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Safra
INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, 0 BANCO J. SAFRA
S.A., sociedade andnima, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Séo Paulo, na
Avenida Paulista, 2.150, Bela Vista, CEP 01310-300, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 03.017.677/0001-20,
credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para administrar recursos de
terceiros de acordo com o ato declaratério n° 11.124, de 24 de junho de 2010
(“Administrador”), na qualidade de administrador do JS ATIVOS FINANCEIROS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
42.085.661/0001-07 (“Fundo”), resolve, conforme recomendacdo da SAFRA ASSET
MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Séao
Paulo, estado de Séao Paulo, na Avenida Paulista, 2100, Bela Vista, CEP 01310-930,
inscrita no CNPJ sob 0 n®62.180.047/0001-31, devidamente credenciada perante a CVM
por meio do ato declaratério n® 11.062, de 21 de maio de 2010 (“Gestor”), e nos termos
da Artigo 11 do regulamento do Fundo, conforme Ultima versdo aprovada em 16 de junho
de 2021 (“Regulamento”), RESOLVE:

I. Aprovar a realizacdo da segunda emissdo de cotas do Fundo (“Segunda
Emissao”), dentro do limite do Capital Autorizado (conforme definido no
Regulamento), no volume de, inicialmente, R$ 250.000.024,32 (duzentos e
cinquenta milhdes, vinte e quatro reais e trinta e dois centavos), sem considerar a
Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme definido no Anexo 1), correspondentes a,
inicialmente, 2.558.592 (dois milhdes, quinhentas e cinquenta e oito mil,
guinhentas e noventa e duas) novas cotas (“Novas Cotas”), podendo tal montante
ser reduzido em razao da Distribuicdo Parcial, desde que observada a Captacéo
Minima ( conforme definido no Anexo |) ou aumentado em razao do exercicio da
opcao de Lote Adicional (conforme definido no Anexo 1), todas nominativas e
escriturais, em classe e série Unicas, a serem integralizadas a vista, em moeda
corrente nacional, no valor de R$ 97,71 (noventa e sete reais e setenta e um
centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Priméria, a qual
sera objeto de oferta publica de distribuicdo primaria, sob o rito de registro
automatico de distribuicdo, nos termos da Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolucéo CVM 1607), da Instrucdo da CVM
n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), do
Regulamento e das demais disposicdes legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”), com as principais caracteristicas indicadas
no Suplemento constante do Anexo | e demais condi¢gdes constantes do
Prospecto Definitivo de Distribuicdo Publica de Cotas da 22 Emissao do JS Ativos
Financeiros Fundo de Investimento Imobiliarios (“Prospecto Definitivo”), e a
contratacao de instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios para intermediar a Oferta (“Coordenadores”), sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, podendo contar com a participacdo de
determinadas instituicdes intermediarias autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro, credenciadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”),
convidadas a participar da Oferta, (“Participantes Especiais” e, em conjunto com
os Coordenadores, “Instituicdes Participantes da Oferta”), observados os
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termos da Resolucdo CVM 160, da Instrucdo CVM 472 e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, e observado, ainda, o plano de distribuicdo da
Oferta, a ser descrito e detalhado no Prospecto Definitivo.

ll. Aprovar a celebracdo de todos os documentos pertinentes, bem como a execucgao
de todas as medidas necesséarias a concretizagdo da Segunda Emissdo e da
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ANEXO |
AO INSTRUMENTO PARTICULAR DO ADMINISTRADOR

SUPLEMENTO DAS NOVAS COTAS DA 22 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa, aplica-se neste “Suplemento das Novas Cotas da
22 Emissao” os mesmos termos e definicdes estabelecidos neste ato do administrador,
no Regulamento e no Prospecto Definitivo.

a.

Numero da Emisséo: A emissao representa a 22 (segunda) emissédo de
cotas do Fundo.

NUmero de Séries: Série Unica.

Tipo de Distribuicdo: Priméria.

Montante Inicial da Oferta: Inicialmente, R$ 250.000.024,32 (duzentos e
cinquenta milhdes, vinte e quatro reais e trinta e dois centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme definido abaixo)
(“Montante Inicial da Oferta”), representado por 2.558.592 (dois milhdes,
quinhentas e cinquenta e oito mil, quinhentas e noventa e duas) Novas
Cotas, podendo tal montante ser (i) aumentado em até 639.648 (seiscentas
e trinta e nove mil, seiscentas e quarenta e oito) Novas Cotas Adicionais
(conforme abaixo definidas), em virtude do exercicio do Lote Adicional
(conforme abaixo definido), total ou parcial; ou (ii) diminuido em virtude da
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definida), desde que observada a
Captacao Minima (conforme abaixo definido).

Quantidade de Novas Cotas Emitidas: Inicialmente, 2.558.592 (dois
milhdes, quinhentas e cinquenta e oito mil, quinhentas e noventa e duas)
Novas Cotas, podendo tal quantidade ser reduzida em razdo da
Distribuicdo Parcial, desde que observada a Captacdao Minima, ou
aumentada em razao da distribuicdo das Cotas do Lote Adicional.

Preco de Emissao das Novas Cotas: R$ 97,71 (noventa e sete reais e
setenta e um centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (conforme definido abaixo), valor este fixado nos
termos do Paragrafo 2° do Artigo 11 do regulamento do Fundo,
considerando o valor patrimonial das cotas do Fundo representado pelo
guociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo
e 0 numero de Cotas do Fundo emitidas, apurado pela média do valor
patrimonial das cotas do Fundo durante o periodo compreendido entre 30
de abril de 2023 e 30 de setembro de 2023 (inclusive), conforme divulgado
nos informes mensais do Fundo (“Preco de Emisséao”).

Taxa de Distribuicdo Primaria: Sera devida pelos Investidores da Oferta,
incluindo os atuais Cotistas do Fundo e terceiros cessionarios que vierem
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a exercer o Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido), quando da
subscricao e integralizagdo das Novas Cotas, adicionalmente ao Preco de
Emissao, a taxa de distribuicdo priméria equivalente a um percentual fixo
de 3,57% (trés inteiros e cinquenta e sete centésimos por cento) sobre o
Preco de Emisséo, correspondente ao valor de R$ 3,49 (trés reais e
guarenta e nove centavos) por Nova Cota, valor este que equivale ao
guociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicdo primaria das Novas
Cotas que sera equivalente a soma dos custos da distribui¢cdo primaria das
Novas Cotas, que inclui, entre outros, (a) comissao de coordenacéo, (b)
comissdo de distribuicdo, (c) honorarios de advogados externos
contratados para atuacdo no ambito da Oferta, (d) taxa de registro da
Oferta na CVM e na ANBIMA, (e) custos com a publicacédo do prospecto,
da lamina, de anuncios e avisos no ambito da Oferta, conforme o caso, (f)
outros custos relacionados a Oferta, e (i) o Montante Inicial da Oferta
(“Taxa de Distribuicdo Priméria”). Dessa forma, os Investidores da
Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo ou terceiros cessionarios que
vierem a exercer o Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido),
deverédo subscrever as Novas Cotas pelo Preco de Emissao acrescido da
Taxa de Distribuicdo Primaria, que correspondera a R$101,20 (cento e um
reais e vinte centavos) (“Preco de Subscri¢ao”).

h. Publico Alvo da Oferta: A Oferta € destinada a investidores em geral, quais
sejam (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolu¢cdo da CVM n° 27,
de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolugcdo CVM 277),
instituices financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo
Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de
capitalizacao; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar;
fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (i.b)
investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucéo da
CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor (“Resolu¢cdo CVM
30”), que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, condominios destinados a
aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM
e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como (i.c)
investidores que ndo se enquadrem na definicdo dos itens “(i.a)” e (i.b)”
acima, mas que formalizem Termo de Aceitacdo da Oferta em valor igual
ou superior a R$1.000.061,85 (um milh&o, sessenta e um reais e oitenta e
cinco centavos) que equivale a quantidade minima de 10.235 (dez mil,
duzentas e trinta e cinco) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento (“Investidores Institucionais”); e (ii) investidores pessoas
fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que
nao sejam Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que
formalizem Termo de Aceitacdo da Oferta (conforme definido no Prospecto
Definitivo) em valor igual ou inferior a R$ 999.964,14 (novecentos e noventa
e nove mil, novecentos e sessenta e quatro reais e quatorze centavos) que
equivale a quantidade maxima de 10.234 (dez mil, duzentas e trinta e
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guatro) Novas Cotas, observadao a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor
(“Investidores N&o Institucionais” e, em conjunto com os Investidores
Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, respeitadas eventuais vedacdes previstas nha
regulamentacdo em vigor (“Publico Alvo da Oferta”).

Poderao participar do Procedimento de Alocacéo, os Investidores da Oferta
gue sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de participacéo
em relagcdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Novas Cotas
Adicionais), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas
Adicionais), os Termos de Aceitacdo da Oferta e as Ordens de
Investimento, conforme o caso, das Pessoas Vinculadas seréo
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolugédo CVM
160, observadas as excecdes previstas nos paragrafos do referido artigo.

Para os fins da Oferta, “Pessoas Vinculadas” significam pessoas que
sejam (a) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores do
Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cbnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau; (b) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores
das Instituicdes Participantes da Oferta; (c) funcionarios, operadores e
demais prepostos das Instituicbes Participantes da Oferta, do
Administrador e do Gestor, diretamente envolvidos na estruturagédo da
Oferta; (d) assessores de investimento que prestem servi¢os as Instituicdes
Participantes da Oferta; (e) demais profissionais que mantenham, com as
Instituicbes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (f) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Gestor, pelo
Administrador, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente
envolvidas na Oferta; (g) cbnjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nas alineas “b” a “e” acima; e (h) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas
mencionadas acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados, nos termos do artigo 2° da Resolugdo CVM n° 35, de 26 de
maio de 2021, conforme alterada.

i. Destinacdo dos Recursos: Os recursos da Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdo de Novas Cotas Adicionais, serao
destinados para aquisi¢éo de Ativos-Alvo (conforme definido no Prospecto
Definitivo), a serem selecionados pelo Gestor de forma ativa e
discricionaria, observadas as deliberacbes da AGE de Conflito de
Interesses (conforme definido no Prospecto Definitivo), na medida em que
surgirem oportunidades de investimento, observada a politica de
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investimento do Fundo, prevista no Regulamento. As disponibilidades
financeiras do Fundo que nao estiverem investidas em Ativos-Alvo poderao
ser aplicadas em Outros Ativos (conforme definido no Prospecto Definitivo),
observado o disposto no Regulamento do Fundo.

j. Direito de Preferéncia: Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas
detentores de Cotas do Fundo no 3° (terceiro) Dia Util ap6s a data de
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Anancio de Inicio”),
devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obrigacdes
para com o Fundo, o direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, até a propor¢cdo do niumero de cotas integralizadas
e detidas por cada Cotista no 3° (terceiro) dia util ap6s a data de divulgacéo
do Anuncio de Inicio, conforme aplicacdo do fator de proporcdo para
subscricdo de Novas Cotas equivalente a 1,62651974162, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracéo,
mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo) (“Direito de
Preferéncia”).

Os Caotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia,
total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, observado que (a) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a data
de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto
a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos
e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 10° (décimo) Dia Util
subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador, observados os seguintes
procedimentos operacionais do Escriturador: (i) o Cotista devera possuir o
cadastro regularizado junto ao Escriturador; e (ii) devera ser enviado o
comprovante de integralizacdo ao Escriturador até o término do prazo
referido no item (b) acima, em qualquer uma das agéncias especializadas
do Escriturador.

Sera permitido aos Cotistas ceder, observado o paragrafo 4 do artigo 11 do
Regulamento, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a
outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente: (i) por
meio da B3, a partir da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (inclusive) e até o 7° (sétimo) Dia Util subsequente & data de
inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por
meio de seu respectivo agente de custddia, observados 0s prazos e 0s
procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio do Escriturador, a partir
da data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
inclusive, e até o 10° (décimo) subsequente a data de inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) observados os
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso,
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.
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k. Distribuicdo e Negociacdo: As Novas Cotas serdo depositadas para (i)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”), e (ii) negociagao e liquidagcdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo as negociacbes e 0s eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Novas Cotas custodiadas
eletronicamente pela B3.

|. Forma de Subscricdo e Integralizacdo das Novas Cotas: As Novas Cotas
serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, administrado
pela B3, a qualquer tempo, dentro do prazo de colocacgéo e observados 0s
procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas deverao ser
integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Emissdao, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria.

m. Aplicacdo Minima Inicial: No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta
devera adquirir a quantidade minima de 5 (cinco) Novas Cotas,
equivalentes a R$ 488,55 (quatrocentos e oitenta e oito reais e cinquenta
e cinco centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria
(“Aplicacdo Minima Inicial”), salvo se (i) ao final do periodo de coleta de
intencdes de investimento a ser previsto no Prospecto Definitivo restar um
saldo de Novas Cotas inferior a0 montante necessario para se atingir a
Aplicagdo Minima Inicial por qualquer Investidor, hipétese em que sera
autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se
complete integralmente a distribuicdo da totalidade das Novas Cotas, ou
(i) caso o total de Novas Cotas correspondente aos termos de aceitacao
da Oferta ou ordens de investimento exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta N&ao Institucional (conforme definida no Prospecto
Definitivo), ocasido em que as Novas Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional seréo rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, o que
podera reduzir a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor. A Aplicacédo
Minima Inicial por Investidor n&o é aplicavel aos Cotistas do Fundo ou aos
terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia quando do exercicio do
Direito de Preferéncia.

n. Aplicacdo Maxima: No ambito da oferta, ndo havera limite maximo de
aplicacao nas Novas Cotas por Cotista ou Investidor.

o. Distribuicdo Parcial e Cancelamento da Primeira Emissdo: Sera admitida,
nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribuicao
parcial das Novas Cotas, desde que respeitado o montante minimo da
Oferta, correspondente a 255.860 (duzentas e cinquenta e cinco mil,
oitocentas e sessenta) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de
R$25.000.080,60 (vinte e cinco milhdes, oitenta reais e sessenta centavos)
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Captacdo Minima” e
“‘Distribuicao Parcial”, respectivamente).
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p. Lote Adicional: Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo
50 da Resolugdo CVM 160, a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou
seja, em até 639.648 (seiscentas e trinta e nove mil, seiscentas e quarenta
e oito) Novas Cotas adicionais (“Novas Cotas Adicionais”), nas mesmas
condicbes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que
poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de integralizacdo das Novas
Cotas prevista no cronograma estimado da Oferta, sem a necessidade de
aprovacao adicional, novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou
modificacdo dos termos da Emissao e da Oferta, de tal forma que o valor
total da Oferta podera ser de até R$ 312.500.030,40 (trezentos e doze
milhdes, quinhentos mil, trinta reais e quarenta centavos), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo Priméria. As Novas Cotas Adicionais, caso emitidas,
também serdo colocadas sob o regime de melhores esfor¢cos de colocagéo
pelos Coordenadores e serdo destinadas a atender a um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta (“Lote
Adicional”).

g. Regime de Distribuicdo das Novas Cotas: A Oferta sera realizada no Brasil,
sob a coordenacdo dos Coordenadores, sob o regime de melhores
esforcos de colocacédo, e estara sujeita ao registro automatico na CVM,
conforme procedimentos previstos na Resolugdo CVM 160 e nas demais
disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em
vigor. O processo de distribuicdo das Novas Cotas contara, ainda, com a
participacédo dos Participantes Especiais (conforme definido no Prospecto
Definitivo). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas
obrigacdes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive no que se
refere as disposicdes da legislacéo e regulamentacédo em vigor.

r. Taxa de Ingresso ou Saida: Exceto pela Taxa de Distribuicdo Primaria, ndo
sera cobrada taxa de ingresso ou saida dos subscritores.

s. Direito das Novas Cotas: Cada Nova Cota tera as caracteristicas que lhe
forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislacéo e
regulamentacao vigentes. Cada Nova Cota correspondera a 1 (um) voto
nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo.

t. Prazo de Colocagéo: A subscricao das Novas Cotas objeto da Oferta deve
ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da
divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolugéo
CVM 160, observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucéo
CVM 160. Uma vez atingida a Captagcdo Minima, o Administrador e o
Gestor, de comum acordo com os Coordenadores, poderdo decidir por
reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a
qgualquer montante entre a Captagdo Minima e o Montante Inicial da Oferta,
hipotese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualguer momento.




DocuSign Envelope ID: CF46D50B-7265-46B5-86B7-4E72ED618CCB

u. Demais Termos e Condi¢bes: Os demais termos e condi¢cdes da Segunda
Emisséo e da Oferta serdo descritos no Prospecto Definitivo.
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