Cota Fechamento Valor de Mercado

no Més (RS) do Fundo (RS)
80,19 126.142.639
Val
Cota Patrimao::al do
Patrimonial (RS)’
(RS) Fundo (RS)
91,83 144.459.068

Objetivo do Fundo e Politica de Investimento

JSAF11

Numero de
Cotistas

3.675

Qtd. de cotas

1.573.047

Liquidez Média Rendimento/Cota

Diaria (R$/Dia) Anunciado no Més
495,108 RS 0,93
Retorno Total Desde Divided Yield

27/10/21 - (Inicio)>  Més / Anualizado

10,22% 1,16%/13,92%

Fundo Imobilidrio com gestdo ativa, podendo alocar seus recursos em titulos e valores mobiliarios: cotas de
outros Flls, Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI), agcGes de empresas do setor imobilidrio, dentre outros
ativos conforme previsto no paragrafo 12 do Artigos 82 e 92 do regulamento. O objetivo do fundo é distribuir
renda aos cotistas através do recebimento de receitas como: rendimentos e ganho de capital.

'Os custos da oferta representaram 4,29% do valor total captado.

2Valor Patrimonial + Rendimentos distribuidos, desconsiderando os custos da oferta.
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Informacoes Gerais do FII

Comentarios do Gestor

Prezado Investidor,

O inicio de 2023 foi marcado por rea¢des do mercado ao viés apresenta-
do pelo novo governo federal em relagdo a politica fiscal e os rumos da
economia. De acordo com as analises dos agentes do mercado, a abor-
dagem desenvolvimentista do governo resultara em niveis mais elevados
de inflagdo nos proximos anos e, por consequéncia, uma necessidade de
manter a taxa de juros elevada por um periodo mais prolongado. Deste
modo, foi possivel notar uma abertura na curva de juros, particularmen-
te nos vértices de maior prazo, que registraram aumentos proximos a 50
pontos base. Outro evento que impactou o mercado local foi a desco-
berta de fraude contdbil nas Lojas Americanas, apontando um endivida-
mento maior do que o indicado em suas demonstra¢des financeiras. O
resultado foi o aumento dos spreads de crédito no mercado.

No mercado internacional, a reacdo dos investidores foi positiva em rela-
¢do a redugdo das pressdes inflacionarias. Contudo, as informacées vin-
das do mercado de trabalho continuam sustentando uma postura mais
hawkish por parte do Federal Reserve (FED), nos Estados Unidos. Além
disso, a retomada da economia chinesa ap0os a flexibilizacdo das medidas
de combate a pandemia de COVID-19 também estimulou os mercados.
Nesse contexto, o indice S&P500 da bolsa de valores americana apre-
sentou uma elevacgao significativa de 6,02%.

O mercado de fundos imobilidrios foi negativamente impactado pela
abertura da curva de juros e aumento dos prémios das NTN-Bs no més
de janeiro. O indice IFIX cedeu 1,60% com destaques para o segmento
logistico (-3,91%) e lajes corporativas (-3,57%).

Em janeiro, conforme antecipado no relatério gerencial de dezembro,
negociamos o pré-pagamento do CRI Estdncia | Reiter Log que gerou uma

TIR realizada neste investimento de 21,4% anualizada. Isto foi possivel
devido ao acompanhamento e negociacdo detalhada da gestdo de cada
operacdo da carteira do fundo e a posicdo de controle da assembleia de
crisistas que detinhamos. Como resultado, houve um impacto positivo
no rendimento do fundo, equivalente a R$0,33 por cota, no més.

Safra ‘ Asset

Nome: JS Ativos Financeiros
Fll

Cddigo de Negociagao
(ticker): JSAF11

Administrador: Banco J.
Safra S.A.

Gestor: Safra Asset

Formador de Mercado: XP

Investimentos S.A.

Ambiente de Negociagdo:
(B3]

CNPJ: 42.085.661/0001-07

Inicio do Fundo:
27/10/2021

Prazo: Indeterminado
Cotas emitidas: 1.573.047

Taxa Administragdo: 1%

a.a. s/ valor de mercado

Taxa performance: 20% s/
(A Valor Patrimonial + Ren-
dimentos), que excederem

o Benchmark.

Benchmark: |[PCA + IMA-B
Data anuncio rendimento:
Ultimo dia Util do més
Data pagamento dividen-
do: 10° dia util do més

Tributagdo: Conforme Re-
gulamento, Prospecto do
Fundo e leis n. 8.668/93 e n.
9.779/1999
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Comentarios do Gestor

Com o objetivo de reduzir o risco da carteira e consequentemente a volatilidade da variacdo patrimonial

do JSAF em um contexto de grande incerteza macroecondmica, a equipe de gestdo decidiu, nos primeiros

dias de janeiro, aumentar a alocagdo em Letras de Crédito Imobilidrio (LCI) da Caixa Econdmica Federal.

Este ativo apresenta uma rentabilidade atrelada ao CDI e, além de ser isento para fundos imobilidrios, tem

liquidez didria, o que garante uma alocacdo eficiente dos recursos mantidos para fins de liquidez (caixa).

Estas mudancgas na carteira do JSAF sdo resultado de uma gestdo ativa, com amplo horizonte de investi-

mentos, para assegurar as melhores opgdes de alocacdao do patriménio, mesmo em momentos de incerte-

za.

No més de janeiro o fundo também realizou migra¢do na alocagdo de fundos imobilidrios de CRI pds-fixados
(ja atingiram seu potencial de valorizacdo em nossa avaliagdo) para a aquisicdo de cotas de fundos de CRI

atrelados ao IPCA que devem elevar seus rendimentos em um cenario de crescentes expectativas inflacio-
narias no pais.

O JSAF obteve em janeiro um resultado de R$1,08 por cota e anunciou a distribuicio de R$0,93 por cota

aos detentores de JSAF11 no ultimo dia util do més, que serdo pagos no 10° dia util do més subsequente.
Este rendimento representa um vield de 1,16% no més ou 13,92% no ano, isento de imposto de renda,

com base na cota de fechamento do més no mercado secundario (R$80,19). Para efeito de comparacdo, este
rendimento é equivalente a 121% do CDI liquido de IR para o periodo.

Em janeiro o JSAF elevou a sua reserva de rendimentos. Dessa forma o fundo estd preparado para manter a

distribuicdo de rendimentos no atual patamar, mesmo em um cenario de juros e inflacdo desafiadores

para os préximos meses.

No mercado secundario, o JSAF atingiu um marco significativo, registrando seu recorde histérico de liqui-

dez didria, ultrapassando em 106% a sua média histérica. Com uma média didria de liquidez préoxima a

R$500.000, a evolucdo positiva observada ao longo dos meses, tanto em termos de média diaria de liquidez
guanto no numero total de investidores, reforga a crescente notoriedade do fundo entre os investidores.

Esses fatores sugerem que, em um futuro préximo, o JSAF podera atender a todos os requisitos necessa-

rios para ser incluido no indice IFIX.
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Comentarios do Gestor

Por fim, adicionamos neste relatério um comparativo de rentabilidade consolidada do segmento de fundos
de fundos imobilidrios no ano de 2022. O estudo considera os Flls FOF com mais de R$100 MM de patrimé-
nio liquido. Para o calculo, somamos a cota patrimonial de 30/12/2022 todos os rendimentos referentes ao
ano de 2022 e comparamos a variacdo desta soma (cota patrimonial + rendimentos) com o valor da cota
patrimonial em 30/12/2021.

Comparativo Retorno Consolidado FoF - 2022

(Cota Patrimonial 30/12/2022 + Rendimentos 2022) / (Cota Patrimonial 30/12/2021)
10,6%

3,0%2,9% 5 2,54% - Retorno

©%2,3%2,2%2,2% Médio FoFs
1,9%1,9%
1,7%

1,2%

Fonte: Quantum-Axis; Informes mensais. *IMA-B liquido de imposto de renda (15%).

Mesmo em um ano desafiador para os fundos imobilidrios, o JSAF11 apresentou um retorno consolidado 3
vezes maior que a média dos seus concorrentes e 3,55 vezes maior que o IFIX. No entanto, o JSAF11 ndo
conseguiu superar seu benchmark, o indice IMA-B.

Convidamos todos a se cadastrarem em nosso mailing, para receber os relatérios mensais e outras informa-
¢cOes relevantes do fundo, através da pagina: Cligue Aqui.

Em caso de duvidas, o time do JSAF esta a disposi¢do através da caixa de e-mail: ri.imobiliario@safra.com.br.

No QR Code abaixo, vocé encontrard a pagina do JSAF no Youtube:



https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm

Safra ‘ Asset

Resultado (R$) Janeiro 1° Semestre Acumulado Ano
Receita Fll 1.051.735 1.051.735 1.051.735
Receita CRI 224.711 224.711 224.711
Receitas Agdes 0 0 0
Receitas Outros Ativos Financeiros 202.868 202.868 202.868
Total Ganho de Capital 358.464 358.464 358.464
Total Receitas 1.837.779 1.837.779 1.837.779
Despesas Administrativas -109.524 -109.524 -109.524
Despesas Operacionais -35.083 -35.083 -35.083
Total de Despesas -144.607 -144.607 -144.607
Resultado 1.693.172 1.693.172 1.693.172
Rendimento Distribuido 1.462.934 1.462.934 1.462.934
Resultado por Cota 1,08 1,08 1,08
Rendimento por Cota 0,93 0,93 0,93
Proporgdo Distribuigdo 86,4% 86,4% 86,4%
E?Ss:rlifuc:z;;cumulado para 0,69 0,69 0,69

Composi¢ido do Rendimento (RS)

m 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93

fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23

EEN Despesas EEE Receitas Rendimento Ganho de Capital Resultado Acumulado —— Resultado Distribuido

Histérico de Rendimento (RS)

1,21

1,10
0,90 0,930,86 0,930,94 0,930,95

1,04 1,08
093085 093099 093 0,930,96  0,930,93 0,93 0,93 0,93

fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23

B Rendimento por Cota M Resultado por Cota



Composicao da Rentabilidade Consolidada

RS/Cota
100,00 4,29 oe o1
’ 3,88
Precgo de Custo da Patrimdnio Variagdo do
Emissdo Oferta Inicial Patrimonio

*Considerando o reinvestimento dos rendimentos recebidos no préprio fundo

Retorno Total vs. Benchmarks

jan/23
Dividend Yield (%) 1,16%
CDI Liquido (15% IR) 0,95%
Valor Patrimonial + Rendimento? -1,25%
IPCA + Yield IMA-B' 1,16%
IFIX -1,60%
Valor de Mercado + Rendimento -3,98%
Fonte: Banco Safra; Quantum Axis.
"Dados até 0 més anterior ao més de referéncia do relatério
2Desconsiderando os custos da oferta.
Liquidez?

jan/23
Volume Negociado (RS) 10.892.381
Volume Médio Negociado (R$/Dia) 495.108
Giro 7,54%

20 JSAF11 teve suas cotas listadas na B3 no dia 25/11/2021

Liquidez Mensal (em milhares de reais) e NiUmero de Cotistas

fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22

I |iquidez Mensal ~ ------

6

13,66

Rendimentos
Distribuidos*

2023
1,16%
0,95%
-1,25%
1,16%
-1,60%
-3,98%

2023
10.892.381
495.108
7,54%

.....
----- 9.815

6.275
4.757 5.261
3.208
2.116 2.047 . .

6.352 6.110

set/22 out/22

N2 de Cotistas

Safra ‘ Asset

0,6

Rendimentos

Acumu

9

lados

Desde o

Desde o

105,50

+10,22%

Patrimonio Atual

+ Rendimentos

inicio do Fundo
16,76%
12,95%
10,22%
17,15%
5,23%
-6,48%

inicio do Fundo

71.757.334
239,991

49,67%

----- -

4.620

nov/22

6.908

dez/22

10.892

jan/23



Composi¢do da Carteira Por Estratégia

% dos ativos alocados por Categoria % dos ativos alocado nas

Por Tipo de Alocagao

B Cotas de FIl m Caixa (LFT/LCI) mCRIs m Agbes Empresas Listadas

Limite de Exposicdo do PL por Categoria’

% patrimdnio liquido por Categoria

AgOes

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Asset

estratégias

m Renda

m Ganho de Capital

Ganho de Capital +
Renda

% dos ativos por tipo de alocacdo

B Mercado Secundario

W Ofertas Primérias

B Exposicdo Atual

Exposicdo Mdaxima

100%

'0 Administrador e o Gestor se comprometeram a utilizar o montante total captado no dmbito da 12 Oferta conforme a seguinte alocacgdo, observada a Politica

de Investimento e as deliberag

da AGE de Conflito de Interesses, observando os percentuais acima indicados durante o prazo de 2 (dois) anos contados do

encerramento da Oferta. Os percentuais maximos acima deverdo ser observados pelo Fundo durante o prazo de 2 (dois) anos contados do encerramento da

Oferta. Decorrido mencionado prazo, o Fundo poderd alocar os recursos de sua carteira livremente, de acordo com sua Politica de Investimento



Participagao por Ativo

% patrimdnio liquido alocado por Ativo

L |
Fll CRI Agdo

HGPO 8,05%

ISRE 8,00%

CVBI 5,71%

KNIP 5,68%

KNCR 4,84%

BTCI 4,64%

HGCR 4,34%

RCRB 3,80%

BCIA3,75%

CRI Brookfield |Ed. FL Financial Center 3,58%

RBRY 3,23%

CRI Brookfield |Ed. Miss Silvia3,17%

MCCI 2,83%

PVBI 2,71%

HGFF 2,57%

IGTI 2,34%

CRI Brookfield |Ed. FL Square 2,05%

AIEC 2,02%

CPTS 2,01%

KNSC 1,88%

RBRR 1,61%

CRI Brookfield |Ed. JK 14551,43%

RBHG 1,12%

MRVE 1,05%

Outros 0,53%

Participagao por Segmento

% patrimonio liquido alocado por Segmento

Logistico
Fundode gou/
b
Fundos Residencial/Desenvolvimento
6% 1%
Shopping ‘ '
Centers
3%
Lajes
Corporativas/ 30
Properties :
o Ativos
Recebiveis
imobiliarios
49%
Caixa
15%

Participagao por Segmento em Cada Categoria

% patrimdnio liquido alocado por Segmento

Flls: #22 Ativos
Shopping Centers ‘ 0%

Logistico | 1%
Fundo de Fundos l 9%

Lajes Corporativas/Properties 35%

Recebiveis Imobilidrios _ 55%

CRIs: #4 Ativos

Lajes Corporativas

Agoes: #3 Ativos

Lajes Corporativas/Properties 21%

Residencial/Desenvolvimento 25%

Shopping Centers _ 55%

100%
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Carteira de Certificado de Recebiveis Imobilidrios

Quadro resumo | Carteira CRI

Ativo Emissor Tranche Segmento % PL Indexador  Taxa Aquisicdo Duration
CRI Brookfield |Ed. FL Financial Center Opea Unica Lajes Corporativas 3,58% CDI 1,70% 3,3
CRI Brookfield |Ed. Miss Silvia Opea Unica Lajes Corporativas 3,17% CDI 1,70% 3,3
CRI Brookfield |Ed. FL Square Opea Unica Lajes Corporativas 2,05% CDI 1,70% 3,3
CRI Brookfield |Ed. JK 1455 Opea Unica Lajes Corporativas 1,43% CDI 1,70% 3,3
CRI Brookfield |Ed. FL Financial Center Devedor Indexador  Taxa Aquisicdo % PL Vencimento  Cédigo Cetip

Brookfield CDI 1,70% 3,58% abr/30 2110668295

Cess&odos contratos de locagdo de conjuntos do Ed. FL Financial Center que re presentam 55% (16.581m?)
da ABLtotal doimdvel que fica localizado na Av. Brg Faria Lima, 3.400 e tem classificagdo internadonal
“AAA”.

As garantiassdo:

i.Cessdofiducidriados contratos de locagdo;

ii. Alienagdofiduddria doimével, comLTV de 77%;

iii. Alienagdo fiduciaria das cotas do Fll da Brookfield detentor doimével;

iv. Obrigagdo de apresentagdo dos novos contratos em caso de novas locagdesou revisionais;

v. Fundo dereserva de uma parcela de juros;

vi. Compromisso de aporte no fundo de reserva, outorgado pela BSREP IV.

Devedor Indexador  Taxa Aquisi¢do % PL Vencimento Cédigo Cetip
Brookfield CDI 1,70% 3,17% abr/27 2110666609

Cessdodos contratos de locagdo de conjuntos do Ed. MissSilvia que representam 83% (15.096m?) da ABL
total doimével que fica localizado na Av. Brg Faria Lima, 4.100 e tem classificagdo internadonal “AAA”.
As garantiassdo:

i.Cessaofiducidriados contratos de locagdo;

ii. Alienagaofidudariadoimovel, comLTV de 77%;

iii. Alienagdo fiduciaria das cotas do Fll da Brookfield detentor doimével;

iv. Obrigagdo de apresentagdo dos novos contratos em caso de novas locagdesou revisionais;

v. Fundo de reserva de uma parcela de juros;

vi. Compromissode aporte no fundo de reserva, outorgado pela BSREP | V.

Devedor Indexador  Taxa Aquisicdo % PL Vencimento Cédigo Cetip
Brookfield CDI 1,70% 2,05% abr/27 2110668716

il
) ” ]// ‘1 3 Cessdodos contratos de |ocagdo de conjuntos do Ed. FLSquare que representam 48% (9.610m?) da ABL total

do imdvel que fica | ocalizado na Av. Brg Faria Lima, 3.600 e tem classificagdo internacional “AAA”.
As garantiassdo:

i.Cessdofiducidriados contratos de locagdo;

ii. Alienagdofiduddriadoimovel, comLTV de 77%;

iii. Alienagdo fiduciaria das cotas do Fll da Brookfield detentor doimoével;

iv. Obrigagdo de apresentagdo dos novos contratos em caso de novas locagdesou revisionais;

v. Fundo de reserva de uma parcela dejuros;

vi. Compromissode aporte no fundode reserva, outorgado pela BSREP IV.

CRI Brookfield |Ed. JK 1455 Devedor Indexador  Taxa Aquisi¢do % PL Vencimento Cédigo Cetip
Brookfield CDI 1,70% 1,43% abr/27 2110694148

Cessdodos contratos de locagdo de conjuntos do Ed. JK 1455 que representam 33% (8.052m?) da ABL total
do imével que fica localizado na Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1.455 e tem classificagdo internacional
“AAA”.

As garantiassdo:

i.Cessaofiducidriados contratos de locagdo;

ii. Alienagdofidudaria doimével, comLTV de 77%;

iii. Alienagdo fiducidria das cotas do Fll da Brookfield detentor doimoével;

iv. Obrigagdo de apresentagdo dos novos contratos em caso de novas locagdesou revisionais;

v. Fundo de reserva de uma parcela de juros;

vi. Compromissode aporte no fundode reserva, outorgado pela BSREP IV.



https://www.google.com.br/maps/dir/BR-285+%E2%80%93+KM+300+%E2%80%93+Passo+Fundo+-+RS/-28.2212196,-52.4522715/@-28.2227437,-52.4661698,4501m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com.br/maps/place/Av.+Brg.+Faria+Lima,+3400+-+Itaim+Bibi,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04538-132/@-23.5859922,-46.6856173,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x94ce57425055dd27:0xe3936fba14fc1e34!8m2!3d-23.5859971!4d-46.6834286
https://www.google.com.br/maps/place/Av.+Brg.+Faria+Lima,+4100+-+Itaim+Bibi,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04538-132/@-23.5922779,-46.6838144,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x94ce57456b888eb3:0xb831896e396c7fd4!8m2!3d-23.5922828!4d-46.6816257
https://www.google.com.br/maps/place/Av.+Brg.+Faria+Lima,+3600+-+Itaim+Bibi,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04538-132/@-23.5883654,-46.6845502,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x94ce5795c08eb3b1:0x75d0bca7da07b2bb!8m2!3d-23.5883703!4d-46.6823615
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Safra

Asset

ri.imobiliario@safra.com.br

Central de Atendimento Safra: 0300 105 1234

SAC: 0800 772 5755
Regulamento Acesse o site da Cadastre-se no nos-
Gestora so mailing

O presente Relatério Mensal foi preparado pelo Banco J. Safra S.A. na qualidade de administrador do JS Ativos Financeiros Fll
(“Administrador”). As informagdes utilizadas no Relatério foram providas de seus registros e, eventualmente, podem sofrer alteragdes
quando da revisdo pelos auditores independentes. Este Relatdrio tem carater meramente informativo. O Administrador e seus administra-
dores e empregados ndo poderdo ser responsabilizados pelas informagdes constantes deste Relatdrio. Ressalta-se que nenhuma garantia
é fornecida pelo Administrador quanto a materializagdo de quaisquer projeg8es futuras, estimativas ou retorno dos investimentos. V.Sas.
devem fazer sua propria avaliagdo para confirmar as informacgd&es referentes a viabilidade do investimento. O Relatério ndo pode ser copi-
ado, reproduzido ou distribuido a terceiros sem o consentimento prévio do Administrador. A rentabilidade obtida no passado ndo repre-
senta garantia de resultados futuros. Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo Administrador ou por qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, pelo fundo garantidor de crédito - FGC. Maiores informagdes e copias do prospecto e do regulamento do Fundo podem
ser obtidas junto ao Administrador, no site www.safraasset.com.br ou no site www.cvm.gov.br.
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https://www.safra.com.br/data/files/11/60/AA/12/A7A5B7106BA74397E03EF9C2/Regulamento.pdf
https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm
https://www.safra.com.br/safra-asset/fundo-imobiliario/jsaf11.htm

