Aos
Senhores Cotistas do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario

Ref.: Proposta do Administrador acerca das matérias a serem submetidas a Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas do JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario, a ser realizada

sob o procedimento de Consulta Formal.
Prezados Senhores,

BANCO J. SAFRA S.A., instituicdo financeira credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para
administrar recursos de acordo com o ato declaratorio n® 11.124, de 24 de junho 2010, com sede na Avenida
Paulista, 2.150, Bela Vista, na cidade e Estado de Sao Paulo, CEP 01310-300, inscrito no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob n° 03.017.677/0001-20 (“Administrador”), na
qualidade de administrador do JS ATIVOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ sob o n° 42.085.661/0001-07 (“Fundo”), vem, por meio desta, apresentar aos cotistas do Fundo
(“Cotistas”) proposta do Administrador, referente as matérias descritas na consulta formal datada de 03 de
janeiro de 2024, para a Assembleia Geral Extraordinaria a ser realizada exclusivamente de forma nao

presencial, por meio de consulta formal (“Consulta Formal”), utilizando-se de plataforma eletronica para

voto a distancia, de acordo com os procedimentos descritos no Anexo | da Consulta Formal, a qual tera seu

resultado divulgado em 06 de marco de 2024, pos fechamento de mercado.

PROPOSTA DO ADMINISTRADOR

Em 24 de novembro de 2021, foi realizada assembleia geral de Cotistas (“Assembleia de Conflito de Interesses

24.11.21”) que deliberou sobre potenciais situacoes de conflito de interesses, tendo sido aprovado por 26,79%
do total de cotas emitidas pelo Fundo, sem ressalvas ou restricoes, a possibilidade de aquisicao de ativos em
situacao de potencial conflito de interesse.

Em razao da 2? (segunda) emissao de cotas do Fundo (“Segunda Emissao”) aprovada pelo Administrador por

meio do “Instrumento Particular do Administrador”, datado de 18 de outubro de 2023 (“Ato do
Administrador”), por meio da qual foi realizada a captacdo de RS 181.541.076,18 (cento e oitenta e um
milhdes, quinhentos e quarenta e um mil, setenta e seis reais e dezoito centavos) conforme divulgado por
meio do anUncio de encerramento da oferta pUblica da Segunda Emissao, publicado em 11 de dezembro de
2023, houve uma alteracao relevante na base de Cotistas do Fundo, sendo necessaria a convocacao de nova

assembleia.

Neste sentido, o Administrador incentiva os Cotistas a manifestarem seus votos com relacdao a Consulta
Formal, propondo a aprovacao das matérias da ordem do dia, com a manutencao da possibilidade de aquisicao
de ativos em situacao de potencial conflito de interesses, possibilitando ao Fundo oportunidades para sua
operacao e rentabilidade.



Tendo em vista que as matérias constantes da Ordem do Dia representam situacdes de conflitos de interesses,
as matérias previstas na Ordem do Dia serdo aprovadas pela maioria de votos recebidos, cabendo a cada Cota
1 (um) voto, desde que tal maioria represente, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) do total das Cotas
emitidas pelo Fundo, nos termos do artigo 18 e do paragrafo primeiro do artigo 20, ambos da Instrucao CVM
472. O Administrador destaca a importancia da participacdo dos Cotistas na presente assembleia
(“Assembleia”), que se dara através do procedimento de Consulta Formal, tendo em vista que as matérias
a serem deliberadas sdo consideradas como uma situacao de conflito de interesses, nos termos do artigo

3°, c/c o artigo 18, XIl, ambos da Instrugcdo CVM 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472”) e
do artigo 44 do regulamento do Fundo.

Na hipdtese de aprovacao das matérias objeto de conflito de interesses, abaixo descritas (“Ordem do Dia”)

deverao ser observados os critérios cumulativos listados nos anexos | e Il a esta Proposta do Administrador.

ORDEM DO DIA

Deliberar sobre a aprovacao, sem a necessidade de aprovacdes especificas e posteriores em sede de

assembleia geral de Cotistas, de (“Ordem do Dia”):

(A) aquisicao, pelo Fundo, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) decorrentes de ofertas
publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacao aplicavel, estruturadas,
coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo SAFRA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade
limitada com sede na Avenida Paulista, n° 2100, Bela Vista, na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ sob n°® 62.180.047/0001-31, devidamente credenciada pela
CVM por meio do ato declaratério CVM n° 11.062, de 21 de maio de 2010 (“Gestor”), ou por
instituicbes integrantes do conglomerado econdomico do Administrador ou do Gestor (“Partes
Relacionadas”), e consequentemente, autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacdo, desde que (i) observados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos Fll, (ii) o processo de selecao
dessas operacdes observe estritamente todos os critérios e requisitos de diligéncia usualmente
adotados pelo Gestor na aquisicao de CRI e (iii) sejam atendidos os critérios listados no Anexo | a esta

Proposta do Administrador;

(B) aquisicao, pelo Fundo, de cotas de fundos de investimento imobiliario (“Fll”) administrados ou
geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, bem como cotas de FlI
decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacéo
aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes
Relacionadas a estes, incluindo a aquisicdo, no mercado primario e secundario, de cotas de emissao
do JS REAL ESTATE MULTIGESTAO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o
n°13.371.132/0001-71 (“JSRE”), e, consequentemente, autorizacdo ao Gestor para a pratica de todos



¢

e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, desde que (i) observados os limites de aplicacao por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras aplicaveis aos FllI, (ii) o
processo de selecdo dessas operacoes observe estritamente todos os critérios e requisitos de
diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicao de cotas de Fll e (iii) sejam atendidos os
critérios listados no Anexo Il a esta Proposta do Administrador;

(C) aquisicao, pelo Fundo, de ativos de liquidez de emissao do Administrador, do Gestor ou de Partes
Relacionadas a estes, bem como cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo
Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes, e, consequentemente, autorizacao ao
Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao, desde que (i) observados
os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
aplicaveis aos Fll; e (ii) o processo de selecao dessas operacoes observe estritamente todos os critérios

e requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisicao de ativos de liquidez.

Caso aprovadas as matérias da ordem do dia, os cotistas autorizam o Administrador a praticar todo e qualquer
ato necessario a efetivacao da matéria objeto desta Consulta Formal que seja de sua respectiva atribuicao.

Caso sejam necessarios esclarecimentos adicionais, V. Sa. podera entrar em contato com o Administrador, por

meio dos canais abaixo:

Av. Paulista, 2.150, Bela Vista
CEP 01310-300, Sao Paulo, SP
At.: Danilo Moreira Silva E-mail: danilo.silva@safra.com.br

Website: https://www.safra.com.br/

Adicionalmente, os documentos relativos a Assembleia estardo a disposicao dos Cotistas para analise no
seguinte endereco eletronico: http://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, na
secdo “Pesquisa de Dados”, clicar em “Fundos de investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, buscar
por e acessar “JS Ativos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario”, localizar o acesso ao

“Fundos.NET” e, entao, localizar os documentos da assembleia).

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.

Atenciosamente,

Sao Paulo, 03 de janeiro de 2024.

BANCO J. SAFRA S.A.
Administrador


https://www.safra.com.br/
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ANEXO |

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em CRI decorrentes de ofertas
publicas, registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacao aplicavel, estruturadas,
coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes:

(i) Regime Fiduciario. Deverao contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario;

(ii) Oferta publica. Os CRI deverao ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada de
registro perante da CVM;

(iii) Emissor. Nao poderao ser emitidos por companhia securitizadora em relacdo a qual o
Administrador, o Gestor e/ou Partes Relacionadas a eles detenham participacao societaria

superior a 15% (quinze por cento);
(iv) Prazo. Os CRI deverao ter prazo de vencimento de, no minimo, 1 (um) ano;

(v) Remuneracgdo. Os CRI deverdo ser remunerados: (i) por percentual da taxa média diaria de
juros dos DI - Depositos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada
diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br), acrescida ou nao de sobretaxa; (ii) por taxas de juros pré-fixadas,
sendo certo que poderao ter seu valor nominal unitario atualizado monetariamente pela
variacdo do indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica ou pela variacdo do indice Geral de Precos - Mercado,
apurado e divulgado pela Fundacao Getulio Vargas; ou ainda (iii) outro indice de precos a ser
estabelecido;

(vi) Concentracao. O investimento em CRI devera observar os limites estabelecidos nas regras

aplicaveis a Fll; e

(vii) Garantias. Ressalvada a hipotese prevista abaixo, deverao contar com alguma das seguintes
garantias: (i) alienacao fiduciaria, hipoteca ou anticrese sobre imdveis; (ii) cessao fiduciaria
ou penhor de direitos creditorios; (iii) alienacao fiduciaria ou penhor de outros ativos
(incluindo, mas nao se limitando, a acdes, cotas, ativos financeiros); (iv) garantia fidejussoria,
na forma de fianca ou aval; ou (v) outras garantias reais admitidas nos termos da legislacao
aplicavel; observado que tais garantias deverao ser constituidas em prazo determinado; e,
adicionalmente, deverao prever covenant de verificacao da cobertura da garantia real, com
definicdo de mecanismos de aceleracao ou cura caso haja descumprimento. Adicionalmente,

para operacdes sem a presenca de garantia real, o prazo dos CRI estara limitado em 5 (cinco)
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anos.

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicoes realizadas tanto no mercado

primario quanto no mercado secundario.

Adicionalmente, o Fundo também podera adquirir CRI decorrentes de operagdes estruturadas,
coordenadas ou distribuidas por Partes Relacionadas ao Administrador e ao Gestor, sem a observancia
dos critérios acima, desde que (i) tais instituicbes ndo sejam as Unicas instituicbes participantes da
respectiva oferta; ou, alternativamente, (ii) o Fundo ndo seja o Unico investidor no ambito da

respectiva oferta.
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ANEXO I

Critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de Fll administrados,
geridos ou distribuidos pelo Administrador, pelo Gestor ou Partes Relacionadas a estes, incluindo mas ndo
limitado ao fundo JSRE, bem como em cotas de Fll decorrentes de ofertas publicas, registradas ou dispensadas
de registro, na forma da regulamentacdo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo
Administrador, pelo Gestor ou por Partes Relacionadas a estes:

1. Ambiente de negociacdo. As cotas dos Fll deverdo ser admitidas a negociacdo em mercado de
bolsa ou de balcao;

2. Oferta publica. As cotas dos Fll deverao ter sido objeto de oferta publica registrada ou

dispensada de registro perante da CVM;

3. Limite por emissdao. O Fundo ndo podera adquirir mais de 20% (vinte por cento), excluido
eventual exercicio de direito de preferéncia, do montante total de uma mesma emissao primaria

de cotas dos Fll;

4. Tributacdo. Os Fll ndo podem estar enquadrados nas hipoteses descritas no art. 2° da Lei n°

9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

5. Fundo exclusivo. Os Fll deverao ter mais de um cotista, direta ou indiretamente, nao podendo,

assim, ser fundo exclusivo; e

6. Disclosure. O Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periodicos, dar disclosure do

investimento nos FlI.

Os critérios acima previstos devem ser observados para aquisicdes realizadas tanto no mercado primario

quanto no mercado secundario.



