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JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n213.371.132/0001-71
REF.: FATO RELEVANTE

Prezado(a) Cotista,

O BANCO J. SAFRA S.A., com sede na Av. Paulista, 2.150, S3o Paulo, SP, inscrito no CNPJ
sob o n° 03.017.677/0001-20, na qualidade de administrador do JS REAL ESTATE
MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“FUNDOQ”), inscrito no CNPJ sob
o n? 13.371.132/0001-71 (Cédigo B3: JSRE11), vem, por meio deste, em cumprimento
ao disposto nas Instruces CVM n2 358/02 e 472/08 e em complementacdo as
informacdes divulgadas por meio dos Fatos Relevantes do FUNDO datados de
28/12/2020 e 01/02/2021, COMUNICAR que, na presente data, as condicOes
precedentes estabelecidas no contrato vinculante neles referido foram superadas e o
FUNDO, em conjunto com outros investidores, adquiriram 100% das quotas da Shaula
Empreendimentos e Participagdes Ltda. (“Shaula” ou “Sociedade” e “Aquisicdo”).
Conforme ja mencionado nos Fatos Relevantes anteriores, a Shaula é proprietaria das
unidades autbnomas que conjuntamente representam 56.744 m? BOMA! das torres
corporativas Marble e Ebony, de padrdo triple A, localizadas na Av. Nac¢des Unidas,
14.171 na regido da Marginal Pinheiros, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo
(“Imoveis”).

A participagdo adquirida pelo FUNDO, representada por 40% da Shaula, corresponde ao
valor total de RS 502 MM, dos quais RS 312 MM foram desembolsados a vista pelo
FUNDO (sendo parte como aumento de capital da Sociedade e parte como pagamento
aos vendedores), RS 40 MM foram retidos para eventual pagamento da Renda Minima
Garantida mencionada abaixo e RS 150 MM s3o relativos a operacdo de securitizacdo
realizada pela prépria Shaula para o pagamento de suas dividas pré-existentes, com a
consequente liberacdo de garantias a elas vinculadas, tendo como lastro recebiveis
oriundos dos contratos de locacdo dos Imodveis.

No ambito da aquisicdo, os vendedores garantiram ao FUNDO, em complemento ao
aluguel mensal atualmente pago pelos locatarios, um cap-rate anual de 7,25%,
respeitando-se o valor limite de garantia de RS 40 MM (“Renda Minima Garantida”) ao
FUNDO.

Com a receita de locacdo e da Renda Minima Garantida, e considerando a dissolucdo
parcial da Sociedade para que a parcela dos Imdveis correspondente a participacdo
adquirida seja detida diretamente pelo FUNDO, estimamos que a receita mensal do
FUNDO terd impacto de aproximadamente RS 0,11/cota, a partir do més completo de
competéncia de marco de 2021.



Informamos, ainda, que, ao longo do processo de negociacdo e diligéncia da Sociedade,
houve alterac®es em sua estrutura, de modo que foi possivel ao FUNDO concluir a
supra mencionada operacdo sem a necessidade de captacdo de novos recursos junto
aos atuais cotistas do FUNDO e outros potenciais investidores, razao pela qual o
Administrador aproveita o presente para informar que ndo seguird com a emissdo de
novas cotas e a respectiva oferta publica de distribuicdo, conforme aprovadas em
assembleia geral de cotistas realizada em 22/10/2020 e divulgada por meio de fato
relevante na mesma data. Esclarece ainda que a referida oferta publica, que seria
realizada nos termos da Instrucdo CVM n2 476, ndo chegou a ser iniciada.

No anexo ao presente fato relevante, disponibilizamos informacdes adicionais sobre os
Imdveis e a presente Aquisicdo, e estamos a disposicdo para esclarecimentos adicionais
que se facam necessarios.

Atenciosamente,
S&o Paulo, 18 de fevereiro de 2021.

BANCO J. SAFRA S.A.
Administrador

Sede social do Administrador: Av. Paulista, n?. 2.150, Sdo Paulo, SP.

SAC - Servico de Atendimento ao Consumidor: 0800 772 5755 — Atendimento 24 h por dia, 7 dias por
semana. Quvidoria: (caso ja tenha recorrido ao SAC e ndo esteja satisfeito/a): 0800 770 1236, de 22 a 62
feira, das 9h as 18h, exceto feriados.

Wirea BOMA: Metodologia adotada pela associacdo norte americana Building Owners and Managers
Association. A drea BOMA considera a soma da area privativa e o rateio de areas comuns, excluindo
escadas, fosso de elevadores e areas técnicas.
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Caracteristicas da Transacdo

> Imodvel: Rochaverd Corporate Towers ( Torre Ebony e Torre Marble)

A\

) I ] Cap Rate: 7,25% a.a., com renda minima garantida por 3 anos?
> Area Locavel: 56.744 m
> Receita Bruta por cota/més: R$ 0,11

A\

Participacdo JSRE11: 22.697 m? (40%)

Y

Alavancagem: R$150mm (@ CDI + 3,15%)
> Vacancia: 17%'
> Dividend Yield com Alavancagem: 7,92%3

Preco RS 502.5 mm RS 22.141 / m?
RMG RS 40 mm RS 1.762 / m?
Preco Liquido de RMG RS 462.5 mm R$ 20.379 / m2 2 Prazo da RMG pode ser extendido, mas limitado ao montante de RS 40 mm em até 10 anos.

3 Considerando CDI de 2,50%.

' Vacancia Fisica em 08/02/2021

Foto: Rochavera por Fernando Vianna
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Desenvolvido pela Tishman
Speyer e inaugurado em maio de
2008, o complexo Rochavera
Corporate Towers estabeleceu
um novo padrao de tecnologia,
conforto e seguranc¢a para o
mercado imobilidrio corporativo
de alto padrao.
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Ficha tecnica do imovel

» Classificacdo: Classe AAA

> Certificagdo LEED Gold ®

> Area Total do Imével: 56.744 m? (Edificio Ebony Tower e Edificio
Marble Tower)

> Tipologia Andares: 36 andares divididos em duas torres

> Pavimentos: 1.564 - 1.898 m?

> Garagem: 1.064 vagas (4 subsolos)

Fonte: Buildings (nov/2020); http:// www.rochavera.com.br; Banco J. Safra; *Sujeito a Holomogagdo
g P/ J g

Mobilidade Interna: Total de 22 elevadores em duas torres

Pé Direito: 2,80 metros

Ar Condicionado: Central VAV

Geragao Prépria de Energia: Ecogen

Seguranga: Empresa especializada em seguranca, controle na
garagem, 24 horas

Heliponto — Torre Ebony*

Foto: Rochavera por Fernando Vianna
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Complexo Rochavera - Implantacdo

R. Jodo Doria

> Terreno de 37 mil m2.

> Acesso de veiculos e pedestres pela Avenida das

Nagoes Unidas e pela Avenida Chucri Zaidan.

. v Maior fluidez e facilidade em horarios de

TOWER iy pico.

> Integracdo com a cidade.
v’ Praga central e outras trés pragas adjacentes.
v Espacos semipublicos, todos abertos para a

cidade, sem gradis.

Av. das Nagdes Unidas

> Areas verdes e de lugares de convivio publico.

o e e 1
= =) Torres que compdea |
ACESSO DE PASSARELA DE ACESSO ACESSOAO ACESSO DE VEICULOS ACESSO aquisicio !

PEDESTRES AO SHOPPING MORUMSBI ESTACIONAMENTO AO TERREO AS DOCAS S — @
Fonte: http://www.rochavera.com.br/index.php/diferenciais/implantacao @ Safra
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Foto: Rochavera por Fernando Vianna
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Complexo Rochaverad - Implantacdo

EBONY TOWER

ROCHAVERA

» Futura Linha 17-Ouro da CPTM
Interligacdo com:

e Linha 9 Esmeralda (CPTM)

e Linhas Lilds (Metro)

¢ Aeroporto de Congonhas

Mairket Place ““ ;‘:I;I(‘:;U}IHH-CIDADF
Safra

Fonte: Google Earth (Dez/2020)
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Sustentabilidade Social e Ambiental

» Usina propria de energia que atende 100% das necessidades do condominio.

» Maior usina particular em complexo de edificio de escritorios da América Latina,
com capacidade para 10 mil KW.

> Sistema de reutilizagdo da agua de chuva para uso no sistema de ar-
condicionado.

» 10 mil metros quadrados de area verde.

» Mais de 15 mil pessoas trabalham no Rochaverd e milhares cruzam seus jardins
diariamente, inclusive nos fins de semana.

» Paisagismo assinado pela americana Pamela Burton e paisagista brasileiro Sérgio
Santana.

» Um dos primeiros prédios do Brasil a receber a certificacdo Leed (Leadership in
Energy and Environmental Design).

> Bicicletario.

Fonte: http://www.rochavera.com.br/index.php/historia
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Portfolio previsto apos aquisicdo do Imovel

Pré Aquisicao Pdos Aquisicao
1%

8%

1%

B Imodveis* Fll CRI Caixa

Fonte: Banco J. Safra; *Imdveis inclui participagdes em sociedades de propdsito especifico Safr
g ' e . -t y

Foto: Rochavera por Fernando Vianna
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Portfolio previsto apos aquisicdo do Imovel

Diversificacdo setorial de inquilinos! Contrato de Locacgdo! (Vencimentos)
+ de 20 Inquilinos 60%
20% P ANTES
’ 25%
20% 15% B Vencimento

4% 11% 5%
0% -_— - . |

2020 2021 2022 2023 2024 2025+

é‘

60%
N DEPOIS
W Saude m Tecnologia Seguros 40%
23%
Financeiro Energia M Transportes 20% . 12% B Vencimento
4% 11% 7%
Imobilidrio m Outros Alimenticio 0% [r— - . [ ]
= Servigos Telecomunicagdes Educagdo 2020 2021 2022 2023 2024 2025+

Fonte: Banco J. Safra; ' Percentual acima por Area Bruta Locével

Foto: Rochavera por Fernando Vianna
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Portfolio previsto apos aquisicdo do Imovel

Antes Depois

1% 1%
16%

W Rochavera

W TBC it B TBC
Paulista Paulista
- AL WTNU Ili
Botafogo Botafogo
ABL - 99.238 m2 ABL - 121.935 m?

Fonte: BancoJ. Safra
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Fotos: Complexo Rochavera Corporate Towers
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Fotos: Complexo Rochavera Corporate Towers
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Fotos: Complexo Rochavera Corporate Towers
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Fotos: Complexo Rochavera Corporate Towers
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Fonte: CBRE Safra



Complexo Rochaverd Corporate Towers

Fotos

Fonte: CBRE
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Disclaimer

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC . A rentabilidade obtida no passado n3o representa garantia de rentabilidade futura . E recomendada a leitura
cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos . Os investidores devem estar
preparados para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente , possiveis
variagdes no patrimonio investido . Quaisquer projecdes ou previsdes contidas nesta apresentacdo sdo baseadas em suposicGes e estimativas
subjetivas sobre eventos e circunstancias que estdo sujeitos a variagdes significativas . Dessa forma, ndo é possivel assegurar que quaisquer resultados
oriundos de projegdes ou previsdes constantes deste documento serdo efetivamente verificados . O Administrador, o gestor e os representantes do
fundo ndo expressam nenhuma opinido, nem assumem qualquer responsabilidade pela suficiéncia, consisténcia ou completude de qualquer das
informacgGes aqui apresentadas, ou por qualquer omissdo com relagdo a esta apresentagdo . Nenhuma das pessoas mencionadas neste paragrafo sera
responsavel por quaisquer perdas ou danos de qualquer natureza que decorram do uso das informacdes contidas neste documento, ou que
eventualmente sejam obtidas por terceiros por qualquer outro meio . O fundo, o administrador e o gestor ndo assumem responsabilidade pela
concretizacdo das informagGes descritas neste documento e seu conteddo ndo deve ser interpretado como aconselhamento financeiro, fiscal ou
juridico . Esta apresentacdo é valida somente nesta data, sendo que eventos futuros podem prejudicar suas conclusGes . O fundo, o administrador e o
gestor ndo assumem nenhuma responsabilidade em atualizar, revisar, retificar ou anular esta apresentacdo em virtude de qualquer acontecimento
futuro. Opinides relacionadas a esta apresentagdo que eventualmente sejam expressas pelo fundo, administrador ou gestor, devem ser consideradas
unicamente como uma sugestdo de melhor maneira de conduzir os diversos assuntos dela constantes . Ndo é obriga¢do do fundo, administrador ou
gestor implementar os procedimentos apresentados neste documento, bem como o fundo, o administrador e o gestor ndo é responsavel por
qualquer falha em quaisquer negociagdes ou operagdes relativas a esta apresentagdao. Nenhum investimento ou decisao financeira deve ser baseada
exclusivamente nas informagdes aqui apresentadas.

Este material tem carater meramente informativo, ndo constitui e nem deve ser interpretado como sendo material promocional, solicitacdo de
compra ou venda, oferta ou recomendac¢do de qualquer ativo financeiro, investimento, sugestdo e aloca¢do ou adog¢do de estratégias por parte dos
destinatarios. Potenciais investidores devem ler o regulamento e demais documentos do Fundo, em especial a secdo “Fatores de Risco” do seu
informe anual atualizado, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados ao investimento nas Cotas do Fundo.

Safra
Foto: Rochavera por Fernando Vianna . o H = * imm




Foto: Rochavera por Fernando Vianna . =



