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OBJETIVOS DO FUNDO E (¥ inicio das atividades  Agosto/2021
POLITICA DE INVESTIMENTOS

@lﬁ] Cédigo de negociagdo  JASCT]
O JASC Renda Varejo Essencial Fundo de Investimento

Imobilidrio - FIl € um fundo de investimento imobiliario que Cotas emitidas 820-287 cotas / 56.088 recibos de cotas / 1876375 cotas
- : - otas emitidas .
busca a obtengdo de renda por meio da exploracdo de @ + recibos
imoveis comerciais em segmentos que combinam
crescimento com resiliéncia. [% Consultor Imobiligrio  JH Consultoria e Administracdo de Imoveis Ltda
Os principais segmentos de atuagdo sdo (i) varejo essencial q}ﬁm Gestor  Genesis Capital Gestora de Recursos Ltda
(atacarejos, supermercados, farmdcias, pet centers e
materiols de construcdo), (i) servigos (acadermias, clinicas §7°% Administrador Fiduciério  BRL Trust DTV S A
veterindrias e redes de diagnodsticos) e (iii) alimentacdo
(restaurantes, redes de fast food, dentre outros).
% Publico-Alvo  Investidor qualificado
A estratégia de investimento do Fundo, baseada em um
cuidadoso processo de selecdo dos imoveis, também visa a Taxa de Administracéio 1% a.0. sobre o Patriménio Liquido do Fundo'
valorizagdo imobilidria e a consequente expansdo da renda
gerada pelos ativos investidos. @ Prazo de duragéio  Indeterminado

1. Taxas de gestdo e de consultoria imobilidria, que somam 0,86% a.a., se encontram temporariamente isentas de pagamento.

® ® & @

S
ACESSE O CADASTRE-SE FALE COM ACESSE O
SITE NO MAILING ORI REGULAMENTO
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Resumo - Dezembro/2022 genesis
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Patrimonio Liquido Valor Patrimonial da Coto* P/VP Dividendo por Cota
. R$ 213,1 MM ‘ R$ 113,55 ‘ 0,88x ‘ R$ 0,37
| 4 N 4 N £ N\
Valor de Mercado* Valor de Mercado da Cota Numero de Cotistas Yield anualizado
' R$ 187.6 MM ‘ R$ 100,00* ‘ 69 ‘ 4.44% a.0.
fSci=ceoncelectosbliecibosiceleolas *Com base na ultima negociagdo em 22/12/2022
N, VA VAN 4N
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SPE Imobilidria: Como destacado em nosso ultimo relatério, em 30 de novembro de 2022, foi deliberada a liquidagdo da SPE Imobilidria. Com isso, em dezembro, uma
pequena parcela dos aluguéis passou a ser recebida diretamente pelo Fundo. A maior parcela, contudo, ainda se constitui em recebiveis da SPE Imobilidria. A partir de
janeiro de 2023 a totalidade das receitas de aluguéis serd recebida pelo Fundo.

Desempenho Operacional dos Ativos: Em dezembro, as receitas imobilidrias totais foram de R$ 1.064 mil, o que representa um crescimento de 2,7% em relacéo ao més
anterior. Tal incremento é resultado da combinagdo de uma nova locagdo no Eusébio, com o reajuste anual aplicado aos contratos do portfélio com aniversdrio no més
de novembro (7,5% dos contratos foram reajustados no periodo). Considerando a locagdo realizada no periodo, a taxa de ocupagdo fisica do portfélio permaneceu em
94%.

As despesas totalizaram R$ 266 mil em dezembro de 2022. Vale destacar, no entanto, que cerca de R$ 200 mil das despesas totais se referem a despesas ndo
recorrentes, das quais R$ 115 mil decorrem de caréncias relacionados as locacdes recentes e R$ 85 mil se referem a custos atrelados ao desenvolvimento dos ativos
(despesas com caréncia tem queda acentuada esperada para os proximos meses conforme detalhado na pdgina 7 deste relatdrio). Assim, o resultado operacional do
més de dezembro foi de R$ 799 mil, praticamente igual ao més anterior.

Rendimentos: Em 06 de janeiro, foi anunciada a distribuicdo de rendimentos do Fundo no valor de R$ 0,35 por cota, a serem pagos aos cotistas em 13 de janeiro. Tal
distribuico representa um yie/d mensal de 0,35% e um yield anualizado de 4,16%. Esse rendimento tem como base aluguéis de R$ 183 mil reais recebidos diretamente
pelo Fundo e os lucros, de R$ 535 mil, distribuidos pela SPE Imobiliaria para o Fundo, deduzidos das despesas acumuladas do Fundo de cerca de R$ 38 mil. Os
rendimentos estdo sendo distribuidos tanto as cotas previamente existentes, como também aos recibos de cotas,emitidos no contexto da 3¢ Emisséo de Cotas do Fundo.

E importante ressaltar que com a reducéo das caréncias bem como com a maturacéo dos ativos em operacdo e a conclusé@o dos ativos ainda em desenvolvimento, a
tendéncia é de que o resultado operacional do Fundo aumente, impactando positivamente a distribuicéo de rendimentos.

Relatério Gerencial - JASC11 - Dezembro/2022 4
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Gestdo Comercial: Durante o més de novembro houve uma nova loca¢do no Eusébio, com a entrada de um inquilino que atua no setor de cosméticos naturais.

Dessa forma, a taxa de ocupagdo fisica do portfélio do Fundo ao final do més de novembro se manteve em 94%. Com as locagdes no Eusébio, a vacancia do portfdlio
fica em grande parte concentrada no Francisco Sé, que € um ativo recente e que deve reduzir sua vacdncia ao longo do tempo.

Ja em dezembro foi celebrada outra locacd@o no Eusébio, evidenciando a evoluc@io dos esforcos comerciais. E importante ressaltar que essa nova locacdio terd impacto
operacional apenas no més subsequente, ou seja, em janeiro de 2023.

Além disso, também em dezembro, foi inaugurada a loja Petz do empreendimento Maraponga.
Ativos em Desenvolvimento: Atualmente o Fundo possui trés ativos em desenvolvimento, sendo eles o Treze de Maio, o Sargento Herminio 2 e o Washington Soares.

Com relag¢do ao ativo Treze de Maio, foram adquiridos, em dezembro, os 2 terrenos que faltavam para compor a totalidade do empreendimento, o qual serd destinado
a uma loja da Drogasil e cuja inauguragdo € prevista para o primeiro semestre de 2023.

Em relacdo aos empreendimentos Sargento Herminio 2 e Washington Soares, a previsdo de inauguragdo é no segundo semestre de 2023.

Terceira Oferta de Cotas: No dia 17 de novembro de 2022, foi anunciado o inicio da terceira emissdo de cotas do Fundo, em um montante de até R$ 120 milhdes,
visando novas aquisicdes e o decorrente financiamento de suas obras de melhorias, assim como o financiamento dos ativos em desenvolvimento, em especial, o
Sargento Herminio 2. Em dezembro, houve a integralizacéo de cerca de R$ 5,6 milhdes, com a emissdo de 56.088 recibos de cotas. Com isso, a soma de cotas e recibos
de cotas resulta em 1.876.375.
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Histérico de Rendimentos por Cota (R$)

0,83
0,37
I 0,33 0,35 0,35

ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22

Conforme Comunicado, divulgado em 06 de janeiro de 2023, o
Fundo realizard, em 13 de janeiro, o pagamento de rendimentos
no montante de R$ 0,37 por cota. Para as cotas integralizadas
0o longo do més de dezembro, o rendimento serd pro rata a

partir dos dias que os recursos efetivamente entraram no Fundo.

Relatério Gerencial - JASC11 - Dezembro/2022

Histdrico yield anualizado (% a.a.)
9,96%

4,00% 4,20% 4,16% 4,44%

ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22

O rendimento de R$ 0,37 por cota a ser distribuido aos cotistas
representa um yield mensal de 0,37%. Se anualizarmos esse

rendimento, o yje/d anualizado é equivalente a 4,44%.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=398723&cvm=true

Resultado Operacional

genesis
JASC Renda Varejo Essencial Fll coprtal

Composicdo do Resultado Operacional (R$ mil)* Projecdo Caréncia Contratada (R$ mil)
(85)
. 39 1.064
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(46)
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Margem Operacional (%)
277 25%
= Resultado
Operacional
= Despesas
Operacionais
Eusébio Sargento Maraponga  Francisco S& Lago Jacarey Maraponga2 Lojas de Rua Total Outras Caréncia Resultado
Herminio Drogasil Despesas

75%
Operacional

Em dezembro de 2022, o resultado operacional dos ativos foi de R$ 799 mil, Vale destacar que as caréncias concedidas aos aluguéis

representando uma margem de 75% sobre as receitas operacionais totais dos ativos recentes somaram R$115 mil no més de dezembro, no

do Fundo. entanto, tais caréncias tém uma curva acentuada de
reducdo conforme detalhado no grdfico acima, o que ird
impactar positivamente o resultado operacional do Fundo.
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Comentdrios Operacionais dos Ativos da SPE genesis
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Receitas Operacionais (R$ mil)* Resultado Operacional (R$ mil)*
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As receitas operacionais do més de dezembro de 2022 foram Em dezembro de 2022, o resultado operacional foi de R$ 799 mil,
de R$ 1064 mil, crescimento de 2,7% em relacdo ao més praticamente igual ao més anterior. No acumulado do ano,
anterior. No acumulado do ano as receitas totalizaram R$ 10,3 totalizou R$ 7,33 milhdes.

milhdes. J& as despesas operacionais foram de R$ 2655 mil
em novembro, valor 12,3% maior em relag@o ao més anterior.

No acumulado do ano totalizaram R$ 2,93 milh&es.
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= Aluguel Minimo e Aluguel Complementar: em dezembro de 2022,
as receitas de aluguel complementar representaram 1% das
receitas operacionais totais.

= Principais Locatdrios: Os 5 principais locatdrios (Assai, Drogasil,
Normatel, S8o Luiz Supermercados e Frangoléndia) representam
544% do total da receita contratada de aluguel. A vacdncia
financeira do Portfélio estd em 9,8%, e a taxa de ocupacdo fisica em
94%.

= Receitas por Ativo: Eusébio, Sargento Herminio e Maraponga sd@o
0s ativos com maior contribuicdo de receitas do Portfélio, juntos

representando 70% das receitas operacionais totais.

Receita por Inquilino (% Receitas Operacionais)

Séo Luiz
Supermercados,

MNormatel, 8,6%

Vacéncia
Outros, 12,7% financeira, 9,8%
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® Aluguel Minimo ® Aluguel Complementar % Aluguel Complementar

Receita por Ativo (% Receitas Operacionais)

Eusébio

Sargento Herminio

Maraponga

Francisco Sa

Lago Jacarey

Maraponga 2

Lojas de Rua Drogasil

I 2%
I 0%
I 9%
I 0%

I 0%

I 7%
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Natureza dos Contratos de Locacdo Vencimento dos Contratos de Locacdo
(% Receita Contratada) (% Receita Contratada)

Prazo Médio dos
| Contratos de

| 50,1%
Locagdo Vigentes: |
I

10,73 anos
9
15.4% 15,5%
0% 2% 57% 4.9%
03% 0,9%
= Tipico = Atipico . I l —_— .
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030+
indice de Reaqjuste dos Contratos de Locacdio Més de Reajuste dos Contratos de Locag¢do
(% Receita Contratada) (% Receita Contratada)

2%
9,
16% 24,0%
21.7%

14,6%
1,1%

9.2%
7.5%

5.2%
25% 5 0%
82% 0.7% L% 0,.8% I I 0%
[ . [ - |

*IGPM =IPCA =INCC Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
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Volume Negociado (R$ mil)
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Em 31 de dezembro de 2022, o preco de fechamento mensal do

JASC11 na B3 foi de R$ 100,00 por cota.

As cotas foram negociadas em 14% dos pregdes do més, e o
volume mensal de negociacdo foi de R$ 1.946 mil.
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19/12/2022
20/12/2022
21/12/2022
22/12/2022
23/12/2022
24/12/2022
25/12/2022
26/12/2022
27/12/2022
28/12/2022
29/12/2022
30/12/2022
31/12/2022

Evolucdo do NUmero de Cotistas

o 6 6
62
32 3 3
2%
i1 I I I I

jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22

69

O Fundo encerrou o més de novembro de 2022 com 69 cotistas.
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ABL Total (m?) % ABL Total Participagdo (%) Numero de Locatdrios o‘)pﬁeF:Zf:ieci;;o:is Situagdo Atual
Eusébio 7794 19% 100% 22 26% Em operacdo
Sargento Herminio 1175 28% 100% 4 25% Em operacdo
Maraponga 6.039 15% 100% 9 19% Em operacéo
Francisco Sa 5202 13% 100% 8 10% Em operacéo
Lago Jacarey 2594 6% 100% 3 10% Em operacéo
Maraponga 2 2101 5% 100% 2 7% Em operacéo
Lojas de Rua Drogasil 528 1% 100% 2 4% Em operacéo
Treze de Maio 292 1% 100% - - Em desenvolvimento
Sargento Herminio 2 4147 10% 100% - - Em desenvolvimento
Washington Soares 250 1% 100% - - Em desenvolvimento
TOTAL 4021 100% 50 100%
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Aquisi¢cdo do: PPFF:g\)/(Ilf&OS
Drogasil Bernardo Manuel Inauguragdo do Inauguragdo do Inauguragdo do Inauguracéo do INAUGURACOES:
Drogasil Bezerra de Menezes Sargento Herminio Eusébio Francisco Sa Maraponga 2 :
Lago Jacarey X 2023
Maraponga Outubro/2021 Novembro/2021  Fevereiro/2022 Setembro/2022 = Treze de Maio
= Sargento
Herminio 2
= Washington
Soares

Agosto/2021 Dezembro/2021 Abril/2022  Julho/2022 Novembro/2022
PRIMEIRA OFERTA DE COTAS SEGUNDA OFERTA Listagem do Inicio das  TERCEIRA OFERTA
DE COTAS Fundona B3 negociacdes DE COTAS
JASC Renda Varejo Essencial FlI com o ticker na B3
JASCN
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Sargento Herminio

Localizagdo: Av. Sargento Herminio
Sampaio, 2.965 - Fortaleza/CE
ABL: 11175 m?

Total de Lojas: 10

Vagas de Estacionamento: 400

Inicio Operagdo: Outubro/21

Maraponga

Localizacdo: Av. Godofredo Maciel,
2.540 - Fortaleza/CE

ABL: 6.039 m*

Total de Lojas: 15

Vagas de Estacionamento: 100

Inicio Operag@o: Agosto/21

Loja de Rua: Drogasil Bezerra de
Menezes

Localizacdo: Av. Bezerra de Menezes,
1.409 - Fortaleza/CE

ABL: 292 m*

Total de Lojas: 1

Vagas de Estacionamento: 14

Inicio Operacdo: Fevereiro/19

i
O
O
-4
o
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Eusébio

Localizacdo: Rodovia CE 040 -
Eusébio/CE

ABL: 7.794 m*

Total de Lojas: 47

Vagas de Estacionamento: 200

Inicio Operacdo: Novembro/21

Lago Jacarey

Localizagdo: Av. Pedro Lazar, 877 -
Fortaleza/CE

ABL: 2594 m*

Total de Lojas: 7

Vagas de Estacionamento: 60

Inicio Operagéo: Novembro/19

Loja de Rua: Drogasil Bernardo
Manvel

Localizacdo: Av. Bernardo Manuel,
207 - Fortaleza/CE

ABL: 236 m*

Total de Lojas: 1

Vagas de Estacionamento: 12
Inicio Operacdo: Maio/21
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Francisco Sd

Localizacdo: Av. Francisco Sd&. 2.670 -
Fortaleza/CE

ABL:5.202 m*

Total de Lojas: 15

Vagas de Estacionamento: 165

Inicio Operacdo: Fevereiro/22

Treze de Maio

Localizagdo: Av. Deputado Oswaldo
Studart, 62 - Fortaleza/CE

ABL: 292 m*

Total de Lojas: 1

Vagas de Estacionamento: 36
PrevisGo Operacdo: 1° Semestre 2023

Maraponga 2

Localizac@o: Av. Godofredo Maciel,
2560 - Fortaleza/CE

ABL: 2101 m*

Total de Lojas: 6

Vagas de Estacionamento: 50
Inicio Operacdo: Setembro/22

Sargento Herminio 2

Localizagdo: Av. Sargento Herminio
Sampaio, 2.851 - Fortaleza/CE

ABL: 4147 m?

Total de Lojas: 23

PrevisGo Operacdo: 2° Semestre 2023

Washington Soares

Localizag&o: Av. Washington Soares,
3535 - Fortaleza/CE

ABL: 250 m*

PrevisGo Operacdo: 1° Semestre 2023

Relatério Gerencial - JASC11 - Dezembro/2022
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Este relatdrio foi elaborado pela Genesis Capital Gestora de Recursos www.genesiscopita|.com.br
Ltda. (“Genesis Capital”), tendo cardter meramente informativo. Este

material foi preparado com base em informaces, publicas ou néo, ri@genesiscopi’[chom_br
recebidas ou obtidas de fontes reconhecidas por sua confiabilidade e

boa-fé. A Genesis Capital ndo se responsabiliza pelo teor dessas Tel: +55 11 4993-9400
informagdes, que ndo foram objeto de auditoria especifica. Este

relatério pode conter informagdes acerca do futuro. A Genesis Capital

ndo garante que estimativas ou projecdes quanto a eventos futuros

iréio se materializar, sendo que as variagdes entre essas estimativas ou

projecdes e os resultados reais podem variar de forma significativa. E

recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do

fundo de investimento imobilidrio ao aplicar seus recursos. Para Rua IgUOtemi, 448 - 6° andar
avaliagdo do desempenho de fundos de investimento imobilidrio, é

recomenddvel uma andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. ltaim Bibi, Sdo Paulo - SP
Performance passada n&o ¢é garantia de ganhos no futuro. Os

investimentos em fundos imobiligrios ndo s@o garantidos pelo CEP: 01451-010
administrador, gestor, consultor imobiligrio, ou por qualquer

mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito -

FGC. A Genesis Capital ndo se responsabiliza por quaisquer decisdes

tomadas tendo como base este relatério. Todo material contido neste

relatdério, incluindo textos, graficos, imagens e qualquer outro material

de comunicacdo audiovisual, sGo de propriedade Unica e exclusiva da ‘ ‘ '
Genesis Capital. A divulgac@o deste material ¢ autorizada desde que ACESSE O CADASTRE-SE FALE COM
citada a fonte. SITE NO MAILING ORI
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