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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes contabeis

Aos Cotistas e ao Administrador
JS Real Estate Multigestao — FII
(Administrado pelo Banco J. Safra S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstrac6es contabeis do JS Real Estate Multigestao — FII ("Fundo"), que
compreendem a demonstracgio da posic¢ao financeira em 31 de dezembro de 2024 e as demonstracoes do
resultado, das mutagoes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informacoes elucidativas.

Em nossa opinifo, as demonstra¢Ges contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de 2024, o
desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil apliciveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secao intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragGes contabeis". Somos independentes em
relaciio ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sao aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados

no contexto de nossa auditoria das demonstracoes contabeis como um
todo e na formacao de nossa opinido sobre essas demonstragoes
contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada

sobre esses assuntos.

Assuntos

Como o
assunto foi
conduzido

- PricewaterhouseCoopers, Av. Brigadeiro Faria Lima 3732, 16° andar, partes 1 e 6, Edificio Adalmiro Dellape Baptista B32,
Sao Paulo, SP, Brasil, 04538-132 T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

Mensuracao do valor justo das
propriedades para investimentos
imobiliarios (Notas 2(e) e 4)

A mensuracao do valor justo das propriedades Nossos procedimentos consideraram, entre

para investimentos imobiliarios foi considerada outros, o entendimento do processo adotado pelo
uma area de foco de auditoria devido a sua Administrador para a mensuracao,

subjetividade e relevancia no contexto das reconhecimentoe divulgacio do valor justo das

demonstracoes contabeis, com o envolvimento de
julgamento, por parte do Administrador e de
especialistas externos. Com o auxilio dos nossos especialistas em

. ) ) ) precificagio de ativos dessa natureza, obtivemos
A mensuracdo do Valor,Jlus‘io dessels mnvestimentos  entendimento sobre a metodologia de célculo
€ obtida com base no célculo do valor presente do  jlizada e analisamos a razoabilidade das

ﬂux.o operacional descgntado dos iméveis, . premissas adotadas pelo Administrador e seus
projetado para um periodo de 10 anos, assumindo - ~
especialistas externos, na construcao do modelo

premissas e valores de receitas e despesas para a ~ .
de mensuracao, bem como analisamos o

operacao do imoével. - ;
alinhamento dessas premissas e desse modelo
com as praticas usualmente utilizadas pelo
Considerando a relevancia das propriedades para  mercado.
investimentos imobiliarios em relacao ao
patriménio liquido do Fundo e a consequente
apuracao do valor da cota, a mensuracao do valor
justo desses investimentos foi considerada area
de foco em nossa auditoria.

propriedades parainvestimento.

Inspecionamos a aprovacao formal pelo
Administrador dos laudos de avaliacao do valor
justo das propriedades para investimento,
emitidos por seus especialistas externos.

Consideramos que os julgamentos e premissas
adotados pelo Administrador na mensuragao do
valor justo das propriedades para investimentos
imobiliarios sdo razoaveis em todos os aspectos
relevantes no contexto das demonstragoes
contébeis.

Responsabilidades da administraciao e da governanca pelas demonstracoes contabeis

A administracido do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentaciao das demonstracgoes
contibeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de
demonstracoes contabeis livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracgio das demonstracoes contabeis, a administragio é responsavel pela avaliagdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
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continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracao das demonstracées contabeis. A
continuidade das operacoes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracao das demonstractes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em conjunto,
estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranc¢a, mas nao uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distorc¢oes relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes economicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracoes contébeis.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

« Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragoes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detec¢ao de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacao, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

+ Avaliamos a adequacao das politicas contéabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacGes feitas pela administragao.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administragio, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condigdes que possam levantar davida significativa em relagio a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes contabeis
ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusoes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia,
eventos ou condig¢Oes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacgao geral, a estrutura e o contettddo das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacoes, e se essas demonstracoes contabeis representam as correspondentes transacoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacio adequada.
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacgdes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as acGes tomadas para eliminar ameagcas a nossa independéncia ou salvaguardas
aplicadas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagido com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragoes contabeis do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicago para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025
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Balango Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2024 e 2023

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Nota 31.12.2024 %o sobre PL 31.12.2023 % sobre PL
Ativo
Circulante 50.629 2,40 61.483 2,70
Disponibilidade 2(b) e 10 747 0,04 10 0,00
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 2(d) e 3(a) 21.718 1,03 48.572 2,13
Ativos financeiros de natureza ndo imobilidria 2(d) e 3(b) 16.509 0,78 3.280 0,14
Valores a receber 11.655 0,55 9.621 0,43
Aluguéis a receber 4(f-1) 11.649 0,55 9.271 0,41
QOutros ativos financeiros 6 0,00 350 0,02
N3o circulante 2.208.000 104,52 2.360.340 103,71
Propriedades para investimentos imobiliarios 2(e) e 4 2.208.000 104,52 2.360.340 103,71
Total do Ativo 2.258.629 106,91 2.421.823 106,41
Passivo
Circulante 11.043 0,52 10.951 0,48
Rendimentos a distribuir 7 9.967 0,47 9.553 0,42
IR sobre ativos financeiros 12 - - 2 0,00
Demais valores a pagar 1.076 0,05 1.396 0,06
N3o circulante 135.000 6,39 135.000 5,93
Valorf-:s a pagar para aquisicao de propriedades 4(e) 135.000 6,39 135.000 5,93
para investimento
Patrimoénio Liquido 6 2.112.586 100 2.275.872 100,00
Cotas integralizadas 2.247.806 106,40 2.247.806 98,77
(-) Gastos com colocacgao de cotas (14.165) (0,67) (14.165) (0,62)
Lucros acumulados 896.615 42,44 941.112 41,35
(-) Distribuicdo de rendimentos 7 (1.017.670) (48,17) (898.881) (39,50)
(-) Distribuigdo de rendimentos correspondente
a0 lucro contabil (896.615) (42,44) (941.112) (41,35)
(-/+) D!st_rlbwgao do lucro (superior)/inferior ao (121.055) (5,73) 42.231 1,86
lucro contabil
Total do Passivo e Patrimodnio Liquido 2.258.629 106,91 2.421.823 106,41

As notas explicativas do Administrador sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Demonstracao do Resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Resultado com Ativos Financeiros
Natureza Imobiliaria
Rendimentos com Cotas de Fundos Imobilidrios
Rendimentos recebidos por Fundos de Investimento Imobiliario
Ajuste ao valor justo
Resultado na alienagao
Impostos realizados / ndo realizados
Natureza Ndo Imobiliaria
Resultado com operages compromissadas — Juros Apropriados
Resultado com operacgGes de renda fixa - Titulos PUblicos
Juros apropriados
Impostos realizados / ndo realizados
Resultado com operagbes de agdes

Resultado com propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo
Resultado com Aluguéis
Demais receitas/(despesas)

Despesas operacionais

Lucro liquido do exercicio

Quantidade de cotas

Lucro liquido por cota (R$)

Valor patrimonial da cota (R$)

Nota 2024 2023
3 4.472 4.936
3.892 4.138

3.892 4.138

14.328 4.696

(10.013) (18.197)

10 20.307

12 (433) (2.668)
580 798

687 699

(150) 99

2 156

12 (152) (57)
43 -

4 (32.405) 58.676
(157.009) (57.899)

135.420 126.560

4(F-11) (10.816) (9.985)
11 (16.564)  (17.929)
(44.497) 45.683

6(a) 20.767.328  20.767.328
(2,14) 2,20

101,7264 109,5891

As notas explicativas do Administrador sdo parte integrante das demonstracoes contabeis.
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Demonstracgdo das Mutacoes do Patrimonio Liquido — Nota 6
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando indicado

(-) Gastos Resultado
Nota Cotas com Rendimentos — Total
integralizadas colocacio distribuidos . Nao
de cotas Realizado Realizado — Total
Nota 6 (b)

Em 31 de dezembro de 2022 2.247.806 (14.165) (783.622) 776.240 119.189 895.429 2.345.448
Lucro liquido do exercicio - - - 120.458 (74.775) 45.683 45.683
Rendimentos distribuidos no exercicio 7 - - (115.259) - - - (115.259)

Em 31 de dezembro de 2023 2.247.806 (14.165) (898.881) 896.698 44.414 941.112 2.275.872
Lucro liquido do exercicio 122.201 (166.698) (44.497) (44.497)
Rendimentos distribuidos no exercicio 7 (118.789) (118.789)

Em 31 de dezembro de 2024 2.247.806 (14.165) (1.071.670) 1.018.899 (122.284) 896.15 2.112.586

As notas explicativas do Administrador sdo parte integrante das demonstragGes contabeis.
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Demonstracao do fluxo de caixa — Nota 2(c)
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Nota 2024 2023
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio ajustado 122.259 120.458
Lucro liquido do exercicio (44.497) 45.683
Ajustes ao lucro liquido 6(c)e?7 166.756 74.775
Ajuste ao valor justo 167.022 76.096
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 10.013 18.197
Propriedades para investimentos imobiliarios 4 157.009 57.899
Ajuste de impostos realizados e ndo realizados 12 (586) (1.246)
Despesa de impostos sobre ativos financeiros - 2.725
Impostos correntes pagos (586) (3.971)
Provisdo de valores a receber/pagar (320) (75)
Variagao de ativos e passivos financeiros 14.750 6.368
Ativos e passivos financeiros de natureza imobilidria 3(a-I) 14.463 7.310
Outros ativos e passivos financeiros 287 (942)
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades operacionais 137.009 126.826
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo de propriedades para investimentos imobiliarios 4 (4.669) (9.614)
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria - titulos publicos 3(b-I) (13.229) (1.361)
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades de investimento (17.898) (10.975)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos liquidos distribuidos no exercicio 7 (118.374) (115.882)
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades de financiamento (118.374) (115.882)
Variagao liquida de Caixa e Equivalente de Caixa 737 (31)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 10 41
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 747 10
Variagao liquida de Caixa e Equivalente de Caixa 737 (31)

As notas explicativas do Administrador sdo parte integrante das demonstracoes contabeis.
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Notas explicativas do Administrador as demonstragées contabeis referentes aos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas

1. Contexto operacional

O JS Real Estate Multigestao — FII ("Fundo"), foi constituido sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duragdo indeterminado, tendo sido aprovado pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") em
07.06.2011 e iniciando suas atividades na mesma data. E uma comunhao de recursos, captados atravég
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, conforme definidos na regulamentacdo vigente. E
destinado a pessoas fisicas, juridicas e investidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou
no Exterior, bem como a outros fundos de investimento.

O objetivo do Fundo é o investimento em ativos imobilidrios, por meio da aquisicdo de quaisquer um dos
"Ativos-Alvo", de forma a proporcionar aos cotistas remuneracao superior a rentabilidade alvo, inclusive
por meio do aumento do valor patrimonial de suas cotas, tendo por politica basica realizar investimentos
em ativos imobilidrios mediante aplicagdo nos seguintes ativos: (a) quaisquer direitos reais sobre bens
imoveis, (b) acbes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricao e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantemente sejam permitidas aos
Fundos de Investimento Imobiliario ("FII"), (c) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se
enqguadre entre as atividades permitidas aos FII, (d) cotas de Fundos de Investimento em Participacoes
("FIP") que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de
fundos de investimento em acdes que sejam setoriais € que invistam exclusivamente em construcao civil
ou no mercado imobiliario, (e) Certificados de Potencial Adicional de Construcdo ("CEPAC") emitidos com
base na Instrucado CVM n° 401/03, (f) cotas de outros FII, (g) Certificados de Recebiveis Imobilidrios
("CRI") e cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditdrios ("FIDC") que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacao em vigor, (h) Letras Hipotecarias ("LH"), (i) Letras de Crédito Imobilidrios
("LCI"); (j) Letras Imobiliarias garantidas ("LI"), definidos em seu regulamento.

Os cotistas, ao fazerem aplicagdes neste Fundo, estardo expostos ao risco de perda do capital investido
sem que conte com a garantia do Administrador ou de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos ("FGC"). Nao obstante a diligéncia do Administrador, este ndo podera ser
responsabilizado por eventual depreciagdo dos bens ou ativos integrantes da carteira, ou prejuizos em
caso de liquidacdo do condominio, assumindo os cotistas os riscos inerentes a este tipo de investimento.

2. Apresentacao das demonstragoes contabeis e principais praticas contabeis

As demonstracGes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo as Instrucdes CVM n° 175/22 e 516/11 e
demais orientagGes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

A elaboracao das demonstracdes contabeis exige que a Administracdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os montantes de
receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende ao valor justo
e mensuragao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacao as
estimativas.
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Notas explicativas do Administrador as demonstragées contabeis referentes aos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

(a) Apuracao do resultado

O resultado € apurado pelo regime de competéncia, ou seja, as receitas e despesas sdo reconhecidas no
periodo em que elas ocorrem, simultaneamente quando se relacionam, independentemente do efetivo
recebimento ou pagamento.

(b) Disponibilidades

Disponibilidades sao representadas por depdsitos bancarios.

()

Demonstracao do Fluxo de Caixa

Elaborada pelo método indireto.

(d) Classificacao e mensuragao dos Ativos Financeiros

I. Reconhecimento inicial

Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao pelo seu valor justo.

I1. Classificagao e mensuragao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

A classificagao dos ativos financeiros depende de suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos
quais esses ativos foram adquiridos pelo Fundo. Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de
mensuragao, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio de resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacao. Sao reconhecidos sem deducdo dos custos estimados de transacdo que seriam
eventualmente incorridos quando da sua alienagao.

Ativos financeiros mensurados pelo custo amortizado: sdo ativos avaliados pelo custo de aquisicao
acrescido dos rendimentos auferidos, e ajustados pelos custos de transagdo, os quais impactam o
resultado do exercicio, liquidos de eventuais perdas por impairment (quando o valor contabil supera o
valor recuperavel).

III. Apresentacao dos ativos financeiros

Os

ativos financeiros sdo apresentados conforme sua natureza nas seguintes rubricas do balango

patrimonial:

Disponibilidades: saldo de caixa e deposito a vista.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria: titulos e valores mobilidrios: representados por Certificados
de Recebiveis Imobilidrios, Letras de Crédito Imobilidrio e Cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario.

Ativos financeiros de natureza ndo imobilidria: titulos e valores mobilidrios: representados por
Operagdes Compromissadas, Letras Financeiras do Tesouro, Acdes de Companhia Fechadas e Cotas
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de Fundos de Investimento.

Os titulos publicos federais classificados como para negociacdo sao apresentados no ativo circulante,
independentemente de seus vencimentos contratuais.

IV. Valor justo dos ativos financeiros

O Fundo aplica o CPC 40 para ativos financeiros mensurados a valor justo. O valor justo de um
instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser
comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com
prudéncia, em uma transagao em condigOes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum
para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("prego cotado" ou "prego de mercado").

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se
em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo, as diversas
espécies de risco associados a ele.

O Fundo divulga seus ativos financeiros mensurados ao valor justo nos seguintes niveis de hierarquia de
mensuragao de valor justo:

e Nivel 1: o valor justo dos ativos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos precos de
mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se os pregos cotados estiverem
pronta e regularmente disponiveis a partir de uma bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias,
servico de precificacao, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transagbes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

e Nivel 2: o valor justo dos ativos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informagOes relevantes necessarias para célculo do valor justo de um ativo
forem advindas de dados de mercado, o ativo estara incluido neste Nivel.

e Nivel 3: se uma ou mais informacoes relevantes ndo estiverem baseadas em dados adotados pelo
mercado, o ativo estara incluido no Nivel 3.

V. Reconhecimento das variagdes no valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos financeiros sdo reconhecidas na demonstragao do
resultado, em suas respectivas contas de origem.

(e) Propriedades para investimento

O Fundo aplica os paragrafos 6° e 7° da Instrugdo CVM 516/11 no reconhecimento inicial e mensuragao
subsequente de suas propriedades para investimento.

O imdvel classificado como propriedade para investimento é reconhecido inicialmente pelo valor de custo,
acrescido de todos os gastos diretamente atribuiveis a operacdo de compra.

Apds o reconhecimento inicial, referido bem é continuamente mensurado pelo seu valor justo, que deve
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refletir as condigdes de mercado no momento de sua aferigao.
(f) Passivos Contingentes

Os passivos contingentes sdo reconhecidos, mensurados e divulgados de acordo com os critérios
definidos no CPC 25 — Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes. Desta maneira, as
obrigagcbes sao avaliadas pela Administracdo, com base nas melhores estimativas e levando em
consideracdo o parecer dos assessores juridicos, que reconhece uma provisao quando a probabilidade de
perda é considerada provavel; e divulga sem reconhecer provisdo quando a probabilidade de perda é
considerada possivel. As obrigagGes cuja probabilidade de perda é considerada remota ndo requerem
provisao ou divulgacao.

O Fundo, com base na opinido de seus assessores legais, ndo esta envolvido em processos advocaticios
judiciais que possam afetar significativamente os resultados de suas operagoes.

(g) Estimativas e julgamentos contabeis criticos

O Administrador do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que
podem, no futuro, n3o ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
julgamentos que, na opinidao do Administrador, podem ser consideradas mais relevantes, e podem sofrer
variacao no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, se referem ao
valor justo dos investimentos financeiros e propriedades para investimento. O valor justo dos
instrumentos financeiros que ndo possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de
Valores, € mensurado mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas informagGes
disponiveis, na data das demonstragGes financeiras — Notas 2(d).

O valor justo das propriedades para investimento, conforme descrito na Nota 4, é obtido através de
laudos de avaliacao elaborados por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida e formalmente
aprovados pelo Administrador do Fundo, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo como, por exemplo,
projecoes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente.
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Ativos Financeiros

31.12.2024 31.12.2023
Valores por prazos
: de vencimentos
Valor de Ajuste ao Valor Resultado Valor Resultado
Custo Valor Justo Justo Até Acima de Justo
365 dias 365 dias

Natureza Imobiliaria 43.648 (21.930) 21.718 21.718 - 3.893 48.572 4.138
Cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio™® 43.648 (21.930) 21.718 21.718 - 3.893 48.572 4.138
Natureza Ndo Imobiliaria 16.509 - 16.509 16.538 (29) 580 3.280 798
Operagdes compromissadas - Titulos Publicos 16.509 - 16.509 16.509 - 687 3.251 699
Letras Financeiras do Tesouro - LFT® - - - 29 (29) (150) 29 99
AgOes - Apropriagles de rendimentos - - - - - 43 - -
Total em 31.12.2024 60.157 (21.930) 38.227 38.256 (29) 4.473 51.852 4.936

@ Nivel 1; @ Nivel 2; @ Nivel 3.
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(a) Natureza Imobiliaria
(I) Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (FII)

Sdo avaliados pelo seu respectivo valor de mercado cujas cotages sdo obtidas no Boletim Diario de
Informacdes da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao ("B3").

31.12.2024 31.12.2023
0, 0,
Fundo Quantidade Valor /‘é;::;e Quantidade Valor /z(::(s’::;e

Cotas Justo Integralizadas Cotas Justo Integralizadas
CSHG JHSF Prime Offices FII (1) 62.823 4.679 6,32 108.311 30.651 6,18
Edificio Galeria FII 2) 316.364 5.030 8,30 342.199 7.333 8,98
Bluemacaw Office Fund II FII 3) 90.537 11.576 5,16 99.822 6.988 10,03
Rio Bravo Renda Corporativa FII “4) 4.516 249 2,16 20.630 3.321 0,56
Presidente Vargas FII (5) 1.463 184 0,04 4.516 279 2,32

Total 475.703 21.718 575.478 48.572

Os objetivos operacionais dos fundos imobiliarios investidos sédo:
(1) CSHG JHSF Prime Offices FII

Tem por objetivo a aquisicdio de imoveis efou empreendimentos imobilidrios efou parte de
empreendimentos imobilidrios e bens e direitos a eles relacionados e outros ativos de acordo com a
politica de investimento do fundo, as quais deverdo ser previamente e de comum acordo aprovadas pela
Administradora e pelo Consultor Imobilidrio e desde que atendam a politica de investimento do fundo.

(2) Edificio Galeria FII
Tem por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio de aquisigdo de até 100% do

empreendimento comercial denominado Galeria, edificio corporativo classe A, localizado na Rua da
Quitanda, 86, Centro, cidade do Rio de Janeiro — RJ.

(3) Bluemacaw Office Fund II FII

Tem por objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital a ser obtido mediante a aquisicao de ativos
imobilidrios prontos para posterior locacdo e/ou alienagdo. O fundo ndo tera qualquer requisito de
concentracao nos ativos imobiliarios podendo adquirir os imdveis que estejam localizados em todo o
territorio da Republica Federativa do Brasil.

(4) Rio Bravo Renda Corporativa FII

Tem por objeto a realizacao de investimentos imobilidrios de longo prazo, por meio da aquisicdo, locagao
e eventual alienacao, de imdveis comerciais performados, notadamente lajes corporativas e conjuntos
comerciais nos principais centros urbanos nacionais, vagas em garagens relacionadas aos imoveis de sua
propriedade conforme regras definidas no seu regulamento.

(5) Presidente Vargas FII

Tem por objetivo a aquisigdo dos seguintes imdveis comerciais no centro da cidade do Rio de Janeiro: (i)
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Torre Boa Vista, localizado na Av. Presidente Vargas, 850 e a (ii) Torre Vargas, 914 localizado na Av.
Presidente Vargas, 914.

(b) Natureza Ndo Imobiliaria
(I) Operacoes compromissadas

As aplicacbes em operagdes compromissadas em 31.12.2024 e 31.12.2023 estdao compostas como a
seguir:

Descricio Quantidade  Data de Data de Valor justo
Carteira Compra Vencimento 31.12.2024 31.12.2023
Operagdes compromissadas - NTN-B 4.497 15.08.2024 15.05.2045 16.509 3.251
Total 16.509 3.251

As operacdes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente negociado e atualizadas
diariamente pelo rendimento auferido com base na taxa de remuneragao pactuada.

(II) Letras Financeiras do Tesouro (LFT)

Em 31.12.2024 o Fundo nao possui aplicacdo em LFT. Em 31.12.2023 estdo compostas como a seguir:

Emissor Quantic_lade Dal_:a cje Dai_:a de Valor Justo
Carteira Emissao Vencimento 31.12.2024 31.12.2023
BACEN - - - - 29
Total 29

Os valores de emissdao das LFT, sao atualizados pela taxa SELIC. Para a obtencdao do valor justo os
valores obtidos sdao ajustados, mediante a utilizacdo das taxas indicativas divulgadas pela Associacao
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA") para 0s respectivos
vencimentos.

Propriedade para Investimentos Imobiliarios
Em 31.12.2024 e 31.12.2023 a posigao de propriedades para investimento, assim como o resultado proveniente
dessas nos exercicios 2024 e 2023, se apresenta conforme abaixo:
31.12.2024 31.12.2023
Resultado Resultado
Ajuste ao Receita : Receita Ajuste ao
Vacancia(*) Vgll:)srtge Valor Justo ;’:sh:; e V?Il;it;uzgo Vacancia(*) ;’:sh:; de Valor
Acumulado Aluguel Aluguel Justo
Edificio Tower Bridge - 4(a) 4,50% 1.097.654 (87.654) 1.010.000 74.215  (78.918) 6,90% 1.086.200 71.642  (26.182)
Edificio Paulista - 4(b) 0,00% 425.050 34.950 460.000 28.726 (26.400) 0,00% 486.000 23.154 2.548
WTorre Nagdes Unidas III - 4(c) 0,00% 261.445 56.155 317.600 4.353 (23.649) 0,00% 341.200 23.372 (19.800)
Edificio Praia de Botafogo - 4(d) 0,00% 12.514 (4.114) 8.400 687 (900) 0,00% 9.300 825 (105)
Rochaverd Corporate Towers (**) - 4 (e) 19,60% 510.805 (98.805) 412.000 27.690 (27.142) 19,60% 437.640 7.567 (14.360)
Total em 31.12.2024 5,73% 2.307.468 (99.468) 2.208.000 135.671 (157.009)
Total em 31.12.2022 2.302.799 57.541 6,84% 2.360.340 126.560 (57.899)

(*) A vacancia total foi obtida pela divisdo do total de m2 vagos pelo total de m2 investidos pelo Fundo.
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(**) Contempla R$ 6.775, que é relativo a renda minima garantida reconhecida em 2023 — Nota 4(e).

Durante o exercicio 2024, a movimentacao dos investimentos em propriedades para investimento e seus respectivos
passivos de aquisicao apresentam-se conforme abaixo:

Valores a pagar Propriedades

Propriedades para aquisicao para
para de propriedades Investimento
Investimento para liquidas de
investimento valores a pagar
Valor Justo Saldo Liquido
Saldo Final - 31.12.2023 2.360.340 (135.000) 2.225.340
Aquisigdes / Constituicdo Valores a Pagar 4.669 - 4.669
Pagamento de Benfeitorias e Outras Obrigacoes 4 (a)(b)(e) 4.669 - 4.669
Movimentac8o Refletida no Resultado - Ajuste a Valor Justo 4 (157.009) - (157.009)
Saldo Final - 31.12.2024 2.208.000 (135.000) 2.073.000
Variacdo do Periodo (152.340) - (152.340)
Variagdo das Contas Patrimoniais 2 (c) 4.669 - 4.669
Variacdo Refletida no Resultado (157.009) - (157.009)

Valor Justo

O valor justo indicado foi apurado mediante laudos de avaliacdo emitidos em 30.12.2024 pela empresa
Colliers Technical Services, externa, independente, com apropriada qualificacdo profissional reconhecida
no tipo de propriedade em questao.

Para a definicao do valor justo, entende-se que seu valor de venda esta intrinsecamente ligado a sua
capacidade de produzir renda. Desta forma, foi adotado o Método da Capitalizacao da Renda através de
Fluxo de Caixa Descontado ("FCD"). Por este método, o valor do imdvel é obtido com base na
capitalizacao presente da sua renda liquida prevista, no qual sdo consideradas todas as receitas e
despesas para a operagao do imével em um horizonte de 10 anos, ao final dos quais é simulada a venda
da propriedade (perpetuidade).

A metodologia adotada na avaliagdo ao valor justo estd em conformidade com as praticas e padroes
profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, em sua integralidade, além dos padrGes estabelecidos no Red Book
editado pelo Royal Institution of Chartered Surveyors ("RICS”) e nas Normas do International Valuation
Standards Council (*IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e
103 Reporting.

O Administrador ndo fez ou contratou avaliacdo externa apds essa data e ndo identificou nenhuma
alteracdo significativa nas premissas utilizadas para 31.12.2024.

(a) Edificio Tower Bridge

Em 09.03.2020, o Fundo adquiriu o imovel localizado na Avenida Jornalista Roberto Marinho, n° 85, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo que representa 56.670 m2 de area bruta locavel, pelo valor de
R$ 1.091.519, no qual inclui custos diretos de aquisicao de R$ 36.269. Deste montante, R$ 1.078.895
foram pagos no exercicio findo em 31.12.2020, R$ 8.586 foram pagos no exercicio findo em 31.12.2021 e
R$ 4.038 foram pagos no exercicio findo em 2022, Em 2022, 2023 e 2024, foi investido em benfeitorias o
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montante de R$ 1.035, R$ 2.382 e R$ 2.718, respectivamente. Assim, o custo do imdvel totalizou R$
1.097.654.

O valor justo de R$ 1.010.000 foi apurado com base no FCD, elaborado em moeda forte sem considerar
eventuais projegoes inflacionarias e descontado a uma taxa compativel com o mercado. Foi utilizada a
taxa de desconto de 8,25% ao ano (2023 - 7,75%), composta por Titulos Publicos (NTN-B) e risco do
negdcio, e taxa de capitalizacdo na perpetuidade de 7,75% ao ano (2023 - 7,50%).

A propriedade para investimento do Fundo encontra-se segurada, junto a empresa Mitsui Sumitomos
Seguros S.A., por valores considerados suficientes para cobrir eventuais perdas com o risco maximo
coberto de R$ 796.400.

(b) Edificio Paulista

Em 24.06.2019, o Fundo adquiriu o imdvel localizado na Avenida Paulista, n® 2.064, na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo que representa 26.206 m2 de area bruta locavel, pelo valor de R$ 418.689,
no qual inclui custos diretos de aquisicdo de R$ 13.689. Deste montante, R$ 4.016 foram pagos no
exercicio findo em 31.12.2018, R$ 409.673 foram pagos no exercicio findo em 31.12.2019 e R$ 5.000
foram pagos no exercicio findo em 31.12.2021. Em 2021, 2022, 2023 e 2024, foram investidos em
benfeitorias os montantes de R$ 896, R$ 4.613, R$ 452 e R$ 400 , respectivamente. Assim, o custo do
imovel totalizou R$ 425.050.

O valor justo de R$ 460.000 foi apurado com base no FCD, elaborado em moeda forte sem considerar
eventuais projegdes inflacionarias e descontado a uma taxa compativel com o mercado. Foi utilizada a
taxa de desconto de 8,25% ao ano (2023 - 7,75%), composta por Titulos PUblicos (NTN-B) e risco do
negdcio, e taxa de capitalizacdo na perpetuidade de 7,75% ao ano (2023 - 7,50%).

A propriedade para investimento do Fundo encontra-se segurada, junto a empresa Chubb Seguros Brasil
S.A, por valores considerados suficientes para cobrir eventuais perdas com o risco maximo coberto de R$
398.100.

(c) Edificio WTorre Nagoes Unidas III ("WTNU III")

Em 01.11.2017, o Fundo adquiriu as lojas 01 a 03 e 05 além dos conjuntos do 1° a 9°, 15° e 16°
pavimentos de um imoével localizado na Rua Eugénio de Medeiros, n® 303, na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo que representa 15.867 m2 de area bruta locavel, pelo valor de R$ 261.396, no qual
inclui custos diretos de aquisicdo de R$ 7.636, pagos durante o exercicio findo em 31.12.2018 e R$ 110
pagos durante o exercicio findo em 31.12.2020. Em 2024, foram investidos em benfeitorias o montante
de R$ 49. Assim, o custo do imdvel totalizou R$ 261.445.

O valor justo de R$ 317.600 foi apurado com base no FCD, elaborado em moeda forte sem considerar
eventuais projegOes inflacionarias e descontado a uma taxa compativel com o mercado. Foi utilizada a
taxa de desconto de 8,25% ao ano (2023 - 7,75%), composta por Titulos Publicos (NTN-B) e risco do
negocio, e taxa de capitalizacdo na perpetuidade de 7,75% ao ano (2023 - 7,25%).

A propriedade para investimento do Fundo encontra-se segurada, junto a empresa Chubb Seguros Brasil

S.A, por valores considerados suficientes para cobrir eventuais perdas com o risco maximo coberto de R$
299.095.
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(d) Edificio Praia de Botafogo — Salas 501 e 2101

Em 30.09.2014, por incorporagdo do Fundo JS Real Estate Renda Imobilidria — FII, o Fundo adquiriu as
salas 501 e 2101, no 5° e 21° andares respectivamente, do Edificio Praia de Botafogo, perfazendo o total
717 m2 de area Util locavel, localizado na Praia de Botafogo, 440, no bairro de Botafogo, no Rio de
Janeiro — RJ.

O valor justo de R$ 8.400 foi apurado com base no FCD, elaborado em moeda forte sem considerar
eventuais projegdes inflacionarias e descontado a uma taxa compativel com o mercado. Foi utilizada a
taxa de desconto de 9,25% ao ano (2023 — 8,75%), composta por Titulos Publicos (NTN-B) e risco do
negdcio, e taxa de capitalizacdo na perpetuidade de 8,75% ao ano (2023 — 8,25%).

A propriedade para investimento do Fundo encontra-se segurada, junto a empresa Allianz Seguros S.A.,
por valores considerados suficientes para cobrir eventuais perdas, com o risco maximo coberto de R$
3.720, que representa 8% do total de R$ 46.500, valor este que representa o risco total coberto do ativo.

(e) Rochavera Corporate Towers (Torres Ebony e Marble)

Em 18.02.2021, o Fundo adquiriu 40% das acdes da Shaula Empreendimentos e ParticipacOes Ltda.
(“Shaula”), proprietaria das torres corporativas Marble e Ebony, do Condominio Rochavera Corporate
Towers (“Rochaverd”), de padrdo triple A, localizadas na Av. Nagdes Unidas, 14.171 — S3o Paulo, com
area total locavel de aproximadamente 56.744m2. A transacdo contou ainda com a participagdo de dois
outros investidores, com participacdo de 20% e 40% no negdcio.

A aquisicdo de 40% da Shaula custou ao Fundo R$ 353.113, dos quais: (i) R$ 313.113 foram pagos a
vista; (ii) R$ 40.000 foram retidos para fazer face ao compromisso dos vendedores de garantir ao Fundo
um cap-rate anual de 7,25% (renda minima garantida), limitado ao valor retido.

Ainda em 18.02.2021, foi realizada a dissolugao da Shaula. Assim, o Fundo incorporou, proporcionalmente
a sua participacdo, ativos e passivos da extinta companhia. O investimento desdobrado e incorporado ao
patrimoénio do Fundo é composto da seguinte forma:

e Propriedade para investimento: Torres corporativas Marble e Ebony do Condominio Rochavera
Corporate Towers, ao custo de R$ 498.113;

e \Valores a pagar: R$ 150.000 relativos a operacdo de securitizacdo, com vencimento em
08.02.2023, realizada pela propria Shaula para o pagamento de suas dividas preexistentes, tendo
como lastro os recebiveis oriundos de determinados contratos de locagdo dos imoveis
incorporados. Em 2023, houve o pagamento de R$ 15.000 do passivo de securitizacdo. O
montante a pagar em 2023 era de R$ 135.000. Em 2024, houve a liquidagdo do passivo de
securitizacdo original, com recursos provenientes da emissdao de CRIs da série 126, no montante
de R$ 135.000, pela Vert Companhia Securitizadora, os quais sdo lastreados na securitizacdo de
recebiveis do ativo Rochavera Corporate Towers e ndo contam com garantia real imobiliaria. A
nova obrigacdo vencera em 09.02.2029 e tem custo de CDI + 2,60% a.a., o qual sera pago
mensalmente. A amortizacdo do principal ocorrera no vencimento. O montante a pagar em 2024 é
de R$ 135.000 (Em 2023, R$ 135.000). No exercicio de 2024, os aluguéis gerados pelos contratos
de locacao securitizados foram de R$ 27.875 (Em 2023, R$ 23.080).

e Qutros ativos: R$ 5.000.

Posteriormente, em 2021, despesas de registro no montante de R$ 11.057 foram incorporadas ao custo
de aquisicao das torres Marble e Ebony €, em 2022, houve o investimento em melhorias no montante de

14



Docusign Envelope ID: 377909A0-33E3-49E9-8A85-DFCCCESB5A0B

JS Real Estate Multigestao — FII
(CNPJ: 13.371.132/0001-71)

Administrado pelo Banco J. Safra S.A.
(CNPJ: 03.017.677/0001-20)

Notas explicativas do Administrador as demonstragées contabeis referentes aos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas

R$ 133. Em 2023 nao houve despesas ou investimentos. Em 2024 houve o investimento em melhorias no
montante de R$ 1.502. Assim, ao final do exercicio de 2024, o custo do ativo totalizou R$ 510.805.

O valor justo de R$ 412.000 foi apurado com base no FCD, elaborado em moeda forte, sem considerar
eventuais projegOes inflaciondrias e descontado a uma taxa compativel com o mercado. Foi utilizada a
taxa de desconto de 8,25% ao ano (2023 — 7,75%), composta por Titulos PUblicos (NTN-B) e risco do
negdcio, e taxa de capitalizacdo na perpetuidade de 7,75% ao ano (2023 — 7,25%).

No exercicio de 2021, a rentabilidade minima anual de 7,25% foi atingida utilizando-se do montante de
R$ 9.630 dos R$ 40.000 da garantia destinada a esse fim. Em 2022, houve a utilizagdo de R$ 23.595 e,
em 2023, foi utilizado o montante de R$ 6.775, consumindo-se, portanto, a integralidade do saldo
destinado a renda minima garantida.

A propriedade para investimento do Fundo encontra-se segurada pela empresa Chubb Seguros Brasil S.A,
por valores considerados suficientes para cobrir eventuais perdas com o risco maximo coberto de R$
263.291, que representa 40% do total de R$ 658.227, valor este que representa o risco total coberto do
ativo.

(f) Outros componentes

(I) Valores a receber

Em 31.12.2024, os valores registrados na rubrica "Aluguéis a receber" referem-se aos aluguéis a serem
pagos pelos inquilinos no montante de R$ 11.649 (31.12.2023. — R$ 9.271). Nos exercicios findos em
31.12.2024 e 31.12.2023, o Fundo ndo apresentou casos de inadimpléncia relevantes nos imoveis

locados.

Os valores dos aluguéis a receber estdo cobertos por garantias usuais de mercado, tais como: carta
bancaria, depdsitos, fiador, seguro fianca e titulo de capitalizagdo.

Os custos diretos com os imoveis locados, como despesas com seguros, impostos diretos e condominios
sdo assumidos pelos locadores dos imdveis.

(II) Demais despesas com propriedades para investimentos imobiliarios

2024 2023
Despesa de condominio (8.435) (7.040)
Despesa de IPTU (4.337) (2.932)
Outras () (13)
Total (12.774) (9.985)

5. Gerenciamento de riscos

N3o obstante a diligéncia do Gestor em colocar em pratica a politica de investimento delineada, os
investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagOes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuagdo e,
mesmo que o Gestor mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista. Os principais riscos, dentre
aqueles apresentados no regulamento do Fundo, s3o:

(a) Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

15



Docusign Envelope ID: 377909A0-33E3-49E9-8A85-DFCCCESB5A0B

JS Real Estate Multigestao — FII
(CNPJ: 13.371.132/0001-71)

Administrado pelo Banco J. Safra S.A.
(CNPJ: 03.017.677/0001-20)

Notas explicativas do Administrador as demonstragées contabeis referentes aos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condigGes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragGes nas
condigbes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento
podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores.
Mudangas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

(b) Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo nao
conta com garantias do Administrador, do Coordenador Lider, de quaisquer terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para redugdo ou eliminacao dos riscos
a0s quais esta sujeito, e consequentemente, aos quais os cotistas também poderao estar sujeitos. Em
condicbes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de
forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de
seus compromissos.

(c) Risco de concentracao da carteira do Fundo

O Fundo podera concentrar até 100% de seus recursos em um Unico Ativo Alvo, o que poderd gerar uma
concentragao da carteira.

(d) Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento nas cotas do Fundo é uma aplicacdo em valores mobilidrios, 0 que pressupde que a
rentabilidade do cotista dependera da valorizagao e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Alvo. No
caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas dependerdo, principalmente, dos
resultados obtidos pelo Fundo.

(e) Risco relativo a concentracdo e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser detidas por
um Unico cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a deter parcela
substancial das cotas da Primeira Emissdo do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta
hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcdo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

(f) Risco de falta de liquidez no investimento em cotas de FII

Como os FIIs sdao uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda
ndo movimentam volumes significativos de recursos, com numero reduzido de interessados em realizar
negdcios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no
mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobilidrio sao constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas,
senao quando da extincdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua
eventual negociagdo no mercado secundario. Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio
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encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario terem dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo
estas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

(g) Riscos relacionados ao mercado imobiliario

O Fundo investira em cotas de fundos de investimento imobilidrio que poderdo ter seu patrimonio
investido em imoveis, além de investir diretamente em imdveis para renda os quais estdo sujeitos ao risco
de desvalorizacao dos imdveis, que se concretizados afetarao os rendimentos das cotas desse Fundo.

(h) Riscos de desvalorizacao dos imdveis

Como os recursos do Fundo poderdo se aplicados diretamente em imdveis ou em FIIs que investem em
bens imdveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo, € o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estdo localizados os imdveis adquiridos
para integrar o patrimonio do Fundo. A analise do potencial econémico da regido deve se circunstanciar
nao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste
potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regiao, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo.

6. Patrimonio liquido

Em 31.12.2024 e 31.12.2023, o capital esta composto por 20.767.328 cotas, totalmente integralizadas
com valor patrimonial unitario de R$ 101,7264, totalizando R$ 2.275.622.

(a) Cotas Integralizadas

. Valor das
Data Emissao® Qu:lntldade Cotas

e Cotas I .
ntegralizadas
06.06.2011 12 Oferta 60.000 60.000
27.03.2012 22 Oferta - Direito Preferéncia 15.835 17.671
19.04.2012 22 Oferta 110.790 122.662
12.09.2012 33 Oferta - Direito Preferéncia 70.283 81.685
29.09.2012 32 Oferta 162.498 191.277
30.09.2014 Desdobramento de Cotas® 3.774.654 -
30.09.2014 Incorporacao 2.258.884 246.930
02.07.2018 52 Oferta 1.628.847 173.391
01.10.2019 62 Oferta 5.763.094 605.874
02.03.2020 72 Oferta 6.922.443 748.316
Total 20.767.328 2.247.806

() 4a Oferta foi iniciada em 16.11.2012 e cancelada em 08.02.2013 sem 6nus a qualquer investidor e/ou cotista.
@ Conforme Assembleia Geral de 30.09.2014, houve desdobramento das cotas existentes do Fundo a razdo de 1:10 até a data de
incorporagao.

(b) Composicao patrimonial do resultado nao realizado

Nota 31.12.2024 31.12.2023 Variacgao
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Ajuste ao valor justo (121.395) 45.625 (167.020)
Ativos financeiros 3 (21.928) (11.916) (10.012)
Propriedades para investimentos imobiliarios 4 (99.467) 57.541 (157.008)

IR sobre ativos financeiros (ndo realizado) 12 (1) (2) 1

Demais (888) (1.209) 321

Total (122.284) 44.414 (166.698)

(c) Cotas negociadas no mercado

O Fundo possui suas cotas (JSRE11) negociadas na B3, sendo a Ultima negociagdo ocorrida em
31.12.2024, com valor de cota de R$ 57,03 (2023 — 75,06).

(d) Rentabilidade no exercicio

A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31.12.2024 foi de -1,98% (2023 — 2,03%), apurada
considerando-se o lucro liquido no exercicio sobre 0 montante de cotas integralizadas.

Distribuicao dos resultados

De acordo com o Art. 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular CVM/SIN/SNC n° 01/14, o
Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O resultado auferido no semestre é distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 15° dia util do més
subsequente ao recebimento dos recursos, a titulo de antecipagdo dos resultados a serem distribuidos.
Eventual saldo de resultado ndo distribuido tera a destinacdo que lhe der a Assembleia Geral de Cotistas,
com base em proposta e justificativa apresentada pelo Administrador.

O Administrador podera, a seu exclusivo critério, pagar periodicamente os rendimentos aos cotistas a
titulo de antecipacdo dos resultados do semestre. Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do
Fundo na data do anudncio de distribuicao de rendimentos, ou em data diferente caso especificada no
referido andncio.

A politica de rendimentos a distribuir do Fundo considera os juros decorridos e reconhecidos
contabilmente no resultado, relativos a carteira de titulos de renda fixa de alta liquidez (CRI, LCI e titulos
publicos), como lucro caixa, por tratar-se de um direito certo referente a prazo ja decorrido e de
realizacdo provavel, ja que esses titulos podem ser a qualquer tempo, convertidos em caixa quando
necessario. Os rendimentos decorrentes de outros ativos compdem a base de distribuicao de rendimentos
somente quando da sua efetiva realizacao.

Em 18.03.2015, a CVM divulgou o Oficio Circular CVM/SIN/SNC n° 01/15, que tornou publica sua
deliberacdo de ratificar o entendimento apresentado no Oficio Circular CVM/SIN/SNC n© 01/14 sobre a
distribuicdo minima de resultados de FIIs. Este Fundo adota as orientacdes dos Oficios mencionados
acima. Segue abaixo a demonstracao da Distribuicdo de Rendimentos:

2024 2023
(+) Receitas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia 195.419 188.255
(-) Depesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (239.916) (142.572)
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(=) Lucro/(Prejuizo) Contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia (44.497) 45.683
(+/-) (Receita)/despesa por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FII 167.020 76.096
(=) Lucro/(Prejuizo) Contabil sem o efeito do ajuste ao valor justo 122.523 121.779
(+/-) Encargos por regime de competéncia ndo transitados pelo caixa (322) (1.321)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 122.201 120.458
Rendimento minimo a distribuir (95%) 116.091 114.435
Rendimentos distribuidos no exercicio 118.374 115.882

Rendimentos pagos antecipadamente durante o exercicio 108.821 105.706

Rendimentos provisionados no exercicio anterior e pagos no exercicio atual 9.553 10.176
Rendimentos pagos antecipadamente durante o exercicio 108.821 105.706
Rendimentos a pagar provisionados no exercicio 9.968 9.553
% distribuido do lucro caixa do exercicio 97,21%  95,68%

8. Remuneracao da administracao

A Administracdo do Fundo compreende o conjunto de servicos relacionados direta e indiretamente ao
funcionamento e manutencao do Fundo, prestados pelo Administrador ou por terceiros contratados em
nome do Fundo, tais como administracao e distribuicao/escrituracao — Nota 9 e 10(b).

A taxa de administracdo prevista no Regulamento do Fundo é de 1% ao ano, incidente sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissao
do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao e provisionada diariamente, por dia util, a
razdo de 252 dias Uteis, e paga mensalmente até o 5° dia Util ao encerramento do més subsequente ao
seu vencimento ou, proporcionalmente, quando da amortizacdo ou resgate de cotas.

O Administrador também recebe Taxa de Performance Semestral ("TPS"), a titulo de participagao nos
resultados, que sera apurada e devida ao final de cada semestre (junho e dezembro), a ser calculada com
base nos resultados efetivamente distribuidos aos cotistas durante cada semestre.

A TPS devera ser calculada conforme a formula apresentada a seguir:
TPS = 20% * (RS — 0), sendo O = 3% [CI*(1 + IGP-M)]

Onde:
e TPS: Taxa de Performance Semestral
e RS: Resultados distribuidos aos cotistas no semestre encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro.
e O: Obstaculo, que significa 3% do valor total do capital integralizado no Fundo corrigido pelo IGP-
M/FGV.
CI: Capital Integralizado
IGP-M: Variagdo do indice IGPM/FGV, pro rata die, desde a data da integralizagao até 30 de junho ou
31 de dezembro, conforme o caso, considerados os meses de referéncia.

A TPS ¢é apurada nos meses de julho e janeiro para os semestres findos em junho e dezembro,
respectivamente, e paga até o 5° dia util dos meses de agosto e fevereiro, respectivamente.
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Gestdo, custodia, tesouraria, consultoria e servicos terceirizados

(I)  Administrador — Banco J. Safra S.A. — CNPJ: 03.017.677/0001-20

(II) Gestor — Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores. — CNPJ: 65.913.436/0001-17

(II) Custodiante, Distribuidor de Cotas e Prestador de Servigos de Registro Escritural de Cotas — Banco
Safra S.A. — CNPJ: 58.160.789/0001-28

Transacao com partes relacionadas
Durante o(s) periodo(s) compreendido(s) nestas demonstracdes contabeis, o Fundo efetuou transagles
com partes relacionadas demonstradas a seguir, além dos valores cobrados referentes a remuneracao da

administracdo e/ou custddia.

(a) Operagoes Compromissadas — Nota 3(b-I)

Operacgoes
Compromissadas

. Volume médio diario / Taxa média
realizadas com partes

Més / Ano Contraparte Natureza Montante relacionadas / Total Pa_t’rir_nénio médio contratadg /
de operacdes diario do Fundo Taxa Selic
compromissadas
01/2024 Banco Safra S/A Custodiante 82.317 100,00% 0,16% 99,91%
02/2024 Banco Safra S/A Custodiante 58.955 100,00% 0,14% 99,91%
03/2024 Banco Safra S/A Custodiante 98.322 100,00% 0,19% 99,91%
04/2024 Banco Safra S/A Custodiante 87.872 100,00% 0,17% 99,91%
05/2024 Banco Safra S/A Custodiante 99.942 100,00% 0,20% 99,90%
06/2024 Banco Safra S/A Custodiante 73.570 100,00% 0,16% 99,90%
07/2024 Banco Safra S/A Custodiante 80.062 100,00% 0,15% 99,90%
08/2024 Banco Safra S/A Custodiante 143.803 100,00% 0,28% 99,90%
09/2024 Banco Safra S/A Custodiante 117.433 100,00% 0,24% 99,90%
10/2024 Banco Safra S/A Custodiante 132.936 100,00% 0,25% 99,91%
11/2024 Banco Safra S/A Custodiante 291.524 100,00% 0,65% 99,91%
12/2024 Banco Safra S/A Custodiante 440.066 100,00% 0,88% 99,92%

(b) Remuneracao da Administracao — Notas 8 e 9

Servicos Contraparte 2024 2023
Taxa de Administracao/Gestao Banco J. Safra S.A. (13.057) (13.857)
Taxa Distribuicao/Escrituracao Banco Safra S.A. (833) (885)
Total (13.890) (14.742)

Em 31.12.2024 a despesa provisionada a titulo de taxa de administragdo a pagar era de R$ 888
(31.12.2023 — R$ 1.207). Nao houve cobranca de taxa de performance para os exercicios findos em
31.12.2024 e 31.12.2023.

Em 31.12.2024, o montante de R$ 747 (31.12.2023 - R¢$ 10) contabilizado na rubrica de
"Disponibilidades" esta registrado em conta corrente de empresas do Grupo Safra.
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Despesas Operacionais

2024 2023
Nota
Valor % Valor %

Remuneragdo da administracdao 10(b) 13.890 (0,61) (14.742) (0,63)
Prestacao de Servicos de Terceiros (4.012) (0,18) (2.880) (0,12)
Sistema Financeiro (207) 0,01 (219) (0,01)
Outras despesas administrativas 1.294 (0,06) (88) (0,00)
Despesa de publicagbes e correspondéncias (6) - (12) (0,00)
Taxa de fiscalizagdo CVM (57) - (76) (0,00)
Demais 1.357 0,06 - (0,00)
Total 18.989 (0,83) (17.929) (0,77)

Os percentuais foram calculados sobre o patrimonio liquido médio do exercicio no montante R$ 2.275.622
(2023 — R$ 2.338.305).

Tributacao

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a
renda de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacoes financeiras das pessoas juridicas. A
Lei n°® 12.024/09, no entanto, criou uma excecdo a regra de tributacdo pelo imposto de renda sobre tais
rendimentos: os rendimentos auferidos pelo FII nas aplicagdes em FII, letras hipotecarias, certificados de
recebiveis imobilidrios e letras de crédito imobilidrio ndo estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda
na fonte, sendo que o ganho de capital apurado na alienacdo desses ativos pelo FII ndo é abrangido pela
isengao.

A Solucdo de Consulta Cosit n® 181/14 veio a esclarecer o posicionamento da Receita Federal do Brasil,
de que o ganho de capital na alienacdo de cotas de FIIs detidas por outro FII esta sujeito a incidéncia de
Imposto de Renda a aliquota de 20%, sujeitando as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou
ganhos liquidos auferidos em operagOes de renda variavel, ndo estando abrangida pela isencao dada aos
rendimentos recebidos dos FIIs, estabelecida pelos dispositivos do artigo 39, inciso III, da Lei n°
11.033/04.

O resultado com impostos (realizados e ndo realizados) do exercicio findo em 31.12.2024 totaliza R$
585 (2023 — R$ (2.725)). O montante de imposto a pagar em 31.12.2024 totaliza R$ 0 (31.12.2023 — R$
2), representado por impostos sobre ajuste ao valor justo dos ativos financeiros e rendimentos de titulos
de renda fixa ainda ndo recebidos, registrados na rubrica "IR sobre ativos financeiros". No exercicio findo
em 31.12.2024 o imposto pago foi de R$ 586 (31.12.2023 — R$ (3.971)).

De acordo com o paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n® 11.033/04, os rendimentos distribuidos pelo FII a
cotistas pessoa fisica sdo isentos de Imposto de Renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, desde que as cotas do fundo sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa
ou no mercado de balcdo organizado, o FII conte com no minimo 100 cotistas, o cotista ndo seja titular
de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo ou que lhe déem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo fundo e o
conjunto de pessoas fisicas ligadas (parentes até o segundo grau) aos titulares de cotas ndo representem
30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario
ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Os rendimentos distribuidos pelo FII aos cotistas pessoa
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13.

14.

15.

16.

JS Real Estate Multigestao — FII
(CNPJ: 13.371.132/0001-71)

Administrado pelo Banco J. Safra S.A.
(CNPJ: 03.017.677/0001-20)

Notas explicativas do Administrador as demonstragées contabeis referentes aos exercicios

findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas

juridica, por sua vez, estdo sujeitos a retencdo de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%. Em
31.12.2024 o ndimero de cotistas do Fundo € de 92.952 (31.12.2023 — 104.781).

No caso de ganhos ou rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas por qualquer
beneficiario (pessoa fisica ou juridica), havera incidéncia de imposto de renda a aliquota de 20%. Para
cotistas pessoa fisica, o IR incide sobre os ganhos liquidos apurados na alienagdo de cota em bolsa ou
sobre o ganho de capital apurado na alienagdo fora de bolsa. No caso de cotista pessoa juridica, o IR
incide sobre o ganho liquido apurado na alienacdo de cotas em bolsa ou fora de bolsa. O resgate de cotas
estd sujeito a retencdo de IRRF na fonte, e ocorrera somente em decorréncia do término do prazo de
duracdo do fundo ou da sua liquidacdo, sendo o rendimento constituido pela diferenca positiva entre o
valor de resgate e o custo de aquisicdo das cotas.

Para os cotistas ndo-residentes fora de paraiso fiscal, a Instrucdo Normativa n® 1.585/15 determina que
os rendimentos auferidos no resgate de cotas e os ganhos auferidos fora de bolsa estdo sujeitos ao
Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15%, e que os ganhos auferidos nas alienagdes de cotas
em bolsa sdo isentos de imposto de renda. Caso os cotistas nao residentes sejam domiciliados ou
residentes em paises que nao tributem a renda, ou que a tributem com aliquota inferior a 20%, o regime
tributario serd o mesmo dado aos cotistas residentes. No mais, em caso de rendimentos distribuidos pelo
FII a cotistas pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em paraiso fiscal, havera isencao de IR
desde que atendidas as condicOes legais.

IOF/TVM: é cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo ou repactuacdo das
cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operagao, em fungao do prazo, conforme a
tabela regressiva anexa ao Decreto n® 6.306/07, sendo este limite igual a 0% do rendimento para as
operagOes com prazo igual ou superior a 30 dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/TVM pode ser
majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia.

Demandas judiciais

Em 31.12.2024 e 31.12.2023, ndo ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos
direitos dos Cotistas, quer desses contra a Administracao do Fundo.

Politica de divulgacdo de informacoes

As informagOes referentes ao Fundo estdo disponiveis na CVM e B3, na sede da Administradora, no
endereco eletronico www.safraasset.com.br, nas agéncias do Banco Safra, e podem ser solicitadas
através do e-mail: safra.asset@safra.com.br.

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

O Administrador ndo contratou para o Fundo outros servigos com o auditor independente responsavel
pelo exame das demonstracdes contabeis do Fundo, que ndo seja o de auditoria independente.

Informacoes adicionais

Contador: Fernando Henrigue de Oliveira Soares
CRC SP-312521/0-2

Diretor Responsavel: Marcio Aurélio de Nébrega

* * *
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