duragédo ou da liquidacdo antecipada do
Fundo.
Il IOF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fungéo do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
IOF/TVM: cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util
subsequente ao da aplicagdo. Resgates e alienagcbes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na Classe de cotas
podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em funcdo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicagdo n&o ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
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zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007, aplica-
se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagbes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
nao esteja constituido ou n&o entre em funcionamento regular.

As operacbes de conversGes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagbes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estdo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagdes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo Fundo relativas as suas
aplicagbes no mercado internacional, nos limites e condi¢des fixados
pela CVM, também estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

IOF/Cambio:

CAPITULO 15 — FATORES DE RISCO E POLITICA DE ADMINISTRAGAO DE RISCOS

15.1

15.2

15.3

A carteira da Classe esta sujeita as flutuagbes de precos e/ou cotagdes do mercado, conforme o caso,
aos riscos de crédito e liquidez e as variagbes de pregos e cotagbes inerentes aos seus Ativos
Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, o que pode acarretar perda patrimonial a Classe e aos Cotistas.

Dentre os fatores de risco a que a Classe de cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitagdo: Riscos de
mercado; Riscos Relativos ao Investimento em Fundos de Investimento Imobiliario — Flis;
Riscos relacionados aos CRIs; Riscos de potencial conflito de interesses; Risco Proveniente do
Uso de Derivativos; Riscos Tributarios e de nao atendimento das condicoes impostas para a
isencao tributaria; Riscos relacionados a liquidez; Risco da Marcacido a Mercado; Risco de
concentracido; Riscos relativos ao setor imobilidrio; Riscos relativos a Oferta e Demais riscos
relacionados ao produto, Riscos da legislacdo aplicavel a EFPC e outros investidores
institucionais.

Notadamente, em relagdo aos Riscos da legislacdo aplicavel a EFPC e outros investidores
institucionais, a legislacdo aplicavel a determinados cotistas que sejam investidores institucionais e
que estao sujeitos a regras especificas sobre aplicagdo de recursos, tais como as EFPC, esta sujeita a
alteragdes. Considerando que os Prestadores de Servigo Essenciais, o Fundo e a Classe, néo estédo
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15.4

15.5

sujeitos a tais regulamentagbes especificas, os Prestadores de Servico Essenciais ndo serao
responsaveis por acompanhar, monitorar ou implementar eventuais alteragcbes nos documentos do
Fundo ou da Classe para adequagao aos termos e condigbes previstos em tais regras. Em caso de
situagdes que gerem desenquadramento regulatério de tais investidores, além de eventuais medidas
administrativas, estes podem ser demandados por seus 6rgaos fiscalizadores a alienar as Cotas que
detém em mercado secundario, ndo havendo garantias de que essa alienagao sera feita de acordo com
as melhores condi¢cdes de mercado, o que podera impactar de maneira adversa o valor das Cotas de
tais investidores.

O inteiro teor dos fatores de riscos e a métrica completa adotada pelo Gestor e o Administrador,
descritos neste Capitulo, podem ser consultados no link: https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria, bem como no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Suplemento K da Resolugdo 175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

15.4.1 Os fatores de risco ora descritos poderao sofrer alteragées circunstanciais, e, portanto, poderao
ser reavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos Prestadores de Servigos Essenciais.
O Administrador esclarece que quaisquer mudangas no teor constante no link descrito acima
serao devidamente informadas aos cotistas através do envio de fato relevante.

Nao obstante o emprego, pelo Administrador e pelo Gestor, de plena diligéncia e da boa pratica de
administracéo e gestao de fundos de investimento e da estrita observancia da politica de investimento
definida no Anexo desta Classe de cotas, das regras legais e regulamentares em vigor, este estara
sujeito a outros fatores de risco, que poderdo ocasionar perdas ao seu patriménio e,
consequentemente, ao cotista.

CAPITULO 16 — DISPOSIGOES FINAIS

16.1

16.2

16.3

A assinatura, pelo subscritor, do Termo de Adeséao implica na sua expressa ciéncia e concordancia
com todos os termos, condicbes e documentos deste Regulamento, a cujo cumprimento estara
obrigado.

Em caso de morte ou incapacidade do Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera os
direitos e cumprird as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,
observadas as prescrigdes legais.

Os Cotistas deverao manter em sigilo: (i) as informagdes constantes de estudos e analises de
investimento elaborados pelo ou para o Administrador e/ou o Gestor; (ii) as suas atualizagdes
periddicas, que venham a ser a eles disponibilizadas; e (iii) os documentos relativos as operagbes da
Classe, nao podendo revelar utilizar ou divulgar, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com
terceiros, qualquer destas informacgdes, salvo com o consentimento prévio e por escrito do Gestor ou
se obrigado por ordem de autoridades governamentais, sendo que nesta ultima hipdtese, o
Administrador e o Gestor deverao ser informados por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento
de qualquer informacéo.

* k %
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APENDICE A

SUBCLASSE A DA CLASSE UNICA DE COTAS DO JHSF CAPITAL MALLS - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

11 As caracteristicas especificas da Subclasse A estdo descritas abaixo:

Prazo de Duragao Indeterminado.

As cotas da Subclasse A poderao ser depositadas (i) para distribuicdo no
mercado primario, por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos
(“DDA”), administrado e operacionalizado pela B3; e (ii) para negociagéo
no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociagbes e 0s eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas
eletronicamente por meio da B3, observado, conforme aplicaveis, as
restricdes a negociagao previstas na Resolugao CVM 160. Depois de as
cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos
operacionais da B3, os titulares das cotas poderdo negocia-las no
mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos no
Anexo I.

Negociagao

Em relagdo as demais caracteristicas, direitos e obrigagdes, as cotas da
Demais caracteristicas Subclasse A sao idénticas as das cotas da Subclasse B, nos termos do
Anexo | do Regulamento.
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APENDICE B

SUBCLASSE B DA CLASSE UNICA DE COTAS DO JHSF CAPITAL MALLS - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

11 As caracteristicas especificas da Subclasse B estao descritas abaixo:

Prazo de duracédo determinado de 5 (cinco) anos contados da data de
conversdo das cotas da Classe em cotas da Subclasse B, podendo ser
Prazo de Duragao prorrogado por 2 (dois) anos a critério do Gestor, exceto se de outra forma
vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia especial de
cotistas.

As cotas da Subclasse B poderao ser depositadas (i) para distribuicao no
mercado primario, por meio do MDA, administrado e operacionalizado
pela B3; e (ii) para negociagdo no mercado secundario por meio do
Negociagao FUNDOS21 — Modulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo
Balcao B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por meio do
Balcéo B3.

Em relacdo as demais caracteristicas, direitos e obrigacdes, as cotas da
Demais caracteristicas Subclasse B sao idénticas as cotas da Subclasse B, nos termos do Anexo
| do Regulamento.

BTG Pactual
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O estudo de viabilidade da 22 (segunda) emissdo de cotas da Classe Unica do Fundo de Investimento
Imobilidrio JHSF Capital Malls - Responsabilidade Limitada (“Fundo”, “Classe” e “Cotas”, respectivamente)
foi elaborado pela JHSF Capital Ltda. (“JHSF Capital” ou “Gestora”) em agosto de 2025 (“Estudo de
Viabilidade”).

O presente Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Gestora de acordo com as premissas aqui
apresentadas, com o objetivo de analisar a viabilidade da 22 (segunda) emissdo de Cotas da Classe, objeto
de oferta publica de distribuicdo primaria, realizada nos termos da Resolu¢do da CVM n2 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), e da Resolugdo da CVM n2 175, de 23 de

dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 175", “Emissdo” e “Oferta”, respectivamente).

Para a realizagdo desta analise foram utilizadas informagGes baseadas em dados histéricos do mercado
imobilidrio e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo. O presente estudo considera a
viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira dos Ativos-alvo (conforme abaixo definido). Desta
forma, o Estudo de Viabilidade ndo deve ser assumido como garantia de rentabilidade. A JHSF Capital ndo
pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios

aqui apresentados.

O PRESENTE ESTUDO NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU GARANTIA DE
RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA ADMINISTRADORA, DA
GESTORA, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO
SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO,
MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDIGOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A
RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER GANHOS SUPERIORES
AOS INDICADOS NESTE ESTUDO. OS RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR SIGNIFICATIVAMENTE
DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS PARA O COTISTA.

A GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGCAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E
EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E
PROJEGOES REALIZADAS PELA PROPRIA GESTORA. ESTES DADOS PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A
REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, DA LAMINA E DO
REGULAMENTO DO FUNDO, ESPECIALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES
INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO
PROSPECTO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
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1) INTRODUCAO

O estudo pressupde uma oferta de aproximadamente RS 650.000.000,00 com possibilidade de lote
adicional de 25%, totalizando RS 812.500.000,00. O montante inicial da oferta serd dividido em uma
estratégia de subclasses, sendo aproximadamente RS 200.000.000,00 na subclasse A e RS 450.000.000,00
na subclasse B. Os recursos da Oferta serdo destinados a aquisicdo de participagdo, de forma direta ou

indireta, pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobilidrios, em conjunto (“Ativos-alvo”):

1. Shopping Cidade Jardim (“Shopping Cidade Jardim”), através da aquisicdo de cotas do

Fundo FOF JHSF INSTITUCIONAL - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“JCIN”);
2. Catarina Fashion Outlet (“Catarina Fashion Outlet”); e

3. CJ Shops Jardins (“CJ Shops Jardins”).

EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS SUFICIENTES PARA
A AQUISICAO DE TODOS OS ATIVOS-ALVO LISTADOS ACIMA. Nesta hipétese, o Fundo, a seu exclusivo
critério, definird quais dos referidos Ativos-alvo serdo objeto de aquisicdo, observadas (a) a existéncia de
recursos para tal e (b) o atendimento das respectivas condigdes precedentes. Caso ndo sejam
implementadas as condi¢cOes precedentes para a conclusdo da aquisi¢do dos Ativos-alvo listados acima ou
caso, apos a aquisicdo dos Ativos-alvo listados acima, ainda haja saldo remanescente dos recursos da
Oferta, os recursos obtidos com a Oferta poderdo ser destinados a aquisi¢do de outros Ativos Imobiliarios
(conforme definido no regulamento do Fundo) que venham a ser selecionados pela Gestora, observada a
Politica de Investimento do Fundo ou ao investimento em Ativos Financeiros (conforme definido no
regulamento do Fundo). Neste caso, a Gestora adotara um criterioso processo até a alocagdo dos
recursos, passando pela busca ativa por oportunidades de investimento, selecdo e analise dos
investimentos e do risco de crédito dos locatarios bem como a diligéncia completa dos Ativos-alvo. Os
recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta, apos a deducdo das comissdes de distribuicdo e
das despesas da Oferta, conforme descritas no Prospecto, serdo utilizados pela Classe na aquisi¢cdo dos

Ativos-alvo, conforme cenarios abaixo:

Cendrio 1: Montante Inicial da Oferta (R$ 650.000.000,00)

Participacao

Adquirida Data de Entrada Valor (RS)
Shopping Cidade Jardim através da aquisi¢cdao de cotas do JCIN 7,7% Out-25 187.534.285,71
Catarina Fashion Outlet (Expansdo 1 e Expansdo 2) 10,0% Out-25 119.285.714,29
Catarina Fashion Outlet (Expans3o 3) 10,0% Out-25 60.338.750,00
CJ Shops Jardins 15,0% Out-25 16.125.000,00

Cendrio 2: Montante Inicial da Oferta com Lote Adicional (RS 812.500.000,00)

Participacao

Adquirida Data de Entrada Valor (RS)
Shopping Cidade Jardim através da aquisi¢do de cotas do JCIN 7,7% Out-25 187.534.285,71
Catarina Fashion Outlet (Expansdo 1 e Expansdo 2) 10% Out-25 119.285.714,29
Catarina Fashion Outlet (Expansdo 3) 10% Out-25 60.338.750,00
CJ Shops Jardins 15% Out-25 16.125.000,00
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A aquisicdo das cotas do JCIN, assim como a aquisicdao do Catarina Fashion Outlet Expansdo 1 e 2 serdo
pagos da seguinte forma: (a) 15% (quinze por cento) do preco de aquisicdo sera pago a vista; (b) 15%
(quinze por cento) do prego de aquisi¢do pago ao final de 6 meses contados da data de pagamento da
parcela a vista; (c) 15% (quinze por cento) do preco de aquisicdo pago ao final de 12 meses contados da
data de pagamento da parcela a vista; (d) 15% (quinze por cento) do prego de aquisicdo pago ao final de
18 meses contados da data de pagamento da parcela a vista; (e) 40% (quarenta por cento) do preco de
aquisicdo pago ao final de 24 meses contados da data de pagamento da parcela a vista. As parcelas
indicadas nos itens (b), (c), (d) e (e) acima serdo corrigidas pela variacdo do IPCA/IBGE desde a data de
pagamento das parcelas a vista até a data de pagamento da referida parcela.

Tanto o Catarina Fashion Outlet quanto CJ Shops Jardins serdo integralizados no Fundo, operagdo que

consiste na troca de participagdo dos Ativos Imobilidrios por cotas do Fundo.

Em todas as aquisicBes previstas, o Fundo podera adquirir (i) a fracdo ideal do imdvel (titularidade
imobilidria direta), mediante escritura de compra e venda do imével, (ii) as cotas da sociedade proprietaria
do imdvel, por meio de instrumento de compra e venda de cotas ou agGes e assinatura de atos societarios
subsequentes, ou (iii) cotas de fundo de investimento imobilidrio.

O saldo remanescente apds a aquisi¢cdo dos Ativos-alvo e pagamento de todos os custos, despesas e
impostos referentes a Oferta, conforme o caso, sera aplicado nos Ativos Financeiros de forma a compor
uma reserva de caixa para o Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos.

2) OBIJETIVO

O Fundo tem como objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas,
conforme Politica de Investimento definida no regulamento, por meio do investimento, participacdo,
aquisicdo, alienagdo, desenvolvimento, manutengao, explora¢do comercial, por meio de locagao,
arrendamento ou exploragdo do direito de superficie e/ou administracio de empreendimentos
imobilidrios do seguimento comercial, institucional, residencial, de uso misto e/ou shoppings centers, tais
como strip malls, outlet centers, power centers, estacionamentos, inclusive projetos greenfield, incluindo
eventuais expansOes e anexos dos referidos empreendimentos, a serem construidos, em fase de
construgdo ou ja construidos, cuja responsabilidade pela construcdo e/ou incorporagdo ficard a cargo da
construtora e/ou incorporadora devidamente contratada para este fim.

3) PREMISSAS

Este Estudo de Viabilidade considera a liquidagdo da Oferta no dia 02 (dois) de outubro de 2025, e foram
realizadas projecdes, em termos nominais, pelo prazo de 5 (cinco) anos a partir da data de liquidagdo da
Oferta.

A rentabilidade foi, entdo, estimada com base no fluxo de caixa liquido da Classe:
(+) Valor da Oferta (liquido das despesas com a Oferta)
() Custos e Depsesas referentes as Aquisi¢cdes dos Imoveis

(+) Receita Imobiliaria
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(+) Receita Financeira

(+) Valorizagdo dos Ativos Investidos
(-) Despesas Operacionais

(-) Despesas Financeiras

O valor captado na Oferta podera ser utilizado para (i) aquisi¢do e/ou integralizacdo dos Ativos-alvo,
incluindo despesas referente a estas aquisices, como Imposto sobre Transmissdo de Bens Imodveis
(“ITBI”), custos de registro e diligéncia; (ii) amortizacdo de divida; (iii) realizacdo de CAPEX, Fundo de
Promocdo e Propaganda (“FPP”) e allowance dos Ativos Imobiliarios; e (iv) aplicacdo do caixa
remanescente em Ativos Financeiros.

O fluxo de caixa operacional liquido da Classe sera proveniente do recebimento das receitas operacionais
dos Ativos-alvo integrantes do carteira da Classe, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
aplicagdes em Ativos Financeiros, deduzidos os custos operacionais dos Ativos-alvo, bem como as
despesas financeiras com dividas e/ou outros instrumentos financeiros semelhantes e aquelas ordinarias

e extraordinarias da Classe, em conformidade com a regulamentac¢do em vigor.
3.1) Premissas Macroeconémicas

Os indicadores de inflagdo e CDI utilizados estdo elencados abaixo e foram estimados conforme projec¢des
divulgadas pelo Banco Central do Brasil em seu Sistema de Expectativas de Mercado divulgado no dia 08
de agosto de 2025:

Data 2025 2026 2027 2028 2029* 2030*
Taxa Selic 15,00% 12,50% 10,50% 10,0% 10,0% 10,0%
IPCA 5,05% 4,41% 4,00% 3,80% 3,80% 3,80%

*Premissa do Gestor

3.2) Valor da Oferta Base sem Lote Adicional
Data da oferta: set-25
N2 de cotas: 1.197.604
Valor da cota: RS 167,00

Valor bruto da oferta da subclasse A: R$ 199.999.868,00

3.3) Despesas da Oferta Base sem Lote Adicional

Os valores abaixo levaram em consideragdo a distribuigdo do Montante Inicial da Oferta (“Oferta Base”),
sem considerar a distribuicdo do Lote Adicional da Oferta, no montante de R$ 199.999.868,00:

Custos Indicativos da Oferta arcados pelo Fundo Base RS % em relacdo a
Emissao
Comissdo de Coordenagao e Estruturagao 2.999.998,02 1,50%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo 320.420,38 0,16%
Comissdo de Distribuicdo 4.999.996,70 2,50%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuigdo 534.033,96 0,27%
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Assessores Legais 220.000,00 0,11%
Tributos sobre o pagamento aos Assessores Legais 26.508,61 0,01%
CVM - Taxa de Registro 78.489,48 0,04%
B3 - Taxa de Registro de Valores Mobilidrios 15.842,72 0,01%
Custos de Marketing e Outros 100.000,00 0,05%
TOTAL 9.295.289,86 4,65%

1 Os valores descritos foram calculados com acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das comissdes
acrescidas dos tributos

Sera devida pelos investidores, a titulo de custo unitdrio de distribuicdo, montante equivalente a 4,65%
(quatro virgula sessenta e cinco por cento) do Prego de Emissdo (conforme definido no Prospecto) das
Cotas da Oferta sem considerar a distribuigdo do Lote Adicional (conforme definido no Prospecto) (“Oferta
Base”), totalizando aproximadamente o valor de RS 7,77 (sete reais e setenta e sete centavos) por Cota
da Oferta Base, ndo incluso no Prego de Emissdo das Cotas (“Custos Unitario de Distribuicdo”).

3.4) Despesas referente as Aquisicoes dos Imdveis

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de cada aquisicdao que incidird a despesa, caso aplicavel:

Advogados,
Ativos ITBI (%) Escritura e demais
custos 2
Catarina Fashion Outlet Expansdo 1 e 2 2,00% 0,50%
Catarina Fashion Outlet Expansdo 3 2,00% 0,50%
CJ Shops Jardins 3,00% 0,50%

A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizagdo do Ativo-alvo.
2 Os referidos custos sdo estimativas e, portanto, sujeitos a variagdo para um valor superior ou inferior.

3.5) Receita Imobiliaria

A receita Imobilidria consiste no somatdrio das receitas recebidas da exploragdo comercial direta e/ou
indireta dos Ativos-alvo. Para composi¢ao da receita, considera-se o Net Operating Income dos ativos de
acordo com a participagdo detida pelo Fundo. Foi considerada a seguinte premissa de crescimento
nominal por ano:

Ativos Crescimento Nominal do NOI' (a.a.)
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
SCJ 17,5% 15,0% 12,5% 10,0% 10,0%
CFOEl1eE2+CFOE3 12,5% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%
SIA 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%

1 Utilizando a inflagdo estimada no item 3.1.

Como base comparativa para chegar nas premissas de crescimento nominal anterior, foi utilizado
resultado obtido desses ativos em periodos histéricos:

Ativos Crescimento Nominal do NOI (a.a.)
2023 vs. 2024 1S 2024 vs. 2S 2025
SCJ 20,4% 25,1%
CFOEl1eE2+CFOE3 39,7% 13,5%
SJA 11,6% 5,1%

" Dados nominais
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3.6) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta serd aplicado em Ativos Financeiros, nos termos do regulamento do
Fundo. A premissa adotada para rentabilidade auferida por este tipo de investimento foi de 96% (noventa
e seis por cento) aplicado sobre uma base de 100,0% (cem por cento) do CDI.

3.7) Valorizagdo dos Ativos Investidos

Em virtude do estagio de maturagdo dos shoppings e do consequente aumento do resultado operacional
liquido (Net Operating Income — NOI), estima-se a valorizacdo dos empreendimentos e, por conseguinte,
das cotas de classes investidas. Para fins de projecdo do valor dos Ativos-alvo, adotou-se a aplicagdo de
uma taxa de capitalizagdo (Cap Rate) de 7,00% a.a. sobre o NOI dos Ativos-alvo, ao final do 52 (quinto)
ano de vigéncia do Fundo.

3.8) Despesas Operacionais

Taxa de Gestdo

Pela gestdo da carteira da Classe, observado o disposto abaixo, a Gestora fara jus a uma remuneragdo
1,0% (um por cento) ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 52 (quinto) dia util do
més subsequente ao més que se refere, aplicado: a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido da
classe de cotas do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez
das cotas e critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro da classe de cotas emitidas pela
classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da classe, calculado com base na média diaria
da cotagdo de fechamento da classe de cotas de emissdo do fundo no més anterior ao do pagamento da
remunerac¢do, observado que serad deduzido da Taxa de Gestdo cobrada pela classe, a Taxa de Gestdo
cobrada pela Gestora no FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING CIDADE JARDIM
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ: 15.447.110/0001-73 (“Fll_CJ”), proporcionalmente a
participagdo da Classe no Fll CJ (“Base de Calculo da Taxa de Gestdo”).

Excepcionalmente:

(i) o percentual da Taxa de Gestdo, durante os primeiros 12 (doze) meses contados do encerramento
da Oferta Publica da 22 Emissdo de Cotas da Classe, serd reduzido em 0,4% (quatro décimos por
cento), resultando em um percentual de 0,6% (seis décimos por cento) ao ano apropriado e pago
conforme o descrito acima; e

(i) o percentual da Taxa de Gestdo, durante o periodo compreendido entre o inicio do 132 (décimo
terceiro) més e o término do 242 (vigésimo quarto) més apds do encerramento da Oferta Publica
da 22 Emissao de Cotas da Classe, serd reduzido em 0,2% (dois décimos por cento), resultando em
um percentual de 0,8% (oito décimos por cento) ao ano apropriado e pago conforme o descrito
acima.

Caso a Classe ndo venha a adquirir outros ativos que ndo consistam nas cotas da classe Unica do Fll CJ, o
percentual da Taxa de Gestdo serd o equivalente ao percentual de 0,25% (vinte e cinco centésimos por
cento) ao ano, conforme o disposto na Base de Calculo da Taxa de Gestdo, apropriada diariamente e paga
mensalmente até o 52 (quinto) dia util do més subsequente ao més que se refere.
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Taxa de Administracdo e Custddia

O Administrador faz jus a uma taxa de administracdo que equivalera a 0,07% (sete centésimos por cento)
ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 52 (quinto) dia Util do més subsequente ao
més que se refere, aplicado: a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido da Classe de cotas do Fundo;
ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado,
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacdao que considerem o volume financeiro da Classe de cotas emitidas pela Classe, como por
exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da Classe, calculado com base na média didria da cotacdo de
fechamento da Classe de cotas de emissdo do fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracgao,
observado (i) que sera deduzido da Taxa de Administracdo cobrada pela Classe a Taxa de Administracdo
cobrada pelo Administrador no FIl CJ, proporcionalmente a participacdo da Classe no Fll CJ (“Base de
Calculo da Taxa de Administracdo”); (ii) a remuneracdo minima mensal de RS 20.000,00 (vinte mil reais),
atualizada anualmente segundo a variacdo do IGPM/FGV (“Taxa de Administracdo”). A Taxa de
Administracdo engloba as taxas de custddia, controladoria e da escrituragdo de cotas da Classe e do
Fundo.

Pela escrituragdo das cotas da Classe, caso esta seja listada na B3 e suas cotas estejam registradas na
Central Depositdria, o Administrador fara jus a uma remuneragao adicional a Taxa de Administragdo
equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) calculado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracdo, observado o montante minimo de RS 7.000,00 (sete mil reais) mensais, valor este a ser
corrigido anualmente, em janeiro de cada ano, pela varia¢do do IGP-M.

Sem prejuizo do disposto acima, caso a Classe nao venha a adquirir outros ativos além das cotas da classe
Unica do FII CJ, a Taxa de Administracdo consistird no valor fixo equivalente a R$ 8.000,00 (oito mil reais)
mensais, atualizado anualmente segundo a varia¢do do IGP-M/FGV.

Taxa de Performance

N&o serd cobrada taxa de performance da Classe ou dos Cotistas.
3.9) Despesas Financeiras

Na data desse Estudo de Viabilidade, o Fundo possui obrigagdes financeiras através de CRls divididos em
2 (duas) séries:

Caodigo IF: 23F2335074 23F2354336

Série 1 2

Emissor: Opea Securitizadora S.A. Opea Securitizadora S.A.
Emisdo: 146 146

Classe: Unica Unica

Data de Emissdo: 19/06/2023 19/06/2023

Data de Vencimento: 18/06/2038 18/06/2038
Remuneragao: CDI + 2,50% a.a. IPCA +7,99% a.a.
Volume Emitido: RS 86.670.000,00 RS 43.330.000,00

4) RESULTADOS
Considerando-se, de forma consolidada, os rendimentos distribuidos pelo Fundo e a expectativa de

valoriza¢do das cotas de classes investidas, projeta-se um retorno anual médio de aproximadamente 20%
a.a., no horizonte de 5 (cinco) anos.
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Fluxo de Caixa Estimado do Fundo:

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Receita Total (RS MM) 128,8 115,5 102,0 106,2 112,5
Despesas Recorrentes (RS MM) -8,1 -11,2 -13,8 -14,7 -15,9
Despesas Financeiras (RS MM) -15,8 -20,2 -19,0 -17,6 -16,0
Resultado Liquido (RS MM) 104,9 84,0 69,1 73,9 80,5
Rendimento Mensal/Cota (RS) 1,77 1,63 1,49 1,49 1,49

Dividend Yield (Anual) 12,7% 11,7% 10,7% 10,7% 10,7%

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR
OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NESSE ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA
FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO.

O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE GARANTA O DIREITO A
AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZACAO DE RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINAGAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA,
NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DA GESTORA EM RELAGCAO A EFETIVA
APLICAGAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA,
DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO
FUNDO. ALEM DISSO, POR DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES
DETALHES.

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

Pwﬁo %AW/A Lonsabues E%f

58A3055B3DER40A

0+610CADTH8248E—

JHSF Capital LTDA.
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Assinatura guiada: Ativado Avenida Magalhaes de Castro, n° 4.800, Torre 3,
Selo com Envelopeld (ID do envelope): Ativado Continental Tower, 27° andar (parte)

Fuso horéario: (UTC-03:00) Brasilia SAO PAULO, Séo Paulo 05676-120
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Eventos do signatério presencial Assinatura Registro de hora e data
Eventos de entrega do editor Status Registro de hora e data
Evento de entrega do agente Status Registro de hora e data
Eventos de entrega intermediéarios Status Registro de hora e data
Eventos de entrega certificados Status Registro de hora e data
Eventos de cépia Status Registro de hora e data
Eventos com testemunhas Assinatura Registro de hora e data
Eventos do tabelido Assinatura Registro de hora e data
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Envelope enviado Com hash/criptografado 01 de setembro de 2025 | 11:20

213



Eventos de resumo do envelope

Entrega certificada
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Termos de Assinatura e Registro Eletrénico criado em: 22 de janeiro de 2021 | 12:42
Partes concordam em: Paulo Eduardo Gongalves

CONSENTIMENTO PARA RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTROS
ELETRONICOS E DIVULGACOES DE ASSINATURA

Registro Eletronicos e Divulgagdo de Assinatura

Periodicamente, a JHSF PARTICIPACOES S.A. podera estar legalmente obrigada a fornecer a
vocé determinados avisos ou divulgagdes por escrito. Estdo descritos abaixo o0s termos e
condicdes para fornecer-Ihe tais avisos e divulgacdes eletronicamente através do sistema de
assinatura eletrénica da DocusSign, Inc. (DocuSign). Por favor, leia cuidadosa e minuciosamente
as informacdes abaixo, e se vocé puder acessar essas informacdes eletronicamente de forma
satisfatoria e concordar com estes termos e condigdes, por favor, confirme seu aceite clicando
sobre o botdo “Eu concordo” na parte inferior deste documento.

Obtencéo de copias impressas

A qualquer momento, vocé podera solicitar de nds uma copia impressa de qualquer registro
fornecido ou disponibilizado eletronicamente por nos a vocé. VVocé poderé baixar e imprimir 0s
documentos que lhe enviamos por meio do sistema DocuSign durante e imediatamente apds a
sessdo de assinatura, e se Vocé optar por criar uma conta de usuario DocuSign, vocé podera
acessa-los por um periodo de tempo limitado (geralmente 30 dias) apds a data do primeiro envio
a vocé. Apos esse periodo, se desejar que enviemos copias impressas de quaisquer desses
documentos do nosso escritorio para vocé, cobraremos de vocé uma taxa de R$ 0.00 por pagina.
Vocé pode solicitar a entrega de tais copias impressas por nos seguindo o procedimento descrito
abaixo.

Revogagéo de seu consentimento

Se vocé decidir receber de nos avisos e divulgacdes eletronicamente, vocé podera, a qualquer
momento, mudar de ideia e nos informar, posteriormente, que vocé deseja receber avisos e
divulgacdes apenas em formato impresso. A forma pela qual vocé deve nos informar da sua
decisdo de receber futuros avisos e divulgacdes em formato impresso e revogar seu
consentimento para receber avisos e divulgagdes esta descrita abaixo.

Consequéncias da revogacao de consentimento

Se vocé optar por receber os avisos e divulgacGes requeridos apenas em formato impresso, isto
retardara a velocidade na qual conseguimos completar certos passos em transacdes que te
envolvam e a entrega de servigos a VOcé, pois precisaremos, primeiro, enviar 0s avisos e
divulgacdes requeridos em formato impresso, e entéo esperar até recebermos de volta a
confirmacgéo de que vocé recebeu tais avisos e divulga¢cdes impressos. Para indicar a nos que
vocé mudou de ideia, vocé devera revogar o seu consentimento através do preenchimento do
formulario “Revogacdo de Consentimento” da DocuSign na pagina de assinatura de um envelope
DocusSign, ao inveés de assina-lo. Isto indicara que vocé revogou seu consentimento para receber
avisos e divulgaces eletronicamente e vocé ndo podera mais usar o sistema DocuSign para
receber de nos, eletronicamente, as notificagcOes e consentimentos necessarios ou para assinar
eletronicamente documentos enviados por nos.
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Todos os avisos e divulgacdes serdo enviados a voceé eletronicamente

A menos que vocé nos informe o contrario, de acordo com os procedimentos aqui descritos,
forneceremos eletronicamente a vocé, através da sua conta de usuério da DocuSign, todos 0s
avisos, divulgacdes, autorizacdes, confirmacdes e outros documentos necessarios que devam ser
fornecidos ou disponibilizados a vocé durante o nosso relacionamento Para mitigar o risco de
vocé inadvertidamente deixar de receber qualquer aviso ou divulgacao, nos preferimos fornecer
todos os avisos e divulgacdes pelo mesmo método e para 0 mesmo endereco que VOCE nos
forneceu. Assim, vocé podera receber todas as divulgacOes e avisos eletronicamente ou em
formato impresso, através do correio. Se vocé ndo concorda com este processo, informe-nos
conforme descrito abaixo. Por favor, veja também o paragrafo imediatamente acima, que
descreve as consequéncias da sua escolha de ndo receber de nos os avisos e divulgacdes
eletronicamente.

Como contatar a JHSF PARTICIPACOES S.A.:

Vocé pode nos contatar para informar sobre suas mudangas de como podemos contaté-lo
eletronicamente, solicitar copias impressas de determinadas informac@es e revogar seu
consentimento prévio para receber avisos e divulgagdes em formato eletrénico, conforme abaixo:

Para nos contatar por e-mail, envie mensagens para:
Para informar seu novo endereco de e-mail a JHSF PARTICIPACOES S.A.:

Para nos informar sobre uma mudanca em seu endereco de e-mail, para o qual n6s devemos
enviar eletronicamente avisos e divulgagdes, vocé deverd nos enviar uma mensagem por e-mail
para o endereco e informar, no corpo da mensagem: seu endereco de e-mail anterior, seu novo
endereco de e-mail. N6s ndo solicitamos quaisquer outras informagdes para mudar seu endereco
de e-mail.

Adicionalmente, vocé devera notificar a DocuSign, Inc para providenciar que o seu novo
endereco de e-mail seja refletido em sua conta DocuSign, seguindo o processo para mudanca de
e-mail no sistema DocuSign.

Para solicitar copias impressas a JHSF PARTICIPACOES S.A.:

Para solicitar a entrega de cdpias impressas de avisos e divulgacGes previamente fornecidos por
nos eletronicamente, vocé devera enviar uma mensagem de e-mail para e informar, no corpo da
mensagem: seu endereco de e-mail, nome completo, endereco postal no Brasil e nimero de
telefone. NGs cobraremos de vocé o valor referente as copias neste momento, se for o caso.
Para revogar o seu consentimento perante a JHSF PARTICIPACOES S.A.

Para nos informar que ndo deseja mais receber futuros avisos e divulgacdes em formato
eletrbnico, vocé podera:
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(i) recusar-se a assinar um documento da sua sessdo DocusSign, e na pagina seguinte, assinalar o
item indicando a sua intencdo de revogar seu consentimento; ou

(i) enviar uma mensagem de e-mail para e informar, no corpo da mensagem, seu endereco de e-
mail, nome completo, endereco postal no Brasil e nimero de telefone. Nos ndo precisamos de
quaisquer outras informacdes de vocé para revogar seu consentimento. Como consequéncia da
revogacdo de seu consentimento para documentos online, as transacdes levardo um tempo maior
para serem processadas.

Hardware e software necessarios**:
(i) Sistemas Operacionais: Windows® 2000, Windows® XP, Windows Vista®; Mac OS®

(if) Navegadores: Versdes finais do Internet Explorer® 6.0 ou superior (Windows apenas);
Mozilla Firefox 2.0 ou superior (Windows e Mac); Safari™ 3.0 ou superior (Mac apenas)

(iii) Leitores de PDF: Acrobat® ou software similar pode ser exigido para visualizar e imprimir
arquivos em PDF.

(iv) Resolucéo de Tela: Minimo 800 x 600
(v) Ajustes de Seguranca habilitados: Permitir cookies por sessao

** Estes requisitos minimos estao sujeitos a altera¢fes. No caso de alteracao, sera solicitado que
vocé aceite novamente a divulgacéo. Versdes experimentais (por ex.: beta) de sistemas
operacionais e navegadores ndo sdo suportadas.

Confirmacao de seu acesso e consentimento para recebimento de materiais
eletronicamente:

Para confirmar que vocé pode acessar essa informacao eletronicamente, a qual sera similar a
outros avisos e divulgacdes eletrénicos que enviaremos futuramente a vocé, por favor, verifique
se foi possivel ler esta divulgacao eletronica e que também foi possivel imprimir ou salvar
eletronicamente esta pagina para futura referéncia e acesso; ou que foi possivel enviar a presente
divulgacéo e consentimento, via e-mail, para um endereco através do qual seja possivel que vocé
o0 imprima ou salve para futura referéncia e acesso. Além disso, caso concorde em receber avisos
e divulgacdes exclusivamente em formato eletrénico nos termos e condi¢fes descritos acima, por
favor, informe-nos clicando sobre 0 botdo “Eu concordo” abaixo.

Ao selecionar o campo “Eu concordo”, eu confirmo que:
(i) Eu posso acessar e ler este documento eletrénico, denominado CONSENTIMENTO PARA

RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTRO ELETRONICO E DIVULGACAO DE
ASSINATURA; e
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(i) Eu posso imprimir ou salvar ou enviar por e-mail esta divulgacao para onde posso imprimi-la
para futura referéncia e acesso; e (iii) Até ou a menos que eu notifique a JHSF
PARTICIPACOES S.A. conforme descrito acima, eu consinto em receber exclusivamente em
formato eletronico, todos os avisos, divulgacOes, autorizacGes, aceites e outros documentos que
devam ser fornecidos ou disponibilizados para mim por JHSF PARTICIPACOES S.A. durante o
curso do meu relacionamento com voce.
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Termos de Assinatura e Registro Eletronico criado em: 14 de janeiro de 2021 | 06:36
Partes concordam em: Victor Crisol Arakaki

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, JHSF PARTICIPACOES S.A. (we, us or Company) may be required by law
to provide to you certain written notices or disclosures. Described below are the terms and
conditions for providing to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign
system. Please read the information below carefully and thoroughly, and if you can access this
information electronically to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature
Disclosure (ERSD), please confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to
use electronic records and signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign
system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact JHSF PARTICIPACOES S.A.:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: rafaelgodoi@jhsf.com.br

To advise JHSF PARTICIPACOES S.A. of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at rafaelgodoi@jhsf.com.br and in
the body of such request you must state: your previous email address, your new email

address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from JHSF PARTICIPACOES S.A.

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to rafaelgodoi@jhsf.com.br and in the
body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with JHSF PARTICIPACOES S.A.

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to rafaelgodoi@jhsf.com.br and in the body of such request you must state
your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/quides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

« Until or unless you notify JHSF PARTICIPACOES S.A. as described above, you consent
to receive exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by JHSF PARTICIPACOES S.A. during the course of your relationship
with JHSF PARTICIPA(;OES SA.
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ANEXO IV

OUTRAS INFORMAGOES DO FUNDO, DA OFERTA E DA GESTORA
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JHSF CAPITAL
MALLS FII

8

Oferta Publica de Distribuicao da 2° (Segunda) Emissao de Cotas da
Classe Unica do JHSF Capital Malls FIl - Responsabilidade Limitada,
Nno montante de, inicialmente,

R$ 199.999.868,00

(cento e noventa e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, oitocentos e sessenta e oito reais)

Tipo ANBIMA: Multiestratégia, Fundos,
Cestao Ativa Segmento ANBIMA:

Sigle]elellgle]S
Gestor Coordenador Lider Administradora
. B fain .'-:.:‘ ;‘_.’,'_
JHSF ] investment btg pactusl | TR
CAPITAL = banking

Autorregulagdo Autorregulacao Autorregulacido Autorregulacdo

ANBIMA ANBIMA ANBIMA ANBIMA

Ofertas Publicas



O Fundo
JHSF
Mercado de Luxo

3.

Mercado de Shoppings

3

Detalhamento dos Ativos

S.

Termsheet

o.




Sumario Executivo | JHSF Capital Malls

Aquisicao de shoppings AAA, focado no publico de alta renda, com renda recorrente e alto potencial de crescimento*

i
SHOPPING CIDADE JARDIM

[ —
CATARINA FASHION OUTLET

[ —

SHOPS JARDINS

12,7% ; 11,7% e 10,7%

Sdo os dividend yields anuais projetados para os trés
primeiros anos

20,4% a.a.

E a taxa interna de retorno nominal projetada considerando
as premissas constantes no estudo de viabilidade

Indeterminado

E o prazo de duracdo do Fundo

Qualificado
E o tipo de investidor que podera ingressar no Fundo

ESTE MATERIAL DE DIVULGACAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULACOES, EXPECTATIVAS E PROJECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE
INVESTIMENTO NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAO DO INVESTIMENTO

NAS COTAS E NO FUNDO

*Fonte: Gestor
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Potencial de Ganho no Curto Prazo

Ativos sendo adquiridos a um desconto do Valor Patrimonial

195,00

190,00 188,79

_ 0
185,00 n,5%

180,00

175,00

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
: | Valor de Remarcacao
170,00 : esperados em laudos
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

| de avaliagcao* |

167,00

165,00

160,00

155,00

150,00
Valor Patrimonial da Preco de Subscricao da Valor Patrimonial da Remarcacao dos Ativos
Cota (Jul-25) cota Cota pds-oferta (Out- (Jan-26)
25)

*Laudos de avaliacdo realizados pela Cushman & Wakefield datados de 25/06/2025, conforme anexos a consulta formal do JHSF Capital Cidade Jardim — Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada divulgada em 06 de agosto de 2025 e aprovada em 21 de agosto de 2025

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfolios hipotéticos e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas.
O Gestor nao pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou validas em condi¢cdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas
conclusdes, opinides, projecdes e hipdteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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O Fundo

Fundo de Renda AAA com Gestao da JHSF CAPITAL

25% | | 10% | 10% | 15%
. Shopplng. + Expansao CJ Catarina Fashion Outlet Catarina Fashion Outlet - Expansao CJ Shops Jardins
Cidade Jardim a custo
« Um dos outlets mais premiados do Brasil - Inaugurada em outubro de 2023 « Luxo no bairro dos Jardins com

- Aclamado pelo seu luxo e exclusividade grande DNA de moda e estilo

. . e - Crescimento de dois digitos no NOI - Possibilidade de upside
- Crescimento de dois digitos no NOI . ~ . Crescimento de 11,6% no NOI
(2023 vs 2024)* (2023 vs 2024) com maturagao (2023 vs 2024)*
. Possibilidade de entrar em - Ocupagéo constante de 100% + Possibilidade de entrar em . Presenca de marcas
uma nova expansao, a custo desde comeco de 2023* futuras expansdes, a custo internacionalmente renomadas

*Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfolios hipotéticos e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas.
Wconclusdes, opinides, projecdes e hipdteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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Fll JHSF CAPITAL MALLS - Performance Historica

65,0%

55,0%

45,0%

35,0%

25,0%

15,0%

5,0%

-5,0%

-15,0%

\

Valorizacao da
Cota em 2 anos

':::*-A— ‘.‘ -

’ | l .
M M M M M M M M M M
ShU D R D R O
= 0 0 ¥ ¥ £ £ > > >
2 0 3 3 © 0 O
- % % w w o o ¢ ¢ c¢

==]CCJ11 Normalizado

dez-23

dez-23

jan-24

jan-24
fev-24
fev-24
mar-24
mar-24
abr-24
abr-24

-=|BOV Normalizado

mai-24

mai-24

jun-24
Jjun-24
jul-24
jul-24

ago-24

=|F|X Normalizado

Fundo listado em Bolsa
que possui 16,94% de

participacao indireta no
Shopping Cidade Jardim

— M\

60,4%

/

20,5%

13,3%

out-24
jan-25
jan-25

out-24
out-24
nov-24
nov-24
dez-24
dez-24
fev-25
mar-25

—=CDI Normalizado Liquido de IR (15%)

mar-25

abr-25

mai-25

mai-25

jun-25

9,7%

jun-25

*Fonte: Bloomberg (Dados normalizados em 26/07/2023)
RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS.
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Estudo de Viabilidade

Retorno Esperado

20,4% a.a.

Receita (R$ MM) 128,8 15,5 102,0 106,2 12,5
Despesas Recorrentes (R$ MM) -8,1 -1,2 -13,8 -14,7 -15,9
Despesas Financeiras (R$ MM) -15,8 -20,2 -19,0 -17,6 -16,0

Resultado Liquido (R$ MM) 104,9 84,0 69,1 73,9 80,5
Rendimento Mensal por Cota (R$) 1,77 1,63 1,49 1,49 1,49
Dividend Yield (Anual) 12,7% 11,7% 10,7% 10,7% 10,7%

ESTE MATERIAL DE DIVULGACAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULACOES, EXPECTATIVAS E PROJECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE
INVESTIMENTO NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAQO DO INVESTIMENTO

NAS COTAS E NO FUNDO

*Fonte: Gestor
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Projecao de Retorno

Retorno Esperado nos Préoximos 5 anos*
(% a.a.) - Liquido de Impostos

20,4%

Valorizacao
Patrimonial

Dividendos

JHSF Capital Debéntures Debéntures Debéntures Debéntures LCA Debéntures Debéntures LCI
Malls IPCA+ (AA+) CDI+ (AA+) CDI+ (AAA) IPCA+ (lei 12.431) IPCA+ (lei 12.431) IPCA+ (AAA)
(AA+) (AAA)

ESTE MATERIAL DE DIVULGACAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULACOES, EXPECTATIVAS E PROJECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE
INVESTIMENTO NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAO DO INVESTIMENTO
NAS COTAS E NO FUNDO

* Fonte: Gestor (Data Base: agosto/25); Anbima; BTG Pactual; Yubb (dados de titulos com vencimento em 5 anos)

232



Projecao de Retorno

Composicao do Retorno Esperado* do Fundo

g “

M Div Yield (%) l Crescimento NOI (% a.a)

Ativos do Fundo, ainda possuem NOI/m2 abaixo do mercado.

Potencial de crescimento pode ultrapassar de forma significativa o cendrio base.

NOI/m2 x Vendas/m2 - Malls Listados
600

! 1
! |
! I
! I
! I
! I
! I
1 | R2= 0,8153

20,4% : !
| ! 500

|
1 | L4
| ;
! I 400 4 .
I i
| 1 N P
I i £
~ ® L ]
: | O 300 = - Upside Potencial
| : z o +47% Shopping
! I - - idade Jardim
1 I 200 > . e _gte . ¥34% ¢ ¢
T
: : P Upside Potencial
- = - . o
I I . S Catarina Fashion
I I 100 - ,ﬁ,f"!‘ Outlet
| | S - utie
I " - "
1 I °
! 1
Cenario Base ! Cenario Potencial I 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

! 1 Vendas/m2

\ J

ESTE MATERIAL DE DIVULGACAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULACOES, EXPECTATIVAS E PROJECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE
INVESTIMENTO NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAO DO INVESTIMENTO
NAS COTAS E NO FUNDO

* Fonte: Calculo estimado do Gestor (Data Base: agosto/25), RI XPMalls, Rl Allos, RI Multiplan
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Projecao de Retorno

~

\\

Reais

Projecao de Rendimentos + Valor Patrimonial da Cota*

=== Valor Patrimonial da Cota

410,00

360,00

310,00

260,00

210,00

160,00

Rendimentos Distribuidos Acumulados + Valor

Patrimonial da Cota

Taxa Interna de

Retorno de

20,4%

362,90

24

36

48

60

Analise de Sensibilidade*
Taxa de Retorno (a. a.)

Més de Venda

de Saida

J

ESTE MATERIAL DE DIVULGACAO CONTEM INFORMACOES QUE APRESENTAM SIMULACOES, EXPECTATIVAS E PROJECOES, AS QUAIS PODEM NAO SE CONCRETIZAR. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE
INVESTIMENTO NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, A ADEQUACAO DO INVESTIMENTO

NAS COTAS E NO FUNDO

* Fonte: Gestor (Data Base: agosto/25). Projecdo de retorno acima considera o NOI estimado no estudo de viabilidade e valores dos ativos a um cap rate de saida de 7,0%
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JHSF | Foco no Publico de Alta Renda no Brasil

DESENVOLVIMENTO &
RESIDENCIAS

As marcas da JHSF sao
referéncia no conceito
de estilo de vida de luxo,
devido aos projetos
Inovadores voltados para
seus clientes especiais*

HOSPITALIDADE &
GASTRONOMIA

A marca Fasano oferece
uma experiéncia distinta
de hospitalidade e

gastronomia para clientes

exclusivos

JHSF
CAPITAL

JHSF

Cliente de
Alta Renda

MALLS, RETAIL E DIGITAL

Shopping Cidade Jardim,
Shops Jardins e Catarina
Fashion Outlet trazem
marcas internacionais de
alto luxo para Sao Paulo

AEROPORTO EXECUTIVO
Primeiro aeroporto
Internacional no Brasil
dedicado exclusivamente
a aviacao privada

*Fonte: Gestor
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JHSF
CAPITAL

JHSF
CAPITAL

B Gestao profissional de investimentos imobiliarios no Brasil e no mundo

B Oportunidade de co-investimento em novos desenvolvimentos imobiliarios junto com
a JHSF

m Pipeline de +R$ 10 bi com fundos de desenvolvimento residencial e de hospitalidade,
renda residencial, crédito imobiliario, shoppings e parcerias com fundos de private
equity de luxo

~ R$ 2,5 Bilhoes de Ativos Sob Gestao:

Portfolio:

Shopping Desenvolvimento Fundo Internacional Fasano
Cidade Jardim Residencial de Renda Fixa Londres

Sao Paulo, SP - Brasil Sao Paulo, SP - Brasil Delaware - EUA Londres - Inglaterra
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Lideranca

JHSF Capital:

Paulo Goncalves, Diretor Geral e Sécio

Paulo possui mais de 21 anos de experiéncia prioritariamente nos
mercados financeiros e imobiliario. Nos Ultimos 13 anos, foi Diretor de
Financas e Relacdes com Investidores da Cyrela, co-fundador e CEO da
CashMe (fintech do Grupo Cyrela) e co-fundador e CEO da Working Capital.

Formado em Engenharia de Producao pela USP, possui também MBA
em negocios pela Kellogg School e Mestrado em Financas e Economia
pela FGV.

Tulio Miranda, Head de Operacoes

Tulio construiu sua carreira no mercado financeiro, atuando com

M&A, Fundos Estruturados e no mercado de Real Estate, em grandes
empresas como Banco Modal e BTG Pactual.

Formado em Direito pela FGV-RJ.

Victor Arakaki, Diretor Geral e Sécio

Victor possui ampla atuacao no mercado financeiro atuando como
executivo, com 20 anos de experiéncia em grandes empresas como: HSBC
Global Asset Management, Deutsche Asset Management e, nos ultimos 6
anos, como responsavel pela Asset do Morgan Stanley no Brasil.

Formado em Economia pela USP, possui também MBA em financas pelo
Insper.

Cristiano Borrelli, Relagcoes com Investidores (RI)

Cristiano possui grande experiéncia no mercado financeiro no Brasil e em
Nova lorque, com forte relacionamento com investidores. Liderou as areas
comerciais e de novos negocios do Family Office CARLU, da Mint Capital
e da JLP Asset.

E formado em Administracdo de Empresas, com MBA em Financas e
Executive Education pela Harvard Business School.




Fundos Atuais

TAMANHO*: BRL 852 MM TAMANHO*: BRL 307 MM

Fundo listado em Bolsa
que possui 16,94% de
participacao indireta no
Shopping Cidade Jardim

Fundo que detém 33% do
Shopping Cidade Jardim

*RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS
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Fundos Atuais

FASANO LONDRES

Fundo gue oferece a
oportunidade de investir
em um ativo operado
pela marca Fasano,
sinbnimo de exceléncia

hospitalidade de luxo

JHSF CAPITAL GLOBAL
LIFESTYLE

Fundo de Private Equity
voltado para investir em teses
de luxo, estilo de vida de luxo

e moda ao redor do mundo

FASANO MIAMI

Fundo que oferece a
oportunidade de investir
em um ativo operado
pela marca Fasano,
sinbnimo de exceléncia

hospitalidade de luxo

JHSF CAPITAL GLOBAL
OPPORTUNITIES

Fundo de renda fixa para
operacionalizacao de

investimentos do Grupo

Nno mundo
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EB JHSF CAPITAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESIDENCIAL ALTO PADRAO

RESPONSABILIDADE LIMITADA

Fundo para aquisicao,

desenvolvimento e venda
de residéncias de alta renda,
visando ganho de capital e
devoluc¢ao dos recursos ao

‘ cotista na venda de cada ativo
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Mercado de Luxo

Segmento de alta renda é reconhecidamente um nicho defensivo, sendo mais resiliente em ciclos de retracao®

>Tm
Numero de adultos Patrimonio total
(% do total) [ 60m(6%) ) A [2265t(481%) ] (USD e % do total)
[ 628m (16,4%) | 1‘010" (184,51t (39,4%) |
alm
Global Wealth Report 2025 UBS
Apenas 1,6% da populacao adulta
| . | [ 1,57 bi (41,3%) | [ 5681t (121%) |
detinha 48,1% de toda riqueza 10k 3 100k

produzida no mundo em 2024.

[ 1,55 bi (40,7%) | [ 27t(©06%) |

*Fonte: Gestor
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Mercado de Luxo

O crescimento da rigueza média abre portas para novas oportunidades no mercado de |luxo e investimentos*

Global Wealth Report 2024 UBS

Brasil é 0 4° pais gue mais cresceu

a rigueza meédia por adulto de

2008-2023, com crescimento de 375%.

Evolucao da riqueza média por adulto, 2008-2023, moeda local, mercados selecionados

1708% 1431% 608%

NN

o Vs,
O/é \9 O . O/_ 6@ \9 O

*Fonte: Gestor
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Cenario de Shoppings no Brasil

Overview de indicadores de Shoppings no Brasil

Total de |

Faturamento
Shoppings (2024) 648 2024 | R$198,4 BI
ABL (m?) | 18,2 milhoes Visitantes/més | 476 milhoes
Distribuicao de ABL* por regiao Distribuicao de ABL* por ano
Regido N° Shoppings Ano ABL inaugurada (m?3)
Norte 3] 963.738 5,30% 2019 205.325
Nordeste 109 3.252.557 17,90% 2020 123.336
Centro-Oeste ©9 1.609.992 8,90% 2021 111.286
Sudeste 329 9.658.339 53,20% 2022 131.125
Sul 10O 2.666.589 14,70% 2023 84.983
Total 648 18.151.216 100% 2024 181.937

Fonte: Relatdrio Abrasce 2024
*ABL: Area Bruta Locavel
*Fonte: Gestor
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Cenario de Shoppings no Brasil

Classe se recuperou no pos-covid e apresentou retorno relevante®

Evolucao da ABL e vendas por ano

18,5
18
17,5
17
16,5

16

15,5

)

15 Primeiro ano da pandemia
14,5 de COVID-19

ABL (R$ milhées m2)

14

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
(p)

== ABL Vendas
(p)=projetado

Fonte: Abrasce, Censo Brasileiro de Shopping Centers 2023-2024, 2024; Lafis, 2024.

220
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100

80

60

Vendas (R$ bilhoes)

Performance de FlIs por Segmento

Agéncias 8,6%

Logistico

Office

Shopping -13,8%

11,1%

12,6%

= 2025

Fonte: Relatdrio Abrasce 2023; Relatoério Setorial de Fundos de Shoppings (XP); Panorama de Shopping Centers no Brasil 2024 (JLL);

*Fonte: Gestor

RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS
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Cenario de Shoppings no Brasil

Shoppings Centers apresentam numero cada vez mais consolidados*

Setor fatura R$ 198,4 bilhdes em 2024, novo
recorde de vendas

1 v © m

Fonte: https://revistashoppingcenters.com.br/capa/setor-fatura-r-1984-bilhoes-
em-2024-novo-recorde-de-vendas/

Vendas em Outlets crescem 4,6% no 1° trimestre
de 2025, aponta Abrasce

Segmento mostra retomada no consumo e passa a contar com indice proprio para
acompanhar desempenho do varejo

Fonte: https;//www.negocioefranguia.com/vendas-em-outlets-crescem-
46-no-lo-trimestre-de-2025-aponta-abrasce/

Shoppings investem R$ 1,9 bi no
segmento de alto padrao

Aquecimento do mercado de luxo no pais levam operadoras a apostar em expansdes e abertura
de novas lojas no segmento
Por Paula Martini ¢ Lucas Feitoza — Do Rio

f) (X)) ®) (n

Z2/042025 O5hO1 « Atmalizado

Fonte:https://valor.globo.com/empresas/
noticia/2025/04/22/shoppings-investem-r-19-bi-no-
segmento-de-alto-padrao.ghtml
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Cenario de Shoppings no Brasil

Shoppings de alta renda sao menos ciclicos, mostrando resiliéncia em crises econdmicas*

No Brasil, mercado de luxo tem crescimento de 50% nas ECONOMIA

Shoppings de alta
vendas

Enquanto o comércio em geral ainda sofre com a pandemia, 0 mercado de luxo segue em uma linha progressiva de renda Sa'em llesos da Setor de ShODping CenterS Vé fatUramentO SUbir 4'5%
crescimento : pandemla com em 2016
embalo para crescer

Fonte:https://economia.uol.com.br/noticias/valor-
Fonte: https://consumidormoderno.com.br/mercado-luxo-crescimento-vendas/ Fonte: https://oespecialista.com.br/ online/2017/01/31/setor-de-shopping-centers-ve-faturamento-
shoppings-de-luxo-valorizacao/ subir-43-em-2016.htm

aure m

Brasil € o pais em que mercado de luxo
teve menor retracdo na pandemia

Por Redagdo f

Fonte: https:;//monitormercantil.com.br/brasil-e-o-pais-em-que-
mercado-de-luxo-teve-menor-retracao-na-pandemia/

* Fonte: Gestor
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Shopping Cidade Jardim

= Luxo e Exclusividade: icone de sofisticacio, reline as principais

marcas nacionais e internacionais de alto padrao, com mais de
200 operacoes* no total

m Experiéncia Premium: Gastronomia nacional e internacional,

cinemas VIP e servicos exclusivos (SPA, Private Shopper de forma
digital — CJ Fashion)

= Ambiente Unico: Espacos amplos e arborizados, integrando
natureza e conforto
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Shopping Cidade Jardim

Onde luxo, sofisticacao e exclusividade se encontram.

2024

47 mil m?2
ABL Atual

Vendas:

2023
R$ 1,9 BI

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusdes feitas sob determinadas premissas do Gestor. O Gestor ndao pode assegurar que tais premissas
sejam precisas ou validas em condi¢cdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas conclusdes. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO

+21%

99,5%

Ocupacao

2024
R$ 2,3 Bl

0,0% R$ 163 MM
Inadimpléncia NOI 2024

NOI:
+25% l
1S24 1S25
R$ 76,0 MM R$ 95,0 MM
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REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Complexo Cidade Jardim

Sao Paulo Surf
Club / Real Park
Residence

| LT L Y oee
wiveV

|

Parque Cidade r“_
Jardim

Shopping

L Cidade Jardim
.

-

Fasano
Residences

el X7

Fasano Tennis Club

B Y

»
-

(W
ARLER IR

“:';i‘;".. norEe

SJC Il Usina SP

Fonte: Gestor

Ativos Existentes

Area total (m2)
Parque Cidade Jardim : 9 torres
- SCJ (ABL total): 46.939
Fasano Residences: 31.833
Usina Sao Paulo - Casa Fasano: 2.000 ABL

Projetos Brownfield

Area total do projeto (m2)
Reserva Cidade Jardim : 136.000
Real Park Residences: 132.000
Usina Sao Paulo - outras fases: 5.425 ABL

| Projetos de Expansao

B Ativos Langados/em operagéo
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Shopping Cidade Jardim

Vendas recuperadas no pdos pandemia, com crescimento relevante

‘_}
(CAGR 20% | )
2019 2020 2021 2022 2023 2024
R$ 0,9 Bl R$ 2,3 Bl
NOI consistente e em crescimento
‘}
( CAGR 13% )
_
2019 2020 2021 2022 2023 2024
R$ 162,6 MM

R$ 88,3 MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfolios hipotéticos, e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas.
O Gestor nao pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou validas em coNndig:cN)es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas
conclusdes, opinides, projecdes e hipoteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Shopping Cidade Jardim

Inadimpléncia em patamares 6timos desde o inicio da operacao

(0)
% 39, 3y =
(o) (o) (o)
] %% 1% 2% 0% op gy 0% 0% 0% 0% e % g % W%
(o) (o]
-4%

-25%
4T18 1T19 2T19 3TI9 4TI19 1720 2720 3T20 47120 1T21 2T21 3T21 4T21 1722 2T22 3722 4722 1123 2T23 37123 47123 1124 2T24 3T24 47124 1125 2T25

Ocupacao resiliente mesmo em periodos de crise e restricdes

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

99%
99% 99% /\ 99% 99% 99% 99% é 99% 99y 99% 99% 99y

o Nem=s

97%

4T18 1T19 2T19 3TI9 4T19 1720 2720 3720 4720 1T21 2T21 3T21 47121 1722 2T22 3722 4722 1723 2T23 3T23 47123 1124 2T24 3724 47124 17125 2725

As informacdes aqui apresentadas nao devem ser interpretadas como promessa ou garantia de desempenho futuro Fonte: Gestor
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Shopping Cidade Jardim — Alavancas para Crescimento

Onde luxo, sofisticacao e exclusividade se encontram.

B Aumento de ABL: De 47 mil m? para 55 mil m?, com expansao da fachada e Wellness Center

m Reorganizacao das Marcas internacionais: Redistribuicao das marcas internacionais,
Incluindo ocupacao no primeiro piso e chegada de novas marcas

m Shoe Salon: Espaco dedicado aos calcados e acessorios, conceito implementado e consolidado
no CJ Shops

m Abertura de Novas Lojas: Novo espaco com restaurantes renomados, abertura da Andrea
Bogosian, entre outros

m Novo Mix de Wellness (~2.000 ABL) : Abertura de novo espaco destinado a experiéncias
voltadas para o bem-estar

® Vendas Crescentes: Vendas com crescimento acima inflagcao

m Evolucao do Custo de Ocupacao dos Lojistas: Processo de desancoragem das lojas

*Fonte: Gestor
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Shopping Cidade Jardim




Catarina Fashion Outlet

m Um dos Outlets mais Premiados do Brasil de acordo com

a Associacao Brasileira de Shoppings Centers (Abrasce)

m Infraestrutura Sofisticada: Com alamedas agradaveis e um
ambiente sofisticado, o outlet conta com mais de 300 operacdes,
renomados restaurantes, infraestrutura de shopping center

e novas opcoes de entretenimento, como salas de cinema

s Expansoes Estratégicas e Crescimento: Desde sua
Inauguracao em 2014, passou por trés expansodes (2015, 2018 e

2023), quase dobrando seu tamanho e ampliando sua oferta

= Unico Outlet do Brasil com operacao de Gucci, Zegna, Armani,

Salvatore Ferragamo, Dolce & Gabbana e Burberry
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Catarina Fashion Outlet

Localizacao privilegiada ao lado do Aeroporto Catarina e a 45 minutos de Sao Paulo.
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Catarina Fashion Outlet

2024 E
. |
~
S5
30,3 mil m? 100% 0,1% R$ 81 MM %=
ABL Atual Ocupacao Inadimpléncia NOI 2024
Vendas: NOI:

N

li +6% j Ii +11%

2023 2024 1S24 1S25
R$ 1,13 BI R$ 1,20 BI R$ 40,0 MM R$ 44,0 MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusdes feitas sob determinadas premissas do Gestor. O Gestor nao pode assegurar que tais premissas

sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagég dessas conclusdes. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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Catarina Fashion Outlet

Vendas apresentam uma trajetdria ascendente, evidenciando um crescimento robusto e consistente

( CAGR 12% \

2019 2020 2021 2022 2023 2024
R$ 663,6 MM R$ 1,18 BI

NOI encorpado e em linha com vendas
4}

( CAGR 10% \

2019 2020 2021 2022 2023 2024
R$ 49,4 MM R$ 81,0 MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusoes, opinides, portfolios hipotéticos, e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas.
O Gestor nao pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou validas em coNndig()es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido consideradog na determinac¢ao dessas
conclusdes, opinides, projecdes e hipoteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Catarina Fashion Outlet

Inadimpléncia em bons niveis

i 1%

/ '1% -1% -1% -1%
\ _2%

2% /

-4%

1T23 2723 3T23 47123 1T24 2724 3T24 4T24 1T25 3T25

Ocupacao maxima em grande periodo de tempo

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
100%
1T23 2723 3T23 47123 1T24 2724 3T24 4T24 1T25 3T25

As informacdes aqui apresentadas nao devem ser interpretadas como promessa ou garantia de desempenho futuro Fonte: Gestor
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Catarina Fashion Outlet - Alavancas para Crescimento

Maior outlet de luxo do Brasil

m Maturacao da Expansao: Inaugurada em outubro de 2023, a
expansao ainda esta em sua fase inicial de operacao e possui

grande potencial de maturacao

m Quarta Expansao: Possibilidade de entrar em uma futura
expansao a custo, gue contara com lojas e uma oferta de produtos

alinhada ao portfdlio existente

m Chegada de novas marcas nacionais e internacionais
enriguecendo o0 mix de lojas com ainda mais exclusividade e

diversidade para os clientes
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Catarina Fashion Outlet - Expansao (2023)

2024

21,7 mil m? 97,7% 0% R$44 MM
ABL Atual Ocupacao Inadimpléncia NOI 2024

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta
conclusdes feitas sob determinadas premissas do Gestor. O Gestor nao pode assegurar que tais premissas
sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes
tenham sido considerados na determinacao dessas conclusdes. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE
NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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Catarina Fashion Outlet - Expansao (2023)

Inadimpléncia caindo

4%

3% 2% 2%
\ 2% 2% -1%
e \7 /
\ _7% : %
123 2T23 3723 4T23 124 2T24 3T24 4T24 1T25 2T25

Ocupacao crescente em pouco tempo de operacao

98% 98%

7%  m— —— 97 %

(o]

93% 93%

1T23 2T23 3T23 4T23 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 2T25

As informacdes aqui apresentadas nao devem ser interpretadas como promessa ou garantia de desempenho futuro Dados do Gestor
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Catarina Fashion Outlet
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Shops Jardins

Empreendimento que reafirma os lacos dos Jardins

com seu DNA de moda e estilo.

m Conceito Inovador: Com 6.000 m2 de Area Bruta Locavel (ABL), o
Shops Jardins oferece um design arquiteténico Unico, integrando
luz natural, ventilacao e jardins abertos ao céu para uma experiéncia

de compras ao ar livre

m Mix de Lojas e Servicos: Com quatro andares e mais de 70
estabelecimentos, o shopping redne grandes marcas nacionais
e internacionais, além de servicos exclusivos como o primeiro shoe
salon do Brasil, uma boutique do renomado cabeleireiro Wanderley

Nunes e a Unica Gucci Casa da América Latina

m Gastronomia Sofisticada: O shopping oferece restaurantes
refinados nacionais e Iinternacionais, complementando uma

experiéncia completa e diferenciada de compras e lazer

| el 7 o L o ; o -4 -
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CJ Shops Jardins

2024

6 mil m2 97,1% 0,8% R$ 11,6 MM
ABL Atual Ocupacao Inadimpléncia NOI 2024
Vendas: NOI:

If +29% _l If 5,1% _l

2023 2024 1S24 1S25
R$ 280 MM R$ 362 MM R$ 5,7 MM R$ 6,0 MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusodes feitas sob determinadas premissas do Gestor. O Gestor nao pode assegurar que tais premis§as
sejam precisas ou validas em condi¢cdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas conclusdes. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Shops Jardins

268
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Localizado na Rua Haddock
Lobo, entre a Rua Sarandi

e a Rua Vittorio Fasano, o
Shops Jardins esta situado
em um bairro famoso por
suas ruas arborizadas e
excelentes restaurantes. Mais
do que uma extensao do
bairro Jardins, este shopping
se integra ao ambiente,
camuflado por sua aparéncia
verde-natureza, oferecendo
aos Vvisitantes a oportunidade

de explorar boutiques

internacionais e lojas locais,
além dos restaurantes mais
famosos da cidade.




Shops Jardins

Vendas apresentam uma trajetdria ascendente, evidenciando um crescimento robusto e consistente

( CAGR 30% J

2021 2022 2023 2024
R$ 164,1 MM R$ 362 MM
NOI encorpado e em linha com vendas
4}
\

( CAGR 213% )

N

I ——
2021 2022 2023 2024
R$ 0,381 MM R$ 11,6 MM

Fonte: Gestor

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfolios hipotéticos, e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas. O
Gestor nao pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou validas em condi¢cdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas conclusoes,
opinides, projecdes e hipdteses. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA

OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Shops Jardins

Inadimpléncia em bons niveis

6%

O,
- / 4%
1%
/
/ - g -1%
— /

-4% e

1T23 2723 3T23 4123 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 2725

Ocupacgao constante

99% 99%

96%

Q80 T— 999%,

1T23 2723 3T23 4123 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 2725

As informacdes aqui apresentadas nao devem ser interpretadas como promessa ou garantia de desempenho futuro
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Shops Jardins
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JHSF

Mercado de Luxo

Mercado de Shoppings

Detalhamento dos Ativos

Termsheet




Termsheet

JHSF Capital Malls FlI

R$ 199.999.868,00

0,6% ao ano a 1,0% ao ano

Nao ha

Indeterminado

Listado em Bolsa

A expectativa de rentabilidade nao representa e nem deve ser considerada, a qualguer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura
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Volume Médio Diario - Flls 2024

Liquidez do mercado melhorou em praticamente todos setores. ADTV (R$ mil)* do IFIX aumentou em 31%

W ADTV 2024 ®E ADTV2023 e AADTV

206%
@
o 81% . 102% o
31% D A % ~ o 15% 31% 2 o ® 28% o o 2
® o e o 5 o P 2 o e N
tn o N\ o ® o N = o o~ N
2 . ¥ 9 D 5 0 2 M 3 ¥ O s $ =
— S ] — ey M Q
QA © o 8 @ 8 o s o ® — M- 0 M
N O O ~N O LN Q O ~N o & O o)} O :
AN - LN 2 (@)
5 b g O R 2 R m 8 R
L N o uN)

IFIX Renda CRI HF/Multi- Logistica Lajes Hibrido Renda Especializado Ganhode Outros
Urbana estratégia Corporativas Urbana Capital

Fonte: Fll Market Recap 2024 — XP Investment Banking *ADTV (Average Daily Trading Volume): Volume Médio Diario
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Retorno Total Anual - Flis 2024

De todos os Fllis listados, em 2024, o JCCJT11 foi o fundo com segundo maior retorno total no ano

34,3% 33 3% 31,3%

19,9%
, 173% 17.2% 159% 14,9% 1429% 13,6%

-25,2% -25,3% -25,7% -26,1% -26,9% -27,6% -29 3% -30.6%

-34.,7%
-46,7%
N\ NS N Q QD Q Q Q D D Q D QD Q QD Q Q Q Q
& SRR AR S S S Y ¢ & & & & & & S K &
C % Q o) N 2 C Y o < Q < 9 Q Q

Fonte: Fll Market Recap 2024 — XP Investment Banking
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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ANEXO V

LAUDO DE AVALIACAO DOS ATIVOS A SEREM CONTRIBUIDOS
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & S&o0 Paulo, SP 04571-100
I|||| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

S&o Paulo, 27 de junho de 2025.

JHSF CAPITAL CIDADE JARDIM — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

At.: Sr. Tulio Almeida de Miranda.

Avenida Magalhaes de Castro, 12.000 - SUBSL 1 Pavimento.
05676-120 — Sdo Paulo — SP

Ref.: Certificado de Valor — Portélio de Iméveis — JHSF.

Prezado Senhor,

Em atencado a solicitacdo de V.Sas. quanto a estimativa de valor, a CUSHMAN & WAKEFIELD, com base
nos trabalhos finalizados em 27 de Junho de 2025, informa .Que o trabalho foi realizado por
profissionais especializados no mercado local, e utilizando-se de metodologias que abragem o Método da
Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado, estima-se que o estudo para determina¢éo do
Valor de Mercado para Compra/Venda dos<imdveis abaixo descrites, entendemos que permanece a
estabilidade nas taxas de desconto e de capitalizagaorem funcdo do segmento e mercado quais estdo
inseridos considerando a data de emisséo deste'documenta em 27 de junho de 2025.

CONCLUSAO DE VALORES

IMOVEIS Y N VALOR DE MERCADO COMPRA/VENDA
Catarina Fashion Outlet R$ 1.997.115.800,00
Cidade Jardim Shops A A R$ 162.525.600,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Abaixo estdo descritosio.Objetivo e Finalidade desse estudo:

Objetivo O presente Certificado de Valor tem por objetivo o Valor de Mercado “justo” para
Compra/Venda dos imoveis supracitados.
Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria foi contratado para aquisicdo do imovel e

integracdo dos Ativos junto ao fundo..
OBS.: O contetido,deste documento € confidencial e destina-se Unica e exclusivamente aos fins aqui descritos.

OBS 2.: O Shopping, Catarina Fashion Outlet é composto por 04 fases e estas estdo descritas no item avaliacéo do respectivo laudo
completo.
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JHSF CAPITAL CIDADE JARDIM — FUNDO DE INVESTIMENTO 1.2 prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA Séo Paulo, SP 04571-100
At.: Sra. Tulio Almeida de Miranda. Fone: +55 11_5501 5464
Avenida Magalhaes de Castro, 12.000 - SUBSL 1 Pavimento. cushmanwakefield.com.br

05676-120 — S&o Paulo — SP

As principais premissas do trabalho podem ser encontradas no “Anexo | — Premissas e Disclaimers”, deste
documento.

A Certificacdo deste Valor se dara na conclusdo do trabalho contratado, com a conseqliente emissao do
Certificado de Valor emitido pela Cushman & Wakefield, ficando vedada a utilizacdo do valores acima
estimados até que seja emitido o Certificado de Valor final da referida avaliagéo, o qual é destinado somente
para o uso do Contratante. A publicacdo ou divulgacéo, total ou parcial, do presente estudo a terceiros nao &
permitida, a ndo ser que autorizada por escrito pela CUSHMAN & WAKEFIELD:

Agradecemos pela oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer
esclarecimentos que se facam necessarios.

Atenciosamente,

Janaina Ribera Alan Constantino
Consultora - Retail Coordenador - Retail
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

Maudricio Itagyba, MRICS
RICS Registered Valuer
Gerente Sénio - Retail
Cushman & Wakefield, Brasil
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Premissas e “Disclaimers”

"Laudo" diz respeito ao Laudo Avaliacdo Imobiliaria, em elaboracdo, e as conclusbes que nele estarédo
descritas, as quais estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto do laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. empresa emissora do
Laudo.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da Cushman & Wakefield que prepararao e assinarao o laudo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante do laudo.
O presente trabalho estd sendo elaborado adotando as seguintes,premissas e condicoes:

= Asinformacg@es contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o Avaliador assumeser confiveis e precisas. O Contratante e/ou administracao
do empreendimento pode ter fornecido algumas destas informacdes. Tanto o Avaliador como a Cushman
& Wakefield ndo podem ser responsabilizadas pela exatiddo.ou completude dessas informacgdes, incluindo
a exatiddo das estimativas, opinides, dimens6es, eshogos, exposicoes e assuntos fatuais. Qualquer
usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da Cushman & Wakefield eventuais
imprecisdes ou erros que ele acredita existir no'Laudo;

= As éreas de terreno e/ou’ relativas a construcao foram baseadas nas informagfes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragdo do empreendimento, conforme mencionado no Laudo, ndo tendo sido
aferidas “in loco” pelo‘Avaliador;

= Os documentos ndo foram analisados sob a éptica.juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por quaisquer questbes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

= N&o foram realizados estudos e analises de &mbito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundagbes;

= Da‘mesma forma, nao testamos efou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes existentes na
Propriedade, pertinentes'ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito
estado;

= As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo s&o baseadas na inspec¢éo visual
realizada pelo Avaliadof. A Cushman & Wakefield ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de
componentes estruturais ou pela condigao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos
ou componentes elétricos;

= Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade nao apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de dnus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma,;

= As opinifes de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no Laudo. A partir desta data
alteracbes em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do Laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e nao representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condic¢des vigentes de mercado;

Cushman & Wakefield JHSF
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» O Laudo apenas poderéa ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagcao parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte do Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacdo ou divulgacao do Laudo ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefield. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e Cushman
& Wakefield, o Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos
propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgacdo, esta devera obedecer a
obrigatoriedade de divulgacdo do laudo em sua integralidade, também nas«feproducdes de qualquer
informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagao
dos direitos autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a Propriedade ou a avaliacao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competenté do Imovel, (b) ndo existem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (n8o assume qualquer responsabilidade por tais condicbes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri<las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos<que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessarias, certificados de ocupacao
e outras autorizagbes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em
que se baseia a opinido de valor contida no Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Lauda, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locacéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. © Laudo nédo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagbes de locagao fornecidas por terceiros. A Cushman &
Wakefield recomenda um aconselhamento legal a respeito da interpretacdo das normas de locacéo e
direitos contratuais das partes;

= As provisdes de receitas e«despesas futuras, quando houver, nédo séo previsdes do futuro. Ao contrario,
séo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a Cushman & Wakefield ndo oferecem nenhuma
garantia ou represeéntacao de que essas.previsoes se concretizem. O mercado imobilidrio esta em
constante flutuacdo e mudanca: Nao € tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as
condi¢ges de um futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de
investimentoya partir da data do.relatorio, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e
oferta e . demanda;

» Shopping Catarina Fashion Outlet € composto por 04 fases e estas estao descritas no item avaliagédo do
respectivo laudo completo.

= Estudos.e laudos ambientais e da contaminacéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

» Salvo disposi¢do contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido utilizades na constru¢do ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade’ nado foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores nao sédo qualificados para detectar tais substancias.
A Cushman & Wakefield recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinidao de valor;

= Salvo disposi¢do em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Ndo se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspecao do imovel. A
drenagem parece ser adequada,;

» Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatorio e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasfes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicdo adversa existe;

Cushman & Wakefield JHSF
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» Salvo disposigdo em contrario, nao foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nédo estdo qualificados para emitir um parecersobre a adequacao ou
condicao destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacao
detalhada for necesséria;

= Se, com a aprovacgao prévia da Cushman & Wakefield, o Laudo for submetido a um credor ou investidor,
a referida parte deve considerar o Laudo apenas como um fator, na_.sua decisao de investimento global,
juntamente com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A
Cushman & Wakefield ressalta que este credor ou investidor<deve compreender todas as condi¢cfes
extraordindrias e hipotéticas e pressupostos e condi¢des limitantes incorporados no Laudo;

= Ao utilizar o Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condi¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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JHSF
CAPITAL

PROSPECTO DEFINITIVO
OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DE COTAS SUBCLASSE A DA 22 (SEGUNDA) EMISSAO DA CLASSE UNICA DO

JHSF CAPITAL MALLS -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADMINISTRADORA GESTORA COORDENADOR LIDER
btqgpactual = banki
=~ banking
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS JHSF CAPITAL LTDA. XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
S.A.DTVM (“Gestora”) TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

(“Administradora”) (“Coordenador Lider”)


https://luzcapitalmarkets.com.br/
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