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FATO RELEVANTE
Prezado(a)s Cotistas,

O BANCO ]J. SAFRA S.A., com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, Av. Paulista, 2.150,
inscrito no CNPJ sob o n® 03.017.677/0001-20 (“Administrador”), na qualidade de administrador
do JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“Fundo”), inscrito no CNPJ sob o n® 13.371.132/0001-71 (Cddigo B3: JSRE11), vem, por meio
deste, em cumprimento ao disposto na Instrucao da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”)
n® 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme alterada, e na Instru¢ao CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instru¢ao CVM 472”), COMUNICAR que:

Conforme ja divulgado por meio de Fato Relevante do Fundo datado de 12 de dezembro de
2019, os cotistas do Fundo (“Cotistas”), reunidos em Assembleia Geral Extraordinaria ocorrida
naquela data, aprovaram a realizacdo da 72 emissao e respectiva oferta publica de distribuicao
de cotas do Fundo, com esforcos restritos de colocagao (respectivamente, “72 Emissdao” e
“Oferta”), nos termos da Instrugdo CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Instrucao CVM 476”), da Instrugao CVM 472 e das demais disposi¢Oes legais aplicaveis, sob a
coordenagao e distribuicito do BANCO SAFRA S/A, instituigao financeira integrante do sistema

de distribuigdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, 2.100, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob n° 58.160.789/0001-28, contratada para
exercer as fungdes de: (i) institui¢ao intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”), ndo se
aplicando o disposto nos artigos 14°, VIIL, 232 IX, e 37°, do Regulamento do Fundo em razao do
item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014 (“Oficio-Circular”), sem prejuizo da
possibilidade de outras institui¢des financeiras atuarem como coordenadores e/ou participantes
especiais; e (ii) estruturadora da Oferta (“Estruturador”).

O montante da Oferta é de até R$ 748.316.088,30, representado por até 6.922.443 novas cotas
(respectivamente, “Valor Total da Oferta”, “Quantidade Total de Cotas” e “Novas Cotas”),
sendo que o valor de emissao de cada Nova Cota sera de R$ 108,10 (“Valor de Emissao”).

Sera admitida a distribuigao parcial da Oferta, desde que venha a ser subscrita, pelo menos, a
quantidade minima de novas cotas de 2.313.743 cotas (“Quantidade Minima de Novas Cotas” e
“Distribuicao Parcial”, respectivamente). Eventual saldo de Novas Cotas ndo colocado no

ambito da Oferta sera cancelado pelo Administrador, desde que atingida a Quantidade Minima
de Novas Cotas.

Os recursos obtidos com a Oferta serdao destinados para (i) prioritariamente, a aquisi¢ao do
“Condominio Tower Bridge Corporate” de propriedade do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII TB OFFICE (“TBOF11”), sendo que, conforme ja divulgado em Fato
Relevante do Fundo datado de 11 de dezembro de 2019, a aquisi¢do do referido imével pelo
Fundo, aprovada pelos cotistas do TBOF11 em assembleia geral extraordindria realizada em 10
de dezembro de 2019, estd condicionada a determinadas condi¢des resolutivas, incluindo a
conclusao satisfatoria, a critério exclusivo do Fundo, de processo de auditoria legal (Due
Diligence), e/ou (ii) o acesso a novas oportunidades de aquisi¢do de ativos para a sua carteira,
utilizando (a) o eventual saldo remanescente de recursos captados, apds efetivada a aquisicao
de que trata o item (i) acima, ou (b) a totalidade dos recursos captados na 7* Emissao, na
hipotese de a conclusao da Due Diligence, por parte do Fundo, necessaria a aquisicao de que
trata o item (i) acima, néo ser satisfatoria.
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Caso, durante o Prazo de Colocagao (conforme definido abaixo), se verifique que nao serd
possivel a aquisicao do imdvel e tampouco sejam identificadas as oportunidades mencionadas
no item (ii) acima, o Coordenador Lider, em conjunto com o Administrador, podera decidir, a
qualquer momento, pelo cancelamento da Oferta. A Oferta também sera cancelada pelo
Administrador na hipotese de nao atingimento da Quantidade Minima de Novas Cotas. Em
ambos os casos, as Novas Cotas ja emitidas deverdo ser canceladas pelo Administrador e os
valores que ja tenham sido efetivamente pagos serao devolvidos aos respectivos investidores
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da respectiva integralizagao, com dedugcdo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, em até 5 (cinco) dias tteis contados do
comunicado de cancelamento da Oferta.

Conforme previsto no artigo 11, inciso II, do Regulamento do Fundo, sera assegurado aos
Cotistas o direito de preferéncia na subscrigao das Novas Cotas (“Direito de Preferéncia”).

A data-base para o Direito de Preferéncia é a data de publicagdo deste Fato Relevante (“Data-
Base”). Cada cota do Fundo detida nesta Data-Base conferira ao seu titular o direito de
subscrever o equivalente a 0,500000 Novas Cotas, o que representa um direito de aumento de
até 50,00% na quantidade de cotas detidas pelos atuais Cotistas.

Diante do exposto, o Administrador informa aos Cotistas que, a partir de 2 de janeiro de 2020,
inclusive, serd iniciado o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia no dambito da Oferta, e
que tal prazo se encerrard em 24 de janeiro de 2020, inclusive (“Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia”).

Nao havera aplicagdo minima para a subscricdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do
Direito de Preferéncia, observado que a quantidade de Novas Cotas a serem subscritas em
virtude do exercicio do Direito de Preferéncia devera representar sempre um numero inteiro,
nao sendo permitida a subscri¢ao de Cotas representadas por niimeros fracionarios.

Os Cotistas poderdo manifestar sua intencdo de exercer seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, até (i) 23 de janeiro de
2020 junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custoddia, observados os prazos e os
procedimentos operacionais da B3; ou (ii) até 24 de janeiro de 2020 junto ao Banco Safra S/A,
instituicdo responsavel pela escrituracao das cotas do Fundo (“Escriturador”), observados os
prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador, na seguinte agéncia especializada do
Escriturador:

Avenida Paulista, 2.150, 11° andar
01310-300, Sao Paulo — SP

At.: Str. Regis Rocha Bezerra
Telefone: (11) 3175-7520

Email: regis.bezerra@safra.com.br

(Horario de atendimento: em dias tteis das 10h as 16h)

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas deverao indicar a quantidade de Novas
Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, bem como se tém interesse em exercer seu direito de
subscricao de eventuais sobras de Novas Cotas, conforme descrito abaixo.

Em conformidade com o Regulamento do Fundo, os Cotistas poderdo ceder seu Direito de
Preferéncia, sendo que, em razao do publico-alvo da Oferta, a cessdo, a titulo oneroso ou
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gratuito, total ou parcial, do Direito de Preferéncia somente poderd ser realizada para
investidores que também sejam Cotistas do Fundo nesta Data-Base, nao sendo admitidas
cessOes do Direito de Preferéncia para quaisquer outros investidores.

Para efetivar a transferéncia do Direito de Preferéncia, o Cotista interessado devera (1) entrar
em contato com seu agente de custddia e/ou com o Escriturador; (2) informar que deseja efetuar
a cessdo do Direito de Preferéncia; (3) preencher a solicitagdo de transferéncia de valores
mobiliarios (“STVM”), conforme modelo fornecido por seu agente de custddia e/ou pelo
Escriturador, bem como seguir quaisquer outras instru¢des fornecidas pelo agente de custddia
e/ou Escriturador. A negociagao do Direito de Preferéncia sera realizada exclusivamente junto
ao Escriturador de forma privada entre os Cotistas, do dia 2 de janeiro de 2020 até 23 de janeiro
de 2020 (“Periodo de Negocia¢do do Direito de Preferéncia”). Os Cotistas (cedentes e
cessionarios do Direito de Preferéncia) serao os tinicos e exclusivos responsaveis pelos tributos
incidentes sobre a cessao do Direito de Preferéncia.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia sera realizada em 24 de janeiro de 2020, devendo observar os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e nao
havendo a subscricdo da totalidade das Novas Cotas, sera divulgado comunicado de
encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (“Comunicado de
Encerramento do Direito de Preferéncia”) nas paginas eletronicas da CVM
(http://www.cvm.gov.br), da B3 (http://www.b3.com.br) e do Fundo
(http://www .safraasset.com.br/imobiliarios/home.asp), informando o montante de Novas Cotas
subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de
Novas Cotas remanescentes, que poderdo ser objeto de exercicio do direito de subscri¢do de
sobras e de montante adicional pelos Cotistas, abaixo descrito.

Sera conferido, a cada Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia e tiver solicitado esta
opgao, o direito de subscriciao das sobras das Novas Cotas que ndo tenham sido objeto do
exercicio do Direito de Preferéncia (“Direito de Subscri¢do de Sobras”), de acordo com fator de
proporcao a ser indicado no Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia, o qual

sera o resultado da divisao entre (i) o nimero de Novas Cotas remanescentes na Oferta apos o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e (ii) a quantidade de Novas Cotas subscritas
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia pelos Cotistas que, no ato do exercicio
do Direito de Preferéncia, tiverem incluido sua inten¢ao em participar do Direito de Subscrigao
de Sobras.

Caso a quantidade de Novas Cotas cuja subscri¢ao o Cotista fizer jus em decorréncia do Direito
de Preferéncia ou do Direito de Subscricdo de Sobras ndo perfaga um ntimero inteiro, havera
arredondamento para baixo (nado serdo consideradas as casas decimais, mantendo-se apenas o
numero inteiro), ndo havendo possibilidade de subscricao de Novas Cotas fracionarias.

O Cotista também devera indicar, concomitantemente a manifestacdo do exercicio de seu
Direito de Subscricdo de Sobras, se tem interesse na subscricao das sobras nao colocadas,
especificando a quantidade de Novas Cotas adicionais que gostaria de subscrever, limitada ao
total das sobras (“Montante Adicional”).

Os Cotistas poderdo manifestar junto a B3 ou ao Escriturador o exercicio de seu Direito de
Subscrigao de Sobras, total ou parcialmente, assim como seu interesse na subscri¢io do
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Montante Adicional (“Direito de Subscricdo de Montante Adicional” e, em conjunto com o
Direito de Subscricao de Sobras, “Direito de Subscri¢ao de Sobras e Montante Adicional”), entre
o dia 29 de janeiro de 2020, inclusive, e o dia (i) 4 de fevereiro de 2020, inclusive, para o
exercicio junto a B3, ou (ii) 5 de fevereiro de 2020, inclusive, para o exercicio junto ao
Escriturador, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,
conforme o caso (“Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e Montante
Adicional”). O Direito de Subscricao de Sobras e o Direito de Subscricao de Montante Adicional
ndo poderao ser objeto de cessao.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Subscricao de Sobras e Montante Adicional sera realizada em 11 de fevereiro de 2020 (“Data de
Liquidacao do Direito de Subscricao de Sobras e Montante Adicional”), devendo observar os
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Adicionalmente, em virtude da possibilidade de distribui¢ao parcial, serd observado o disposto
no artigo 31 da Instru¢cado CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucao CVM 400”), por forga do disposto no Artigo 5-A da Instrucao CVM 476, de forma
que os Cotistas que subscreverem Novas Cotas em decorréncia do Direito de Preferéncia e do
Direito de Subscri¢ao de Sobras e Montante Adicional terdo a faculdade de condicionar sua
adesdo a Oferta a que haja distribuigao (i) do montante total da Oferta; ou (ii) de, pelo menos, a
Quantidade Minima de Novas Cotas, hipotese em que o Cotista devera também indicar se,
implementando-se a condi¢do prevista, pretende receber a totalidade das Novas Cotas
subscritas ou quantidade equivalente a proporcao entre a quantidade das Novas Cotas
efetivamente distribuida e a quantidade das Novas Cotas originalmente objeto da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do Cotista em receber a totalidade das
Novas Cotas por ele subscritas.

Na hipdtese de devolucdo de valores aos Cotistas em razdo da adesdo condicionada
mencionada acima, referidos valores serdao devolvidos sem juros ou corregao monetdria, sem
reembolso de custos incorridos e com deduc¢do dos valores relativos ao Custo Unitario de
Distribuicao e aos tributos e encargos incidentes, se existentes.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o Periodo de Exercicio do Direito de
Subscricao de Sobras e Montante Adicional, o Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia ou
o Direito de Subscri¢do de Sobras e Montante Adicional e subscrever Novas Cotas receber3,
quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Novas Cotas. Até a obtencdo de autorizagao
da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3, o recibo das Novas
Cotas nao sera negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em Nova Cota depois de, cumulativamente, (i) serem divulgados o
Comunicado de Encerramento da Oferta (conforme abaixo definido) e o antincio de divulgagao
de rendimentos pro rata do Fundo e (ii) ser obtida a autoriza¢do da B3, quando as Novas Cotas
passarao a ser livremente negociadas na B3.

Adicionalmente, a partir da divulgacdo do Comunicado de Encerramento da Oferta e da
conversao do recibo de Nova Cota detido pelo Cotista que exerceu seu Direito de Preferéncia
e/ou o seu Direito de Subscrigdo de Sobras e Montante Adicional, conforme o caso, tais Cotistas
fardo jus a direitos iguais as demais cotas do Fundo, inclusive no que se refere aos pagamentos
de rendimentos (inclusive os relativos ao exercicio social em que as Novas Cotas forem
emitidas, calculados pro rata temporis, a partir da data de sua subscri¢ao e integralizacao) e
amortizagdes, conforme aplicavel.
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Segue abaixo um cronograma estimativo sobre as datas aplicaveis ao exercicio do Direito de
Preferéncia e ao Direito de Subscricao de Sobras e Montante Adicional:

EVENTOS ‘ DATA

Divulgagao deste Fato Relevante

20/12/2019
Data-Base do Direito de Preferéncia 2/

Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador e B3
2 | Inicio do Periodo de Negociacao do Direito de Preferéncia no Escriturador 02/01/2020
Comunicado de Inicio da Oferta

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3
3 | Encerramento do Periodo de Negociagao do Direito de Preferéncia no 23/01/2020
Escriturador

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no
4 | Escriturador 24/01/2020
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia

5 | Divulgagao do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 28/01/2020

6 Im’c.ic.) do Periodo f:le Exercicio do Direito de Subscri¢ao de Sobras e Montante 29/01/2020
Adicional no Escriturador e B3

” Encerramentc? (flo Periodo de Exercicio do Direito de Subscri¢ao de Sobras e 04/02/2020
Montante Adicional na B3

8 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscri¢ao de Sobras e 05/02/2020

Montante Adicional no Escriturador

9 | Data de Liquidagao do Direito de Subscri¢ao de Sobras e Montante Adicional 11/02/2020

Divulga¢ao do Comunicado de Encerramento do Direito de Subscrigao de

10
Sobras e Montante Adicional

13/02/2020

Apos o atendimento do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscri¢ao de Sobras e Montante
Adicional, as Novas Cotas remanescentes, se houver, serdao objeto de oferta publica de
distribuicdo com esforcos restritos pelo Coordenador Lider, nos termos da Instrucao CVM 476,
em mercado de balcdo nado organizado, por meio do Sistema de Distribuicdao de Ativos (DDA),
administrado e operacionalizado pela B3, estando automaticamente dispensada do registro de
distribuicao de que trata o artigo 19, caput, da Lei n® 6.385/1976, nos termos do artigo 6° da
Instrucao CVM 476.

O Coordenador Lider podera convidar outras institui¢des financeiras para atuarem como
coordenadores, coordenadores contratados e/ou participantes especiais.

Sera permitida a procura de, no maximo, 75 investidores profissionais, conforme definido em
regulamentacao especifica (“Investidores Profissionais”), sendo que as Novas Cotas deverao ser
subscritas por, no maximo, 50 Investidores Profissionais. Fundos de investimento e carteiras

administradas de valores mobilidrios cujas decisdes de investimento sejam tomadas pelo
mesmo gestor serdo considerados como um dnico investidor para os fins dos limites previstos
acima.

Os Cotistas, inclusive os que exercerem o Direito de Preferéncia e o Direito de Subscri¢ao de
Sobras e Montante Adicional, ndo serdo considerados para os fins dos limites previstos acima.

As Novas Cotas adquiridas no ambito da Oferta somente poderao ser negociadas no mercado
secundario depois de decorridos 90 dias de sua subscri¢ao pelo investidor, nos termos do artigo
13 da Instru¢do CVM 476, sendo que as Novas Cotas adquiridas por meio do exercicio do
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Direito de Preferéncia, do Direito de Subscricdo de Sobras e Montante Adicional ndo estao
sujeitas a esse prazo de restricao.

O inicio da Oferta sera comunicado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 dias tuteis,
contado da primeira procura a potenciais Investidores Profissionais, em conformidade com o
previsto no artigo 7°-A da Instrugao CVM 476 (“Comunicado de Inicio”). Nos termos do artigo
82 da Instrucao CVM 476, o encerramento da Oferta sera comunicado pelo Coordenador Lider a

CVM, no prazo de 5 dias, contados de seu encerramento (“Comunicado de Encerramento da

Oferta”), o qual devera ocorrer em até 6 meses ap0Os o seu inicio, prorrogaveis sucessivamente,
limitado a 24 meses, a exclusivo critério do Coordenador Lider, desde que a CVM seja
informada a respeito de tal prorrogacao (“Prazo de Colocacdo”). Uma vez atingida a

Quantidade Minima de Novas Cotas, o Administrador podera decidir por encerrar a Oferta a
qualquer momento.

Cada investidor pagard, pela subscricao e integralizacdo de cada Nova Cota (inclusive no
ambito do exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricao de Sobras e Montante
Adicional), o Valor de Emissao por Cota acrescido de um custo unitario de distribui¢ao por cota
de 3% (R$ 3,24 (trés reais e vinte e quatro centavos) por cota), correspondente ao quociente entre
o valor dos gastos estimados com a distribuicdo primaria das cotas da 7? Emissao e o volume
total da oferta (“Custo Unitario de Distribuicao”). Deste modo, considerando o Valor de
Emissao e o Custo Unitario de Distribuicdo, o preco pago pelo investidor quando da subscrigao

e integralizagdo, correspondente ao Valor de Emissao por Cota acrescido do Custo Unitario de
Distribuicao, sera de R$111,34 (cento e onze reais e trinta e quatro centavos) por Nova Cota
(“Preco de Aquisi¢ao”).

Nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n®5/2014, os investidores que
subscreverem cotas no ambito da 72 Emissao deverdo arcar com os custos de distribuicdo das
cotas da Oferta, ndo havendo 6nus para os Cotistas existentes (exceto na hipotese de exercicio
do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscrigao de Sobras e Montante Adicional, em que os
Cotistas subscritores incorrerao no Custo Unitario de Distribuicao correspondente).

O Fundo nao arcara com os custos da Oferta, salvo na hipdtese de ndo haver a conclusdo da
Oferta, caso em que os custos fixos incorridos serdao suportados pelo Fundo. Caso haja eventual
saldo do Custo Unitério de Distribuigao apos o encerramento da Oferta, este serd revertido em
favor do Fundo.

O Administrador permanece a disposi¢gdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais
que se facam necessarios.

O FUNDO, O ADMINISTRADOR E O COORDENADOR LIDER RECOMENDAM
FORTEMENTE QUE OS COTISTAS E OS INVESTIDORES PROFISSIONAIS
INTERESSADOS EM PARTICIPAR DA OFERTA RESTRITA LEIAM, ATENTA E
CUIDADOSAMENTE, AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE FATO RELEVANTE,
BEM COMO DAS INFORMACOES DISPONIVEIS NO SITE DO FUNDO E DO INFORME
ANUAL DO FUNDO, ELABORADO NOS TERMOS DO ANEXO 39-V DA INSTRUCAO
CVM 472, QUE CONTEMPLA AS INFORMACOES ADICIONAIS E COMPLEMENTARES
A ESTE FATO RELEVANTE, EM ESPECIAL OS FATORES DE RISCO RELACIONADOS
AO FUNDO, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO.
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Para fins do disposto neste Fato Relevante, considerar-se-a(ao) “Dia(s) Util(eis)” qualquer dia
que nao seja sabado, domingo ou feriado nacional ou, ainda, quando nao houver expediente na
B3.
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Quaisquer comunicados aos Cotistas, relacionados a Oferta Restrita, serdo divulgados por meio
de comunicado ao mercado ou fato relevante nas paginas eletronicas da CVM
(http://www.cvm.gov.br), da B3 (http://www.b3.com.br) e do Fundo
(http://www .safraasset.com.br/imobiliarios/home.asp).

Atenciosamente,

Sao Paulo, 20 de dezembro de 2019.

BANCO J. SAFRA S.A.
Administrador

Sede do Administrador: Avenida Paulista, n® 2.150, 12° andar, Sao Paulo/SP.

SAC - Servico de Atendimento ao Consumidor: 0800 772 5755 — Atendimento 24h por dia, 7 dias por semana.
Ouvidoria: Caso ja tenha recorrido ao SAC e nao esteja satisfeito(a): 0800 770 1236, de 2* a 6* feira, das %h as 18h, exceto
feriados.



