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JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 13.371.132/0001-71

REF.: FATO RELEVANTE

O BANCO J. SAFRA S.A., com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Av. Paulista,
2.150, CEP 01310-930, inscrito no CNPJ sob o n° 03.017.677/0001-20, na qualidade de
administrador fiducidrio do JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n? 13.371.132/0001-71, Cédigo B3 JSRE11, (“JSRE”) vem,
por meio deste, em cumprimento ao disposto no artigo 64 da Resolucdo CVM n? 175, de 23
de dezembro de 2022, conforme alterada, COMUNICAR que o Fundo celebrou documento de
subscricdo e integralizacdo de cotas subordinadas “Subclasse B” da Classe Unica do JS Renda
Imobiliaria Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada, inscrita no CNPJ sob
0 Nn262.950.991/0001-20 (“JSRI” e “Cotas Subclasse B”).

A integralizacdo das referidas cotas foi realizada mediante a transferéncia pelo JSRE de fracdo
ideal de 46% de algumas unidades do ativo Tower Bridge, localizado na cidade de Sao Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Av. Jornalista Roberto Marinho, 85, CEP 04576-010 (“Imdvel”), cuja
propriedade, das referidas unidades, passara a ser mantida em condominio, na fracdo de 39%
(trinta e nove por cento) para o JSRI, mantendo-se 61% (sessenta e um por cento) para o JSRE
(“Investimento”).

O Investimento estd aderente a politica e estratégia de diversificacdo do portfélio do JSRE
através da aquisicdo de cotas subordinadas e com a consequente exposi¢cdo a outros ativos
imobilidrios que, no caso do JSRI, sdo os imdéveis “WT Morumbi” e “Edificio Work Bela Cintra”,
ambos localizados na cidade de S3o Paulo, adquiridos pelo JSRI no fechamento de
17/12/2025, apds concluidas todas as condi¢cdes precedentes usuais nessa modalidade de
operacdo, a qual havia sido anunciada via Fatos Relevantes publicados em 27/10/2025 e

19/11/2025.

Os detalhes dos ativos e da tese de investimento podem ser encontrados no Anexo | deste
Fato Relevante.

O Administrador permanece a disposicdo para esclarecimentos adicionais.

Atenciosamente,
Sao Paulo, 18 de dezembro de 2025.

BANCO J. SAFRA S.A.
Administrador


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1020340&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1044631&cvm=true

Tese de Investimento
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Caracteristicas da Transacao

|

O JSRET], através de uma estrutura de cotas seniores e subordinadas (FIl JSRI), ira adquidir indiretamente os imoveis WT Morumbi e

Work Bela Cintra, através da aquisi¢ao de cotas subordinadas do JSRI, via Integralizacao de uma parte do Tower Bridge.

|

Tese de Investimento

A aquisicdo esta em linha com a estratégia do
fundo de deter ativos de qualidade em 6timas
localizacdes;

Permite o aumento na diversificagao do portfélio
do JSRET], incrementando o numero de inquilinos e
diminuindo potenciais riscos, conforme
demonstrado no slide 13;

Momento favoravel para aquisicdo de ativos de
qualidade em regides consolidadas, dada
diminui¢cao de vacancia e aumento nos valores de
aluguel, conforme demonstrado no slide 10;

Valor de mercado da transacao inferior ao custo
de reposicao e as transacodes precedentes,
conforme demonstrado no slide 9 e 17;

Cap Rate da transacao superior as transagoes
precedentes do mercado, conforme demonstrado
no slide 9;

Potencial de valorizacao da cota patrimonial e
liberacao de caixa para a quitacao da divida
existente, conforme demonstrado no slide 11.

@) Safra | »=

Resumo da Estrutura

a

O JSRET realizaré a integralizagcao de 39% do ABL! do ativo Tower Bridge
Corporate no fundo JSRI;

Com isso, 0 JSRE se tornara detentor de 100% das cotas subordinadas do fundo
JSRI;

A totalidade das cotas subordinadas representardao entre 20% a 25% do Patriménio
Liquido do JSRI;

As cotas seniores do JSRI, que representarao entre 75% a 80% do fundo, serao
adquiridas por outros veiculos da Safra Asset, como o JS Renda Ativa (JSRA?);

O JSRI é um fundo imobilidrio de tijolo, com cotas seniores e subordinadas, que
visam ganho de capital;

A TIR Real projetada da transacdo é de aproximadamente IPCA+ 30%3;

A operacdo envolve uma Renda Minima Garantida (RMG) de R$ 60mm para
cobrir eventuais necessidades em periodos de vacancia;

A RMG esta envolvida na transacao entre o Fll JSRI e o vendedor dos ativos WT
Morumbi e Work Bela Cintra.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1004625&cvm=true

Estrutura da Transacao

20% - 25% 75% - 80%
JSRE ; : JSRA
Cotista Cotista

Subordinado Sénior

Ativo Ativos adquiridos
Integralizado ey indiretamente
pelo JSRE ’, ! pelo JSRE
A3
E=s
o
ABLTotal(m?) 55448 | 4658 46817
TipodeTransagdo  Integralizacdo | Aquisicdo  Aquisicdo
Cap Rate Transagéfo  779% . 104%2 107%2
5
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Organograma JSRET11 apés Investimento

JS Real Estate FlI

Rochavera Rochavera . ./ TowerBridge JS Renda
Torre B (Marble) | |  Torre A (Ebony) V\(I;I'(;\:)LOJ/ I)" . Edi 1F(’)a0t:/ll)s ta | Corporate Imobiliaria
(40%) S (40%) ° ° (61%) (Cota Subordinada)

Destaques do Portfélio

100.094 m? de ABL
Tower Bridge: 34.612 m?
Ed. Paulista: 26.206 m?
Rochavera Torres A e B: 22.698 m?
WTNU lil: 15.867 m?

Ed. Praia Botafogo: 717 m? WTM ffffffff b s TBd fffffff
(=) orumdl % WorkBelaCintra ower Bridge
+ ! Torre B } { (100%) ; | Corporate ,
JeRi o @s%) Y (3%

61.601 m? de ABL
WT Morumbi: 35.114 m?
Tower Bridge: 21.829 m?
Work Bela Cintra: 4.658 m?

1) Safra | ~ 6



Composicao da Carteira do JSRE (R$mm)

Ativo 2.266 2.090
Imoveis 2.210 1.843
Flls 14 226
Caixa 30 ol
Valores a Receber 13 13
Passivo 146 1
Divida 135 O
Outros Passivos 11 11

Patrimoénio Liquido

Asset

3 Safra
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Transagées Comparaveis

As aquisicoes a serem realizadas pelo fundo JSRI estdo abaixo do valor de mercado de ativos similares em suas regides e
transacionam a Cap Rate elevados. Esse nivel de preco das aquisicdoes aumenta a possibilidade de ganho em valor patrimonial.

. . I
I Mesmos ativos sendo negociados a I

. L. |m T T T TS oTsssommoees ! recos significativamente menores. | |
Transacgoes - Mercado Chucri Zaidan: | L pres 9 '

30.810
28.458

21198

WT Morumbi Torre B
4720

Ez Towers Torre B Rochaverd Torre D
4T20 4720

Rochavera - Torres Ae B Morumbi Corporate 3 Rochavera Torre C
1T21 2T21 3T24

Transagoes - Mercado Paulista:

18.454 25371

23.237 22.514

16.067

|
|
|
1
|
|
|
|
|
1
|
|
|
|
|
1
|
|
|
l
WT Morumbi Torre B :
|
|
|
|
1
|
|
|
|
|
1
|
|
|
|
|
1
|
|
|
|
|

Work Bela Cintra

—— - ——— —— - —————

4T18 4T19 4T19 3720 1124 3125
Valor (R$/m?2)  mmmmValor Corrigido (R$/m?)1  ==@=Cap Rate 2

Ed. Paulista Torre Martiniano Park Tower Brazilian Financial Center Rio Claro Offices Work Bela Cintra
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Mercado de Lajes em Sao Paulo

Vacancia em declinio desde o inicio de 2021
Vacancia se aproximando dos valores observados no periodo pré-pandemia

23,9%

21,1%

372015 3T2016 3T2017 3T2018 3T2019 372020 3T2021 3T2022 372023 372024 372025

e=@==\/3caNcia

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

485 505
452 430
374 374 353 392 365
281
23 220 oo 22 244 26
148 ozl 136 158
26

-79
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024  2025A

Absorgao Liquida ('000 m?) B Absorcao Bruta ('000 m?)

5 Safra ‘ Asset

Preco médio pedido atingiu seu maior valor dos Gltimos 10 anos
Observou-se um ganho real de 11% no preco médio pedido entre 3722 e 3T25

M% de
GanhoReal -7

122,6

14,9

107,2 108,5

3T2015 372016 3T2017 3T2018 3T2019 3172020 3T2021 312022 3172023 372024 372025
=== M¢édia Preco Pedido (R$/m?)

A atividade construtiva vem demonstrando perda de forca desde 2015

A média movel anual da atividade construtiva passou de 800 mil m? ao final de 2015 e atualmente
esta em 400 mil m?

641 650

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Estudo de Viabilidade

Destaques da Operacgao para o JSRE

O No curto prazo, os resultados estao alinhados com o resultado
recorrente projetado do fundo antes da transagao.

O Adicionalmente, com a liberacao de caixa no fundo, havera recursos
disponiveis para a quitacao da divida existente (CRI Rochavera),
indexada ao CDI.

O No médio prazo, ha um potencial de valorizagcao patrimonial do
JSRET considerando os precos de aquisicao dos ativos frente aos
custos de reposi¢cao dos mesmos € quando comparado com o valor
atual do portfélio do JSRE.

Custos de aquisicao dos ativos frente o atual valor do portfélio do JSRETI

35% upside 17.553 45% upside 18.219
13.000 2558
WBC Ed. Paulista WT Morumbi Rochaverd

@) Safra | »=

Os ativos estdo sendo adquiridos por um desconto relevante frente ao custo de

reposicao

27.000 o o
52% desconto 23.500 47% desconto

13.000 12.558

Paulista Chucri Zaidan

B Custo de Reposicdo M Custo de Aquisicao

Potencial valorizagao patrimonial do JSRE no médio
prazo

1



3. Impacto no Portfolio do JSRET]
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Composicao da Carteira por Ativo (% ABL)

. 1% 7%
13% 4%
1%
14%
46%
22%
9% 23%
9%
m Tower Bridge B Rochavera Ebony  Tower Bric,jge (JSRE)
] . Rochavera Marble
Rochavera Marble Ed. Paulista Ed. NU Il
Ed. NU Il Ed. Praia de Botafogo Tower Bridge (JSRI)

m\WBC

Asset

1%

10%

® Rochavera Ebony
Ed. Paulista
Ed. Praia de Botafogo
WT Morumbi



Composicao da Carteira por Setor de Atuacao (% ABL)

Tecnologia |G - Tecnologia || G 27.5%
Seguros | 21,7% Seguros |G 21,4%
Saude 20,1% Saude 18,7%
Transportes 6,7% Financeiro 6,6%
Financeiro 53% Transportes 4,9%
Energia 3,0% Energia 3,1%
79 inquilinos 93 inquilinos
Ambiente 2,7% Imobiliagrio [l 3,0% + 14 inquilinos
Imobiliario [l 1,8% Ambiente 2,3%
Outros 13,0% Outros 12,5%
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Anexo - Imovels
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WT Morumbi - Ala B

O ed O Tol € egue e
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WT Morumbi - Ala B

Regido Chucri Zaidan 30 Financeiro
ABL (m?) 46.817
Vacancia 34%
Classificacao AAA
Principais Inquilinos Unilever e Wework
Pé direito (m) 2,77
Andares 28
Incorporadora WTorre
Certificacao Leed Silver
% Aquisicao 75%
ABL Aquisicao (m?) 35114
Valor da Aquisi¢cdo (R$/m2) 12.558 b
Cap Rate 10,7% *‘: ..,-
3) Safra | s=




Mercado: Chucri Zaidan

Informacgdes da Regido

Regiao de Sao Paulo Zona Sul

# Edificios A+ 35

Estoque Total 913.137,80 m?

Taxa de Vacancia Média 17,67%

Média de Preco Pedido R$ 104,21/ m?2

Absorcao Liquida no Ano 28.313,54 m?

Atividade Construtiva 104.894,54 m?2

A regidao é um dos novos polos comerciais de ativos
AAA, possuindo grande oferta de infraestrutura de
transportes e servicos;

A vacancia da regiao vem em queda desde a pandemia
e € uma das poucas regides da cidade que pode atender
grandes inquilinos.

As absor¢oes liquidas da regidao devem permanecer
acima da média historica dos ultimos anos.

Essa queda ira resultar em um aumento do pre¢co médio
da regiao, o qual vem consistentemente subindo nos
ultimos anos.

) Safra| »=

Dados Histéricos

Evolucdo da Vacancia (% e 1.000 m?)

33% 32%

0,
31% 30% 28%
23% 22%
18% ) 20% 18%
13%
129
113
252c20 . 8
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2 2022 2023 2024 2025

mmm Absorcao Bruta (‘000 m?) mmmmm Absorcao Liquida ('O00 m?) mmmmm Novo Estoque (‘000 m?) emmmmm\/acancia (%)

(1) As porcentagens relativas a vacancia no grafico acima se referem ao levantamento do 4° trimestre de 2015 a 2024, e ao 3° trimestre de 2025.

Evolucdo do Preco Pedido Médio (R$/m?2)
102 104

98 99 98
o % 98

87 87 88

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

e Dreco Médio Pedido (R$/m?2)

(1) Os valores do grafico acima se referem ao levantamento do 4° trimestre de 2015 a 2024, e ao 3° trimestre de 2025.
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Work Bela Cintra

» O edificio foi entregue em
novembro de 2016;

Localizado préximo a estacao
Paulista - Pernambucanas do
metro

Locado majoritariamente por
um unico inquilino, do setor de
Tecnologia.

Safra ‘ Asset




Work Bela Cintra

Regiao Paulista
9 Tecnologia
ABL (m?) 4658 )
Vacancia 0% 8 Tecnologia
Classificacao A
Principais Inquilinos Sinqia 7 Tecnologia
Pé direito (m) 2’80 ................................................................................................................................
Andares 9 6 Tecnologia
Incorporadora B Vazbek |
5 T logi
Vagas de Garagem 11 ecnologia
Dados da Transagao 4 Tecnologia
% Aquisicao 100% 3 Tecnologia Tranportes
ABL AquiSigéo (mZ) 4658 ............................................................................ ...................................................
Valor da Aquisicdo (R$/m?) 13.000 2 Tecnologia
Cap Rate 104%
1 Tecnologia
'$) Safra \ Asset Fonte:SafraAsset




Mercado: Paulista

Informacodes da Regiao

Regiao de Sao Paulo

Zona Oeste

# Edificios A+

48

Estoque Total

617.322,43 m?

Taxa de Vacancia Média 10,43%
Média de Preco Pedido R$ 139,27 / m?2
Absorcao Liquida no Ano 42.869,90 m?2
Atividade Construtiva 27.921,91 m?

A regido € um dos principais polos comerciais de Sao
Paulo, com forte presenca corporativa e ampla oferta de
transporte e servigos.

A vacancia vem em queda apds atingir pico em 2022,
refletindo maior ocupac¢ao dos espacos.

Também é uma regido que nao possui previsao de

grandes entregas pelos préximos anos, o que deve
manter a vacancia abaixo de 10% por um longo periodo.

Essa redugao impulsiona o pre¢o médio, que segue em
trajetdria de alta ne deve continuar nos proximos
anosos ultimos anos.
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Dados Histéricos

Evolucao da Vacancia (% e 1.000 m?)
26%
21%

. 18%
3% 15% 14% 7% 14% ; 16%
10% 10%

79 73

67 64
45 40 50 52 4539 48,3
E IZ-I (B t_ . I i1 1 I_ i:
2015 2016 2017 2018 2019 2021 2022 2023 2024 2025

-24

mmmm Absorcao Bruta (‘000 m?2) mmmm Absorcao Liquida ('0O00 m?) mmmmm Novo Estoque (‘000 m?) emmmmm\/acancia (%)
(1) As porcentagens relativas a vacancia no grafico acima se referem ao levantamento do 4° trimestre de 2015 a 2024, e ao 3° trimestre de 2025.

Evolucdo do Preco Pedido Médio (R$/m?2)

132 159
124 17
m 105 10 109 e /
101 97
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
e DPreco Médio Pedido (R$/m?2)
(1) Os valores do grafico acima se referem ao levantamento do 4° trimestre de 2015 a 2024, e ao 3° trimestre de 2025.
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