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Sao Paulo, 11 de outubro de 2023
A0S

Senhores Cotistas do JASC RENDA VAREJO ESSENCIAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ n°40.886.241/0001-02

Ticker: JASC11

Ref.: Proposta da Administradora acerca das matérias a serem submetidas a
assembleia geral extraordinaria de Cotistas, a ser realizada de forma nao presencial,
por meio de consulta formal, convocada para o dia 21 de outubro de 2023

Prezados Cotistas,

ABTGPACTUAL SERVICOSFINANCEIROSS.A.DTVM, sociedade devidamente
autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) a administrar fundos de
investimento e gerir carteiras de titulos e valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio
deJaneiro, estado do Rio de Janeiro, na Praiade Botafogo, n®501, 5°andar, parte, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n° 59.281.253/0001-23
(“Administradora”), na qualidade de administrador fiduciario do JASC RENDA
VAREJO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —Fll, fundo
de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob 0 n°® 40.886.241/0001-02 (“Fundo”),
nos termos do regulamento do Fundo (“Regulamento”) e da regulamentacéo aplicéavel,
vem, por meio desta, convocar os cotistas do Fundo (“Cotistas”) para participar da
assembleia geral extraordinaria do Fundo, a ser realizada de forma nao presencial,
por meio de consulta formal, conforme facultado pelo artigo 17.3 do Regulamento
(“Consulta Formal™), tendo como ordem do dia deliberar sobre:

A) a aprovacao para a realizacdo da 42 (quarta) emisséo de cotas do Fundo (“Quarta
Emissdo”), no montante de, inicialmente, até 1.500.000 (um milh&o e quinhentas mil)
cotas do Fundo, em classe e série Unicas (“Novas Cotas™), sem considerar as Cotas do
Lote Adicional, observado que a quantidade exata de Novas Cotas, bem como o Preco de
Emissdo (conforme adiante definido) e o montante exato da Oferta, entre outras
condig0es, serdo fixados posteriormente, por meio de ato particular da Administradora
(“Ato da Administradora”). As Novas Cotas serdo distribuidas nos termos da Resolucdo
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), bem
como da regulamentacdo aplicavel (“Oferta”), nos seguintes termos e condicdes:

(i) Quantidade Inicial de Novas Cotas: a quantidade de Novas Cotas emitidas
pelo Fundo serd de, inicialmente, at¢ 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil)
Novas Cotas, observado que a quantidade exata de Novas Cotas, entre outras
condigdes, serdo fixados posteriormente, por meio do Ato da Administradora, e
podendo referida quantidade ser (a) aumentada em virtude da emissdo total ou
parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (b) diminuida em virtude
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da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o
Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido);

(i)  Montante Inicial da Oferta: o montante inicial da Oferta sera definido em
Ato da Administradorae calculado a partir da fixagao da quantidade exatade Novas
Cotas e do Preco de Emissdao (“Montante Inicial da Oferta”), podendo referido
montante ser (a) aumentado em virtude da emissao total ou parcial do Lote
Adicional; ou (b) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta;

(il)  Lote Adicional: caso seja verificado excesso de demanda, o Montante
Inicial da Oferta poderd seraumentadoem até 25% (vinte e cinco por cento) (“Cotas
do Lote Adicional”), observado que a quantidade e o valor exato serdo definidos
aposafixagao do Preco de Emissao, nos termos e conforme os limites estabelecidos
no artigo 50 da Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional”), sendo certo que a
defini¢do acerca do exercicio ou ndo da opgao de emissao das Cotas do Lote
Adicional ocorrera no procedimento de alocagdo no ambito da Oferta. As Cotas do
Lote Adicional, caso emitidas, serdo ofertadas nas mesmas condigdes, preco e
caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacao dos termos da Quarta
Emissao e da Oferta, sendo que a colocagdo das Cotas do Lote Adicional também
serd conduzida sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, sob a lideranga do
Coordenador Lider (conforme adiante definido);

(iv)  Preco de Emissao: o preco de emissdo das Novas Cotas sera definido de
acordo com qualquer dos critérios previstos no artigo 12.3.1 do Regulamento, a
critério da Gestora, por meio do Ato da Administradora (“Preco de Emissao”);

(V) Taxa de Distribuicio Primaria: poderd ser cobrada uma taxa de
distribui¢do primaria dos investidores que subscreverem as Novas Cotas,
adicionalmente ao Pre¢o de Emissao, correspondente a um determinado percentual,
a serdefinido pela Administradorano Ato da Administradora, para fins de cobertura
total ou parcial dos custos e despesas decorrentes da estruturagao e da distribuigao
das Novas Cotas (“Taxa de Distribuicao Primaria”);

(vi)  Precgo de Subscricio: o prego de subscrig@o sera equivalente ao Preco de
Emissao de cada Nova Cota, acrescido da Taxa de Distribui¢do Primaria (" Preco de

Subscri¢ao”);

(vii) Publico-Alvo: a Quarta Emissdo sera destinada aos investidores
qualificados, nos termos da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021
(“Investidores Qualificados”);
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(viii) Rito de distribuicdo: a Quarta Emissdo sera distribuida sob regime de
melhores esfor¢os de colocacao, por meio de Oferta a ser realizada sob o rito de
registro automatico;

(ixX)  Distribuicio Parcial e Montante Minimo da Oferta: sera admitida a
distribuicao parcial das Novas Cotas, desde que subscritas e integralizadas a
quantidade minima de Novas Cotas a ser definida em Ato da Administradora,
observado que a quantidade e o valor exato serdo definidos ap6s a fixacao do Prego
de Emissdo (“Montante Minimo da Oferta”), para manuteng¢do da Oferta
(“Distribuicao Parcial”). O eventual saldo de Novas Cotas ndo colocado no ambito
da Oferta serd cancelado pela Administradora, desde que atingido o Montante
Minimo da Oferta. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta
serd cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

(x)  Direito de Preferéncia: Nos termos do artigo 12.5. do Regulamento, sera
assegurado aos Cotistas, cujas cotas estejam integralizadas no 3° (terceiro) dia tutil
contado dadatade divulgacaodo antncio de inicio da Oferta (“ Antincio de Inicio”),
o direito de preferéncia na subscrigao e integralizacao das Novas Cotas objeto da
Oferta, na propor¢ao de suas respectivas participagdes, respeitando -se os prazos
operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia a ser definido nos
documentos da Oferta (“Direito de Preferéncia”). Serd permitido aos Cotistas ceder,
a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a
terceiros cessionarios que sejam considerados Investidores Qualificados, total ou
parcialmente, exclusivamente por meio do Escriturador e desde que seja verificado
pelo Escriturador, em conjunto com o Coordenador Lider que o terceiro cessionario

do Direito de Preferéncia ¢ Cotista do Fundo ou se enquadra no publico alvo da
Oferta.

(xi)  Colocacio e Regime de Distribuicdo das Novas Cotas: a Oferta consistira
na distribui¢do publica primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenagio do
Coordenador Lider, observada a possibilidade de contratacdo de instituicdes
integrantes do sistema de distribui¢ao de valores mobilidrios (“Coordenadores”) e
de adesdo de outras institui¢des integrantes do sistema de distribui¢ao de valores
mobiliarios (“Participantes Especiais™), sob o regime de melhores esforgos de
colocacdo, observados os termos da Resolugdo CVM 160, da regulamentagdo
aplicavel e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de
distribuicao da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

(xii)  Procedimento para Subscri¢io e Integralizacio das Novas Cotas: as
Novas Cotas serdo registradas para (a) distribuicdo no mercado primario por meio
do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”), e (b) negociacdo e
liquidagdo no mercado secundéario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”),
sendo a custddia das Novas Cotas realizadas na B3, conforme procedimentos a
serem previstos nos documentos da Oferta. As Novas Cotas deverao ser
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integralizadas, a vista € em moeda corrente nacional, pelo Prego de Subscricao,
observado o disposto nos documentos da Oferta;

(xiii) Direitos das Novas Cotas: as Novas Cotas atribuirdo aos seus titulares
direitos iguais aos das demais cotas do Fundo, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que os
documentos da Oferta descreveraosobre o direito das Novas Cotas com relagao aos
proximos rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, que vierem a ser distribuidos
pelo Fundo;

(xiv) Periodo de Colocagao: as Novas Cotas deverdoser distribuidas e subscritas
em até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgagao do antincio de inicio da
Oferta, nos termos do paragrafo 4° do artigo 59 da Resolu¢do CVM 160;

(xv) CoordenadorLider: seraa ORIZ ASSESSORIA FINANCEIRALTDA,,
instituicdo integrante do sistema de distribui¢do de valores mobilidrios, com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
2.055, conjunto 142, Jardim Paulistano, CEP 01452-001, inscrita no CNPJ sob o
n°47.754.034/0001-35 (“Coordenador Lider”). O Coordenador Lider podera
contratar Coordenadores para auxiliar na coordenacao e na distribui¢ao da Oferta,
bem como convidar Participantes Especiais para integrar o consorcio de
distribui¢ao das Novas Cotas no ambito da Oferta;

(xvi) Outras Disposi¢oes: a Administradora fica autorizada a tomar as
providéncias necessdrias para a realizagdo da Quarta Emissdo e da Oferta,
incluindo, mas ndo se limitando, a realizacdo de Ato da Administradora para
defini¢dao do Preco de Emissdo e da Taxa de Distribuicdo Primaria, respeitados os
parametros ora aprovados.

B) a aprovacao daincorporagéo, pelo Fundo, na qualidade de fundo incorporador, do
acervo cindidodo ALDEOTA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FlI,
fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 36.532.530/0001-28
(“AldeotaFIlI”) ¢ do ALDEOTA RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, fundo de investimento imobiliario, inscrito
no CNPJ sob 0 n°®50.117.874/0001-00 (“Aldeota Renda Imobilidria”, em conjunto com
o Aldeota FII, os “Fundos Cindidos” e “Incorporacdo”, respectivamente), conforme
termos e condi¢des detalhados no “Instrumento de Protocolo e Justificacdo de Cisdo
Parcial do Aldeota Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl e do Aldeota Renda
Imobiliaria Fundo de Investimento Imobiliario—FIl com Versédo do Acervo Cindido Para
0 Jasc Renda Varejo Essencial Fundo de Investimento Imobiliario — FI1” (“Protocolo”),
cuja minuta se encontra no Anexo A da Consulta Formal. A aprovacao da Incorporacéo
pelos Cotistas significa concordancia integral com todas as disposi¢des do Protocolo.
Como consequéncia da Incorporacéo, serdo emitidas 615.132 (seiscentas e quinze mil e
cento e trinta e duas) cotas do Fundo, as quais serdo entregues aos cotistas do Aldeota
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FIl, na proporgéo por eles detida no Aldeota Fll, conforme demonstrado no quadro

abaixo:
Descricao Valor | Participacdo | Quantidade | Quantidade
atribuido? Resultante de Cotas de cotas do
emitidas em Fundo
decorréncia | Incorporado
da cisdo rapos a
atribuidas | consumacéo
aos cotistas da cisdo
do Aldeota
FIl
Fundo R$ 81,54% 615.132 3.331.507
Incorporador 284.052.376,47
Acervo Cindido R$ 18,46%
64.313.611,76

C) caso aprovado o item “(B)” acima, a aprovar para que a Administradora seja
autorizada a tomar todas as providéncias necessarias para a realizacdo da Incorporacéo,
nos termos e condicBes descritos no Protocolo, o que inclui, dentre outras matérias, a
assinatura do Protocolo e a emissdo das cotas do Fundo, na qualidade de fundo
incorporador, para os cotistas do Aldeota FlI.

D) a aprovacdo da alteracdo do subitem (b) do item (ii) da Clausula 5.2 do
Regulamento para que passe a ter a redag¢ao abaixo.

“

(...)

(b) operagdes compromissadas com lastro nos ativos indicados no subitem (a) acima
e no subitem (c) do item (i) acima tendo como contraparte institui¢des financeiras
de primeira linha autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil ”

E) a aprovacao da aquisicao ou alienacao, pelo Fundo, exclusivamente para fins de
“zeragem” de posi¢des pelo Fundo, de quaisquer (1) cotas de fundos de investimento de
renda fixa ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidadesdo Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado regulamentagdo vigente aplicavel ou cuja politica de investimento preveja o
investimento exclusivoem titulos do governo ou operagdes compromissadas (“ Fundos de
Liquidez™); (2) titulos publicos federais e opera¢des compromissadas com lastro em tais
papéis; e (3) operacdes compromissadas lastreadas em titulos privados, incluindo papéis
do préprio Fundo, cuja contraparte ou emissor seja a Administradora, bem como por suas
pessoas ligadas, nos termos da regulamentacdo vigente aplicavel, e/ou por sociedades de

! Foi considerada umataxa de capitalizacio (cap rate) de 8,5% (oito inteiros e cinco décimos por cento).
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Seus respectivos grupos econémicos, e, no caso de Fundos de Liquidez, que sejam
administrados e/ou geridos pela Administradora, bem como por suas pessoas ligadas, nos
termos da regulamentacgdo vigente aplicavel, e/ou por sociedades de seus respectivos
grupos econémicos.

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA

A deliberagdo da matéria do dia indicadano item “(A)” acima serd aprovada por maioria
simples de votos dos Cotistas presentes, nos termos do artigo 17.7 do Regulamento do
Fundo e da regulamentacgéo aplicavel.

As deliberagdes das matérias do dia indicadas nos itens “(B)”, “(C)”, “(D)” e “(E)” acima
serdo aprovadas pela metade, no minimo, das cotas do Fundo, nos termos do inciso (ii)
doartigo 17.7.1 do Regulamento do Fundo e da regulamentacdo aplicavel, observada que
a matéria indicada no item “(C)” acima somente serd aprovada caso ocorra a aprovacgao
da matéria do dia indicada no item “(B)” acima.

A Administradora ressalta que, ndo obstante as disposicdes desta Proposta e a
eventual aprovacao, pelos Cotistas do Fundo, da matéria do dia indicada no item
“(B)” acima, a efetiva Incorporacao esta sujeita a aprovaciao do Protocolo de
Justificativa de Incorporacédo também em assembleias gerais extraordinarias do
Aldeota Fl1 e do Aldeota Renda Imobiliaria.

11 de outubro de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOSFINANCEIROSS.A.DTVM
Administrador do
JASC RENDA VAREJO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII
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