Safra

PROPOSTA DA ADMINISTRAGAO
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA CONVOCADA PARA 22 DE OUTUBRO DE 2020
AS 10H

Prezado Cotista,

O BANCO J. SAFRA S.A., instituicao financeira credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios -
CVM (“CVM") para administrar recursos de terceiros de acordo com o ato declaratério CVM n©
11.124, de 24/06/2010, com sede na Avenida Paulista, n® 2.150, 14° andar, Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob n® 03.017.677/0001-20 (“Administrador”), na qualidade
de administrador do JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob n° 13.371.132/0001-71 (“Fundo”) vem, por meio desta, em
atendimento ao disposto no artigo 41, inciso I, da Instrucao CVM n© 472/2008, apresentar aos
cotistas do Fundo (“Cotistas”), a Proposta da Administracdo referente a matéria descrita no edital de
convocacdo datado de 6 de outubro de 2020, a ser deliberada na Assembleia Geral Extraordinaria do
Fundo convocada para o dia 22 de outubro de 2020, as 10 horas (“Assembleia”), na sede do
Administrador, conforme abaixo:

Nova emissao de cotas do Fundo

O Fundo, nesta data, possui aproximadamente R$ 183 milhGes em caixa, correspondentes a
aproximadamente 7,9% do seu patrimonio liquido.

O Administrador propde, nos termos da convocagao encaminhada aos Cotistas, que seja aprovada a
82 (oitava) emissdo de cotas do Fundo ("82 Emissao”) e sua respectiva oferta publica de distribuicao
(“Oferta”), que podera ser realizada, a critério do Administrador, (1) com melhores esforcos de
distribuicdo, mediante registro automatico na CVM, nos termos do artigo 10, §2°, da Instrugdo CVM
n° 472/2008 e da Instrucao CVM n° 400/2003 (“Oferta Publica 400”) ou (2) com esforgos restritos
de distribuicdo, mediante dispensa automatica de registro na CVM nos termos da Instrugdo CVM n©
476/2009 (“Oferta Publica 476").

Adicionalmente, conforme mencionado no Edital de Convocacdo para a Assembleia, tendo em vista
que o Fundo deseja efetuar a aquisigdo de determinados ativos até o dia 23 de dezembro de 2020,
caso a CVM apresente exigéncias no ambito da Oferta Publica 400, que impossibilitem a obtencdo do
registro da Oferta Publica 400 na CVM até o dia 11 de novembro de 2020 e, consequentemente,
atrasem o cronograma da Emissdo, o pedido de registro da Oferta Publica 400 podera ser cancelado
e a 82 Emissao distribuida com esforgos restritos, nos termos de uma Oferta Publica 476. A decisdo
de cancelar o pedido de registro da Oferta Publica 400 e realizar a Oferta Publica 476 caber3,
exclusivamente, ao Administrador.

A 82 Emissdo tem como objetivo aumentar o patrimonio do Fundo e, juntamente com os recursos
atualmente mantidos em caixa, possibilitar:

(i) prioritariamente, a aquisicdao de determinados ativos imobilidrios em fase de negociagao pelo
Fundo, cuja identificagdo e termos comerciais encontram-se sujeitos a clausulas de
confidencialidade (“Imoédvel”); e/ou

(ii) o acesso a novas oportunidades de aquisicao de ativos para a sua carteira, utilizando (a) o
eventual saldo remanescente de recursos captados em conjunto com o0s recursos atualmente
mantidos em caixa, apds efetivada a aquisicdo de que trata o item (i) acima, ou (b) a totalidade dos
recursos captados na 82 Emissdo, em conjunto com os recursos atualmente mantidos em caixa, na
hipétese de a aquisicdo de que trata o item (i) acima, por qualquer motivo, ndo se concretizar.

Caracteristicas da Oferta
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A Oferta Publica 400 ou a Oferta Publica 476, conforme o caso, devera ser realizada observadas as
caracteristicas principais abaixo indicadas:

Coordenador Lider e Banco Safra S/A, instituicdo financeira integrante do sistema de

Estruturador: distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S3ao Paulo, na Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930, inscrita
no CNPJ sob n° 58.160.789/0001-28.

InstituicOes O Coordenador Lider e as demais instituigdes financeiras que venham a ser
Participantes: convidadas pelo Coordenador Lider para participarem dos esforcos de
distribuicdo das cotas no ambito da Oferta, atuando como coordenadores,
coordenadores contratados e/ou participantes especiais, sempre

respeitando a remuneracao maxima destinada ao Coordenador Lider.

Quantidade Total de A quantidade total de cotas que serdo emitidas no ambito da 8@ Emissao,

Cotas: sem considerar a emissao de Lote Adicional, conforme descrito abaixo
("Cotas da Oferta Base”) sera definida, na data de realizagdo da
Assembleia, considerando (i) o Volume Total da Oferta e (ii) o Valor de
Emissdo por Cota, conforme descritos abaixo.

Volume Total da Até R$ 600.000.000,00%*, sem considerar em tal valor (i) a possibilidade de
Oferta: captacdo adicional em fungdo da emissdao do Lote Adicional, e (ii) o Custo
Unitario de Distribuicdo, conforme descritos abaixo.

Distribuicdo Parcial Sera admitida a distribuicdo parcial da Oferta, desde que venha a ser

da Oferta: subscrita, pelo menos, a quantidade de cotas correspondente ao Montante
Minimo da Oferta (“Quantidade Minima de Novas Cotas”). Em virtude da
possibilidade de distribuigdo parcial, sera observado o disposto no artigo 31
da Instrugdo CVM n° 400/2003. Eventual saldo de cotas ndo colocado no
ambito da Oferta sera cancelado pelo Administrador, desde que atingida a
Quantidade Minima de Novas Cotas.

Lote Adicional: O Administrador podera aumentar a quantidade de cotas objeto da Oferta
em até 20% (vinte por cento) da quantidade de Cotas da Oferta Base
(“Opcao de Lote Adicional”).

Montante Minimo e R$ 60.000.000,00*, em caso de colocacao da Quantidade Minima de Novas
Maximo da Oferta: Cotas e R$ 720.000.000,00*, em caso de colocacdao da Quantidade Total de
Cotas, acrescida da totalidade das cotas do Lote Adicional.

Emissao: 82 (oitava).
Série: Unica.
Direitos das Cotas: As Cotas objeto da 823 Emissdo terdo direitos politicos e econ6micos

idénticos aos das demais cotas emitidas pelo Fundo. Os rendimentos a
serem atribuidos as Cotas objeto da 8@ Emissdo serdo calculados pro rata
temporis, a partir da data de encerramento da Oferta, observadas as
disposicdes do Regulamento.

Valor de Emissdo por O Valor de Emissdo por Cota sera definido tendo em vista o valor de
Cota: mercado das cotas ja emitidas e negociadas em mercados regulamentados
de valores mobiliarios, calculado com base na média dos valores ajustados
de fechamento de mercado das cotas do Fundo nos ultimos 15 (quinze) dias
contados do dia util imediatamente anterior a data de realizagdo da
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Assembleia, e aplicando-se um desconto de até 6%.

O referido valor ndo serd atualizado até a data de integralizagdo das cotas
da 82 Emissao.

Observado o disposto no artigo 11, inciso II, do Regulamento do Fundo,
sera assegurado aos Cotistas o direito de exercer a preferéncia na
subscricdo e integralizacdo das Cotas objeto da 8@ Emissdao, na proporgao
do numero de Cotas de sua titularidade. O periodo para o exercicio do
direito de preferéncia sera de, no minimo, 10 (dez) dias Uteis, contados a
partir do 5° dia atil imediatamente posterior a data de publicacdo do
Anuncio de Inicio, no caso da Oferta Publica 400, ou do fato relevante
especifico a ser divulgado aos Cotistas e ao mercado em geral, nos termos
da regulacdo aplicavel, referente a Oferta Publica 476 (“Fato Relevante da
Oferta Publica 476"), conforme o caso (“Direito de Preferéncia”).

Cada cota detida pelo Cotista, na Data Base do Direito de Preferéncia,
conferird ao seu titular o direito de subscrever novas cotas da 82 Emissdo
que |lhe assegurem um direito de aumento na quantidade de cotas detidas
proporcional a Quantidade Total de Cotas.

Caso a quantidade de Cotas cuja subscricdo o Cotista fizer jus ndo perfaga
um nudmero inteiro, haverd arredondamento para baixo (ndo serdo
consideradas as casas decimais, mantendo-se apenas o numero inteiro),
ndo havendo possibilidade de subscricao de Cotas fracionarias.

O Fator de subscricao do Direito de Preferéncia sera informado aos cotistas
por meio do Anuncio de Inicio da Oferta Publica 400 ou do Fato Relevante
da Oferta Publica 476, conforme aplicavel.

Data de divulgacdo (i) do Anuncio de Inicio da Oferta Publica 400 ou (ii) do
Fato Relevante da Oferta Publica 476, conforme aplicavel.

Os procedimentos relativos ao Direito de Preferéncia serdo detalhados no
prospecto da Oferta Publica 400 ou no Fato Relevante da Oferta Publica
476, conforme o caso, inclusive os relativos ao direito de cessao previsto
em Regulamento.

Em razdo do seu publico-alvo restrito, no caso da Oferta Publica 476, o
Direito de Preferéncia ndo podera ser cedido a terceiros, estando a cessdo
limitada a Cotistas do Fundo.

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas, sem prejuizo
do Custo Unitario de Distribuicdo a ser arcado por cada investidor no ambito
da Oferta.

Cada investidor pagara pela subscricdo e integralizacdo de cada cota o
Valor de Emissdo por Cota acrescido de um custo unitario de distribuigdo
por cota, que sera equivalente a um percentual fixo incidente sobre o Valor
de Emissao por Cota, correspondente ao quociente entre o valor dos gastos
estimados com a distribuicdo primaria das cotas da 82 Emissdo e o volume
total da oferta (“Custo Unitario de Distribuicdo”). O Custo Unitario de
Distribuicao, de até 3,65%, constara do prospecto da Oferta Publica 400 ou
no Fato Relevante da Oferta Publica 476, conforme o caso.

Nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n°5/2014, os
investidores que vierem a subscrever cotas no ambito da 83 Emissdo
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deverao 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, em que os cotistas subscritores incorrerdo no
Custo Unitario de Distribuicdo correspondente).

Caso haja eventual saldo do Custo Unitario de Distribuicdo apods o
encerramento da Oferta, este sera revertido em favor do Fundo.

Preco por cota pago pelo investidor quando da subscricao e integralizacdo
das cotas da 82 Emissdo, que correspondera ao Valor de Emissdo por Cota
acrescido do Custo Unitario de Distribuigao.

O pagamento do Preco de Aquisicdo sera realizado em moeda corrente
nacional, quando da liquidacdo das cotas subscritas, ndo sendo permitida a
aquisicao de cotas fracionarias. Cada um dos investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao Preco de Aquisicdo junto a
instituicdo participante intermediaria da Oferta responsavel pelo respectivo
pedido de subscricdo de cotas.

Os recursos obtidos com a Oferta serdo destinados: (i) prioritariamente, a
aquisicao do Imadvel, e/ou (ii) ao acesso a novas oportunidades de aquisigdo
de ativos para a carteira do Fundo, utilizando (a) o eventual saldo
remanescente de recursos captados em conjunto com 0S recursos
atualmente mantidos em caixa, ap0ds efetivada a aquisicdo de que trata o
item (i) acima, ou (b) a totalidade dos recursos captados na 82 Emissdao em
conjunto com os recursos atualmente mantidos em caixa, na hipdtese de a
aquisicao de que trata o item (i) acima nao se concretizar.

R$ 1.000,00 (mil reais)*, sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, a
ser arcado pelo subscritor. A Aplicagdo Inicial Minima ndo é aplicavel aos
atuais cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

Caso seja realizada a Oferta Publica 400, as cotas serdo objeto de oferta
publica de distribuicdo pelo Coordenador Lider, nos termos da Instrucgdo
CVM n© 400/2003, em mercado de balcdo organizado, por meio do Sistema
de Distribuicdao de Ativos (DDA), administrado e operacionalizado pela B3.

Caso seja realizada a Oferta Publica 476, as cotas serdo objeto de oferta
publica de distribuicdo com esforgos restritos pelo Coordenador Lider, nos
termos da Instrucao CVM n° 476/2009, em mercado de balcdo organizado,
por meio do Sistema de Distribuicdo 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 Instrugao CVM n° 476/2009.

Ainda, em caso de Oferta Publica 476: (i) serd permitida a procura de, no
maximo, 75 (setenta e cinco) investidores profissionais, conforme definido
em regulamentacado especifica (“Investidores Profissionais”), e os valores
mobiliarios ofertados deverdo ser subscritos ou adquiridos por, no maximo,
50 (cinquenta) Investidores Profissionais; (ii) fundos de investimento e
carteiras administradas de valores mobiliarios cujas decisdes de
investimento sejam tomadas pelo mesmo gestor serdo considerados como
um Unico investidor para os fins dos limites previstos acima; e (iii) os
investidores que exercerem o Direito de Preferéncia ndo serdo considerados
para os fins dos limites previstos acima.

Além disso, as cotas subscritas no ambito da Oferta Publica 476 somente
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poderdo ser negociadas no mercado secundario depois de decorridos 90
(noventa) dias de sua subscrigdo pelo investidor, nos termos do artigo 13
da Instrugdo CVM n° 476/2009, sendo que as cotas adquiridas por meio do
exercicio do Direito de Preferéncia ndo estdo sujeitas a esse prazo de
restricao.

O Coordenador Lider poderd convidar outras instituigdes financeiras para
atuarem como coordenadores, coordenadores contratados e/ou
participantes especiais.

Primaria.

A colocacdo sera realizada sob o regime de melhores esforgos.

Sem prejuizo do Direito de Preferéncia que podera ser exercido por
qualquer Cotista do Fundo:

(a) as cotas objeto da Oferta Publica 400 serdo destinadas ao publico em
geral, pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais, residentes e
domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento,
com objetivo de investimento de longo prazo. Eventuais limites de alocacao
das cotas entre investidores institucionais e o publico em geral serdo
detalhados no prospecto da Oferta Publica 400; e

(b) no caso da Oferta Publica 476, as cotas serdo destinadas somente a
Investidores Profissionais.

No caso da Oferta Publica 400, o prazo de distribuicdo das cotas é de até
180 (cento e oitenta) dias contados a partir da divulgacdo do Anuncio de
Inicio ou até a data da divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Ja no caso da Oferta Publica 476, o prazo de distribuicdo das cotas € de até
6 (seis) meses contados do seu inicio, prorrogaveis sucessivamente,
limitado a 24 (vinte e quatro) meses, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, desde que a CVM seja informada a respeito de tal prorrogagdo. O
inicio da Oferta Publica 476 serd comunicado pelo Coordenador Lider a
CVM, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contado da primeira procura a
potenciais Investidores Profissionais, em conformidade com o previsto no
artigo 7°-A da Instrugdo CVM n© 476/2009. Nos termos do artigo 8° da
Instrucdo 476/2009, o encerramento da Oferta Publica 476 sera
comunicado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias,
contados de seu encerramento. Uma vez atingida a Quantidade Minima de
Novas Cotas, o Administrador podera decidir por encerrar a Oferta Publica
476 a qualguer momento.

Caso, durante o Prazo da Oferta, se verifigue que ndo sera possivel a
aquisicao do Imédvel e tampouco sejam identificadas outras oportunidades
de investimento, conforme mencionadas no item (ii) do campo “Destinacao
dos Recursos”, acima, o Coordenador Lider, em conjunto com o
Administrador, podera decidir, a qualguer momento, pelo cancelamento da
Oferta, sendo que as novas cotas emitidas deverao ser canceladas pelo
Administrador.

Nesta hipotese, os valores que ja tenham sido efetivamente pagos serdo
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devolvidos aos respectivos investidores acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicac6es do Fundo, calculados pro rata temporis,
a partir da respectiva integralizagdo, com deducado, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da

Oferta.
Negociacdo das Bolsa de Valores administrada e operacionalizada pela B3.
Cotas no Mercado
Secundario:
Demais Termos e Os demais termos e condigoes da Oferta serao definidos pelo Administrador

Condicoes da Oferta: e pelo Coordenador Lider e constardo dos documentos da Oferta.

* Os valores referentes ao Volume Total da Oferta, ao Montante Minimo e Maximo da Oferta e a
Aplicagdo Inicial Minima descritos acima sdo valores aproximados, que poderdo sofrer ajustes
guando da definicdo da Quantidade Total de Cotas, tendo em vista a impossibilidade de subscricao
de cotas fracionarias no ambito da 82 Emissdo. Os valores exatos do Volume Total da Oferta, do
Montante Minimo e Maximo da Oferta e da Aplicagdo Inicial Minima serdo informados no prospecto
da Oferta PuUblica 400 ou no Fato Relevante da Oferta Publica 476, conforme o caso.

O cronograma da oferta, assim como os demais termos e condicdes, serdao definidos pelo
Administrador e pelo Coordenador Lider e detalhados no prospecto da Oferta Publica 400 ou no Fato
Relevante da Oferta Publica 476, conforme o caso.

Na necessidade de esclarecimentos adicionais por favor utilize o email safra.asset@safra.com.br ou
o telefone (11) 3175-9518.

Sao Paulo, 6 de outubro de 2020.

BANCO J. SAFRA S.A.
Administrador

Sede do Administrador: Avenida Paulista, n® 2150, 14° andar, Sdo Paulo/SP.

SAC - Servico de Atendimento ao Consumidor: 0800 772 5755 -Atendimento 24h por dia, 7 dias
por semana.

Ouvidoria: Caso ja tenha recorridoao SAC e ndo esteja satisfeito(a): 0800 770 1236, de 22 a 69 feira,
das 9h as 18h, exceto feriados.



