Safra

JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 13.371.132/0001-71
REF.: FATO RELEVANTE

O BANCO J. SAFRA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Av.
Paulista, 2.150, CEP 01310-930, inscrito no CNPJ sob o n° 03.017.677/0001-20, na qualidade
de administrador fiduciario do JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 13.371.132/0001-71 (“Fundo”), vem, por meio deste, em
cumprimento ao disposto no artigo 64 da Resolu¢ao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada, COMUNICAR que, na presente data, o JS Renda Imobiliaria Fundo de
Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada, inscrita no CNPJ sob o n°
62.950.991/0001-20, cujas cotas da subclasse “B” da classe Unica sdo detidas pelo Fundo,
consolidou o investimento no empreendimento imobiliario denominado Edificio WTorre
Nacgoes Unidas, composto por duas Torres (A e B) e 966 vagas, localizadas a Av. Dra. Ruth
Cardoso, n°® 7815 (antiga Av. das Nacbes Unidas), Pinheiros - Sdo Paulo — SP, mediante
pagamento de parte do preco a vista e parte com vencimento em 6 (seis) meses contados
desta data.

O investimento esta aderente a politica e a estratégia de investimento do Fundo e reforga sua
estratégia de diversificacdo de portfélio, com foco em ativos imobiliarios de primeira linha.

Os detalhes da transacao e a descri¢do da tese de investimento que norteia o investimento no
Fundo podem ser encontrados como Anexo deste Fato Relevante.

O Administrador permanece a disposicao para esclarecimentos adicionais.

Atenciosamente,
Sao Paulo, 13 de julho de 2026.

BANCO J. SAFRA S.A.
Administrador
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Visao Geral dos Ativos

Com a aquisi¢cao de 100% das Torres | e Il, consolidamos a
participacao no Complexo Wtorre Na¢des Unidas, um dos
ativos corporativos mais relevantes da Marginal Pinheiros, “Flow g . ,
uma das regidoes mais liquidas e valorizadas de S3o Paulo. 2 11 i i = 3 - pe - ol
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O Empreendimento corporativo premiado na Marginal
Pinheiros, vencedor do Prémio Master Imobiliario na

categoria Solucdes Arquitetdénicas;
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O Presenca prévia do fundo no complexo via Torre Il|
garante conhecimento operacional e reduz riscos de
. . N ) Dinhei
transicao na incorporagao das Torres | e ll; in g',m-}‘

O Localizagdo estratégica na Av. das Nac¢des Unidas, com
acesso direto as Avenidas Faria Lima, Berrini e Reboucas,
e infraestrutura completa de transporte publico (Metré
Linha 4, CPTM Linha 9 e Terminal de Onibus Pinheiros).

O Certificacdao LEED Platinum e LEED Zero Energy nas
duas torres, atendendo as exigéncias ESG dos principais

inquilinos corporativos do mercado;

O Complexo ocupado com inquilinos de alta qualidade
nos setores de Saude, Financeiro e Tecnologia.
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Estrutura e Tese de Investimento

O JSRET, através de uma estrutura de cotas séniores e subordinadas (FIl JSRI), adquiriu indiretamente os imoveis WT Nacdes Unidas | e
Il, por meio da posi¢ao do JSRE em 100% das cotas subordinadas do JSRI.

A Estrutura JSRE Tese de Investimento
JS Real Estate Fll (JSRE)

Momento favoravel do mercado imobiliario
corporativo para aquisicao de ativos A+ em
regides consolidadas (slide 9);

Rochavera Rochavera JS Renda

Torre B Torre A T%";‘i;fr’a'ffe WTNU Il Ed. Paulista Imobiliaria
(Marble) (Ebony) (38%) (64%) (100%) (JSR1) Valor de compra atrativo, abaixo de seus
(40%) (40%) (Eibonads) comparaveis e Cap Rate estabilizado elevado
(slide 10);
A transacdo traz maior diversificacdo de
FIl TM inquilinos na carteira, e diminui riscos de
(100%) vacancia (slide 12);
Potencial de aumento na distribuicao de
dividendos e valorizagcdao do JSRE, através dos
WT Morumbi Work Bela Tower Bridge WINU | WINU I dividendos das cotas subordinadas do JSRI (slide
Torre B Cintra Corporate (100%) (100%) 14).
(75%) (100%) (62%) ¢ °
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E Estrutura da Transacao

ISRI 79% JSRA3
Cota Sénior
R$ 1,9 bi
Patrimonio
Liquido Lo JSRE

Cota Subordinada

7

/ g i :
Ativo Adquirido 3,§ B
indiretamente = T s
pelo JSRE = C e
Ativo WTNU Il e ll Tower Bridge WT Morumbi Torre B Work Bela Cintra
ABL Total (m?) I 38.356 I 56.448 46.817 4.657
% Transacionado : 100% : 62% 75% 100%
ABL Transacionada (m?) I 38.356 I 34998 35114 4.657
Regido I Pinheiros I Berrini Chucri Zaidan Paulista
Valor da Transagao (mm) : 580 : 421 44] 64
Valor da Transagdo (R$/m?) 1 15.140 1 19.254 12.558 13.000
Cap Rate Transacao \\ 6,7%2/133%* P v 7,7% 10,7% 10,4%
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1004625&cvm=true

E Portfolio JSRET1 apds Investimento

Destaques do Portfélio Localizagdao dos Ativos em Sao Paulo

Imével ABL (m?) Ne Inquilinos PERDIZES |

Tower Bridge 21.450 24
Ed. Paulista 26.206 17 Work Bela Cintra

Rochavera Torres Ae B 22.698 35 &
WTNU Il 15.867 6 ’

Ed. Praia de Botafogo 717 2 e

JSRE 86.938 - N ’

WT Morumbi - Ala B 35114 13 - [ (4
Tower Bridge 34.998 24 J W

Work Bela Cintra 4.657 2 ; : P

WTNU I e I 38356 15 = g A

ISRI n3.125 - EI a7l g L AATAN
Total 200.063 N4 " G

Tower Bridge X

*  99% dos ativos do portfélio estdo na cidade de Sao ® V.
Paulo, em regides consolidadas e com alta liquidez de P 4
mercado. S = 4
« O portfdlio totaliza 200.063 m? de ABL, combinando ’ \ ' (+)
ativos detidos diretamente pelo JSRE e indiretamente via : ‘

cotas subordinadas do JSRI.
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ﬂTese de Investimento | Mercado de Lajes em Sao Paulo

Vacancia em declinio desde o inicio de 2023
Vacancia se aproxima dos valores observados no periodo pré-pandemia

237%

19,9%

272015 272016 2T2017 272018 2T2019 272020 2T2021 272022 272023 2T2024 2T2025 272026
=—@==\/3cancia

Absorc¢ao liquida vem demonstrando a recuperacgao do setor apoés a
pandemia

448 458 510 506

424
364 356 34 30

280

237 509
137
l . I I I
.|

-67
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Absorgao Bruta ('000 m?2) B Absorcao Liquida (‘000 m?)
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27% de

\ Reducao

Preco médio pedido atingiu seu maior valor dos uGltimos 10 anos
Observou-se um ganho real de 9,2% no preco médio pedido entre 2T25 e 2T26

9,2% de 7,

Ganho Real

272015 2T2016 2T2017 272018 2T2019 272020 2T2021 272022 272023 2T2024 272025 272026
—g=— Média Prego Pedido
(R$/m?)

A atividade construtiva vem demonstrando perda de forga desde 2019
A atividade construtiva passou de 665 mil m? ao final de 2019 e atualmente estad em 352 mil m?

665

643

581
54,1% pre

locado*

413 )

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026



ﬂTese de Investimento | Mercado de Lajes em Pinheiros

Vacancia em declinio desde o inicio de 2023 Preco médio pedido em Pinheiros atinge sua maxima histérica
Vacancia se aproximando dos valores observados no periodo pré-pandemia Observou-se um ganho real de 6,2% no preco médio pedido entre 2T25 e 2T26
6,2% de

Ganho Real > .
21,8% - C167
VO
17,0% CB’“’ 61% de

\Redugéo

N

17,9%

8,5% 8,7%

72% 65%

2T2015 2T2016 2T2017 272018 272019 272020 272021 272022 2T2023 272024 272025 272026

272015 272016 2T2017 2T2018 2T2019 272020 2T2021 2T2022 272023 272024 2T2025 272026 === \édia Preco Pedido
e=@==\/3ciNcia (R$/m?)
Absorc¢ao liquida positiva em Pinheiros pelo 5° ano consecutivo A atividade construtiva em Pinheiros caiu quase pela metade desde 2023
Em apenas dois trimestres, em 2026, a absorgao liquida ja se aproxima do valor total de 2025 A entrega de novas lajes em Pinheiros caiu de 195 mil m? para 108 mil m? em 2026, reduzindo a

pressao de oferta na regido

43,9% pré

1
86 195 locado

169 \

64
47 48 51

65 59
37 41
32 32 30 33 25 34
108
I 17 20 13 23 I o I
| | B I | = A
1 I 24 24,1% com/

entrega no
-31

final de 2029
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Absorgao Bruta ('000 m?) B Absor¢ao Liquida ('000 m?) 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
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aTese de Investimento | Transacdes Comparaveis

A aquisicao realizada pelo fundo JSRI esta abaixo do valor de mercado de ativos similares em suas regioes e transacionam a Cap Rate
elevados. Esse nivel de preco das aquisicdes aumenta a possibilidade de ganho em valor patrimonial.

13,34% Cap Rate

Estabilizado 3

A 71.501

64.023

7,90%

52.516

46.964 48.057 6,40%

43.961

32.591
30.063

21216 23.022  23.022

15140

WTNU I el Mario Garnero - Norte Dynamic Faria Lima Faria Lima Plaza Birmann 32 Cidade Jardim Faria Lima 3500

Valor (R$/m?2) mmm \/alor Corrigido (R$/m32) 1 —@—Cap Rate 2
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ETese de Investimento | Cap Rate: Potencial de Reversao a Mercado

Aluguel Inicial do Ativo vs Médio de Mercado

*  Mantendo o mesmo preco de aquisi¢ao, a simples

Cap Rate' i ) { 3% ) i ) { % ) convergéncia do aluguel 8 média de mercado da regido
Seic oo . S . Seomae- . M- . e cidade elevaria o Cap Rate de 6,7% para uma faixa de

11% - 13%.
168 « Esse potencial ndo é apenas tedrico: a Torre lll, ja opera

com aluguéis de 140-170 R$/m2, valores
consideravelmente superiores aos praticados nas
146 Torres | e Il e mais alinhados com os valores de mercado
da regiao.

42% abaixo
da média de
Sao Paulo

50% abaixo
do mercado
para a regiao

Mudanca de Area Privativa para Area BOMA

) o o o ; 38.356 m?
+ Até a aquisicao, o imovel utilizava a area Area BOMA
privativa como referéncia de locacao
« A adequacdo ao padrao BOMA ampliou a
area de referéncia do ativo
* O reposicionamento aumenta o
potencial de receita e fortalece a
compgfltlwdade frente aos edificios AAA 31.964 m?
da regilao. Area privativa

Pinheiros Sao Paulo

EWTNU lell (R$/m2) mRegido (R$/m?2)
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ETese de Investimento | Diversificacao da Carteira por Setor de Atuacao (% ABL) -

TS . me )

Tecnologia [ N 25 - Tecnologia | 2.5
sequros I 2.7 sauce [ 19,6
Saude 20,1% Seguros 16,8%
Transportes _ 6,7% Financeiro 7,9%
Financeiro 5,3% Energia 3,5%
Energia 3,0% Imobilidrio 3,2%
79 inquilinos 114 inquilinos
Ambiente [l 2,7% Transportes [ 3.1% + 35 inquilinos
Imobiliario 1,8% Publicidade 2,8%
Outros 13,0% Outros 8,5%
1) Safra | »= 7




ETese de Investimento | Comyposicdo da Carteira por Ativo (% ABL)

ANTES (Nov/25)

1% 5% 2% 0%
(o]

7%

8%

22% 46% 17%
1%
13%
12%
9%
9% B WT Morumbi (JSRI) Tower Bridge (JSRI)
Ed. Paulista B WTNU | (JSRI)
Tower Bridge Rochavera Ebony Tower Bridge WTNU 1l
Rochavera Marble Ed. Paulista BWTNU I OSRI) Rochavera Marble
Ed. Praia de Botaf Rochavera Ebony m Work Bela Cintra (JSRI)
WINU I - mfala de botatogo Ed. Praia de Botafogo
1) Safra| s 13




ETese de Investimento | Rendimento por Cota: Realizado e Cenarios Futuros

A aquisicdo do WTNU | e Il em jul/26 marca o ponto de inflexdo na distribuicdo por cota. No cenério base, o fundo projeta R$ 0,63/cota em
dez/29, crescimento de 31% sobre o nivel atual realizado de R$ 0,48.

0,7
Momento de
0,65 aquisicdao do
WTNU Il el
0,6 ]
0,55 : 0,52 0,52
0,48
0,5 :
[ < < N
0,45
0,4

dez/24  jun/25 dez/25 jun/26  dez/26  jun/27

e=—g== Recalizado

Tabela de Resultados Projetados

Resultado
FFO JSRE

Sub JSRI
JSRE Distribuido
% distribuicao

Reserva

0,63 0,63

0,58
0,57

0,53

dez/27  jun/28 dez/28 jun/29  dez/29

Projecao

Dez-26 Jun-27 Dez-27 Jun-28 Dez-28 3Jun-29 Dez-29

[R$/cota] 0,55 0,52
[R$/cota] 0,42 046
[R$/cota] 0,13 0,06

[R$/cota] 0,52 0,52
[%] 950% 100,0%

[R$/cota] 0,84 0,84

0,55 0,60 0,61 0,66 0,67

0,49 0,52 0,54 0,57 0,59
0,07 0,08 0,08 0,10 0,08
0,53 0,57 0,59 0,63 0,63

95,0% 950%  950% 95,0% 95,0%

1,00 118 1,37 1,56 1,76

@) Safra | »=

Considera inflagdo de 4,5% a.a. e ganho real,
Considera novos locatarios que estdo atualmente
em fase avangada de negociacgao.

Vacancia: Reducao gradual da vacancia fisica do
portfdlio, com estabilizacao proxima a 3% (slide 15).

JSRI: Distribui ~95% do resultado ao fundo,
contribuindo com receita recorrente adicional ao
FFO consolidado do JSRE, além de manter uma
reserva crescente.

Em uma perspectiva de longo prazo, o momento
atual do mercado corporativo de Pinheiros reforca
o potencial do ativo: com atividade construtiva
disponivel baixa e o pre¢co médio pedido de
aluguel cada vez maior na regiao.

Esse desequilibrio entre oferta e demanda deve
sustentar um mercado em alta ja no ciclo
revisional em curso, e potencializar ganhos reais
nos aluguéis no segundo ciclo de revisionais,
previsto para 2029/30, gerando um upside
adicional de resultado para o fundo.

14



ETese de Investimento | Pipeline de Locacao e Vacancia

6 novos

Ocupacao
regocieio Estabilizada
=N =N
13.3% ~0,0% 0,0% ~0,0%

Elevado numero Elevado numero

de visitas de visitas
acontecendo Vacancia Fisi acontecendo
0,
47%2 ~0,0% S ~0,0% - 2,5%
2 Novos Elevado niumero
contratosem de visitas
negociagao Vacancia Fisi acontecendo
D S Y
/{ o f
19,8% ~5,0% Eilbo ~0,0% - 2,5%
Elevado numero o -
de visitas cupacao
acontecendo Estabilizada
Vacancia Fisica D vacancia Fisica D
4.7%2 ~0,0% 0,0% ~0,0%

WTNU II

« O portfdlio consolidado de 200.063 m? de ABL apresenta vacancia fisica atual de 8,9%, com 8 contratos em negociag¢ao nos ativos
Tower Bridge e WT Morumbi - Ala B.

*+ Aconclusao dessas tratativas projeta a vacancia para ~2,7%, reducao de 7,2 p.p., levando a ocupacao do portfélio a 97,3%.

« Cinco dos oito ativos ja operam com vacancia abaixo de 5%, destacando-se Work Bela Cintra e WTNU Il, com ocupacao plena.

15



Anexo | Integralizacao
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Timeline Investimentos

Tower Bridge

Rochavera

JS Real Estate Tower Bridge
19/01/26

17/12/25 19/02/26 04/03/26
1° Integralizagao Amortizagao Pré-Pagamento 2% Integralizagao
Parcial Cotas Jrs. CRI Rochavera Tower Bridge?

Tower Bridge?
JSRI

2a integralizagao Tower
Bridge?, com isso, a ABL
total integralizada pelo
JSRE no JSRI foi de 62%.

S _JL\
Work Bela
Cintra

JS Renda Imobiliaria
19/01/26 04/03/26

17/12/25 18/12/25
Aportes Compra WBC e Amortizagao Aportes
Parcial Cotas Jrs JSRA e JSRE

JSRA eJSRE Cotas Fll TM
~R$ 200 milhdes.

Relatério Gerencial

() Safra | +=



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1231773&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1231773&cvm=true

Integralizac6es Tower Bridge

Detalhamento

O Para melhor esclarecer as duas integralizacdes do
Edificio Tower Bridge que ocorreram em dez/25 e
mar/26;

O Na primeira integralizacao, foi cedida a parcela de 46%
de certas matriculas ao JS Renda Imobiliaria; A ABL
dessas matriculas cedidas representava 39% da Area
Bruta Locavel total do ativo;

O Nasegunda integralizacao, foi cedida uma parcela
adicional de 27,5% das mesmas matriculas envolvidas
na 12 integralizacdo, totalizando 73,5% somando as 2
integralizagdes; A ABL dessas matriculas cedidas
representa 62% da Area Bruta Locével total do ativo;

O Comiisso, a ABL integralizada pelo JS Real Estate foi de
62% da Area Bruta Locavel total do ativo; Sendo assim,
0 JS Real Estate detém, de forma direta, 38% da ABL
total, ainda detendo 100% de algumas matriculas,
conforme ilustragao a direita.

% da ABL Tower Bridge

Apos 2° Integralizagao

) Safra ‘ Asset

25
24
23
22
21
20
19
18
17
16
15
14
13
12
11

10

2

1

Lojas
Estacionamento

Conj. 1
73,5% Cedido

73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
Nao Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
Nao Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido

73,5% Cedido

Parcialmente Cedidas
Parcialmente Cedido

Conj. 2
73,5% Cedido

73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
Nao Cedido
Nao Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido
Nao Cedido
73,5% Cedido
Nao Cedido
73,5% Cedido
Nao Cedido
73,5% Cedido
73,5% Cedido

73,5% Cedido

Parcialmente Cedidas
Parcialmente Cedido
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Anexo | Imovels
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WT Nacoes Unidas |

* O edificio foi entregue em
Janeiro de 2009;

Localizado préximo ao
Shopping Eldorado e a
Estacao Pinheiros do metro;

A equipe de gestdo Safraja é
familiar ao complexo,
detendo 64,3% do WTNU Ill.

Asset 20

$) Safra



WT Nacoes Unidas |

Mapeamento de Inquilinos por Setor

Regido Pinheiros 13 Financeiro
ABL (m?)* DBATE
12 Financeiro
Vacéncia 3'1% ................................................................................................................................
ops ~ n Financeiro
Classificacao AR
Principais Inquilinos DASA e Itau 10 Hotelaria
Pé direito (m) 2,70 9 Hotelaria Equipamentos
Andares e I
8 Publicidade
|ncorporadora MV T O e
oge ~ . 7 Editorial
Certificagso Leed Platinum T | % R
6 Publicidade
Dados da Transagéo ................................................................................................................................
5 Tecnologia
% Aquisicio 100% ..........................................
4 Tecnologia
ABL Aquisi?ao (mz)l 23‘4-'3 ................................................................................................................................
3 Saude
Valor da Aquisi¢cdo (R$/m?2) 15040 e
2 Saude
Cap Rate S S
- 1 Saude
'$; Safra \ Asset Fonte:SafraAsset




3 Safra

WT Nacoes Unidas li

O edificio foi entregue em
Janeiro de 2009;

Localizado préximo ao
Shopping Eldorado e a
Estacao Pinheiros do metro;

A equipe de gestdo Safraja é
familiar ao complexo,
detendo 64,3% do WTNU Ill.

‘ay

{dd

11—
o ) 2t 'mn{& THAY ’3%\;%\-

Asset

v

22



WT Nacoes Unidas II

Regiao Pinheiros
ABL (m?2)* 14.942
Vacancia 0%

Classificagcao AA

Principais Inquilinos

Accor e Ticket

Pé direito (m) 2,70
Andares 1
Incorporadora WTorre
Certificacao Leed Platinum

Dados da Transacgao

% Aquisicao 100%
ABL Aquisicdao (m?)?* 14.942
Valor da Aquisicdo (R$/m?2) 15140
Cap Rate 6,8%

@) Safra | »=

Mapeamento de Inquilinos por Setor

Beneficios

i)
g

o

g™ i
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