o

LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Conteudo da Idmina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme art. 23
da Resolugdo n? 160, de 13 de julho de 2022.

INFORMAGOES ESSENCIAIS - OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA)

EMISSAO DA CLASSE UNICA DO JPR DSFUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

Esta ficha de informagdes essenciais deve ser lida como uma introducgdo ao prospecto da oferta. A decisGo de investimento deve
levar em consideragdo as informag¢des constantes do prospecto, principalmente a secdo relativa a fatores de risco.

ALERTAS

O investimento nas Cotas da 12 Emissdo envolve a exposi¢do a
determinados riscos. Os potenciais investidores podem perder parte
substancial ou todo o seu investimento. Para mais informacgdes,
veja a Secdo “4. Fatores de Risco” do Prospecto.

X perda do principal

N/A | responsabilidade ilimitada | N/A

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitem de liquidez
Risco de X falta de liquidez consideravel com relagdo as Cotas da Oferta. Para mais informacdes,
veja se¢do “4. Fatores de Risco” do Prospecto.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) ndo tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na 12 Emissdo, na Oferta e/ou nas
Cotas; e que (ii) necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as
cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro. Para mais informacdes, veja secdao “4.Fatores de
Risco” do Prospecto.

X produto complexo

Aviso para ofertas
distribuidas por rito de CVM naéo realizou analise prévia do contetido do Prospecto, nem dos documentos da oferta.
registro automatico

1. Elementos Essenciais da Oferta

A. Valor mobilidrio Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario, em classe Unica Capa do Prospecto

a.1) Quantidade ofertada 995.000 (novecentas e noventa e cinco mil) Cotas Capa do Prospecto

RS 100,00 (cem reais) cada, sendo que os custos de distribui¢do serdo

a.2) Preco unitario
) s arcados pelo Fundo, nos termos dos documentos da Oferta

Capa do Prospecto

a.3) Montante Ofertado

(=a.1%2.2) R$ 99.500.000,00 (noventa e nove milhdes e quinhentos mil reais) Capa do Prospecto

a.4) Lote suplementar N3o N/A

..



ey

Mais informagGes

1. Elementos Essenciais da Oferta

a.5) Lote adicional N3o N/A
Qual mercado

N/A N/A
de negociagao? / /
Codigo de negociagdo N/A N/A

B. Outras informacdes

JPR DS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE
Emissor LIMITADA Capa do Prospecto
Classe de Cotas: Unica

HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
- MOBILIARIOS LTDA.
Administrador CNPJ: 07.253.654/0001-76 Capa do Prospecto

Pagina Eletrbnica: https://www.hedgeinvest.com.br

2. Propésito da Oferta

Observada a politica de investimentos do Fundo, os recursos liquidos
obtidos com a 12 Emissdo serdo, quando efetivamente revertidos para o
Fundo, utilizados pela Administradora, conforme a politica de
investimentos do Fundo, objetivando o investimento de seu patriménio
liquido, direta ou indiretamente, prioritariamente: (a) a aquisigdo dos
seguintes imdveis ou direitos reais a eles relativos: (i) “DOIS PREDIOS com
destinagdo comercial com frente para a Alameda Ministro Rocha Azevedo
n°s 413 e 419, antigos n°s 13 e 15, esquina da Alameda Jau, nesta Capital,
n°® 34° Subdistrito (Cerqueira Cesar). Dito imdvel é objeto da Matricula n2
31.744 do 139 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP e encontra-
se cadastrado na Prefeitura Municipal de S3o Paulo/SP sob n¢
010.080.0004-3 e n2 010.080.0005-1 ("Imovel 17); (ii) “Prédio e respectivo
terreno a Alameda Jau n° 1.208, nesta Capital, no 34° Subdistrito
(Cerqueira Cesar), . Dito Imdvel é objeto da Matricula n2 41.924 do 13¢
Qual serd a destinagdo dos Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP e encontra-se cadastrado Se¢do 3.1
recursos da oferta? na Prefeitura Municipal de S3o Paulo/SP sob n2 010.080.0006-1 ("Imével do Prospecto
2”); e (iii) “Prédio e respectivo terreno a ALAMEDA JAU n2 1200, neste
Capital, no 34° Subdistrito (Cerqueira Cesar). Dito Imdvel é objeto da
Matricula n2 4.957 do 132 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP
e encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo/SP sob
n2 010.080.0007 ("Imével 3 em conjunto com os Iméveis 1 e 2
denominados “Imdveis”). Nos Imoveis sera desenvolvido um
empreendimento imobilidrio comercial, a ser locado na modalidade built
to suit com a impar Servigos Hospitalares S.A. (CNPJ 60.884.855/0001-54),
na qualidade de locataria, tendo como fiadora Diagndsticos da América
S.A. (CNPJ 61.486.650/0001-83), ou sociedade de pertencente ao seu
grupo econdmico (respectivamente “Locataria” e "DASA”), de acordo com
o Contrato de Construgdo Ajustada, LocagGo de Bem Imdvel e Outras
Avengas - BTS (Built to Suit), firmado entre Locataria, DASA e Ministro Jau
Clinica Hospitalar SPE Ltda. (CNPJ 45.793.067/0001-69) (“SPE”), em 23 de
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Mais informagGes

2. Propdsito da Oferta

agosto de 2023, o qual serd cedido ao Fundo ("Contrato de Locacdo” e
"Empreendimento Imobilidrio”, respectivamente); (b) agdes ou cotas da
SPE, cujo Unico propésito se enquadra entre as atividades permitidas aos
Fundos de Investimento Imobilidrios, nos termos do Anexo Normativo llI
da Resolugdo CVM 175 (em conjunto denominados “Ativos-Alvo”).

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo

A Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

(“Hedge DTVM”) tem como objeto social a pratica de operacGes inerentes

as distribuidoras de titulos e valores mobilidrios de acordo com a
Informacdes sobre regulamentacdo emitida pelo Banco Central do Brasil - BACEN e pela Secdo 15
a administradora Comissdo de Valores Mobilidarios - CVM nas suas respectivas areas de do Prospecto

competéncia. E parte da Hedge, um grupo independente formado por uma

equipe com ampla experiéncia e reconhecimento de mercado. Atualmente

possui, aproximadamente, RS 9 bilhdes de ativos sob administragio.

Sumario dos principais riscos do fundo Probabilidade Impacto financeiro

1. Riscos do investimento em valores mobiliarios. O investimento no Fundo
é uma aplicagdo em valores mobilidrios, portanto a rentabilidade do
cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Média Médio
ativos, que dependerdo dos resultados obtidos pelo Fundo com receita

O Maior 0 Maior

. o . . . I Menor 0 Menor
e/ou a negociagdo dos ativos investidos e custos incorridos.
2. Risco de Crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios X Maior 1 Maior
emergentes dos Ativos-Alvo e os emissores de Ativos de Liquidez que . -
& ) ) ~ 9 g ] Média Médio
eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigac8es de pagar suas obrigagdes. 0 Menor UJ Menor
3. Risco de inadimplemento das Chamadas de Capital. Em caso de
inadimplemento das Chamadas de Capital, o Fundo podera ndo contar ) )
com os recursos suficientes para honrar com suas obrigac¢des financeiras LI Maior Maior
e de investimento nos empreendimentos imobiliarios, o que podera ] Média [ médio
acarretar a perda de oportunidades de negécio, bem como a falta de 5 Menor [] Menor

liguidez ao Fundo, ocasionando perdas e a diminuigdo do valor das Cotas
desta classe.

4. Risco de nao realizagdo da Segunda Emissio de Cotas do Fundo.
Conforme o disposto no Prospecto do Fundo, apds a obtencdo do alvara
de construgdo do Empreendimento Imobilidrio, serd realizada uma
22 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo para fins da integralizagdo, ] Maior Maior
por parte da promitente vendedora do Imével (direta ou indiretaemtne),
de créditos correspondentes a parcela de aquisicdo do Imével 1 pelo
Fundo. Em caso de ndo realizacdo da 22 (segunda) Emissdo, o Fundo B Menor L1 Menor
podera ndo contar com a propriedade plena do Imével, o que podera
prejudicar a construgdo e realizagdo do Empreendimentos Imobiliario,
ocasionando perdas e a diminui¢do do valor das Cotas desta classe.

O Média O Médio
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Sumario dos principais riscos do fundo Probabilidade

5. Riscos relacionados a liquidez dos investimentos. N3o existe garantia de

liguidez para investimentos do Fundo no mercado secundario. Se o Fundo [ Maior [ Maior
necessitar alienar ativos, pode ndo encontrar compradores ou o prego X Média X Médio
podera ser baixo, provocando perda do patrimonio e, consequentemente, [0 Menor [ Menor
perda total ou parcial do montante principal investido pelos Cotistas.
6. Risco de concentragdo da carteira do Fundo. O risco da aplicagdo no
Fundo tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que,
Maior Maior

quanto maior a concentragdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer
perda patrimonial. Os riscos de concentragao da carteira englobam, ainda, O Média O Médio
na hipdtese de inadimplemento do emissor dos Ativos em questao, o risco
de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

O Menor [ Menor

7. Riscos Associados ao Desenvolvimento de Obra, Incorporagdo, Construgao.
Além dos riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario, tais como
interrupces de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e
equipamentos de construcdo, mudancas na oferta e procura de
empreendimentos em certas regides, reducdo na velocidade de vendas dos
empreendimentos, greves e regulamentos ambientais e de zoneamento, o
Fundo podera ser especificamente afetado pelos seguintes riscos:

(a) A conjuntura econémica do Brasil pode prejudicar o crescimento do
setor imobiliario como um todo, por meio da desaceleragdo da economia,
aumento de juros, flutuagdo da moeda e instabilidade politica;

(b) O Fundo ou as sociedades nas quais o Fundo possuira participagdo
podem ser impedidos no futuro, em decorréncia de nova legislagdo ou de
condi¢Ges de mercado, de corrigir monetariamente seus recebiveis, de
acordo com certas taxas de inflagdo, o que podera tornar projetos
inviaveis financeira ou economicamente;

(c) O Fundo pode ser diretamente afetada pelas condi¢gGes do mercado
imobilidrio local ou regional das regiGes em que atua ou nas quais vier a atuar
no futuro;

(d) Na hipdtese de faléncia, recuperagdo judicial ou dificuldades 0 Média [ Médio
financeiras significativas de uma grande companhia do setor imobilidrio
(incluindo a construtora responsavel pela constru¢do do empreendimento), o
setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma redugao,
por parte dos clientes, da confianga em outras companhias que atuam no setor;
(e) Alguns terrenos nos quais o Fundo invista, direta ou indiretamente,
podem, em decorréncia de alteragdo na legislagdo municipal, sofrer restrigdes
relacionadas a possibilidade de construgdo, o que pode inviabilizar o processo
consubstanciado no empreendimento imobiliario;

() A construcdo dos empreendimentos pode ndo ser concluida dentro do
cronograma pretendido, acarretando um aumento dos custos de construcdo ou
a rescisdo de contratos;

(g) A rentabilidade do Fundo pode ser afetada em fungdo de aumento nos
custos operacionais, incluindo prémios de seguro, tributos imobilidrios, tarifas
publicas e matérias-primas; e

(h) Problemas com os empreendimentos imobilidrios que estdo fora de
seu controle, tais como defeitos em produtos fornecidos por terceiros que o
Fundo ou as sociedades nas quais o Fundo possui participacdo utilizam em suas
construcdes, poderdo prejudicar a reputacdo e vendas futuras dos Imdveis, bem
como sujeita-los ao pagamento de indenizagGes por responsabilidade civil.

Maior Maior

O Menor [ Menor

TR
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Sumario dos principais riscos do fundo Probabilidade

A ocorréncia de quaisquer das situa¢des acima pode causar um efeito relevante
adverso na situagao financeira do Fundo, bem como a remuneracgao das Cotas.

4. Principais Informag6es sobre o Valor Mobiliario Mais informacgoes

Informagoes sobre a cota do Fundo de Investimento

As Cotas correspondem a fragOes ideais do Patriménio Liquido do
Fundo, terdo forma nominativa e escritural. Ndo é permitido o

resgate das Cotas do Fundo. Se¢d02.2
Principais caracteristicas
Os cotistas gozardao dos mesmos direitos politicos, econdmicos e do Prospecto

financeiros. Cada Cota corresponderd a 1 voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas.

Secdo 15
Prazo de duragdo do fundo Indeterminado ¢
do Prospecto
S a s - . N Segdo 7.1
Restri¢Ges a livre negociagdo Ha restrigOes a revenda

do Prospecto

5. Informagdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Participagdo na oferta

J da oferta? Investidores Profissionais s 53

uem pode participar da oferta? . e ecao 2.

Q P . P P . Investidores Qualificados ¢

(preenchimento cumulativo) do Prospecto
[ Publico em geral

Informacao sobre a existéncia e forma o - Sec¢do 6.2 do
. . . N3do aplicdvel
de exercicio do direito de prioridade Prospecto
Qual o valor minimo 1.000 (mil) Cotas, equivalente a R$ 100.000,00 (cem mil reais) Secdo 8.9
para investimento? do Prospecto
Os Investidores deverdo enviar ordem de investimento ou seu ~
Secao 8.2

Como participar da oferta? Termo de Aceitagdo, conforme o caso, junto ao Coordenador

. . N . do Prospecto
Lider ou a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. P

Sec¢ao 8.2

Como sera feito o rateio? Nao aplicavel
do Prospecto

Como poderei saber o
resultado do rateio?

Sec¢ao 8.2

N3o aplicavel
P do Prospecto

Sim, nos casos de modificacdo, revogacao e suspensao da Oferta,
O ofertante pode desistir da oferta? com a possbilidade de devolugdo dos valores efetivamente
integralizados.

Secdo 7.3
do Prospecto

DT
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5. Informagodes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Participagao na oferta

Quais sdo os tributos incidentes sobre
a oferta ou sobre a rentabilidade ou
remuneracgdo esperada?

IOF/Titulos, IOF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e PIS e COFINS, Secdo 15
nas hipdteses e nos termos descritos no Prospecto. do Prospecto

Administradora: www.hedgeinvest.com.br/JPRD (neste website
procurar “Prospecto e Emissdao” e entdo, localizar o documento
desejado);

Coordenador Lider: www.hedgeinvest.com.br/JPRD (neste
website procurar “Prospecto e Emissdo” e entdo, localizar o
documento desejado);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais
de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em
“Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de
Distribui¢do”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, em
“Ofertas rito automatico Resolugdo CVM 160" clicar em “Consulta
de Informacgdes”, buscar por “JPR DS Fundo de Investimento
Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, e, entdo, localizar o
“Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio
de Encerramento” ou a opc¢do desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website
acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em
“Fundos Registrados”, em seguida buscar por e acessar “JPR DS
Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabiliade Limitada”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo,
localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”,
“Anuncio de Encerramento” ou a opg¢ao desejada);

Secdo 5.1
do Prospecto

Indicac¢do de local para
obtengdo do Prospecto

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois
clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucdo para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois
selecionar “JPR DS Fundo de Investimento Imobilidrio de
Responsabiliade Limitada” e, entdo, localizar o “Prospecto
Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de
Encerramento” ou a opgdo desejada); e

Intermedidrios Contratados: InformacgOes adicionais sobre os
Intermediarios Contratados podem ser obtidas nas dependéncias
dos Intermediarios Contratados e/ou na pagina da rede mundial
de computadores da B3 (www.b3.com.br).

Quem sdo os coordenadores HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES Sec¢do 2.1do
da oferta? MOBILIARIOS LTDA. Prospecto

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condi¢cGes
do Contrato de Distribuicdo, convidar institui¢Ges financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciados junto a B3 para participarem do processo de
distribuicdo das cotas.

Secdo 8.5
do Prospecto

Outras instituicdes participantes
da distribuicdo

DT .
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5. Informagodes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Participagao na oferta

Procedimento de colocagdo Melhores esforcos. Segdo 8.4
do Prospecto
, ~ .. Secdao5.1d
Qual o periodo de reservas? Ndo aplicavel egao °
Prospecto
Qual a data da fixacdo de pregos? Nao aplicavel Segdo 6.4

do Prospecto

Qual a data de divulgacdo do resultado
do rateio?

N3o aplicavel Se¢do 5.1
P do Prospecto
Secdo 5.1
Qual a data da liquidagdo da oferta? Conforme chamadas de capital. egao
do Prospecto
Quando receberei a confirmagdo
da compra?

. . ~ Secdo 8.2

Até o encerramento do Periodo de Colocacgao. €¢a0

do Prospecto

Na data definida no formulario de liberagdo a ser divulgado,

Quando poderei negociar? posteriormente a divulga¢do do Anuncio de Encerramento e da
obtencdo de autorizacado pela B3.

Secdao 7.1
do Prospecto
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