As informacdes contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob andlise da Comissdo de Valores Mobilidrios, a qual ainda nio se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto

Preliminar esta sujeito a complementac:

0.

O Prospecto Definitivo sera entregue aos investidores durante o periodo de distribuic

Qa0 € correcao.

PROSPECTO PRELIMINAR DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DO

JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fli

CNPJ N° 17.216.625/0001-98

no montante de

R$ 55.000.000,00

(cinquenta e cinco milhdes de reais)

CODIGO ISIN: BRIPPCCTF001

O JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — Fll (“Fundo”) é administrado pelo Banco PETRA S.A., instituicao financeira com sede
na Cidade de Curitiba, no Estado do Parana, na Rua Pasteur, n° 463, 11° andar, Batel, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.758.741/0001-
52, devidamente autorizado a prestacdo dos servicos de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios através do Ato
Declaratério n° 11.821, expedido em 18.07.2011 (“Administradora”), na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668/93”),
e da Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instru¢cado CVM n° 472/08”).

O Fundo foi constituido por ato unico da Administradora, em 30 de outubro de 2012, registrado perante o 1° Oficial de Registros de
Titulos e Documentos da Cidade de Curitiba - PR, sob o n° 827.207 em 09 de novembro de 2012, o qual também aprovou o regulamento
do Fundo e a realizacao da Oferta e conforme alteracoes posteriores (“Regulamento”).

A Oferta foi aprovada e registrada junto a Comissao de Valores Mobilidrios - CVM (“CVM”) sob o n° [==], em [==] de [==] de 2013.

As Cotas do Fundo, objeto da presente oferta publica primaria (“Oferta”) serdo colocadas, em regime de melhores esforcos, através
da PETRA — PERSONAL TRADER CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira com sede na com
sede na Rua Pasteur, 463, 11° andar, Batel, na cidade de Curitiba, Estado do Parana, |nscr|ta no CNPJ/MF sob o n° 03.317.692/0001-
94 (“Coordenador Lider”), sendo que o Coordenador Lider podera convidar outras instituicées financeiras integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios (“Corretoras Contratadas™) para participarem da Oferta. A distribuicdo publica primaria referente a
12 Emissao do Fundo sera de 55.000 (cinquenta e cinco mil) cotas, no valor inicial unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) cada (“Cotas”), no
montante de R$ 55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhdes de reais) na data da primeira integralizacdo de Cotas (“Data de Emiss&o”).
E admissivel o recebimento de reservas a partir da data a ser indicada em aviso ao mercado, para subscricao das Cotas, conforme
procedimento definido neste Prospecto Preliminar, as quais somente serao confirmadas pelo subscritor apés o inicio do periodo
de distribuicdo. As Cotas serdo integralizadas exclusivamente em moeda corrente nacional, na mesma data de sua subscricéo, pelo
valor correspondente ao valor nominal de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao, atualizado desde a Data de Emissdao mediante o
acréscimo dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacoes realizadas com os recursos captados no ambito da Oferta (“Preco de
Integralizacao”).

Apés o encerramento da Oferta, as Cotas serdo negociadas exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA
S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA”), observado o disposto neste Prospecto Preliminar e no Regulamento
do Fundo.

O Fundo é um fundo de investimento imobilidrio genérico, que nao tem o objetivo de aplicar seus recursos em empreendimento
imobiliario especifico e o presente Prospecto Preliminar contém as informacgdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
investidores da Oferta, das Cotas Ofertadas, do Fundo emissor, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a
sua atividade e quaisquer outras informacoes relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Os investidores devem ler a secdo “Fatores de Risco” nas paginas 44 e seguintes deste Prospecto Preliminar, para avaliacao dos riscos
que devem ser considerados para o investimento nas Cotas.

“A autorizagao para o registro da Oferta nao implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informacgoes prestadas, ou julgamento
sobre a qualidade do Fundo, de sua Administradora, de sua politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu
objeto, ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas”.

“A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS”.

O presente Prospecto Preliminar foi elaborado de acordo com as normas atualmente vigentes e contém as informacées relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores da Oferta, das Cotas do Fundo, da Administradora, de suas respectivas atividades e
situacdes econdmico-financeiras, bem como dos riscos inerentes a Oferta.

Coordenador Lider e Escriturador Administrador e Custodiante
CORRETORA DE VALORES BANCO PETRA S
Consultor Imobiliario Gestor Consultor Legal

LACAZ MARTINS
PEREIRA NETO,
GUREVICH

& SCHOUERI

A data do presente Prospecto Preliminar é de 05 de fevereiro de 2013.
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AVISOS IMPORTANTES

O investimento do Fundo de que trata este Prospecto Preliminar apresenta riscos para o investidor.
Ainda que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, nao ha garantia de
completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo de investimento e para o investidor.

O Fundo nao conta com garantia da Administradora, do Gestor ou do Consultor Imobilidrio do Fundo,
de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

As informagdes contidas nesse Prospecto Preliminar estdo em consonancia com o Regulamento,
porém ndo o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto Preliminar
qguanto do Regulamento, com especial atencao para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de
investimento do Fundo, bem como as disposi¢cdes do Prospecto Preliminar que tratam dos fatores de
risco a que este esta exposto.

Nao ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizacdo e/ou alienagéao
de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislagéo tributaria vigente. Para maiores
informacdes sobre a tributagao aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo, vide secao “Regras de
Tributacao” nas paginas 42 e seguintes.

A distribuicao nao conta com classificacao de risco realizado por agéncia classificadora de riscos.

Este Prospecto Preliminar ndo deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado uma recomendacao
de investimento nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, os potenciais investidores deverao realizar
sua prépria analise e avaliagdo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua condic¢ao financeira
e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE
ADESAO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO PRELIMINAR E DO REGULAMENTO,
QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO,
DA COMPOSICAO DA CARTEIRA, DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO E,
CONSEQUENTEMENTE, O COTISTA ESTA SUJEITO, BEM COMO DA TAXA DE ADMINISTRACAO
DEVIDA A ADMINISTRADORA E DAS DEMAIS DESPESAS DEVIDAS PELO FUNDO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS
AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM.

A RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
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1. DEFINICOES E RESUMO DA DISTRIBUIGAO E INFORMAGOES SOBRE AS PARTES

DEFINICOES

Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes sao aqui atribuidos quando
iniciados com maiuscula no corpo deste Prospecto Preliminar:

“1® Emissao” ou “Oferta’: E a distribuicao publica de Cotas da primeira emissdo de Cotas do Fundo.

“Administradora”: E o Banco PETRA S.A,, instituicao financeira com sede na Cidade de Curitiba,
no Estado do Parana, na Rua Pasteur, n° 463, 11° andar, Batel, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 11.758.741/0001-52, devidamente autorizado a prestacao
dos servigos de administrac@o de carteira de titulos e valores mobiliarios atra-
vés do Ato Declaratério n® 11.821, expedido em 18.07.2011.

“Assembleia Geral”: E a assembleia geral de Cotistas do Fundo, que se encontra disciplinada no
Capitulo 10 do Regulamento.

“Ativos”: Sao0 os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Investimento, quando referidos em
conjunto.

“Ativos Imobiliarios”: Sao0 os ativos que serao adquiridos pelo Fundo conforme indicagéo do Consul-

tor Imobiliario, quais sejam: (i) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis; e
(i) agdes ou cotas de sociedade(s) por acdes de capital fechado, sociedades
limitadas, consorcios ou sociedades em conta de participacdo, cujas agdes,
cotas ou direitos, conforme aplicavel, cujo Unico propdésito se enquadre dentre
as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios.

“Ativos de Investimento”: Sao os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir, conforme indicacao
do Gestor, tais como: LCI, titulos publicos federais e operagdes compromissa-
das lastreadas nestes titulos, titulos de emissao ou coobrigacao de instituicao
financeira de primeira linha; bem como na aquisicdo de certificados de rece-
biveis imobilidrios (CRI), debéntures, certificados de potencial de construcao,
letras hipotecarias, letras de crédito imobilidrio e outros valores mobilidrios,
desde que se trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam per-
mitidas aos fundos de investimento imobiliarios, na forma da legislagéo e re-
gulamentacao em vigor.

“Auditor Independente”: Empresa de auditoria de primeira linha, devidamente qualificada para a presta-
¢ao de tais servicos, que venha a ser contratada pela Administradora.

“BM&FBOVESPA™: E a BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros.

“Boletim de Subscricdo”: Significa o instrumento pelo qual os Cotistas assumem a obrigacédo de integra-
lizar determinado nimero de Cotas do Fundo.

“Comité de Investimentos”: E o comité responsavel pela aprovacao dos investimentos e desinvestimentos
a serem realizados pelo Fundo.

“Consultor Imobiliario”: E a JPP Capital Investimentos Imobilirios Ltda., sociedade com sede na Av.

Paulista, 287, 6° andar, Bela Vista, no Municipio de Sao Paulo, do Estado de
Sao Paulo, CEP: 01311-000, inscrita no CNPJ sob n°® 16.910.421/0001-98.

‘Contratos de Locacao”: Sao os contratos de locacao, built to suit, sale and lease back, retrofit ou qual-
quer outra modalidade permitida pela legislagéo, que seréao celebrados entre
o Fundo e os locatarios.

“Coordenador Lider” ou “Es- | PETRA - Personal Trader Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.,

criturador”: instituicdo financeira com sede na Rua Pasteur, 463, 11° andar, Batel, na
cidade de Curitiba, Estado do Parana, inscrita no CNPJ/MF sob o numero
03.317.692/0001-94.

“Cotas” Todas as cotas de emissdo do Fundo.

“Cotistas” Os titulares das Cotas do Fundo.

“CVM”: Comisséao de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”: E a data em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas.

“Data de Registro”: Data de concessao do registro de funcionamento do Fundo pela CVM, nos

termos da regulamentagéo em vigor.



“Dia Util”:

“Empreendimento(s)

Imobiliario(s)”:

“Encargos do Fundo”:

“Fundo”:

“Gestor”:

“IGP-M”

“ICVM 400
“ICVM 409
“ICVM 472
“Idea Zarvos”:

“IPCA”:

“Laudo de Avaliacdo”:

“Lei n°® 8.245/91”:
“Lei n°® 8.668/93":
“Lei n®9.779/99”:
“Patriménio Liquido”:

“Periodo de Reserva’:

“Periodo de Desinvestimen-

to™

“Periodo de Investimento”:

“Pessoa Vinculada”:

“Politica de Investimento”:

“Prazo de Duracdo do Fun-

do™

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado nacional, no Estado de
Séo Paulo ou na Cidade de Sao Paulo ou dias em que, por qualquer motivo,
nao houver expediente na BM&FBOVESPA.

Os empreendimentos imobiliarios que serao, direta ou indiretamente, objeto de
investimento pelo Fundo, preponderantemente de natureza residencial e que
atendam a Politica de Investimento do Fundo.

Sé&o os custos e despesas descritas na pagina 17 deste Prospecto Preliminar,
que serao debitados automaticamente, pela Administradora, do Patrimonio Li-
quido do Fundo.

JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

JPP Gestao de Recursos Ltda., sociedade com sede na Avenida Paulista, 287
— 6° andar — Bela Vista — Cep: 01311-000, na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob n° 09.401.450/0001-60.

indice Geral de Pregos de Mercado, divulgado pela Fundagéao Getulio Vargas
- (FGV).

Instrugcao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
Instrugéo da CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme alterada.
Instrugcao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.

Idea Zarvos Planejamento Imobiliario Ltda., com sede na Rua Fidalga, 593, sala
08, Vila Madalena, Sao Paulo — SP, CEP 05432-070 CNPJ 07.199.290/0001-
93.

indice Nacional de Preco ao Consumidor Amplo, calculado pelo Instituto Brasi-
leiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

Laudo de avaliagdo dos imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos
pelo Fundo, que devera ser elaborado de acordo com o Anexo | a Instrugéo
CVM 472.

Letra de crédito imobilidrio emitida nos termos da Lei n® 10.931/2004.
Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n°®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

O patriménio liquido do Fundo calculado para fins contabeis de acordo com o
item 8, na pagina 37 deste Prospecto Preliminar.

O periodo em que os investidores poderao formalizar sua reserva para a subs-
cricéo das Cotas, mediante celebragédo dos Pedidos de Reserva, compreendi-
do (i) entre os dias 05 de fevereiro de 2013 a 27 de margo de 2013.

Periodo de 48 (quarenta e oito) meses, que tera inicio apds o Periodo de Inves-
timento, dentro do qual o Fundo realizara desinvestimento das participacoes
nas Sociedades Investidas ou dos Empreendimentos Imobiliarios, com conse-
quente amortizagéo das Cotas.

Periodo de até 24 (vinte e quatro) meses apods a Data de Registro do Fundo
dentro do qual o Fundo realizara investimentos na aquisi¢cao dos Ativos.

No ambito da Oferta, sdo: (i) administrador ou acionista controlador da Ad-
ministradora, do Gestor, do Consultor Imobiliario, do Coordenador Lider e/ou
das Corretoras Contratadas, (ii) outras pessoas vinculadas a Oferta, ou (iii) os
respectivos conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e colate-
rais até o segundo grau das pessoas referidas nos itens (i) ou (ii) acima, nos
termos do art. 55 da ICVM 400.

A politica de investimentos adotada pelo Fundo para a realizagdo de seus
investimentos, nos termos do item 2, na pagina 16 deste Prospecto Preliminar.

E o prazo de 06 (seis) anos, contados da Data de Registro do Fundo pela
CVM, que podera ser prorrogado por até 01 (um) ano por recomendacgéo da
Administradora ou do Gestor, mediante aprovacédo do Comité de Investimen-
tos, ou por prazo superior, mediante aprovagao pela Assembleia Geral.
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“Preco de Integralizacao”:

‘Regulamento”:

“Reserva de Contingéncia”:

“Sociedades Investidas”:

“Taxa de Administracdo”:

Taxa de Destituicdo Sem
Justa Causa do Consultor

Imobiliario”:
“Taxa de Destituicdo Sem
Justa Causa do Gestor”:

“Taxa de Gestao”:

Correspondente ao valor nominal de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emis-
séo, atualizado desde a Data de Emissdao mediante o acréscimo dos rendi-
mentos liquidos auferidos pelas aplicagdes realizadas com os recursos capta-
dos no &mbito da Oferta.

E o documento que disciplina o funcionamento do Fundo e que foi registra-
do perante o 1° Oficial de Registros de Titulos e Documentos da Cidade de
Curitiba - PR, sob o0 n° 827.209 e suas alteragdes posteriores, o qual também
aprovou a realizacao da Oferta.

Tem o significado que Ihe é atribuido no item 8, na pagina 38 deste Prospecto
Preliminar.

Sao todas as sociedades cujas cotas ou a¢des venham a ser adquiridas pelo
Fundo. Referidas sociedades deverao ter por objeto somente aquelas ativida-
des permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

Tem o significado que lhe é atribuido no item 2 na pagina 18 deste Prospecto
Preliminar.

E a taxa a ser paga ao Consultor Imobilidrio em caso de destituicdo sem justa
causa.

E a taxa a ser paga ao Gestor em caso de destituicdo sem justa causa.

Tem o significado que lhe é atribuido no tem 2 na pagina 18 deste Prospecto
Preliminar.

11



RESUMO DA DISTRIBUIGAO

O presente sumario nao contém todas as informacdes que o potencial investidor deve considerar antes de
investir nas Cotas. O potencial investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este Prospecto Preliminar,
incluindo as informagdes contidas nas se¢oes “Fatores de Riscos”, nas paginas 44 e seguintes deste Prospecto

Preliminar, para melhor compreensao do Fundo e da Oferta, antes de tomar a deciséo de investir nas Cotas.

RESUMO DA DISTRIBUICAO

Emissor
Administradora

Gestor

Coordenador Lider

Corretoras Contratadas

Valor Total da Emissao

Numero Total de Cotas a serem Emitidas
Preco de Emissao

Publico Alvo

Taxa de Ingresso no Fundo
Aplicagéo Inicial Minima
Forma de Distribuicao

Tipo de Distribuicao
Admissao a negociagao

Regime de Colocagéo

Pedido de Reserva

JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FII.

Banco PETRA S.A., instituicao financeira com sede na Cidade de
Curitiba, no Estado do Parand, na Rua Pasteur, n® 463, 11° andar,
Batel, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 11.758.741/0001-52, devida-
mente autorizado a prestagdo dos servigos de administragao de
carteira de titulos e valores mobilidrios através do Ato Declaratdrio
n° 11.821, expedido em 18.07.2011.

JPP Gestdo de Recursos Ltda., sociedade com sede na Avenida
Paulista, 287 — 6° andar — Bela Vista — Cep: 01311-000, na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob n°
09.401.450/0001-60.

PETRA — PERSONAL TRADER CORRETORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na
com sede na Rua Pasteur, 463, 11° andar, Batel, na cidade de
Curitiba, Estado do Parand, inscrita no CNPJ/MF sob o nimero
03.317.692/0001-94.

As corretoras contratadas que poderao ser convidadas pelo Coor-
denador Lider par participar da Oferta.

R$ 55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhdes de reais).
55.000 (cinquenta mil) Cotas.
R$ 1.000,00 (mil reais) cada Cota.

O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas e
juridicas, investidores institucionais, residentes e domiciliadas no
Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento, com obje-
tivo de investimento de longo prazo, sendo garantido aos investido-
res o tratamento igualitario e equitativo.

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas.
R$ 1.000,00 (mil reais), correspondente a 01 (uma) Cota.

Publica registrada, nos termos da ICVM 400.

Primaria.

As Cotas depois de integralizadas serao registradas para nego-

ciagdo exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela
BM&FBOVESPA.

A colocacgdo sera realizada sob o regime de melhores esforcos,
pelo Coordenador Lider.

E admissivel o recebimento de reservas, a partir da data a ser
indicada em aviso ao mercado, para subscricao as quais somente
serdo confirmadas pelo subscritor apés o inicio do periodo de dis-
tribuicdo. Os investidores interessados na aquisi¢céo de Cotas de-
verdo formular o seu respectivo Pedido de Reserva no Periodo de
Reserva, junto ao Coordenador Lider ou Corretoras Contratadas.
O Pedido de Reserva devera ser firmado, durante o Periodo de
Reserva, pelos investidores que estejam interessados em investir
nas Cotas.

Apds a publicagdo do Anuncio de Inicio, a subscricdo das Cotas
sera realizada pelo seu valor unitéario na Data de Emisséo, me-
diante assinatura dos respectivos Boletins de Subscricao, os quais
especificardo as condi¢des da subscricao das Cotas.
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Prazo de Colocagéo

Publicidade

E o periodo no qual seré realizada a distribuicao primaria das Co-
tas, que se iniciara com a publicagdo do anuncio de inicio e tera
duracao de até 06 (seis) meses.

A Administradora publicara todos os atos e decisdes relacionados
ao Fundo, que serdo veiculados na pagina da Administradora na
rede mundial de computadores, no endereco:
www.bancopetra.com.br
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IDENTIFICAGAO DAS PARTES

Administradora

Banco PETRA S.A.

Rua Pasteur, n® 463, 11° andar, Batel

CEP: 80250-080 — Curitiba — PR

Tel: (41) 3074.0935

Contato: Edilberto Pereira

E-mail: edilberto.pereira@bancopetra.com.br
Website: www.bancopetra.com.br

Gestor

JPP Gestao de Recursos Ltda.

Av. Paulista, 287 — 6° andar, Bela Vista
Tel.: 2187-1492

Contato: Luiz Claudio De La Rosa
E-mail: luiz.claudio @jppsa.com.br

Coordenador Lider

PETRA — PERSONAL TRADER CTVM S.A.
End: Rua Pasteur, 463, 11° andar, Batel
CEP: 80250-080 — Curitiba — PR

Tel: 11 3526-9040

Contato: Fernando M. de Marsillac Fontes
E-mail: fernando.fontes @ bancopetra.com.br
Website: www.petracorretora.com.br

Consultor Imobiliario

JPP Capital Investimentos Imobiliarios Ltda.
Av. Paulista, 287 — 6° andar, Bela Vista

Tel.: 2187-1450

Contato: Caio Luis Augusto de Castro
E-mail: caio.castro @jppcapital.com.br

Auditor Independente

Ernst, Young & Terco Auditores Independentes

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.830, 10° andar, Torre I
CEP 04543-9000

Telefone: 2573-5044

Contato: Henrique Premoli

E-mail: henrique.premoli@br.ey.com

Website: http://www.ey.com/BR/pt/Home

Assessor Legal

Lacaz Martins, Pereira Neto Gurevich & Schoueri Advogados Associados
Rua Pe. Jodo Manoel, 923 — 8° andar — Cerqueira César

Cep 01411-001 - Sao Paulo — SP

Tel: (55 11) 3897-0100/ 3897-0125

Contato: Erica Verissimo

E-mail: efcampos @lacazmartins.com.br

Website: www.lacazmartins.com.br
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Esclarecimentos a Respeito da Oferta

Maiores esclarecimentos a respeito da Oferta, bem como coépias do Regulamento, Prospecto e demais
documentos relacionados a Oferta, podem ser obtidos junto a Administradora, Gestor, Consultor Imobiliario,
Coordenador Lider nos enderegos acima indicados.

Este Prospecto Preliminar, bem como as demais informacdes sobre o Fundo esta disponivel para os Investidores
na sede da Administradora e do Coordenador Lider, bem como pode ser consultado pela internet nos sites:

(i) da Administradora: http://www.bancopetra.com.br/documentos/prospecto/JPP-Capital-Fll-Prospecto.pdf.

(ii) do Coordenador Lider:
http://www.petracorretora.com.br/documentos/prospecto/JPP-Capital-FllI-Prospecto.pdf.

(iii) da CVM: www.cvm.gov.br - seguindo o seguinte procedimento: no menu “Acesso Rapido”, clicar no link
“Fundos de Investimento” > na pagina seguinte, escolher no segundo campo “Fundo de Investimento Imobiliario”
> em seguida, clicar no link contendo a denominacdo do Fundo > clicar no link “Documentos Eventuais
que se encontra no menu “Documentos Associados” > em seguida clicar no link “Prospecto Distribuicao” ou
“Regulamento”, conforme o caso”); e

(vi) BM&FBOVESPA: www.bmfbovespa.com.br/NoticiasHome/Prospectos.aspx?idioma=pt-br

Recomendacdo da Administradora. As assungdes, previsdes e/ou demais expectativas futuras constantes
deste Prospecto Preliminar estao sujeitas as incertezas de natureza econdémica fora do controle do Fundo ou
da Administradora e, consequentemente, ndo devem ser entendidas como promessa ou garantia de resultados
futuros ou de performance. Potenciais investidores deverdo conduzir suas proprias investigacdes sobre
tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas, neste Prospecto Preliminar, bem como sobre as metodologias
e assuncdes em que se baseiam as discussdes dessas tendéncias e previsoes.

Declaracoes de Veracidade: As declaragdes da Administradora e do Coordenador Lider, nos termos do art.
56 da ICVM 400, constam como deste Prospecto Preliminar, nas paginas 111 e 113.

2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

As informagdes a seguir foram retiradas do Regulamento, que integra este Prospecto Preliminar como anexo e
deve ser analisado antes da tomada de decis&o sobre investimento no Fundo.

CARACTERISTICAS BASICAS

Constituicdo. O JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll ¢ constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668/93 e pela ICVM 472, e demais disposicoes
legais e regulamentares aplicaveis.

Prazo. O Fundo tem prazo de duragéo de 06 (seis) anos, contados da Data de Registro do Fundo pela CVM. O
Prazo de Duragéo do Fundo podera ser prorrogado por até 01 (um) ano por recomendacdo da Administradora
ou do Gestor, mediante aprovacdo do Comité de Investimentos, ou por prazo superior, mediante aprovacao pela
Assembleia Geral.

Objeto. O Fundo tem por objeto o investimento na aquisi¢ao de direitos reais sobre bens imdveis e desenvolvimento
de Empreendimentos Imobiliarios, direta ou indiretamente, seja pela construgéo, incorporagéo ou loteamento
de imodveis, mediante a contratacdo de empresas especializadas. Como atividade subsididria o Fundo podera
auferir renda com a locagao ou arrendamento de Ativos Imobiliarios.

A participagédo do Fundo em Empreendimentos Imobiliarios podera se dar por meio da aquisi¢cdo dos seguintes
Ativos Imobiliarios:

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;

(i) acdes ou cotas de sociedade(s) por acdes de capital fechado, sociedades limitadas, consdércios ou sociedades
em conta de participacado, cujas acdes, cotas ou direitos, conforme aplicavel, cujo unico propdsito se enquadre
dentre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;

(iii) cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como politica de investimento,
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exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimentos imobiliarios (FIl) ou de fundos de investimento
em acoes (FIA) que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgéo civil ou no mercado imobiliario;

(iv) certificados de potencial adicional de construgéo, emitidos com base na Instrucdo da CVM n° 401, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada;

(v) cotas de outros fundos imobiliarios;

(vi) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC)
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios e desde que sua emissao ou negociacao tenha sido registrada na CVM;

(vii) letras hipotecarias (LH) e letras de crédito imobiliario (LCI);

(viii) acdes, debéntures, bénus de subscri¢cdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissdrias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e desde que a sua emisséo
ou negociacgao tenha sido objeto de registro ou de autorizacéo pela CVM.

Publico Alvo. O Fundo é destinado ao publico em geral, incluindo pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento e investidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior.

O investimento no Fundo n&o é adequado a investidores que buscam retornos de curto prazo e/ou necessitem
de liquidez em seus investimentos.

Garantias. As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, Consultor
Imobiliario ou de qualquer instituigdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora ou com qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Politica de Investimento. A Politica de Investimento a ser adotada pelo Fundo consistira na aplicacdo dos
recursos do Fundo nos Ativos, de forma a proporcionar ao Cotista remuneragéo para o investimento realizado,
por meio: (i) do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizagao dos Ativos; (ii) do resultado
obtido com a alienagéo de Ativos; (iii) do resultado obtido com a locagéo dos Ativos Imobiliarios a terceiros; e
especialmente (iv) de dividendos obtidos nas Sociedades Investidas.

Ativos Imobiliarios. Os Ativos Imobilidrios que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao ser objeto de
prévio Laudo de Avaliacao, a ser elaborado conforme o Anexo | da Instrugdo CVM n° 472, bem como estudo de
viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento imobiliario, contendo expectativa de
retorno do investimento, com exposicao clara e objetiva das premissas adotadas.

Estratégia de Investimento. O Fundo realizara investimentos na aquisicao dos Ativos Imobiliarios, conforme
orientagdo do Consultor Imobiliario, desde que aprovados pelo Comité de Investimento dentro do Periodo de
Investimento. Preferencialmente os investimentos serdo realizados durante o Periodo de Investimento, mas
poderdo ser realizados apdés o Periodo de Investimento se houverem sido aprovados durante o Periodo de
Investimento.

A alienacdo dos Ativos Imobiliarios, a qualquer titulo, bem como de direitos inerentes aos Ativos Imobiliarios,
total ou parcialmente, direta ou indiretamente, pelo Fundo, podera ser efetuada a qualquer tempo durante o
Periodo de Desinvestimento, conforme sugestéo do Consultor Imobiliario e desde que aprovado pelo Comité de
Investimento.

Apos a aquisicao dos Ativos Imobiliarios, novos Ativos poderao ser adquiridos, dentro do Periodo de Investimento
do Fundo, mediante pagamento a vista ou em parcelas, com os recursos provenientes da venda de outros Ativos
Imobiliarios ou serem distribuidos aos Cotistas, por meio da amortizagao de Cotas.

O Fundo podera alienar os Ativos integrantes do seu patriménio a qualquer um dos seus Cotistas, a quaisquer
prestadores de servigos do Fundo ou a terceiros interessados, mesmo que referida alienacéo caracterizar conflito
de interesses, desde que observadas as condigdes de mercado e o disposto no Regulamento, sendo neste caso,
necessaria a aprovagao prévia em Assembleia Geral.
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Ativos de Investimento. A aquisicao dos Ativos de Investimento pelo Fundo sera realizada diretamente pelo
Gestor, a seu exclusivo critério, em nome do Fundo, observadas as condi¢des estabelecidas na legislagéo e
regulamentacdo vigentes, as disposi¢des contidas no Regulamento, especialmente no art. 4.6 e seguintes e
ainda, os seguintes critérios:

(i) emrelacado as LH e LCI, tais titulos deverao ter sido emitidos em total conformidade com a legislacdo e com
as normas do Conselho Monetéario Nacional e do Banco Central do Brasil;

(i) em relagédo aos CRI, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a legislacédo e
regulamentacao vigentes, e deverdo contar com a instituicao de regime fiduciario;

(iii) em debéntures desde que a emissao ou negociacao tenha sido objeto de registro ou de autorizacédo pela
CVM; e

(iv) certificados de potencial adicional de construgéo, desde que emitidos com base na Instrugdo CVM n° 401,
de 29 de dezembro de 2003.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nao estejam aplicadas em Ativos, serao aplicadas
pela Administradora, de acordo com as normas editadas pela CVM, em (i) cotas de fundos de investimento
ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo ou (ii)
derivativos, exclusivamente para fins de protegao patrimonial, cuja exposigcao seja sempre, no maximo, o valor
do patrimdnio liquido do Fundo.

As remuneragdes que venham a ser distribuidas em beneficio do Fundo, por conta de seus investimentos nos
Ativos de Investimento, serdo incorporadas ao Patriménio Liquido do Fundo ou destinados a reinvestimentos em
Ativos Imobiliarios.

Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patriménio Liquido em titulos e/ou valores
mobiliarios, a Administradora prestara os servigos de custddia de tais ativos.

Os resgates de recursos da aplicacao de renda fixa s6 serdo permitidos para os seguintes eventos: a) pagamento
de Taxa de Administragcao do Fundo; b) pagamento de encargos e despesas do Fundo, inclusive valor referente ao
preco, as despesas, tributos e encargos decorrentes da aquisigdo, venda, locagéo, arrendamento, manutengéo
administragdo e avaliagdo dos imdveis que componham seu patriménio; c) investimentos em novos Ativos
Imobiliarios e; d) distribuicdo mensal de rendimentos aos investidores.

Derivativos. E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de prote¢éo patrimonial, devendo a exposicao ser sempre, no maximo, o
valor do Patriménio Liquido.

Alteracao da Politica. O objeto e a Politica de Investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por
deliberacédo da Assembleia Geral, observadas as regras estabelecidas no Regulamento.

Limites de Concentracao. A diversificagdo do patriménio do Fundo sera definida pelo Gestor em relacao aos
Ativos de Investimento e pelo Consultor Imobiliario em relagéo aos Ativos Imobiliarios, sem compromisso formal
de concentracdo em nenhum ativo especifico, podendo o Fundo investir até 100% (cem por cento) de seu
patrim6nio em um Unico Ativo. Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser
respeitados os limites de aplicagéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na ICVM
409 e a Administradora e ao Gestor serdo aplicaveis as regras de desenquadramento e reenquadramento |a
estabelecidas, observadas as excegdes previstas no §6° do artigo 45 da ICVM 472.

Regra de Autonomia. As matérias e operagdes cuja deliberagéo ou alteragdo dependam de anuéncia dos

Cotistas, por meio de Assembleia Geral, estdo enumeradas no Capitulo 10 do Regulamento, ficando as demais
a cargo exclusivo da Administradora, do Gestor e do Consultor Imobiliario.

DOS ENCARGOS DO FUNDO

Encargos do Fundo. Constituirao Encargos do Fundo, as seguintes despesas:

1) Taxa de Administragéo, Taxa de Gestéao e remuneragéo do Consultor Imobiliario e demais prestadores de
servico do Fundo;

(i)  Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou venham
a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;
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(iii) Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagdes e
publicacdes aos Cotistas;

(iv) Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

(v)  Honorarios e despesas do Auditor Independente;

(vi) Comissbes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,
venda, locagéo ou arrendamento dos imoéveis que componham seu patrimonio;

(vii) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do Fundo,
judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacgao que Ihe seja eventualmente imposta;

(viii) Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il e Il do art. 31 da ICVM 472;

(ix) Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela
de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo da
Administradora no exercicio de suas fungoes;

(x)  Gastos inerentes a constituicao do Fundo;

(xi) Gastos inerentes a fusao, incorporacao, cisdo, transformacgao ou liquidacdo do Fundo e realizagcao de
Assembleia Geral de Cotistas;

(xii) Taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;

(xiii) Gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatorias, nos termos da ICVM 472, o que inclui a
atualizagao anual do Laudo de Avaliacdo, quando necessaria;

(xiv) Gastos necessarios a manutencao, conservagdo e reparos dos Ativos Imobilidrios integrantes do
patrimdnio do Fundo;

(xv) Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
(xvi) Taxa de Destituicao Sem Justa Causa do Consultor Imobiliario;
(xvii) Taxa de Destituicdo Sem Justa Causa do Gestor.

Outras Despesas. Quaisquer despesas nao expressamente previstas no Regulamento e na ICVM 472 como
encargos do Fundo devem correr por conta da Administradora.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo
aos prestadores de servigos contratados.

DA TAXA DE ADMINISTRACAO, DA TAXA DE GESTAO E REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE
SERVICOS

Taxa de Administracdo. A Administradora receberd, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administracéo equivalente a 2% (dois por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, ou sobre o valor total da 1#
Emisséo, dos dois o que for maior, calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis (“Taxa de Administracéo”), e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagéo de Cotas.

Na Taxa de Administracédo ja estao incluidos os servigos de custoddia e controladoria a serem prestados pela
Administradora e o servigo de escrituracéo a ser prestado pelo Escriturador.

Cabera a Administradora uma remuneragdo mensal minima no valor de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos
reais), corrigido anualmente pela variagao positiva do IPCA ou outro indice que venha a substitui-lo.

Taxa de Gestdo. Na Taxa de Administragcao ja estd contemplada a “Taxa de Gestao” devida ao Gestor, podendo
esta ser paga diretamente pelo Fundo ao Gestor.
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Taxa de Destituicdo Sem Justa Causa do Gestor. Em caso de destituicio do Gestor sem justa causa
devidamente comprovada, serd devido ao Gestor pelo Fundo a Taxa de Destituicdo Sem Justa Causa do
Gestor, que sera equivalente a soma das mensalidades que receberia entre a data de sua substituicdo e o prazo
remanescente de Duragéo do Fundo. O montante de pagamento da referida multa sera pago integralmente e ndo
de forma proporcional, conforme estabelece o art. 413 do Cdédigo Civil.

Remuneracao do Consultor Imobiliario. Na Taxa de Administragdo também ja esta incluida a remuneragéao
mensal a ser paga pelo Fundo ao Consultor Imobiliario, podendo esta ser paga diretamente pelo Fundo ao
Consultor Imobiliario.

Taxa de Destituicio Sem Justa Causa do Consultor Imobiliario. Em caso de destituicdo do Consultor
Imobiliario sem justa causa devidamente comprovada, sera devido ao Consultor Imobiliario pelo Fundo a Taxa
de Destituicao Sem Justa Causa do Consultor Imobiliario, que sera equivalente a soma das mensalidades que
receberia entre a data de sua substituicdo e o prazo remanescente de Duragdo do Fundo. O montante de
pagamento da referida multa sera pago integralmente e ndo de forma proporcional, conforme estabelece o art.
413 do Cddigo Civil.

Remuneracao do Coordenador Lider. O Fundo pagara uma comissdo ao Coordenador Lider equivalente a
2,214% (dois inteiros e duzentos e quatorze milésimos por cento) do Valor Total da Emissao, que equivalem a
R$ 1.217.700,00 (um milh&o, duzentos e dezessete mil e setecentos reais). A remuneracéo a ser eventualmente
paga as Corretoras Contratadas seréo de responsabilidade do Coordenador Lider, sendo certo que o Fundo
podera efetuar o pagamento diretamente as referidas instituicdes, conforme orientagdes do Coordenador Lider.

Outros Prestadores de Servico. Outros prestadores de servigco poderao ser contratados pela Administradora,
em consenso com o Consultor Imobiliario, sendo certo que a remuneragao destes terceiros contratados, quando
nao estiverem autorizadas pela ICVM 472 e expressamente previstas no item 2 na pagina 17 deste Prospecto
Preliminar para serem deduzidas diretamente do patriménio do Fundo, serdo deduzidas da Taxa de Administracao.

Taxa de Performance. Serd paga uma Taxa de Performance ao Consultor Imobiliario, independentemente da
Remuneragao do Consultor Imobiliario a ser calculada por ocasiéo da distribuicao dos rendimentos, amortizagao
das Cotas ou liquidacdo do Fundo, conforme procedimento abaixo descrito.

Uma vez realizadas distribuicdes de rendimentos e amortizacdes de Cotas pelo Fundo que correspondam a
100% (cem por cento) do valor de emissao das Cotas, acrescido da variagdo acumulada do IPCA no periodo
entre a data da integralizacdo e o pagamento pelo Fundo, acrescido de 7% (sete por cento) ao ano, novos
pagamentos de distribuicdes de rendimentos e amortizacdes de Cotas pelo Fundo deverao ser distribuidos na
proporcao de 80% (oitenta por cento) para os Cotistas e 20% (vinte por cento) para o Consultor Imobiliario.

Na falta ou extingdo do IPCA, aplicar-se-a a variagéo do IGP-M ou outro indice que venha a substitui-lo.

Na hipoétese de renuncia ou destituicao do Consultor Imobiliario, os valores devidos a titulo de Taxa de Performance
serao pagos proporcionalmente ao periodo em que permaneceu no cargo.

A Taxa de Performance sera paga em moeda corrente nacional, exceto na hipdtese de liquidacdo do Fundo, que
podera ser paga mediante entrega da fragéo ideal dos ativos.

DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Resultados Apurados no Exercicio Findo. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo 95% (noventa
e cinco por cento) do resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa, ja descontados 0os compromissos
e eventuais investimentos programados, bem como a Reserva de Contingéncia, com base em balango semestral
encerrado em 30 de novembro e 31 de maio de cada ano.

A Assembleia Geral ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social deliberara sobre as demonstracdes financeiras apresentadas pela Administradora, bem como deliberara
sobre questdes excepcionais relacionadas a distribuicdo de resultados do Fundo.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou indireto dos valores das
receitas de locagéo, arrendamento, venda ou cessdo dos direitos reais sobre os Ativos Imobiliarios, agdes ou
cotas de Sociedades Investidas ou de fundos de investimento imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo,
bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em Ativos de Investimento, excluidos os valores
da depreciacdo dos imdveis, as despesas operacionais, a Reserva de Contingéncia e as demais despesas
previstas no Regulamento para a manuten¢éo do Fundo, em conformidade com a regulamentagao em vigor.
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Em linha com a estratégia do Fundo, ndo serdo computados como resultado os valores que forem destinados a
reinvestimentos e que estejam compromissados ou aprovados pelo Comité de Investimento pelo Fundo.

As distribuicbes serao pagas em até 10 (dez) dias apds o fechamento do balango semestral em moeda corrente
nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central do Brasil.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de Cotas do Fundo (i) inscritos como Cotistas nas contas de depdsito
mantidas pela Administradora das cotas no fechamento do ultimo dia do més imediatamente anterior ao da
distribuicao dos rendimentos e (ii) adimplentes com suas obrigacoes de integralizacdo das Cotas até aquela
data.

O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas
as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

DISTRIBUICAO

As Cotas do Fundo, objeto da presente oferta publica primaria (“Oferta”) serdo colocadas, em regime de melhores
esforcos, no mercado de balcao ndo organizado, através do Coordenador Lider e das Corretoras Contratadas.

OFERTA

A distribuicdo publica primaria referente a 1 Emissao do Fundo sera de 55.000 (cinquenta e cinco mil) cotas,
com valor inicial unitario de R$ 1.000,00 (mil reais), perfazendo o montante total de R$ 55.000.000,00 (cinquenta
e cinco milhdes de reais).

SUBSCRICAO

Caso nao seja subscrito o Valor Total da Emissao, o Fundo nao sera constituido e a emissao sera cancelada, ficando
0 Coordenador Lider responsavel pela devolugao dos valores recebidos, devendo ratea-los entre os subscritores
que eventualmente tiverem integralizado suas Cotas, se for o caso, com os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo que nao serdo restituidos aos Cotistas os
recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplica¢éo financeira, os quais serdo arcados
pelos investidores na propor¢ao dos valores subscritos e integralizados.

A subscricao das Cotas sera realizada pelo seu valor unitario na Data de Emissdo, mediante assinatura dos
respectivos Boletins de Subscri¢édo, os quais especificardo as condi¢des da subscri¢cao das Cotas.

LIMITACAO A SUBSCRIGCAO

Nao ha limitagao a subscri¢cdo ou aquisi¢cdo de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira
ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que, nos termos da Lei n° 9.779/99, se o Fundo aplicar recursos
em Empreendimentos Imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sdécio, Cotista que possua,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) de Cotas do
Fundo, o mesmo passara a sujeitar-se a tributagéo de pessoas juridicas. .

A Administradora ndo adotara nenhuma medida para evitar alteragdes no tratamento tributério conferido ao
Fundo ou aos seus Cotistas.

Quando da subscricéo, cada Cotista devera indicar um representante responsavel pelo recebimento das
comunicacdes a serem enviadas pela Administradora, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo
endereco completo, inclusive endereco eletrdnico (e-mail). Cabera a cada Cotista informar a Administradora, a
alteracao de seus dados cadastrais, sob pena das notificacdes enviadas serem consideradas validas.
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INTEGRALIZAGAO DE COTAS

As Cotas serao integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, na mesma data de sua
subscricdo, pelo valor correspondente ao valor nominal de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emisséo,
atualizado desde a Data de Emissdo mediante o acréscimo dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagoes
realizadas com os recursos captados no ambito da Oferta (“Preco de Integralizagao”).

A integralizagéo das Cotas em moeda corrente nacional sera feita por meio de ordem de pagamento, débito em

conta corrente, documento em ordem de crédito, ou outro mecanismo ou outro mecanismo de transferéncia de
recursos autorizado pelo Banco Central do Brasil.

DIREITOS, VANTAGENS E RESTRICOES DAS COTAS

A cada Cota integralizada correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais do seu patrimbnio, as quais nao serdo resgataveis e terao a
forma escritural.

Fardo jus aos rendimentos distribuidos pelo Fundo, nos termos do Regulamento, somente os Cotistas que
estiverem (i) inscritos como Cotistas nas contas de depdsito mantidas pelo Escriturador, no fechamento do ultimo

dia do més imediatamente anterior ao da distribuicdo dos rendimentos e (ii) adimplentes com suas obrigacdes
de integralizacédo das Cotas até aquela data.

NEGOCIACAO DE COTAS

As Cotas, apdsintegralizadas, serao admitidas a negociacao no mercado de bolsa administrado e operacionalizado
pela BM&FBOVESPA.

Foi requerido em 07 de dezembro de 2012 o pedido de registro para negociacdo das Cotas do Fundo em
mercado de balcdo organizado da BM&FBOVESPA.

CUSTOS

Os quadros a seguir resumem as caracteristicas basicas da Oferta, assim como os custos relacionados:

Espécie Quantidade Preco- R$ Montante — R$
Cotas 55.000 1.000,00 55.000.000,00
Custos da Distribuicao Emisséo Percentual
Total — R$ %
Comisséao de Distribuicao 1.217.700,00 2,214%
Taxa de Registro na CVM 82.870,00 0,151%
Taxas BOVESPA 7.700,00 0,014%
Estudo de Viabilidade 50.000,00 0,091%
Despesas com Advogados 70.000,00 0,127%
Despesas com Publicagbes 200.000,00 0,364%
Despesas Diversas'’ 50.000,00 0,091%
Total 1.678.270,00 3,051%
Espécie Preco - R$ Custo — R$ Cota apds Oferta?
Cotas R$ 1.000,00 30,51 969,49

1 Inclui despesas e emolumentos de cartdrio, tabelionatos, cépias e outras.

2 Valor patrimonial estimado, sujeito a alteragdes.
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CRONOGRAMA TENTATIVO DA OFERTA

A seguir, um cronograma estimado das etapas da oferta:

Evento Data Prevista (*)
Protocolo da Documentagéo na CVM 16/11/2012
Atendimento de Exigéncias da CVM 05/02/2013
Disponibilizagcdo do Prospecto Preliminar da Oferta 05/02/2013
Publicacdo do Aviso ao Mercado 05/02/2013
Periodo de Recebimento de Reservas 05/02/2013 a 27/03/2013
Recebimento de Vicios Sanaveis 26/02/2013
Atendimento de Vicios Sanaveis 12/03/2013
Obtencéo do Registro da Oferta 27/03/2013
Publicacao do Anuncio de Inicio 28/03/2013
Disponibilizagdo de Prospecto Definitivo 28/03/2013
Publicacdo do Anuncio de Encerramento Até 6 meses apos publicagéo do Anuncio de Inicio

™ Tais datas s@o meramente estimativas e estao sujeitas a alteracoes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider e conforme regulamentos da CVM e da
BM&FBOVESPA, sendo certo que, conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da ICVM 400, apés o registro da presente Oferta, caso ocorram alteragdes das circunstancias, suspen-
s&o, prorrogagao, revogacgdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma podera sofrer alteragdes, conforme melhor detalhado na secao “Caracteristicas da Oferta” no item “Alteracéo das
Circunstancias, Revogacéo, Modificagdo, Suspenséo e Cancelamento da Oferta” na pagina 23 deste Prospecto Preliminar.

PROCEDIMENTO DA OFERTA

Apds a concessao do registro da Oferta pela CVM, a publicacdo do anuncio de inicio e a disponibilizagao do
Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider efetuara a distribuicdo das Cotas aos investidores, nos termos da
ICVM 400.

Apos a publicagao do aviso ao mercado, da disponibilizagdo do Prospecto Preliminar e, antes da publicagdo do
anuncio de inicio, poderao ser realizadas apresentacdes para os investidores interessados em adquirir as Cotas.

Os investidores interessado poderéo realizar Pedido de Reserva para a subscricéo de Cotas, conforme abaixo descrito.

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢cdes da regulamentagcéo aplicavel, realizara a distribuicdo das
Cotas do Fundo conforme plano de distribui¢géo, de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos inves-
tidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagao do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e
(i) que seus representantes de venda recebam previamente o exemplar do Prospecto Preliminar, do Prospecto
Definitivo e do Regulamento para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa
designada pelo préprio Coordenador Lider.

A colocacéo das Cotas do Fundo sera publica, de acordo com a ICVM 400 e em regime de melhores esforgos,
nao sendo atribuida ao Coordenador Lider qualquer responsabilidade por eventuais Cotas nao colocadas.

No &mbito da Oferta, qualquer investidor que esteja interessado em investir em Cotas, devera fazé-lo perante o
Coordenador Lider.

RECEBIMENTO DE RESERVAS

Qualquer investidor que esteja interessado em investir nas Cotas, no ambito da Oferta, devera realizar a sua
reserva para a subscrigao de Cotas mediante assinatura de Pedido de Reserva junto ao Coordenador Lider, du-
rante o Periodo de Reserva previsto neste Prospecto Preliminar, nos termos do cronograma tentativo da Oferta
constante desta pagina.

Sem prejuizo das disposi¢des contidas nos artigos 20, 26 e 28 da ICVM 400, o Pedido de Reserva sera irrevogavel
e irretratavel, salvo (i) na hipétese de néo colocagéo do Valor Total da Emissdo (hip6tese na qual sera dado
conhecimento ao investidor sobre o cancelamento da Oferta, inclusive, mediante a publicagdo de comunicado ao
mercado); ou (ii) para os investidores que condicionarem sua aceitagéo a admissao do valor total do seu Pedido
de Reserva, conforme abaixo explicitado.
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Os investidores poderao formalizar o Pedido de Reserva condicionando a aceitacdo da Oferta a admissao do
valor total constante do Pedido de Reserva para subscri¢ao.

Na hipotese de excesso de demanda nas Cotas, ou seja, caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
admitidos seja superior ao montante de Cotas objeto da Oferta, os Pedidos de Reserva admitidos serao
atendidos, total ou parcialmente, sendo observado o critério de rateio abaixo descrito:

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos investidores seja superior ao montante
de Cotas objeto da Oferta, o Coordenador Lider, de maneira discricionaria, decidira quais Pedidos de Reserva
serao admitidos (“Pedidos de Reserva Admitidos”), podendo ocorrer admissao total ou parcial do Pedido de
Reserva, salvo para os investidores que condicionarem sua aceitagcao a admissao do valor total do seu Pedido
de Reserva.

Até o final do Dia Util imediatamente anterior & data de publicacdo do anuncio de inicio, serdo informados aos
investidores, pelo Coordenador Lider, por meio de correio eletrénico, telefone ou correspondéncia, a quantidade
de Cotas alocadas a cada um dos investidores que tiveram seus Pedidos de Reserva admitidos.

Na hipotese exclusiva de ser verificada divergéncia relevante entre as informacdes constantes do Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo (“Prospecto Definitivo”) que altere substancialmente o risco assumido pelo
Investidor, ou a sua decisao de investimento, podera referido Investidor desistir do Pedido de Reserva apds o
inicio da Oferta, sem qualquer 6nus, nos termos do §4° do artigo 45 da ICVM 400. Nesta hipotese, o Investidor
devera informar, por escrito, sua decisdo de desisténcia do Pedido de Reserva ao Coordenador Lider (por
meio de mensagem eletronica, telefone/fax, ou correspondéncia enviada ao enderego da referida instituigéo,
conforme informacdes contidas no aviso ao mercado) até as 16h (dezesseis horas) do 2° (segundo) Dia Util apos
a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo. Caso o Investidor ndo informe, por escrito, sua decisdo de desisténcia
do Pedido de Reserva até a data e horario mencionados nesta cldusula, devera ser realizada a subscri¢cdo e
integralizacéo das Cotas objeto do Pedido de Reserva.

No caso de distribuicao com excesso de demanda superior em um terco a quantidade de valores mobiliarios
ofertados, é vedada a colocacao de valores mobiliarios em Pessoas Vinculadas, sendo certo, contudo, que néo
incidira qualquer restricao a distribuicdo as Pessoas Vinculadas caso nao haja excesso de demanda.

ALTERAGAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGAGAO, MODIFICAGAO, SUSPENSAO E CANCELAMENTO
DA OFERTA

A Administradora podera requerer a CVM a modificacdo ou revogacdo da Oferta, em caso de alteragéo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacao do pedido de
registro de distribuicdo, ou que o fundamentem, ou acarretem aumento relevante dos riscos por ela assumidos
e inerentes a propria Oferta.

Além disso, a Administradora podera modificar a Oferta para melhora-la em favor dos investidores ou para
renunciar a condicdo da Oferta anteriormente estabelecida.

Em caso de deferimento do pedido de modificagcdo da Oferta, a CVM podera prorrogar o prazo da Oferta por até
90 (noventa) dias, contados da data do referido deferimento.

A revogacgéo ou a modificagdo da Oferta serdo divulgadas imediatamente por meio de publicagdo de anuncio
de retificag@o, nos mesmos meios utilizados para a divulgagao do anuncio de inicio de distribui¢do, conforme o
disposto no artigo 27, da ICVM 400. Apods a publicagao do anuncio de retificacdo, somente serao aceitas ordens
dos investidores que estiverem cientes de que a Oferta original foi alterada, nos termos do anuncio de retificagéo,
e que declararem ter conhecimento das novas condicdes.

Além da publicacdo do anuncio de retificacdo, os investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser
comunicados diretamente a respeito da modificagéo relevante efetuada, para que confirmem, no prazo de 05
(cinco) dias uteis do recebimento da comunicagao, o interesse em manter a declaragao de aceitagao, presumida
a manutengcao em caso de siléncio.

Em qualquer hipdtese, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagéo anteriores ou posteriores,
devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores, bens e/ou direitos dados em
contrapartida a aquisigao das Cotas do Fundo, na forma e condigbes previstas neste Prospecto Preliminar.

Nos termos do artigo 19 da ICVM 400, a CVM: (1) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que (a) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da Instrucado CVM n° 400/03 ou
do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM, ou fraudulenta, ainda que
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apos obtido o respectivo registro; e (2) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violagéo
sanavel de regulamento. O prazo de suspenséo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o
qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspenséao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro.

A suspensao ou o cancelamento da Oferta sera informada(o) aos investidores que ja tenham aceitado a Oferta,
sendo-lhes facultado, na hipétese de suspensao, a possibilidade de revogar a aceitagao até o 5° (quinto) dia util
posterior ao recebimento da respectiva comunicagéo. Todos os investidores que ja tenham aceitado a Oferta,
na hipétese de seu cancelamento, e os investidores que tenham revogado a sua aceitagcdo, na hipétese de
suspensao, conforme previsto acima, terao direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as
Cotas, conforme o disposto no paragrafo unico do artigo 20 da ICVM 400, no prazo de 3 (trés) dias uteis, e, se
for o caso, acrescida dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em renda fixa realizadas no periodo,
deduzidos ainda os custos incorridos, bem como os tributos incidentes.

DECLARAGAO DE INADEQUAGAO

O investimento em Cotas do Fundo nao é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas dos fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a
despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa de valores ou. Além disso, o Fundo tem a
forma de condominio fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os
seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta, incluindo o aviso ao mercado, o anuncio de
inicio e 0 anuncio de encerramento, serdo publicados no jornal “Valor”, de modo a garantir aos cotistas e demais
investidores acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir
ou alienar as Cotas.

4. DISTRIBUICAO DAS COTAS E DESTINAGCAO DOS RECURSOS

CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS

O contrato de distribuicéo foi celebrado entre o Coordenador Lider e o Fundo, representado pela Administradora,
e disciplina a forma de colocagéo das Cotas objeto da Oferta e regula a relagédo existente entre o Coordenador
Lider e o Fundo.

A colocacgao publica das Cotas tera inicio apds a expedicao do registro da Oferta pela CVM e a publicacdo do
anuncio de inicio.

O prazo da distribuicao serd de até 6 (seis) meses a contar da publicagao do anuncio de inicio. A Oferta sera
encerrada quando da colocagéo da totalidade das cotas objeto da Oferta.

As Cotas serdo distribuidas publicamente a investidores em geral, que tenham como objetivo investimento de
longo prazo, com um investimento minimo no Fundo de 1 (uma) Cota, equivalente a R$ 1.000,00 (mil reais), na
Data de Emisséo, sendo garantido aos investidores o tratamento igualitario e equitativo.

A distribuicdo das Cotas contara com o procedimento de reservas antecipadas.

DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos captados na 12 Emissdo de Cotas do Fundo serao utilizados para a consecugao do objetivo do
Fundo, prioritariamente por meio da aquisicao de cotas ou agcdes em sociedades de propdsito especifico para
desenvolverem empreendimentos que atendam a Politica de Investimento do Fundo.

De acordo com o Estudo de Viabilidade, que integra o presente Prospecto Preliminar como anexo, na pagina
99, o percentual estimado para investimento em Ativos de Investimento sera de até 5%, e o percentual estimado
para investimento em Ativos Imobilidrios sera de até 99%, variando ao longo do Periodo de Duragéo do Fundo,
de acordo com as oportunidades de investimento e necessidades de liquidez do Fundo. Referida estimativa,
contudo, pode variar de acordo com as condi¢cdes do mercado.

Dentro do Periodo de Investimento, o Consultor Imobiliario selecionara as Sociedades Investidas para aquisicao

de suas cotas ou agdes pelo Fundo, sendo certo que para a presente 12 Emisséo, as Sociedades Investidas a
serem selecionadas pelo Consultor Imobiliario deveréo ter as seguintes caracteristicas:
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(i) Terao como sdcia e/ou incorporadora a empresa ldea Zarvos;
(ii) Investirao em Empreendimentos Imobiliarios preponderantemente na zona oeste da cidade de Sao Paulo;

(iii) Invistam em projetos que possuam uma expectativa de taxa interna de retorno (TIR) de 16% (dezesseis por
cento) ao ano;

(iv) Invistam no desenvolvimento/constru¢cdo dos Empreendimentos Imobilidrios;

(v) Investiram em Empreendimentos Imobiliarios cujo prazo de conclusao nao seja superior ao Periodo de
Desinvestimento do Fundo;

(vi) Invistam em Empreendimentos Imobiliarios em fase inicial (em fase entre a aquisi¢ao de terrenos e
langamento das unidades).

A TIR e rentabilidade esperada n&o representa e nem devem ser consideradas, a qualquer momento e sob
qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade aos Cotistas e investidores do Fundo.
Trata-se de mero critério de elegibilidade para escolha das Sociedades Investidas.

Conforme previsto na pagina 17 acima, no item “Limites de Concentracdo”, o Fundo ndo possui compromisso
formal de concentragdo em nenhum ativo especifico, podendo o Fundo investir até 100% de seu patriménio
em um Unico Ativo. Todo o investimento em Ativos Imobiliarios a serem realizados com os recursos da Primeira
Emissao serao realizados em conjunto com a Idea Zarvos, de modo que, dependendo da avaliagao do Gestor e
do Comité de Investimentos, o Fundo podera ter participacdo nas Sociedade Investidas entre 5% e 98%.

Os projetos a serem investidos pelo Fundo serdo definidos durante o Periodo de Investimento dentre aqueles
que forem selecionados pelo Comité de Investimentos do Fundo e que atenda a Politica de Investimentos do
Fundo, ndo havendo, na presente data, Empreendimentos Imobilidrios definidos para receberem os recursos da
Primeira Emiss&o.

A IDEA ZARVOS

A ldea Zarvos é uma incorporadora, fundada em 2004 e que concentra a maioria de seus projetos na Vila Madalena,
zona oeste de Sao Paulo, dirigindo-se ao publico A e B. A empresa acredita que é possivel fazer um crescimento
ordenado da cidade e por isso s6 trabalha com arquitetos e parceiros que respeitem essa filosofia e tragam para
os projetos solugdes urbanisticas sustentaveis aliadas a preocupacdo com a criatividade e a estética.

Preocupada em manter as caracteristicas urbanisticas das regides onde atua, a empresa procura terrenos
de variados tamanhos e produz edificios que se encaixem na infraestrutura local, impactando positivamente o
entorno.

O resultado deste pensamento rendeu premiagdes para muitos projetos, além do Prémio APCA 2011
(Associacao dos Criticos de Arte) em reconhecimento a iniciativa da Idea Zarvos em ampliar e valorizar a
qualidade arquitetonica da Vila Madalena, bairro onde estao localizados a maioria dos seus empreendimentos.

Recentemente os projetos 360° e Oka receberam o prémio “MIPIM AR FUTURE PROJECT AWARDS” concedido
pela revista inglesa The Architectural Review nas categorias “Residencial” e “Overall Winner”, o melhor entre
todas as categorias. O projeto Fidalga 727 foi um dos 10 finalistas do prémio AFEX que recompensa os melhores
projetos de arquitetura francesa de 2012 no mundo.

Oka 360° Fidalga 727




Sécios da Idea Zarvos

Otavio Zarvos: formado em administragdo de empresas, fundou a incorporadora Idea!Zarvos em 2004 focada
em arquitetura de boa qualidade e o cuidado com o entorno. Em 1989 Otavio iniciou sua carreira na Zarvos
Engenharia, construtora de seu pai Tito Zarvos, voltada para constru¢des populares, além do tradicional Edificio
Zarvos, um marco da época, localizado na regido central de Sao Paulo. Em seguida, fundou sua propria empresa,
ao lado de seu irmao Fabio Zarvos, quando teve a oportunidade de trabalhar com projetos de arquitetura de
melhor qualidade. H& mais de oitos anos, Otavio Zarvos, engajado com a intengéo de promover a boa arquitetura
em S&o Paulo, com o intuito de deixar um legado para a cidade, fundou a Idea!Zarvos que soma premiacdes de
relevancia nacional e internacional.

Luiz Felipe Carvalho: é sécio da incorporadora Idea Zarvos. Formado em arquitetura e urbanismo, Luiz Felipe
fundou seu proprio escritorio de arquitetura, no qual realizava gerenciamento de projetos e obras residenciais.
No ano de 2005 entrou para a incorporadora Idea Zarvos para coordenacgdo de projetos que evoluiram para o
envolvimento nas areas de produto, marketing e viabilidade financeira dos empreendimentos. Entre 2008 e 2009
passou a dedicar-se exclusivamente aos empreendimentos da Idea Zarvos para em 2010 tornar-se sécio gestor
da Incorporadora.

Lancamentos/Ano (R$ - milhdes) Lancamentos/Ano (R$ - milhdes)
Empreendimentos Comerciais Empreendimentos Residenciais
172.701 360.697
® VGV Lancado
B
® VGV Projetado VGV Lancado
96.026 ® VGV Projetado
63.628
38.453
. 58.390 56.878
30.952
‘ ' ' ‘ HE = H N
2010 2011 2012 2013 010 2011 2012 2013

Lancamentos/Ano (R$ - milhdes)
Comerciais e Residenciais
533.398
BVGV Langado

B VGV Projetado

152.904

96.843 94.580 I

2010 2011 2012 2013

Langcamentos VGV 2010 - 2012 Landbank por Segmento (R$ milhdes)

¥ Comercial ® Comercial

¥ Residencial ¥ Residencial
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A Idea Zarvos, na qualidade de incorporadora, sera responsavel por:
@) Estudos de zoneamento e diretrizes;
(ii) Desenvolvimento de projeto de arquitetura e selecao dos escritérios contratados;
(iii) Definicéo de produto;
@iv) Aprovacéo do projeto perante a Prefeitura Municipal competente;
v) Gestao da obra para construgdo dos empreendimentos conforme projeto;
(vi) Acompanhamento das vendas;
(vii) Entrega das unidades.
A ldea Zarvos participara das Sociedades Investidas como sdcia e prestadora de servico.

Abaixo seguem alguns dos empreendimentos realizados pela Idea Zarvos:

4 X 4, entregue em julho de 2008
Valor Geral de Vendas (VGV): R$ 9.339.000,00
Percentual de Vendas: 100% vendido
Arquiteto: Gui Mattos

Aimberé 1749, entregue em janeiro de 2009
Valor Geral de Vendas (VGV): R$ 7.669.000,00
Percentual de Vendas: 100% vendido
Arquiteto: Andrade Morettin

Ourania 77, entregue em janeiro de 2010
Valor Geral de Vendas (VGV): R$ 13.003.000,00
Percentual de Vendas: 100% vendido
Arquiteto: Gui Mattos
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Simpatia 236, entregue em janeiro de 2011
Valor Geral de Vendas (VGV): R$ 10.209.000,00
Percentual de Vendas: 100% vendido

Fidalga 772, entregue em maio de 2011
Valor Geral de Vendas (VGV): R$ 10.209.000,00
Percentual de Vendas: 100% vendido
Arquiteto: Grupo SP

W 305, entregue em novembro de 2010
Valor Geral de Vendas (VGV): R$ 14.623.000,00
Percentual de Vendas: 100% vendido
Arquiteto: Andrade Morettin

Jodo Moura, entregue em junho de 2012
Valor Geral de Vendas (VGV): R$ 38.453.000,00
Percentual de Vendas: 100% vendido
Arquiteto: Nitsche

Maiores informacgdes sobre a Idea Zarvos podem ser obtidas no website: http://ideazarvos.com.br/

O Consultor Imibiliario, em conjunto com a incorporadora Idea Zarvos, identificaram oportunidades de investimento
imobiliario na regido oeste da cidade de Sao Paulo, principal regidao de atuagdo da incorporadora.
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Panorama geral da oferta de empreendimentos de 01, 02, 03 e 04 dormitérios langcados em Lapa, Vila Romana,
Alto da Lapa e Alto de Pinheiros de Jan/09 a Maio/12. Pesquisa realizada pela empresa imobiliaria Fernandez
Mera.
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5.RESPONSAVEIS PELA ANALISE E SELECAO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS E ATIVOS DE INVESTIMENTO
Os recursos do Fundo serao aplicados em observancia a Politica de Investimento:

(i) pela Administradora, em Ativos Imobiliarios, conforme orientagdo do Consultor Imobiliario, desde que tenham
sido aprovados pelo Comité de Investimentos; e

(ii) pelo Gestor, em Ativos de Investimento, por ele selecionados, a seu exclusivo critério.

CONSULTOR IMOBILIARIO

Histoérico. A JPP Capital € uma empresa do grupo JPP que atua na estruturagédo de operacdes e investimentos
imobilidrios. Tradicional no mercado financeiro, a histéria do grupo JPP tem inicio em 1939, quando o Banco
BMC foi fundado pela familia Pinheiro. Em 1976 Jaime Pinheiro, 2% geracéo da familia, assumiu o controle e a
gestédo do banco. Ao longo dos anos o BMC ficou conhecido no mercado por sua forte atuagdo em crédito junto
a empresas e pessoas fisicas e, por conta dos resultados de sua plataforma de crédito, foi vendido ao Bradesco
em 2007. Atualmente, além da JPP Capital, Jaime Pinheiro controla a JPP Gestao de Recursos, empresas de
participacdes, agropecudria e uma securitizadora de créditos financeiros.
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Obrigacdes. Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas no contrato de prestacao de servicos competente,
o Consultor Imobilidrio sera responsavel, seja diretamente ou por terceiros subcontratados, pela realizagéo das
seguintes atividades:

(i) Selecao e indicagdo dos Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo;

(i) Indicar a contratacdo de quaisquer prestadores de servicos do Fundo, caso necessario, tais como
empresas especializadas na comercializagdo dos imdveis, administradores prediais, entre outros;

(iii) Recomendar ao Comité de Investimentos a estratégia de desinvestimento em Ativos Imobiliarios do Fundo,
assim como as estratégias de reinvestimento e/ou aumento da participagao do Fundo nos ativos que ja fizerem
parte do patrimoénio do Fundo;

(iv) Prospecc¢ao de potenciais interessados na aquisicdo dos Ativos Imobiliarios para desinvestimento pelo
Fundo, sem prejuizo do pagamento pelo Fundo da comissao de intermediagéo ao intermediario contratado;

(v) Elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na area imobiliaria;

(vi) Supervisionar a empresa contratada pelo Fundo para acompanhamento das obras para construcdo dos
Empreendimentos Imobiliarios, quando for o caso;

(vii) Acompanhamento da comercializagao das unidades dos Empreendimentos Imobiliarios;
(viii) Supervisdo da administracao dos Contratos de Locagéo, se for o caso.

(ix) Programar, quando aplicavel, benfeitorias visando a manutencao do valor dos Ativos Imobiliarios
integrantes do patriménio do Fundo;

(x) Preparar as propostas de investimento, desinvestimento ou reinvestimento para apresentagdo ao Comité
de Investimentos.

GESTOR

Histdérico. A JPP Gestao de Recursos é uma gestora de recursos independente autorizada pela CVM. A JPP
Gestao de Recursos faz gestdo de recursos préprios e de terceiros e atualmente possui seis fundos em seu
portfolio:

JPP FI Multimercado Crédito Privado
JPP FI Acdes

JPP FIC FI Multimercado

JPP FI Imobiliario

JPP FIDC FICSA veiculos

JPP FIDC Multicarteira

Obrigacdes do Gestor. Sem prejuizo das demais obrigacoes estabelecidas na regulamentagédo em vigor ou no
Regulamento, o Gestor esta obrigado a:

6) Gestao (selecao, andlise, aquisicao e alienagao) dos Ativos de Investimento, observadas as limitacdes
impostas pelo Regulamento, decisdes tomadas pela Assembleia Geral e demais disposi¢coes aplicaveis;

(ii) Indicar um membro para o Comité de Investimento;

(iii) ~ Cumprir as deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas e do Comité de Investimentos, conforme aplicavel;

(iv)  Deliberar sobre a constituicao de eventual reserva para contingéncias e/ou despesas;

) Aplicar as disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos,
em titulos de renda fixa, publicos ou privados, de acordo com as normas editadas pela CVM, de livre

escolha do Gestor, observado o limite de concentragéao previsto na ICVM 472;

(vi)  Transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua condigao
de Gestor;
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(vii) Representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de
conddminos, quando aplicavel, dos Ativos Imobilidrios e Ativos de Investimento integrantes do patriménio
do Fundo e/ou nas assembleias de titulares dos demais Ativos Imobilidrios que venham a fazer parte do
patriménio do Fundo;

(viii) Encaminhara Administradora as informagdes necessarias para que este possa acompanhar o cumprimento
dos limites de concentragdo do Fundo;

(ix)  Deliberar sobre a amortizagao de Cotas e a distribuicdo de lucros nos termos do Regulamento;

x) Disponibilizar relatério de gestdao a Administradora, semestralmente, em tempo habil suficiente para o
cumprimento dos prazos estabelecidos no artigo 39 da ICVM 472, as informagdes minimas relacionadas
aos Ativos, incluindo, mas nao se limitando ao valor de mercado dos Ativos Imobiliarios, incluindo o
percentual médio de valorizacdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com base em andlise técnica
especialmente realizada para esse fim, em observancia aos critérios de orientacao usualmente praticados
no mercado, critérios estes que deverado estar devidamente indicados no relatorio, observadas, no que for
aplicavel, as mesmas regras do artigo 39 da ICVM 472.

Exercicio de Voto. A Administradora outorga poderes para que o Gestor represente o Fundo em assembileias. O
Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais ou nas reunides de sdcios das Sociedades Investidas,
na qualidade de representante do Fundo, norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas
e do Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas
circunstancias.

O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, na qualidade de gestor, deixara de exercer direito de voto
nas assembleias ou nas reunides de sdocios das Sociedades Investidas objeto de investimento pelo Fundo.

O Gestor exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientagdes de voto especifico,
ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso no Regulamento do Fundo, sendo que o Gestor tomara
as decisdes de voto com base em suas proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos
de investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

Gestao dos Ativos de Investimento. A Administradora outorga ao Gestor amplos e gerais poderes para gerir
os Ativos de Investimento, podendo realizar todas as operac¢des e praticar todos os atos relacionados ao seu
objeto, exercer os direitos inerentes a propriedade dos Ativos de Investimento, adquirir e alienar livremente Ativos
de Investimento, transigir e praticar, enfim, todos os atos necessarios a gestdo dos Ativos de Investimento,
observadas as limitacdes impostas pelo Regulamento, decisdes tomadas por Assembleia Geral e demais
disposicdes aplicaveis.

COMITE DE INVESTIMENTOS

O Fundo tera um Comité de Investimento composto por 03 (trés) a 05 (cinco) membros e respectivos suplentes,
indicados pelo Gestor e pelo Consultor Imobiliario, em comum acordo, podendo ser eleitos, inclusive, funcionarios,
diretores e representantes do Gestor e Consultor Imobiliario.

Os membros do Comité de Investimento poderao ser pessoas fisicas ou juridicas, nao remuneradas para o
exercicio da fungado, com mandato de 04 (quatro) anos, permitida a reconducéo.

A indicagéo dos membros ocorrera em Assembleia Geral Extraordinaria a ser realizada logo apds o inicio de
funcionamento do Fundo e como condicédo para a aquisi¢ao de qualquer Ativo Imobiliario.

Quando da sua indicagéo, o membro do Comité de Investimentos devera assinar: (i) um termo de posse; (ii) um
termo de confidencialidade em relagéo a todas as informacdes que tiver acesso a respeito do Fundo e/ou em
sua funcdo de membro do Comité de Investimentos; (iii) assinar termo obrigando-se a indicar eventual conflito
de interesse, sempre que venha a ocorrer, hipétese em que se abstera de votar.

O Comité de Investimento tera competéncia para:

(i) Aprovar a realizagédo de investimentos, reinvestimentos e desinvestimentos em Ativos Imobiliarios;

(ii) Acompanhar o desembolso de valores pelo Fundo;

(iii) Aprovar a prorrogacao do Prazo de Duragéo do Fundo por até um ano, por recomendacao do Gestor ou da
Administradora;
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(iv) Aprovar alteracdo do Periodo de Investimento e Periodo de Desinvestimento, caso avalie que seja
recomendavel aguardar maior prazo para realizagdo dos investimentos/desinvestimentos, de acordo com a
analise do mercado;

(v) Indicar os representantes do Fundo que comporao o conselho de administragéo, a diretoria e outros 6rgaos
das Sociedades Investidas, caso aplicavel.

As Deliberagdes do Comité de Investimentos serdo tomadas por maioria dos membros presentes, cabendo a
cada um deles um voto.

Na hipdtese de vacancia do cargo de membro efetivo por rendncia, morte, interdicdo ou qualquer outra razao,
este sera substituido pelo seu suplente, até que um novo membro seja admitido ao Comité de Investimentos,
selecionado de acordo com critério estabelecido acima.

Em caso impedimento temporario de membro efetivo do Comité de Investimentos, este sera substituido por seu
suplente até que seja possivel seu retorno ao cargo.

O Comité de Investimentos se reunira exclusivamente quando e conforme necessario para o cumprimento de
suas atribuicdes, podendo se dissolver por deliberagdo dos seus membros uma vez cumprida a fungao para a
qual o Comité de Investimento foi originalmente instalado.

A convocagao para reunides do Comité de Investimento sera realizada pelo Gestor, por qualquer meio de
comunicacao cuja comprovacao de recebimento pelos membros do Comité de Investimentos seja possivel,
e desde que o fim pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com aviso de recebimento,
fac-simile e correio eletrdnico (e-mail), sendo a convocacao dispensada quando estiverem presentes a reunido
todos os membros do Comité de Investimentos.

As reunides do Comité de Investimentos serdo validamente instaladas com o quorum de, no minimo, a maioria
simples de seus membros. Cada membro do Comité de Investimentos tera direito a 1 (um) voto nas deliberagoes
do Comité de Investimentos, sendo que as decisdes serao tomadas em reunido por maioria simples de votos dos
membros presentes, cabendo ao secretario o voto de desempate nas deliberagdes.

Para o bom desempenho do Comité de Investimentos, € imprescindivel que o Gestor envie aos membros do
Comité de Investimentos, com, no minimo, 48 (quarenta e oito) horas de antecedéncia, o material necessario a
avaliagcao da ordem do dia de cada reuniao do Comité de Investimentos.

O Gestor sera o secretario das reunides do Comité de Investimentos, com as seguintes atribuigdes: (i) lavrara
ata da reunido, a qual devera ser obrigatoriamente assinada por todos os membros presentes a reuni&o; (ii)
disponibilizara cépia de ata a Administradora em até 3 (irés) Dias Uteis da data de realizagdo da respectiva
reunido; e (iii) encaminhara copia de ata a todos os membros do Comité de Investimentos dentro de até 30
(trinta) dias corridos a contar da data da realizacdo da respectiva reunidao. O envio das atas podera ser realizado
mediante envio de correspondéncia com aviso de recebimento, fac-simile ou correio eletrénico (e-mail) com
confirmacgéao de recebimento.

A Administradora devera arquivar as atas de cada reunido do Comité de Investimentos durante todo o Prazo de
Duragéo do Fundo.

Em caso de manifesta negligéncia ou comprovada ma-fé por parte de um membro do Comité de Investimentos,
ou de grave descumprimento das disposi¢cdes do Regulamento a ele aplicaveis, o referido membro podera ser
destituido de suas fun¢des por decisdo da maioria dos demais membros do Comité de Investimentos, devendo
tal destituicdo ser imediatamente comunicada a Administradora e ao Gestor. Neste caso, 0 membro destituido
sera substituido na forma do acima prevista.

6. ADMINISTRACAO, CUSTODIA, CONTROLADORIA, ESCRITURACAO E DISTRIBUICAO

ADMINISTRADORA

A Administradora do Fundo é o Banco Petra S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de Curitiba, no
Estado do Parana, na Rua Pasteur, n°® 463, 11° andar, Batel, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 11.758.741/0001-52,
devidamente autorizado a prestagao dos servicos de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios
através do Ato Declaratdrio n°® 11.821, expedido em 18.07.2011. A Administradora também sera responsavel
pela custddia e controladoria do Fundo.
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COORDENADOR LIDER

O Coordenador Lider da Oferta € a PETRA - Personal Trader Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.,
instituicao financeira com sede na Rua Pasteur, 463, 11° andar, Batel, na cidade de Curitiba, Estado do Parana,
inscrita no CNPJ/MF sob o nimero 03.317.692/0001-94. O Coordenador Lider também sera responsavel pela
escrituragcdo das Cotas do Fundo.

HISTORICO DO GRUPO PETRA

A PETRA — Personal Trader CTVM S.A. foi fundada em 1999 como sociedade distribuidora de titulos e valores
mobiliarios, com foco na atuagdo como intermedidria ao mercado de capitais para investidores individuais.
Em 2000, tornou-se corretora membro da BM&FBOVESPA. Os sécios fundadores sao Fernando Marques de
Marsillac Fontes e Ricardo Binelli.

Possui aproximadamente 30 colaboradores distribuidos entre a sede em Curitiba e filiais nas cidades de Sao
Paulo, Belo Horizonte, Rio de Janeiro e Fortaleza.

Com o objetivo de segregar as atividades de gestdo de carteiras e fundos de agbes oferecidos a seus clientes,
foi constituida a Asset Gestao de Investimentos Ltda.em 2004.

A PETRA — Personal Trader CTVM S.A. iniciou as atividades de estruturagdo e administragdo de fundos de
investimento em 2005.

A decisao de atuar no desenvolvimento de operacdes estruturadas para o mercado de capitais propiciou a
constituicdo do Banco PETRA S.A., que iniciou suas atividades em agosto de 2010. Em 2007, os sécios da
PETRA — Personal Trader CTVM S.A. iniciaram a discussao de um plano de negécios com o BACEN, baseando
sua estratégia em fomentar o crédito por meio dos instrumentos de securitizagdo disponiveis no mercado de
capitais brasileiro.

O objetivo final do Banco PETRA S.A. é promover alternativas de funding a todos os setores da economia, sem
a utilizagéo do formato de crédito bancario tradicional.

O Banco PETRA S.A. tem como produtos a estruturacao, distribuicao (através da PETRA — Personal Trader
CTVM S.A.), administracéo e custddia qualificada de fundos de investimento.

Com o inicio das atividades do Banco PETRA S.A., todas as atividades de administracdo de fundos executadas
pela PETRA — Personal Trader CTVM S.A. estéo sendo transferidas para o banco. A area de administracao de
fundos é segregada das outras areas e empresas do Grupo PETRA, dispondo de ferramentas de controle de
acesso.

Atualmente, é responsavel pela administracdo de 77 fundos, representando R$ 4 bilhdes de Patrimonio Liquido.
Deste total, aproximadamente R$ 2,5 bilhdes correspondem a FIDCs, num total de 45 fundos.

PODERES DA ADMINISTRADORA

A Administradora do Fundo, sem prejuizo dos poderes delegados ao Gestor, tem amplos e gerais poderes para
gerir o patriménio do Fundo, podendo realizar todas as operagbes e praticar todos os atos relacionados ao
seu objeto, exercer os direitos inerentes a propriedade dos bens integrantes do patriménio do Fundo, inclusive
0s de acgéo, recurso e excegdo, podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente
titulos pertencentes ao Fundo, transigir, representar o Fundo em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a
admissao a negociacao em mercado organizado das Cotas do Fundo, convocar e presidir a Assembleia Geral do
Fundo, contratar prestadores de servigco do Fundo, e praticar, enfim, todos os atos necessarios a administragao
do Fundo, observadas as limitacdes impostas pelo Regulamento, decisbes tomadas pela Assembleia Geral e
demais disposi¢oes aplicaveis.
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OBRIGAGOES DA ADMINISTRADORA

Sem prejuizo das demais obrigacdes estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no corpo do Regulamento,
a Administradora esté obrigada a:

(@

(i)

(ii1)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

*)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

Adquirir os Ativos Imobiliarios que compordao o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento;

Providenciar a averbacao, no cartdrio de registro de imdveis, das restricdes determinadas pelo art. 7° da
Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do patrimdnio
do Fundo que tais ativos imobiliarios: (ii.1) ndo integram o ativo da Administradora; (ii.2) ndo respondem
direta ou indiretamente por qualquer obrigacado da Administradora; (ii.3) ndo compdem a lista de bens e
direitos da Administradora, para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; (ii.4) nao podem ser dados
em garantia de débito de operacao da Administradora; (ii.5) ndo sao passiveis de execugcao por quaisquer
credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e (ii.6) ndo podem ser objeto de
constituicdo de quaisquer énus reais.

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apds o encerramento do
Fundo: (iii.1) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas; (iii.2) o livro de atas e presenca das
Assembleias Gerais; (iii.3) a documentacao relativa aos Ativos Imobilidrios e as operacdes do Fundo;
(iii.4) os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e (iii.5) o arquivo dos
pareceres e relatérios do Auditor Independente €, caso venha a ser o caso, dos profissionais ou empresas
contratados nos termos do Artigos 29 e 31 da ICVM 472.

Sem prejuizo da outorga de poderes ao Gestor, celebrar os negdécios juridicos e realizar todas as operacdes
necessarias a execucao da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

Receber dividendos, bonificagbes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao Fundo;

Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicao de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela CVM,
os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

No caso de ser informada sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacao referida no inciso “(iii)”, acima, até o término do procedimento;

Dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo 13 do Regulamento;
Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

Observar as disposigdes constantes do Regulamento e do Prospecto, bem como as deliberagbes da
Assembleia Geral;

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos, fiscalizando os servicos prestados
por terceiros contratados e 0 andamento dos Ativos sob sua responsabilidade;

divulgar informacdes em conformidade e observados os prazos previstos no Regulamento e na legislacao
e regulamentacao aplicaveis;

manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;
constituir eventual reserva para contingéncias e/ou despesas, conforme venha a ser solicitado pelo Gestor;

cumprir as decisoes do Comité de Investimentos, no que couber; e

(xvii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua condi¢éo

de Administradora.
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7. DAS INFORMACOES

ENVIO DE INFORMAGOES AOS COTISTAS

A Administradora deve prestar as seguintes informacgdes periddicas sobre o Fundo:
I. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:
a) o valor do Patriménio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade auferida no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminagao dos bens e direitos integrantes de seu
patrimdnio.

II. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre, informacgdes sobre o andamento
das obras eventualmente existentes e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, até a conclusao e
entrega da construgao;

Ill. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relacdo das demandas judiciais ou
extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou desses contra a Administradora, indicando a data
de inicio e a da solucao final, se houver;

IV. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre, a demonstragéo dos fluxos de caixa do
periodo e o relatdrio elaborado pelo Gestor de acordo com o disposto no § 2°, Artigo 39, da ICVM 472, o qual
devera conter, no minimo:
a) descricao dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relagdo a cada um, os objetivos, os
montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, a origem dos recursos investidos, bem como a
rentabilidade apurada no periodo;
b) programa de investimentos para o semestre seguinte;
c) informagdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados, sobre:

i) a conjuntura econdémica do segmento do mercado imobiliario em que se concentram as operagdesdo
Fundo, relativas ao semestre findo;

i) as perspectivas da administragéo para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo o percentual médio de valorizagao
ou desvalorizagéo apurado no periodo, com base em anadlise técnica especialmente realizada para esse fim,
em observancia aos critérios de orientacdo usualmente praticados para avaliagdo dos bens imdveis integrantes
do patriménio do Fundo, critérios estes que deverao estar devidamente indicados no relatério. O valor de
mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo sera estimado com base em relatério a ser disponibilizado
por empresa de consultoria especializada, contratada pelo Fundo, para prestar, exclusivamente, o servico de
avaliagdo dos empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes da carteira do Fundo;

d) relacdo das obriga¢bes contraidas no periodo;
e) a rentabilidade dos ultimos 4 (quatro) semestres calendario;
f) o valor patrimonial da Cota, por ocasiao dos balangos, nos ultimos 4 (quatro) semestres calendario; e

g) a relagédo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) ultimos exercicios, especificando
valor e percentual em relacdo ao patriménio liquido médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as demonstracdes financeiras, o relatério
elaborado pelo Gestor de acordo com o disposto no § 2°, artigo 39, da ICVM 472 e no inciso IV anterior e o
parecer do Auditor Independente;

VI. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral;

VII. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizagdo, resumo das decisdes
tomadas pela Assembleia Geral;

VIIl. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do semestre,
o extrato da conta de depdsito acompanhado do valor do patriménio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o
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valor patrimonial da Cota, e a rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio
e no final do periodo e a movimentagao ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

IX. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 (trinta) de margo de cada ano, informacdes sobre a quantidade de
Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de declaracao de
imposto de renda; e

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas operacdes, de
modo a garantir aos Cotistas e demais investidores, acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente,
influir em suas decisbes de adquirir ou alienar Cotas.

A publicacao de informagdes referidas neste item, exceto aquelas descritas nos itens VII, VIII e IX, deve ser feita
na pagina da Administradora na rede mundial de computadores www.bancopetra.com.br e mantida disponivel
aos Cotistas em sua sede. Tais informagdes, exceto aquelas descritas nos itens VII, VIl e 1X, deverdo, ainda, ser
enviadas ao mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacéo, e a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

As informagoes referidas nos itens VII, VIl e IX acima, serdo enviadas pela Administradora aos Cotistas, via
postal ou correio eletrénico.

A Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores o
Regulamento e o Prospecto, em sua versao vigente e atualizada.

A Administradora deverd, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, no endereco da Administradora em sua pagina na
rede mundial de computadores e em sua sede; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo
serdo admitidas & negociacéo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores, simultaneamente, as seguintes informagoes:

(i) Edital de convocagéo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais, no mesmo dia de sua convocagao;
(i) Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral; e

(iii) Fatos relevantes.

REMESSA DE INFORMACOES A CVM E A BM&FBOVESPA

A Administradora devera, ainda, simultaneamente a disponibilizagéo das informacdes referida no item Informacéao
aos Cotistas, na pagina 36 acima, enviar as informagdes a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, bem como a BM&FBOVESPA.

8. DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

DEMONSTRACOES CONTABEIS

O Fundo tera escrituragao contabil destacada da relativa a Administradora.

As demonstracdes financeiras do Fundo deverédo ser elaboradas de acordo com as normas de escrituragéo
expedidas pela CVM, devendo observar a natureza dos empreendimentos imobiliarios e das demais aplicagoes
em que serao investidos os recursos do Fundo e ser auditadas anualmente por auditor independente registrado
na CVM.

Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposi¢coes legais e regulamentares
por parte da Administradora.

Exercicio. O exercicio social do Fundo tera duragéo de 1 (um) ano, com inicio em 1° de janeiro e término em 31
de dezembro de cada ano.

DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

Patriménio Liquido. Entender-se-a por Patriménio Liquido do Fundo a soma dos Ativos do Fundo, acrescido
dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades e provisdes.
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Apuracdao das Demonstracées Financeiras. As demonstragdes contabeis do Fundo serdo apuradas da
seguinte forma:

(i) Os investimentos nos Ativos Imobiliarios serdao contabilizados pelo valor nominal corrigido pela variagao
patrimonial ou valor de mercado conforme Laudo de Avaliagdo elaborado quando da sua aquisicao,
se for o caso, e atualizado anualmente, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios
estabelecidos na legislacao e regulamentagéo em vigor;

(i) Os Ativos de Investimento integrantes da carteira do Fundo, como titulos publicos, serdo avaliados a
preco de mercado, conforme critérios usualmente adotados pelo Custodiante; e

(iii) Os Ativos de Investimento que sejam titulos privados seréo avaliados a pregos de mercado, de maneira
a refletir qualquer desvalorizacao ou compatibilizar seu valor ao de transagdes realizadas por terceiros.

Provisionamento. Caso a Administradora identifique a possibilidade de perda nos investimentos integrantes da
carteira do Fundo, este devera efetuar o provisionamento de tais perdas, de acordo com as normas contabeis
vigentes.

As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo devem ser estimadas na data do balanco
com base nas informacdes objetivas entdo disponiveis e provisionadas. Como exemplo de perda de ativos
provisionados inclui a perda, de natureza permanente, nas participa¢des societdrias de natureza permanente.

RESERVA DE CONTINGENCIA

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo,
a Administradora podera formar uma Reserva de Contingéncia, segundo orientagdo do Gestor, por meio da
retencao de até 5% (cinco por cento) dos recursos que serao distribuidos a titulo de rendimentos aos Cotistas,
sendo certo que a Reserva de Contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco por cento) do
Patriménio Liquido do Fundo.

Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em ativos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa ou
fundos de investimento que invistam nestes ativos, a critério do Gestor, e os rendimentos decorrentes desta
aplicacao capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

9.VISAO GERAL DO GESTOR E CONSULTOR IMOBILIARIO SOBRE O SETOR IMOBILIARIO

MERCADO IMOBILIARIO NO BRASIL

A industria imobiliaria brasileira tem um comportamento influenciado pelo cenario macroeconémico, bem
como por fatores demograficos e socioculturais. A estabilizagdo da economia, maior disponibilidade de crédito
imobiliario, o crescimento da populagdo aumento do consumo e menores taxas de juros contribuem para
impulsionar a procura por imoéveis.

O controle das taxas de juros gera efeitos diretos na demanda de bens duraveis e de consumo e, por
consequéncia, na aquisicao de imoveis.

Em 2008, a economia mundial enfrentou uma das mais graves crises financeiras dos ultimos 80 anos. As
instituicdes mais sdélidas do planeta ndo foram poupadas desse impacto, e muitas s6 permanecem hoje em
atividade gragas a um esforgo governamental em alimentar o mercado com uma grande oferta de crédito.

Tendo, porém, se mostrado pouco vulneravel aos impactos da crise financeira global em relagcdo a outros
paises, o Brasil se apresenta como uma grande referéncia dentre os distintos modelos econdmicos ao redor
do globo. Alguns indicadores macroecondémicos apresentados pelo IBGE'e BACEN favorecem essa posicéo,
como por exemplo: reducédo da taxa de desemprego, aumento da massa salarial e poder de compra e queda
da taxa basica de juros.

A injecao de recursos externos também se mostra cada vez mais intensa no mercado brasileiro. Um exemplo
disto foi a conquista, em 2008 e 2009, do grau de investimento do Brasil pelas 3 mais importantes agéncias
de rating do mundo (Fitch, Standard & Poors e Moody’s), fazendo com que investidores estrangeiros adquiram
maior inclinagéo ao risco x retorno oferecido pelo Brasil.

" http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/indicadores/trabalhoerendimento/pme_nova/pme_201211tm_01.shtm

: http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/indicadores/trabalhoerendimento/pme_nova/pme_201211tm_02.shtm
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O setor imobiliario, o qual foi fortemente atingido pelas incertezas geradas pela crise global de 2008 retomou o
crescimento desde 2009, beneficiado pela liberagéo de incentivos de crédito por parte do governo, baixo nivel
de desemprego, aumento da renda familiar, disponibilidade crescente de crédito por parte dos bancos publicos
e privados e aumento da confianga do consumidor - segundo ICC (Indice de Confiangca do Consumidor, medido
pela FGV).

Investidores institucionais também voltaram a se interessar pelo setor imobiliario. Com os fortes fundamentos
econbmicos a favor do pais e do setor, fundos de investimentos vislumbram maiores retornos ao investir no setor
imobiliario. Nao é mais o tempo de se investir em aplicagdes financeiras e, com a taxa basica de juros reduzida,
aplicacdes em segmentos em pleno aquecimento faz do atual cendrio um grande indicador de otimismo para
o setor.

O crescimento da populagéo brasileira, a elevada porcentagem de jovens, o declinio do nimero de habitantes
por domicilio e a preferéncia sociocultural pela casa propria sédo elementos combinados que suportam uma
elevada estimativa de demanda potencial por iméveis residenciais no Brasil nos proximos dez anos.

De acordo com o IBGE, de 2000 até 2010, a populacao do Brasil cresceu de 169,8 milhdes para 190,8 milhdes
de habitantes, representando uma taxa de crescimento anual composta de 1,17%. Esse numero ultrapassa as
taxas de crescimento anual composta da populagéo dos principais paises ocidentais europeus, como Alemanha,
Reino Unido, Italia, Franca e Espanha, com média de 0,28% de 2000 até 2007, e a taxa de crescimento
populacional dos Estados Unidos da América que foi de 1,12% a partir de 2000 até 2007, conforme divulgado
pelo censo norte-americano (US Census Bureau).

A populacao jovem do Brasil em termos absolutos proporciona um potencial elevado de demanda por iméveis
nas proximas duas décadas. Em 2010, a populagédo com menos de 25 anos representava 42,0% da populagcao
total do Brasil.

O grafico abaixo indica a distribuicdo populacional brasileira por idade, segundo dados do IBGE referentes a
2010.
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Outro indicador é a diminuicdo no nimero de habitantes por domicilios. Em 1970, o nimero médio de habitantes
por domicilio era de 5,28. Em 2010, esse numero caiu para 3,3. A reducao deu-se principalmente em razéo do
declinio no numero médio de criangas por familia.

O aumento do numero de domicilios com um unico individuo também contribuiu para a redugao da média. Em
dez anos, a porcentagem dos domicilios com um unico habitante aumentou de 7,5% para 10,2% do numero
total de domicilios.

Ainda, conforme estudo realizado pela Fundacdo Jodo Pinheiro, instituicdo de pesquisa aplicada ligada ao

Governo do Estado de Minas Gerais desde 1969, em 2007, o déficit brasileiro era de 6,273 milhdes de unidades
habitacionais, sendo que a maioria do déficit habitacional concentrava-se nas classes D e E.
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Déficit Habitacional por Renda Familiar
(em milhares) L
~ Déficit
Regido Geografica | AteéTrés | 1°52 | Cinco a Dez | Acima de Dez| Habitacional por
Salarios Cinco Salarios Salarios Regiao
Minimos Salarios Minimos Minimos
Minimos
Norte 585 40 21 6 652
Nordeste 2.056 58 22 8 2.144
Sudeste 2.025 184 100 26 2.335
Sul 596 70 29 703
Centro-Oeste 386 30 12 436
Déficit Habitacional
Total Aproximado 5.607 408 194 63 6.272

Fonte: Estimativas da Fundagdo Jodo Pinheiro.

Finalmente, a representativa participagdo de moradias proprias no total de moradias no Brasil reflete a
preferéncia sociocultural da populacéo brasileira por moradias préprias.

Segundo dados do IBGE, apesar da elevada taxa de juros na década de 90, o percentual de moradias préprias
no total de moradias aumentou de 70,8% para 73,7% de 1993 até 2003, enquanto o percentual de moradias
alugadas diminuiu de 15,3% para 15,0% e o de moradias cedidas (que envolvem a transferéncia da propriedade
de uma parte a outra) caiu de 13,4% para 10,7%. A menor proporcao de domicilios proprios foi a da Regido
Centro-Oeste (66,4%).

Estima-se que a combinagéo de todos esses fatores devera contribuir para uma sucessiva e continua demanda
por novas moradias no Brasil.

Em 2005, particularmente no segundo semestre do ano, o setor imobiliario apresentou sinais de aquecimento.
De acordo com dados do BACEN, o financiamento para o setor cresceu 60% em relagdo a 2004, crescimento
este gerado principalmente por medidas do BACEN que exigiram que os bancos aumentassem o volume de
suas carteiras de crédito imobiliario, e de nova regulamentagéo em beneficio dos credores.

Ainda com base em dados do BACEN, o volume de financiamento de imdveis residenciais, no primeiro trimestre
de 2006, foi 74% maior do que no mesmo periodo do ano anterior, €, no periodo de 12 meses findo em 28 de
fevereiro de 2006, o volume de financiamento hipotecario foi 67%maior do que o periodo de 12 meses findo em
28 de fevereiro de 2005.

Nos ultimos anos, o setor de construcao foi caracterizado por grande aquecimento principalmente em funcédo do
aumento de concessoes de crédito. O numero de iméveis financiados adquiriu maior peso, o que fez com que
0 acesso a novas residéncias pela populagéo fosse facilitado.

A tabela abaixo apresenta o volume de financiamento para o setor imobiliario de 2000 a 2012:

Unidades Financiadas Volume Financiado
Ano
Numero de | Diferenca em Relacao | Volume Financiado | Diferenca em Relacao
Unidades ao Ano Anterior (%) (R$ milhoes) ao Ano Anterior (%)
2012 453.209 -8,05 82.761 3,56
2011 492.908 22,66 79.917 47,73
2010 401.845 35,41 54.098 59,03
2009 302.680 0,98 34.017 13,26
2008 299.746 53,01 30.032 64,26
2007 195.900 72,03 18.283 95,74
2006 113.873 87,39 9.340 94,87
2005 60.769 12,98 4.793 59,77
2004 53.787 47,58 3.000 35,32
2003 36.446 26,1 2.217 25,4
2002 28.902 -19,2 1.768 -5,45
2001 35.768 -1,61 1.870 -2,4
2000 36.355 3,5 1.916 16

Fonte: BACEN e SECOVI-SP (ABECIP).
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O segundo semestre do ano de 2008, porém, sofreu grandes influéncias do que seriam os impactos gerados pela
crise financeira mundial, fazendo com que ndo sé o setor imobiliario, mas toda economia brasileira enfrentasse
uma brusca freada de oferta de crédito.

Passado o periodo critico, sinais de melhora s&o observados para o ramo imobiliario e, com a recuperacao da
economia e a volta do crédito, observa-se uma grande retomada de movimento dentro do business. A seguinte
tabela demonstra dados mensais de 2009 e 2012:

Unidades Financiadas Volume Financiado
Més Numero de |Diferenca em Relagao ao| Volume Financiado | Diferenca em Relacao
Unidades Ano Anterior (%) (R$ milhoes) ao Ano Anterior (%)

dez/12 42.622 9,83% 8.843 14,80%
nov/12 38.809 -1,61% 7.703 1,66%
out/12 39.443 4,71% 7.578 9,68%
set/12 37.670 -17,38% 6.909 -16,12%
ago/12 45.597 31,32% 8.237 27,76%
jul/12 34.723 -16,93% 6.447 -13,07%
jun/12 41.802 20,27% 7.416 17,76%
mai/12 34.758 6,96% 6.298 9,96%
abr/12 32.495 -20,05% 5.727 -15,86%
mar/12 40.644 31,25% 6.807 33,19%
fev/12 30.966 -8,06% 5.111 -10,09%
jan/12 33.680 -32,04% 5.684 -30,96%
dez/11 49.562 26,91% 8.233 22,50%
nov/11 39.053 3,21% 6.721 10,01%
out/11 37.840 -14,08% 6.109 -16,87%
set/11 44.043 -6,23% 7.349 -6,50%
ago/11 46.971 20,51% 7.860 18,38%
jul/11 38.976 -16,10% 6.639 -14,66%
jun/11 46.455 1,62% 7.780 10,20%
mai/11 45.714 18,75% 7.059 14,59%
abr/11 38.497 2,92% 6.161 -0,79%
mar/11 37.406 6,61% 6.210 20,73%
fev/11 35.086 5,35% 5.144 10,57%
jan/11 33.305 -22,76% 4.652 -24,37%
dez/10 43.118 108,79% 6.151 89,38%
nov/10 20.651 -45,11% 3.248 -40,48%
out/10 37.624 -6,17% 5.457 1,41%
set/10 40.099 11,52% 5.381 5,95%
ago/10 35.956 -8,30% 5.079 0,16%
jul/10 39.211 -2,93% 5.071 -3,48%
jun/10 40.395 25,15% 5.254 25,96%
mai/10 32.277 -12,75% 4.171 -3,76%
abr/10 36.992 29,61% 4.334 5,63%
mar/10 28.540 16,90% 4.103 37,64%
fev/10 24.413 8,17% 2.981 3,94%
jan/10 22.569 -28,04% 2.868 -24,96%
dez/09 31.364 -3,37% 3.822 5,14%
nov/09 32.459 11,64% 3.635 7,67%
out/09 29.076 -4,00% 3.376 -6,33%
set/09 30.286 2,18% 3.604 13,30%
ago/09 29.641 15,53% 3.181 8,12%
jul/09 25.656 -0,71% 2.942 -1,14%
jun/09 25.840 24,09% 2.976 24,68%
mai/09 20.824 -8,79% 2.387 0,72%
abr/09 22.831 6,45% 2.370 5,15%
mar/09 21.448 29,73% 2.254 30,67%
fev/09 16.533 -6,38% 1.725 -8,83%
jan/09 17.660 -30,64% 1.892 -25,37%

Fonte: BACEN, SECOVI-SP/ABECIP.
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Ressalta-se que as informagdes apresentadas nesta se¢éo representam somente as opinides do Gestor e do
Consultor Imobiliario, ndo sendo garantia de que as tendéncias permanegam no setor.

10. REGRAS DE TRIBUTAGAO

Com base na legislagéo brasileira em vigor, o tratamento tributério aplicavel ao Fundo pode ser resumido da
seguinte forma:

TRIBUTACAO DO FUNDO

Em regra geral, a menos que os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo sejam originados de aplica¢des
financeiras de renda fixa, eles nao sofrem tributagéo pelo Imposto de Renda. Caso os rendimentos auferidos
decorram de aplicagdes financeiras de renda fixa, estardo sujeitos as mesmas regras de tributagéo aplicaveis
as pessoas juridicas, excetuadas as aplicagbes efetuadas pelos Fundos de Investimento Imobiliario em letras
hipotecarias, letras de crédito imobiliarios e certificados de recebiveis imobiliarios, por forgca da previsao contida
no artigo 16 — A da Lei 8.668/93, com a redagéo que lhe foi dada pela Lei 12.024, de 27 de agosto de 2009.

Nos termos da Lei n® 9.779/99, o percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador,
construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no
mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso
tal limite seja ultrapassado, o Fundo estard sujeito a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

Deste modo, o percentual maximo que o empreendedor, o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento).

TRIBUTAGAO DOS INVESTIDORES

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo FUNDO, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte — IRF — & aliquota de 20%. O Fundo deve distribuir aos seus
Cotistas, no minimo, a cada seis meses, 95% dos lucros disponiveis em caixa, pelo regime de caixa.

Conforme previsto na Lei 11.033/04, sao isentos de tributagéo pelo imposto de renda os rendimentos distribuidos
as pessoas fisicas pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcé@o organizado. Além disso, o referido beneficio fiscal sera concedido somente nos casos
em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas, e nao sera concedido ao Cotista pessoa fisica
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titular de Cotas que representem 10% ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Nao
ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as
caracteristicas previstas.

Havendo alienacgéo de Cotas, a tributacao nédo sera na fonte, cabendo aos Cotistas apurarem o ganho de capital
e recolherem o respectivo tributo. Nesse caso, a aliquota do Imposto de Renda sera de 20% (vinte por cento).
Tal tributo incidira (i) quando da amortizagéo das Cotas; (ii) em caso de alienacéo de Cotas a terceiros; e (iii) no
momento do resgate das Cotas, em decorréncia do término do prazo de duragao ou da liquidagao antecipada
do Fundo.

O Imposto de Renda pago sera considerado (i) definitivo no caso de Investidores pessoasfisicas, e (ii) antecipagéao
do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica - IRPJ para os Investidores pessoa juridica. Ademais, no caso de
pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica — IRPJ
e da Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, estando, entretanto, isentos do Programa de Integracéo
Social - PIS e da Contribui¢do para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, nos termos do Decreto n°
5.442, de 09 de maio de 2005.

Aos Cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por intermédio
dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, e que nao residirem em
pais ou jurisdicdo que nao tribute a renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20%, estarao
sujeitos a regime de tributagéo diferenciado.

No caso de Cotistas residentes e domiciliados no exterior nestas condi¢cdes, os ganhos de capital auferidos
na alienagéo das Cotas realizada em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado seréo isentos
do Imposto de Renda (Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada, artigo 81, §1°; Instrucéo
Normativa RFB n° 1022/2010, artigo 69) - excec¢édo aos rendimentos auferidos em operagdes conjugadas que
permitam a obtencao de rendimentos predeterminados nos termos da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995,
conforme alterada.

Por sua vez, os rendimentos com as Cotas e o ganho de capital da alienacao das Cotas fora da bolsa de valores
ou mercado de balcao, auferidos por tais Cotistas, estarao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na
fonte a aliquota de 15% (quinze por cento), nos termos da Instrugdo Normativa RFB n° 1022/2010.

Por sua vez, os Cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdicdo que nao tribute a renda,
ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% nao se beneficiam do tratamento descrito nos itens acima,
sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario quanto ao Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas do Fundo
residentes no Brasil. Ademais, as operacdes em Bolsa realizadas por investidores estrangeiros, residentes em
Paraiso Fiscal, sujeitam-se também a aliquota de Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento), nos termos da Instrucdo Normativa RFB n° 1022/2010, artigo 52, §3°, inciso I, “b” e inciso
I, “c”.

TRIBUTACAO SOBRE OPERACOES FINANCEIRAS

O IOF-Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo ou
repactuagéo das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacao, em fungéo do prazo,
conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n°® 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do
rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Outras operac¢des ndo abrangidas
anteriormente, realizadas com cotas do Fundo, estéo sujeitas, atualmente, a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF-Titulos. Em qualquer caso, a aliquota do IOF-Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

O IOF-Céambio incide sobre as operagdes de compra e venda de moeda estrangeira. Atualmente as liquidagoes
de operacgdes de cambio referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados financeiro e de capitais
estéo sujeitas a aliquota de 6% (seis por cento) no ingresso e 0% na remessa.

Liquidagcbes de operacdes de cambio para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos recebidos
por investidor estrangeiro sujeitam-se a aliquota zero, ressaltando-se que a aliquota do IOF-Cambio pode ser
majorada a qualquer tempo até 25% (vinte e cinco por cento).

RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA

A Administradora é responsavel pelo cumprimento de todas as obrigacgdes tributarias, inclusive acessodrias, com
excecao da responsabilidade da fonte pagadora pela retencao e recolhimento do imposto sobre rendimentos e
ganhos auferidos pela carteira do Fundo.
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11. FATORES DE RISCO

Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e aplica¢cdes do Fundo, conforme descritos
abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos Cotistas.

RISCO DE LIQUIDEZ

A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares
quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ou seja, sem admitir a possibilidade de resgate
de suas Cotas a qualquer momento, as Unicas formas que os Cotistas tém para se retirar antecipadamente do
Fundo s&o: (i) aprovagéo da liquidacao do Fundo em Assembleia Geral, observado o quorum de deliberagéo
estabelecido no Capitulo 10 do Regulamento e/ou (ii) venda de suas Cotas no mercado secundario. Sendo assim,
os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de
cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a negociagdo de suas cotas no mercado
secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo
estas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcéo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir
as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

RISCO RELATIVO A RENTABILIDADE DO INVESTIMENTO

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios de
renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administragéo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao
do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes das vendas
e locacdes dos Ativos Imobiliarios. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo
pagos a partir da percepc¢éao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos compradores e locatérios dos Ativos Imobiliarios,
assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Investimento. Adicionalmente,
vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captacéo de recursos pelo Fundo e a data de
aquisicao dos Ativos Imobiliarios. Desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de
Investimento e em ativos de renda fixa, 0 que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo. Ao analisar
quaisquer informagdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de divulgagédo do Fundo que venha a
ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou
de quaisquer investimentos em que a Administradora tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e nao
ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacéo, variagcdo nas taxas de juros e indices de inflagao.

RISCO RELATIVO A CONCENTRAGAO E PULVERIZACAO

Podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo
a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢éo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de: (i) que
deliberagbes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINAGAO DE RISCOS

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora ou do Gestor, ou com qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

RISCO DE CONCENTRAGAO DA CARTEIRA DO FUNDO

O Fundo destinara os recursos captados exclusivamente nos Empreendimentos Imobiliarios, ndo compondo em
seu escopo da Politica de Investimento diversificar com outros ativos. Isso gera uma concentragéo da carteira,
expondo o Fundo a riscos inerentes a esse tipo de ativo/mercado. O Regulamento ndo estabelece critérios de
concentracao e/ou diversificagdo da carteira do Fundo, de modo que os resultados do Fundo poderdo depender
integralmente dos resultados decorrentes do sucesso de poucos Empreendimentos Imobiliarios e da venda dos
imoveis e/ou demais ativos imobiliarios.
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RISCOS TRIBUTARIOS

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da mudanca do regime de tributacdo do Fundo ou de
seus Cotistas, da criacao de novos tributos ou de interpretagcéo diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Além do mais, existe o risco do Fundo vir a sujeitar-se a tributacao
aplicavel as pessoas juridicas, caso aplique recursos em Empreendimentos Imobiliario que tenha como sécio,
incorporador ou construtor Cotistas do Fundo que, individual ou conjuntamente com pessoas a ele(s) ligadas,
possua(m) mais de 25% (vinte e cinco por cento) de Cotas do Fundo.

RISCOS DO PRAZO

Considerando que a aquisi¢cao de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagéo
do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de
demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

RISCO DE DESAPROPRIACAO

Por se tratar de investimento preponderante imobiliario, ha possibilidade de que ocorra a desapropriagéo, parcial
ou total, de iméveis que comporao a carteira de investimentos do Fundo ou das Sociedades Investidas. Tal
desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Nao existe
garantia de que a indenizagédo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento da
rentabilidade pretendida do Fundo.

RISCO DE SINISTRO

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao
ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das apolices. Na hipdtese de
os valores pagos pela seguradora virem a nao ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada
Assembleia Geral para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

RISCO DAS CONTINGENCIAS AMBIENTAIS

Por setratar de investimento emimdveis, eventuais contingéncias ambientais podemimplicarem responsabilidades
pecunidrias (indeniza¢des e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoragao, conservagao, instalagao de
equipamentos de segurancga, indenizag¢des trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencgéo dos imoveis. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducao na rentabilidade
das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias
para a cobranga de aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem
como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperagé@o do imoével.

RISCO DE OSCILAGAO DO VALOR DAS COTAS POR MARCAGAO A MERCADO

As cotas dos fundos investidos, os valores mobilidrios e os Ativos de Investimento do Fundo devem ser “marcados
a mercado”, ou seja, seus valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociagéo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negocia¢do; como consequéncia, o valor da
cota do fundo podera sofrer oscila¢des frequentes e significativas, inclusive no decorrer do dia.
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RISCOS DO USO DE DERIVATIVOS

Existe a possibilidade de ocorrerem alteracdes substanciais nos precos dos contratos de derivativos, ainda que
0 preco a vista do ativo relacionado permaneca inalterado. o uso de derivativos pode (i) aumentar a volatilidade
do fundo, (ii) limitar ou ampliaras possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos,
e (iv) determinar perdas ou ganhos aos cotistas do fundo. adicionalmente, ainda os contratos derivativos sejam
utilizados exclusivamente para protegao da carteira contra determinados riscos, ndo é possivel evitar totalmente
perdas para os cotistas se ocorrerem 0s riscos que se pretendia proteger. por fim, os cotistas poderdo a vir a
ter que realizar aportes adicionais no Fundo caso ocorram prejuizos decorrentes da utilizacao dos derivativos.

RISCOS MACROECONOMICOS GERAIS

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢cdes dos mercados de capitais, especialmente
dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Considerando que a aquisicdo das Cotas consiste em um investimento
de longo prazo, voltado a obtencgao de renda, pode haver alguma oscilacao do valor de mercado das Cotas para
negociagdo no mercado secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital
aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

RISCO JURIDICO

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores
e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislagéo em vigor. Entretanto, em razédo da pouca maturidade e da falta de tradigéo e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situagdes de estresse, podera haver
perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutenc¢édo do arcabougo
contratual estabelecido.

RISCOS DE CREDITO

Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos
valores pagos a titulo de locagdo e venda dos Ativos Imobiliarios do Fundo. Dessa forma, o Fundo estara
exposto aos riscos de nao pagamento por parte dos locatarios e/ou compradores. Os Ativos de Investimento
estao sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, existe possibilidade de atraso e nao
recebimento dos juros e do principal desses ativos. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera (i) ter reduzida
a sua rentabilidade, (i) eventualmente, sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e néo
liquidadas e (iii) ter de provisionar valorizagdo ou desvalorizagao de ativos.

RISCO IMOBILIARIO

E o risco de desvalorizagdo de um imével, ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores
macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga de zoneamento ou regulatérios que impactem
diretamente o local do imdvel, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo
0s precgos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével limitando sua
valorizagao ou potencial de revenda, (iii) mudancgas sdcio econdmicas que impactem exclusivamente a microrregiéo
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga piorando a &rea de influencia para uso comercial ou
residencial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao imével e (v)
restricoes de infraestrutura / servigos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte
publico entre outros; (vi) a expropriagao (desapropriacado) do imével em que o pagamento compensatorio nao
reflita o 4gio e/ou a apreciagao historica.

RISCO DE PATRIMONIO NEGATIVO

As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néao estao limitadas ao valor do capital subscrito pelos Cotistas, de
forma que os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.
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RISCO DE NAO PAGAMENTO DE RENDIMENTOS AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE
INVESTIMENTO OU PERIODO DE DESINVESTIMENTO

Durante o periodo de investimento ou do periodo de desinvestimento é possivel que o Fundo nao possua caixa
para a realizacao da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como os citados
exemplificadamente a seguir (i) o fato de os empreendimentos imobilidarios estarem em fase de construcao; (ii)
caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e (iii) nao distribuicao de dividendos pelas sociedades
investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobilidrios objeto de investimento por tais sociedades
investidas ainda estarem em fase de construcdo ou a nao obtencdo do financiamento imobilidrio pelos
compradores.

RISCO DE ATRASO E INTERRUPGAO NA CONSTRUGAO

Tendo em vista que o Fundo tem por objeto a aquisicdo de imdveis, direta ou indiretamente através das
Sociedades Investidas,e o desenvolvimento de Empreendimentos Imobiliarios, em caso de atraso na conclusao
das obras, seja por fatores climaticos, financeiros, administrativos, operacionais, juridicos ou de qualquer outra
natureza, que possam afetar direta ou indiretamente o prazo estabelecido, o inicio do recebimento, pelo Fundo,
de receitas relacionadas aos Ativos Imobiliarios podera ser afetado, fato que podera impactar de forma negativa
a rentabilidade do Fundo, independentemente das multas contratuais e legais. Os investimentos do Fundo sé&o
considerados de longo prazo e o retorno do investimento pode n&o ser condizente com o esperado pelos Cotistas.
Ha, ainda, o risco de demora na aprovagao dos projetos para constru¢do dos Empreendimentos Imobiliarios que
o Fundo desenvolver. Tais riscos, se materializados, podem impactar negativa e significativamente o Fundo e,
portanto, os Cotistas.

RISCOS ATRELADOS AOS FUNDOS INVESTIDOS

O Gestor e a Administradora desenvolvem seus melhores esforgos na selegéo, controle e acompanhamento dos
ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforcos, pode ndo ser possivel para o Administrador identificar
falhas na administrag&o ou na gestao dos fundos investidos, hipéteses em que a Administradora e/ou Gestor ndo
responderao pelas eventuais consequéncias.

RISCO DA ADMINISTRAGAO DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS POR TERCEIROS

Tendo em vista que o Fundo tem por objeto, principalmente, a aquisicéo e o desenvolvimento de Empreendimentos
Imobiliarios, e a administracéo de tais empreendimentos sera realizada por empresas especializadas, o Fundo
podera estar sujeito ao desempenho de tais empresas especializadas, cuja atuagéo, apesar de fiscalizada
pela Administradora, pelo Gestor e pelo Consultor Imobiliario, estara sujeita as condi¢cdes contratuais tipicas e
necessarias a prestacéo de servigos, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas
por tais empresas estejam sempre ajustadas as melhores praticas do mercado, 0 que podera acarretar na
rescisao antecipada de tais contratos, atraso na entrega da obra, ndo entrega da obra face a insuficiéncia de
recursos para cobrir o custo da construcdo por motivos financeiros do construtor, impactando diretamente a
rentabilidade do Fundo.

RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES

O Fundo podera alienar os Ativos integrantes do seu patriménio a qualquer um dos seus Cotistas ou a terceiros
interessados, observando-se as condi¢bes de mercado e o disposto no Regulamento. Se referida alienacao
caracterizar conflito de interesses, sera necessaria, ainda, a prévia e especifica aprovacao da Assembleia Geral.

O Gestor e o Consultor Imobiliario sédo pessoas juridicas ligadas, podendo haver conflito de interesses nas
atividades exercidas pelo Gestor e pelo Consultor Imobiliario, sendo ambos responsaveis pela selecao analise e
escolha dos Ativos a serem adquiridos pelo Fundo. Ainda, o fato de o Consultor Imobiliario ter sido o responsavel
pela elaboragéo do estudo de viabilidade do Fundo caracteriza conflito de interesse e referido estudo pode nao
retratar fielmente a realidade do mercado no qual o Fundo atua. O estudo de viabilidade do Fundo foi elaborado
pelo Consultor Imobilidrio, que se utilizou de metodologia de andlise, critérios e avalia¢gdes proprias levando
em consideracao sua experiéncia e as condigdes recentes de mercado. O estudo de viabilidade do Fundo nao
representa e ndo caracteriza promessa ou garantia de rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte
da Administradora, do Gestor, do Consultor Imobiliario ou do Fundo. Entretanto, mesmo que tais premissas e
condi¢cbes se materializem, ndo ha garantia que a rentabilidade almejada sera obtida.

Além disso, o Gestor podera indicar a Administradora imdveis pertencentes a outros fundos para o qual preste
servigos para serem adquiridos pelo Fundo.
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Poderao adquirir Cotas do Fundo quaisquer pessoas fisicas ou juridicas, inclusive Pessoas Vinculadas. Nao ha
uma politica de restricdo de voto em relagéo as Pessoas Vinculadas, de modo que, eventualmente, quando da
deliberagao da Assembleia Geral sobre matéria que envolva a Administradora, o Gestor, Consultor Imobiliario,
Coordenador Lider, Corretoras Contratadas ou outras pessoas vinculadas a Oferta, podera haver conflito de
interesse destes Cotistas que sdo Pessoas Vinculadas, ficando inclinados a votar em beneficio em funcdo de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos demais cotistas.

RISCO DE NAO REALIZACAO DE INVESTIMENTOS

Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em
quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores, em condi¢cdes que ndo seja economicamente interessantes para o Cotista ou mesmo
na nao realizagéo dos investimentos. Em ultimo caso, o Comité de Investimentos podera desistir das aquisi¢cdes
e propor, observado o disposto no Regulamento, a amortizagdo parcial das Cotas do Fundo ou sua liquidagao,
sujeita a aprovacao dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

RISCO QUANTO AS RECEITAS DE LOCAGCAO

Caso nao seja possivel ao Fundo alienar seus Ativos Imobiliarios comerciais antes de iniciado os Contratos de
Locagéo, ha alguns riscos relacionados aos Contratos de Locacgdes que podem vir a ser suportados pelo Fundo:
(i) quanto a receita de locacao: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em nao recebimento de
receitas por parte do Fundo. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera nao ter condicoes de
pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados
a arcarem com os encargos do Fundo; (ii) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a
possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo nao se concretizarem na integra, visto que a cada renovacao
as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracdes nos valores originalmente acordados.
Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas loca¢des de imdveis nao
residenciais, o locatario terd direito & renovacao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | — o
contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato
a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Ill - o locatério esteja
explorando seu negdécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo
que findo o prazo de locagao néo seja de interesse do Fundo proceder a renovagao dos contratos, os locatarios
poderédo pedir a renovacao compulséria do contrato de locagéo, desde que preenchidos os requisitos legais
e observado o prazo para propositura da ag¢do renovatoria. Ainda em funcdo dos contratos de locagéo, se,
decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario
sobre o valor da locacao, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado.
Com isso, os valores de locagao poderdo variar conforme as condi¢cdes de mercado vigentes a época da acéo
revisional; (iii) nos casos de rescisao dos contratos de locacao, incluindo por decisao unilateral do locatario, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagao sem o pagamento da indenizag¢édo devida, as
receitas do Fundo poderéo ser comprometidas, com reflexo negativo na remunerag¢éo do Cotista.

DEMAIS RISCOS

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratoria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao na politica econémica e decisdes judiciais.

12. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES E CONFLITO DE INTERESSE

RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O GESTOR

A Administradora contratou o Gestor para prestagéo dos servigos de gestao da carteira do Fundo, sendo este
0 Unico relacionamento entre eles. Na data deste Prospecto Preliminar, a Administradora e o Gestor ndo estao
sujeitos ou sob controle comum, nem sdo sociedades coligadas nos termos da Lei das Sociedades por Agdes.

RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O CONSULTOR IMOBILIARIO

A Administradora contratou o Consultor Imobilidrio para prestagdo dos servicos de consultor especializado
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no que tange aos Ativos Imobilidrios do Fundo, sendo este o Unico relacionamento entre eles. Na data deste
Prospecto Preliminar, a Administradora e o Consultor Imobiliario ndo estao sujeitos ou sob controle comum, nem
sao sociedades coligadas nos termos da Lei das Sociedades por Acoes.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O CONSULTOR IMOBILIARIO

Na data deste Prospecto Preliminar, o Gestor e o Consultor Imobiliario pertencem ao mesmo conglomerado
econdmico. O Gestor foi contratado pela Administradora para prestar os servigos de gestao da carteira do Fundo
e o Consultor Imobiliario foi contratado como consultor especializado para gestdao dos Ativos Imobiliarios do
Fundo. Ambos sao responsaveis pela indicacdo de membro ao Comité de Investimentos do Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIDER E O GESTOR

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider e o Gestor nao possuem qualquer
relacionamento. Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Gestor ndo estédo sujeitos ou sob
controle comum, nem sao sociedades coligadas nos termos da Lei das Sociedades por Agoes.

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIDER E O CONSULTOR IMOBILIARIO

Além dos servigos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider e o Consultor Imobiliario ndo possuem
qualquer relacionamento. Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Gestor ndo estao sujeitos
ou sob controle comum, nem séo sociedades coligadas nos termos da Lei das Sociedades por Agdes.

RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O COORDENADOR LIiDER

A Administradora é acionista do Coordenador Lider, sendo detentora de 100% (cem por cento) das acgdes
ordinarias representativas do capital social do Coordenador Lider.

Até a data do presente Prospecto Preliminar, a Administradora ndo mantinha qualquer relacionamento comercial
relevante com o Coordenador Lider, além do relacionamento decorrente do fato de o Coordenador Lider realizar
a distribuicao publica e escrituragao de quotas da grande maioria dos fundos administrados pela Administradora.

Os contratos relativos ao relacionamento existente entre a Administradora e o Coordenador Lider séo contratos
de prestacdo de servigos de distribuicdo e escrituragdo de quotas. Tais contratos séo celebrados pelos valores
de mercado dos respectivos servicos, de modo que inexiste contrato considerado relevante para os fins do
disposto no item 1.2 do Anexo llI-A, da Instrugao CVM 400.

Apesar de pertencerem ao mesmo grupo econdémico, a Administradora e o Coordenador Lider mantém
suas atividades de maneira independente e segregada umas das outras, de forma a garantir transparéncia,
independéncia e seguranca a seus respectivos clientes.

13. ANEXOS

»  INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO FUNDO E DELIBERAGAO DA OFERTA

e REGULAMENTO DO FUNDO

e ESTUDO DE VIABILIDADE

«  DECLARAGAO DA ADMINISTRADORA NOS TERMOS DO ARTIGO 56, DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

« DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56, DA INSTRUGAO CVM N° 400/03.
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Juridico

PETRA . ; %
APROVADO L

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO JPP CAPITAL FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

BANCO PETRA S.A,, instituicdo financeira com sede na Cidade de Curitiba, no Estado do
Parand, na Rua Pasteur, n° 463, 11° andar, Batel, insctita no CNPJ/MF sob o n°
11.758.741/0001-52, devidamente autorizado a prestacio dos servicos de administracio de
carteira de titulos e valores mobiliarios através do Ato Declaratério n® 11.821, expedido em

18.07.2011, na qualidade de instituicAo prestadora dos servigos de administracio
(“Administradora”), RESOLVE:

(i) constituir, nos termos da Lei Federal n°. 8.668, de 25 de junho de 1993 ¢ da Instrugio
Normativa da Comissio de Valores Mobiliatios (“CVM™) n°. 472, de 31 de outubro de 2008,
um fundo de investimento imobiliario, com a denominagio “JPP CAPITAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII” (“FII”), organizado sob a forma de
condominio fechado, com prazo de dutagio de 06 (seis} anos. O objeto do FII serd a
realizacio de investimentos imobilidrios de longo prazo, direta ou indiretamente, por meio da
aquisigio de terrenos, para neles desenvolver empreendimentos imobiliarios, seja pela
construcio, incorporacio ou loteamento de imoveis, mediante a contratagio de empresas
especializadas. Como atividade subsididria 0 Fundo podera auferir renda com a locagio ou

arrendamento de Atvos Imobiliarios.

(ii) aceitar desempenhar as fungdes de administrador do FIJ, na forma do Regulamento do FII
neste ato promulgado, indicando como tesponsivel pela administragio do FII, o Sr. Edilberto
Pereira, brasileiro, casado, engenheiro agrénomo, portador da cédula de identidade RG
numero 03.471.554-8 SSP/PR, inscrito no CPF do MF sob o numere 536.217.199-20, com
endereco comercial na Cidade de Curitiba, Estado do Parana, na Rua Pasteur, n® 463, 11°

andar, dirctor da Administradora;

(i) aprovar o Regulamento do FII, substancialmente no teor ¢ na forma do documento
constante do Anexo I ao presente instrumento, o qual € parte integrante do presente
insttumento, sendo denominado “Regulamento do JPP CAPITAL. FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII”;

(iv) submeter 2 CVM a presente deliberacio, a autotizacio para constitui¢io do FII, e os

demais documentos exigidos pelo artigo 4° da Instrucao CVM n°. 472/2008;

(¥) aprovar, com vistas a constituicio do FII, a oferta publica de distribui¢io da,1* (primeira)

emissio de cotas do FII, em Cﬁsf%%iﬁcmﬁhi ﬁ\|
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Instrugio CVM n°. 400/2003 (“Oferta™), a qual serd composta por 55.000 (cinquenta e cinco
mil) Cotas, no valor inicial de R$1.000,00 {mil reais) cada uma, totalizando o montante de R$§

55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhSes de reais) (“Valor Total da Oferta”), em série tnica;

(vi) Caso, ao final do prazo de distribui¢do das cotas do FII ofertadas em sua 1° (primeira)
Emissdo, nio se alcance o Valor Total da Oferta, o Fundo nfo sera constituido ¢ a emissio
serf cancelada, ficando a instituicio financeira, responsivel pelo recebimento dos valores e/ou
iméveis integralizados pelos cotistas, obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas cotas et moeda cotrente, na proporgio das Cotas subsctitas e integralizadas
da emissiio, os recursos financeiros captados pelo Fundo e, se for o caso, os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacées em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo
que nio serdo testituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre a aplicagdo financeira, os quais seréio arcados pelos investidores na propor¢io

dos valores subscritos e integralizados;

(vi) deliberar a contratagio, nos termos da Instrugio CVM n° 472/2008, das seguintes

pessoas jutidicas para prestarem servicos ao FII:

a) Auditores Independentes:ERNST & YOUNG TERCO AUDITORES
INDEPENDENTES S$.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1830, 5° ¢ 6° andares, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 61.366.936/0001-25;

b) Custodiante e Controladoria: BANCO PETRA S.A., acima qualificado;

¢) Gestor: JPP GESTAQ DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na Av. Paulista,
287, 6° andar, na cidade de Sio Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNP]/MF sob
o n° 09.401.450,/0001-60;

d) Consultor Imobilidrio: JPP CAPITAL INVESTIMENTO IMOBILIARIO
LTDA., sociedade com sede na Av. Paulista, 287, 6° andar, na cidade de Sio Paulo, Estado
de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 16.910.421/0001-98;

) Cootdenador Lider da Oferta de Cotas da 1* Emisso e Escriturador: PETRA —
PERSONAL ‘TRADER CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A,, instituicio financeira com sede na Rua Pasteur, 463, 11° andar,
Batel, na cidade de Curitiba, Estado do Parani, inscrita no CNPJ/MF soly o nimero

03.317.692/0001-94. . /
2° OFICIO DISTRIBUIDOK

Registro p Tiulos @ Documentos
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(viit) Estas deliberagdes, juntamente com o Regulamento do Fundo e seus anexos, deverio ser=8ie~

registrados em Cartdrio de Registro de Titulos ¢ Documentos da cidade de Cutitiba, Estado

‘

do Parana.

Estando assim deliberada a constiti¢do do Fundo, é firmado o presente instrumento em 4

(quatro) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas, abaixo assinadas.

Curitiba, 30 de outubro de 2012,

fprnc(:jéﬁow Qn@ I W

afigo PETRA S.A.

Testemunhas:
r /é&.@(/x.,/ Q\m Y .
Nome:  Alexandre Calvo Mome: Gustavo Malheiros
CPF: RG: 9.641.876-0 SSP CPF: G: 7.295.566-8 SSF
CPF: 067.079.949.13 CPF: 056.973.969-10
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1. DEFINICOES

BANCO PETRA S.A.

REGULAMENTO DO JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
FII

11 Defini¢Ges. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, tefio os significados que
Ihes sdo aqui atribuidos quando iniciados com maidscula no corpo deste Regulamento:

“1* Emissao”: IE a distribuigio publica de Cotas da primeira emissio def
Cotas do Fundo.
“Administradora™ E 0 Banco PETRA S.A,, institui¢iao financeira com sede naj

Cidade de Curitiba, no Estado do Parani, na Rua Pasteur)
n® 463, 11° andar, Batel, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
11.758.741/0001-52, devidamente autotizado a prestagio
dos servicos de administracio de carteira de titulos e
valores mobilidrios através do Ato Declaratdrio n® 11.821)
expedido em 18.07.2011.

“Assembleia Geral™:

. a assembleia geral de Cotistas do Fundo disciplinada no
Capitulo 10 deste Regulamento.

“Ativos™:

Sio os Ativos Imobilidrdos e os Ativos de Investimento,
quando referidos em conjunto.

““Ativos Imobilidrios™:

S3o os ativos que setdo adquitidos pelo Fundo conforme
indicacio do Consultor Imobilidrio, quais sejam: (i)
quaisquer diteitos reais sobre bens iméveis; e

(i) agbes ou cotas de sociedade(s) por agdes de capital
fechado, sociedades limitadas, consércios ou sociedades|
em conta de participagio, cujas acles, cotas ou direitos,
conforme aplicivel, cujo Unico proposito se enquadre
dentre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidrios.

“Ativos de Investitnento™:

5S40 os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir)
conforme indicagio do Gestor, tais como: LCI, titulos
pablicos federais e operagdes comprotmssadas lastreadas|
nestes titulos, titulos de emissio ou coobrgagio de
instituicio financeira de primeira linha; bem como na
aquisicio de cestificados de recebiveis imobilidrics (CRI))
debéntures, certificados de potencial de construgio, letras
hipotecirias, letras de crédito imobiliatio e outros valores
mobilidrios, desde que se trate de ecmissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos def
investimento imobilidrios, na forma da legislacio ¢
regulamenta¢io em vigor.

“Auditor Independente’

Empresa de auditoria de primeira linha, devidamente
qualificada para a prestacio de tais servigos, que venha a
set contratada pela Administradora.

“BM&FBOVESPA™:

E a BM&FBOVESPA SA. — HB\(AS:} de Valores,)
Mercadotias e Futm;os it ‘Nﬂ g?mpntr\

“Boletim de Subscri¢io™

Significa o mg,_? rneﬂfé lpeI ,gual OSE‘CS Stas assumem al
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BANCO PETRA S.A.

obrigacio de integralizar determinado mimero de Cotas do|
(Fundo.

“Comité de Investimentos™:

IE o comité formado nos termos do Capitulo 7 deste
Regulamento.

“Consultor Imobiliario™:

JPP CAPITAL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
L TDA., com sede na Av. Paulista, 287, 6° andar, Belal
(Vista, no Municipio de Sdo Paulo, do Estado de Sio Paulo)
CEP: 01311-000, 1insctita no CNP] sob nf
16.910.421/0001-98.

3

“‘Contratos de Locacio™:

Sdo os contratos de locagio, built to suit, sale and lease back)
refrofit ou  qualquer outra modalidade permitida pela&
lepislacio, que serdo celebrados entre o Fundo.

“Cotas™: Todas as cotas de emissio do Fundo.
“Cotistas™; Os titulares das Cotas do Fundo.
“CVM: Comissao de Valores Mobilidtios.

3

[“Data de Registro™;

Data de concessio do tegistto de funcionamento do
Fundo pela CVM, nos termos da regulamenta¢io em vigor.

“Dia Util”:

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
nacional, no Estado de Sao Paulo ou na Cidade de Sio
Paule ou dias em que, por qualquer motivo, nio houver

expediente na BM&FBOVESPA.

“Empreendimento(s)
Tmobilidriofs)”:

Os empreendimentos imobilidrios que serdo, direta ou
indiretamente, objeto de investimento pelo Fundo ou pelas|
Sociedades Investidas, preponderantemente de naturezal
residencial e que atendam a Politica de Investimento do
Fundo.

“Encargos do Fundo™:

Sio os custos e despesas descritas no item 12 deste
Regulamento, que serio debitados automaticamente, pelal
Administradora, do Patriménio Liquido do Fundo.

“Fundo™: PP Capital Fundo de Investimento Imobilidrio— FIT

“Gestor™: JPP Gestio de Recursos Ltda, com sede na Aven_id:l
Paulista, 287 — 6° andar — Bela Vista — Cep: 01311-000, n
Cidade de Sac Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita nol
CNPJ/MF sob n® 09.401.450/0001-60.

“ICVM 4097 Instrucio da CVM n® 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada,

“ICVM 472 Instrucio da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008
conforme alterada.

“TCVM 476 Insttucio da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009
conforme alterada.

“TPCA”: Indice Nacional de Preco 20 Consumidor Amplo]

calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia ¢
[Estatistica ~ IBGE.

““Laudo de Avaliacao™:

Laudo de avaliagio dos imdveis, bens e direitos de uso 2
setem adquitidos pelo Fundo, que deveri ser elaborado dg
acordo com o Anexo [ 3 Instrucio CVM 472,

“LCI”: )

Letra de crédito imobilidrio ernifidaynosi tetinos da Lei n°

PRI i VO s o T
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BANCO PETRA S.A.

10.931/2004.
“Lei n® 8.245/917": Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
“Lein® 8.668/93” Lein® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
“Lei n®9.779/99”: Lein® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
“Patriménio Liquido™ O patriménio lquide do Fundo caleulado para fins
contabeis de acordo com o item 15.1, abaixo.
“Periodo delPeriodo de 48 (quarenta e oito) meses, que teri inicio apds
Desinvestimento”: o Petiodo de Investimento, dentro do qual o Fuado

realizard desinvestimento das Participacdes nas Sociedades
Investidas ou dos Empreendimentos Imobilidrios, com
consequente amortizagio das Cotas, observado o disposto)
no Capitulo 4 deste Regulamento.
“Periodo de Investimento™ {Petiodo de até 24 (vinte e quatto) meses apds a Data de
Registro do Fundo dentro do qual o Fundo realizara
investimentos na aquisi¢io dos Ativos. a‘
“Politica de Investimento™ |A politica de investimentos adotada pelo Fundo para 4
realizacio de seus investimentos, nos termos do Capitulo 4
deste Regulamento.
“Prazo de Duracio _dolE o prazo de 06 (seis) anos, contados da Data de Registro
Fundo™: do Fundo pela CVM, que podera ser prorrogado por atd
01 (um) ano por recomendacio do Administradora ou do
Gestor, mediante aprovagio do Comité de Investimentos,
ou por prazo supetior, mediante aprovagio pela

|Assembleia Geral.
“Regulamento™ O presente instrumento que disciplina o funcionamento do|
. Fundo.
“Reserva de Contingéncia™ {Tem o significado que lhe é atribuido no item 15.3.1,
iabaixo.
“Sociedades Investidas™: Sio todas as sociedades cujas cotas ou agdes venham a sed

ladquiridas pelo Fundo. Referidas sociedades devetio ter
por objeto somente aquelas atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrio.

“Taxa de Administracic™:  [Tem o significado que lhe é atribuido no item 11 deste]
Regulamento.

“Taxa_de Destituicdo SemlH a taxa a set paga ao Consultor Imobilidtio em caso de
Justa Causa do Consultordestitui¢io sem justa causa.

[mobilidrio™
“Taxa de Destituicio _SemlE a taxa a set paga ao Gestor em caso de destituicio sem
Tusta Causa do Gestor™: justa causa.
“Taxa de GGestdo™ Tem o significado que lhe é atribuido no item 11. bdeste
Regulamento. g ‘\{\ﬁu | entor
Y u\'\d\ca“
- et
- - \ a -
2.  CONSTITUICAO E PRAZO DE DURAGCAO 139\5&0\00'&!@%?% G ~ «“‘“‘“

N
21. Constitni¢io. O JPP CAPITAL FUNDO DE INVES?IMENTO IMOBILIARIO - _
FII ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo presente Regulamento, pela Lei ’
n° 8.668/93 e pela ICVM 472, e demais disposi¢Ses legais e regulamentares apliciveis. _
s /Y
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2.2.  Prazo. O Fundo tem prazo de duragio de 06 (seis) anos, contados da Data de Registro do
; Fundo pela CVM.

2.21. O Prazo de Duragio do Fundo poderi ser prorrogado por até (1 (um) ano por
recomendacio da Administradora ou do Gestor, mediante aprovagio do Comité de
Investimentos, ou pot prazo superior, mediante aprovacio pela Assembleia Getal.

| 3. DO OBJETO DO FUNDO

; 3.1.  Objeto. O Fundo tem por objeto ¢ investimento na aquisicio de direitos reais sobre bens
iméveis e desenvolvimento de Empreendimentos Imobilidrios, direta ou inditetamente, seja pela
construcio, incorporagico ou loteamento de iméveis, mediante a contratagio de empresas
especializadas, para posterior venda. Como atividade subsidiaria o Fundo podera auferir renda com a
locagio ou arrendamento de Ativos Imobiliarios.

3.2. A participa¢io do Fundo em Empreendimentos Imobilidrios poderd se dar por meio da
aquisigio dos seguintes Ativos Imobiliatios:

(i) quaisquer direitos reais sobre bens imaveis;

(ii) acoes ou cotas de sociedade(s) por acdes de capital fechado, sociedades limitadas,
cujas agdes, cotas ou direitos, conforme aplicavel, cujo tinico propoésito se enquadre
dentre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios;

(iii}  cotas de fundos de investimento em patticipagdes (FIP) que tenham como politica
de mvestimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimentos
imobilidrios (FII) ou de fundos de investimento em agdes (FIA) que sejam setoriais e
que invistam exclusivamente em constrgio civil ou no mercado imobilidrio;

(iv) cettificados de potencial adicional de constru¢ao, emitidos com base na Instrugio da
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;

(v} cotas de outtos fundos imobiliitios;

(vi)  certificados de recebiveis imobilidtios e cotas de fundos de investimento em direitos
cteditétios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e desde que sua
etnissdo ou negociacio tenha sido registrada na CVM;

(vii)  letras hipotecirias (LH) e letras de crédito imobilidrio (LCI);

(vili) acdes, debéntures, bdnus de subscricio, seus cupens, direitos, recibos de subseri¢io
e certificados de desdobramentos, certificados de depésito de valores mobilidrios,
cédulas de debéntutes, cotas de fundos de investimento, notas promissétias, e
quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de mvestlmento imobiliarios e desde
que a sua emissdo ou negociagio tenha sido ob} aii de autorizagio pela )

CVM. e gl :‘u%mtw.u M‘d el
; W ,
Juridico ”’69‘5“ CN;\[ Ej chﬁ @"ngn 6 /1/
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3.3. Publico Alvo. O Tundo é destinado ao publico em geral, incluindo pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento ¢ investidotes institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou
no extetior.

3.3.1. O investimento no Fundo nio é adequado a investidores que buscam retornos de curto
ptazo, considerando o petfil do investimento e/ou necessitem de liquidez em seus
investimentos, considerando que o Fundo é um condominio fechado sendo vedado o
resgate de Cotas, exceto na ocasido do términoe do Prazo de Duragio e em caso de
deliberagao de liquidagio e/ou dissolucio pela Assembleia Geral de Cotistas.

3.4. Garantias. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora,
do Gestor, Consultor Imobilidrio ou de qualquer instituigio pertencente ao mesmo conglomerado

da Administtadora ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Creditos - FGC.

4. DA POLITICA DE INVESTIMENTO

4.1.  Politica de Investimento. A Politica de Investimento a ser adotada pelo Fundo consistira
na aplicacio dos recursos do Fundo nos Ativos, de forma a proporcionar ao Cotista remuneragio
para o investimento realizado, pot meio: (i) do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo
da valorizagio dos Ativos; (i) por meio do resultado obtido com a alienacio de Ativos; (i1} por meio
do resultado obtido com a locagio dos Ativos Imobilidrios a terceiros; e especialmente (iv) por meio
de dividendos obtidos nas Sociedades Investidas.

4.2.  Os recursos do Fundo setdo aplicados em observancia a Politica de Investimento:

6)] pela Administradora, em Ativos Imobilidrios, conforme orientagio do Consultor
Imobilidtio, desde que tenham sido aprovados pelo Comité de Investimentos; e

(i) pelo Gestor, em Ativos de Investimento, por ele selecionados, a seu exclusivo
ctitério.

4.3. Ativos Imobiliatios. Os Ativos Imobilidtios que venham a ser adquiridos pelo Fundo
deverio ser objeto de prévio Laudo de Avaliagio, a ser elaborado conforme o Anexo I da Instrugio
CVM 1n° 472, bem como estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do
empteendimento imobiliftio, contendo expectativa de retorno do investimento, com exposigao clara
¢ objetiva das pretnissas adotadas.

4.3.1. O Fundo poderi adquirit Ativos de propriedade de fundos de investimento dos quais o
Gestor seja prestador de setvico, observado que as aquisi¢bes sempre deverio ser realizadas
em condicdes de mercado, conforme Laudo de Avaliagic a ser oportunamente elaborado
pot auditor independente, nos termos da ICVM 472.

4.4, Estratégia de Investimento. O Fundo tealizari investimentos na aquisi¢do dos Ativos
Imobilidtios, conforme orientacio do Consultor Imobiliario, desde que aprovados pelo Comité de
Investimento dentro do Periodo de Investimento. O objetivo é que os:»w“cst\mentos sejam
realizados durante o Petiodo de Investimento, contudo, podes 5.0\‘ { “5 s;apos\‘b Periodo de

1
Investimento se houverem sido aprovados durante o Penod@ de‘Investlmenm“ g{” Edtr
Qegg'%tm D o, 320 &
. ¢
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A alienacio dos Ativos Imobiliatios, 2 qualquer tituto, bem como de diteitos inerentes aos

Ativos Imobilidrios, total ou patcialmente, direta ou indiretamente, pelo Fundo, poderi set efetuada
pelo Fundo a qualquer tempo durante o Periodo de Desinvestimento, conforme sugestio do
Consultor Imobilidrio e desde que aprovado pelo Comité de Investimento.

4.5.1

4.5.2.

4.6.

Apds a aquisicio dos Ativos Imobilidrios, novos Atives poderdo ser adquitidos, dentto do
Periodo de Investimento, mediante pagamento a vista ou em parcelas, com recursos
provenientes da venda dos Ativos Imobilidtios inicialmente adquitidos, nos tetmos deste
Regulamento.

Desde que aprovado pela Assembleia Geral, o Fundo podera alienat os Ativos integrantes
do seu patriménio a qualquer um dos seus Cotistas, a quaisquer prestadores de servicos do
Fundo ou a terceiros interessados, mesmo que referida alienacio caractetizar conflito de
interesses, desde que observadas as condigoes de mercado e o disposto neste Regulamento.

Ativos de Investimento. A aquisi¢io dos Ativos de Investimento pelo Fundo seta realizada

diretamente pelo Gestor, a seu exclusivo critério, observadas as condicdes estabelecidas na legislacio
¢ regulamentacio vigentes, as disposicbes contidas no presente Regulamento e ainda, respeitados os
seguintes critérios, a serem verificados pelo Gestor:

4.6.1.

4.6.2.

4.6.3.

Juridico
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@ em relacio as LH e LCI, tais titulos deverio tet sido emitidos em total
conformidade com 4 legislagio e com as normas do Conselho Monetirio Nacional e
do Banco Central do Brasil;

(1) em relagio aos CRI, tais titulos devetio tet sido emitidos em total conformidade
com a legislagio e regulamentacio vigentes, e deverdo contar com a institui¢io de
regime fiduciario;

(i)  em debéntures desde que a emisséo ou negociagio tenha sido objeto de registro ou

de autorizagio pela CVM; e

{iv) cettificados de potencial adicional de construgio, desde que emitidos com base na
Instrugio CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003.

As disponibilidades financeitas do Fundo que, temporatiamente, nio estejam aplicadas em
Ativos, nos termos deste Regulamento, setdo aplicadas pelo Gestor, de acordo com as
normas editadas pela CVM, em: (i) titulos de renda fixa, piblicos ou privados, ou (i) quotas
de fundos de investimento que apliquem, majotitatiamente, em titulos de renda fixa piblicos
ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo.

As remunetagdes que venham a set distribuidas em beneficio do Fundo, por conta de seus
investimentos nos Ativos de Investimento, sefdo incorporadas ao Pattiménio Liquido do
Fundo ou destinados a reinvestimentos em Ativos Imobilirios.

Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patriménio Liquido em
titulos e/ou valores mobilidrios, 2 Administradora devera prestar os servicos de custodia de
tais ativos.
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4.7.  Derivativos. £ vedada ao Fundo a realizacio de operagbes com detivativos, exceto quando
tais operagbes forem realizadas exclusivamente para fins de protegio patrimonial, devendo a
exposi¢io ser sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido.

4,8,  Alteragio da Politica. O objeto e a Politica de Investimentos do Fundo somente poderio
ser alterados por deliberagdo da Assembleia Geral, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

4.9. Limites de Concentragio. A diversificagio do patriménio do Fundo serd definida pelo
Gestor em relacio aos Ativos de Investimento e pelo Consultor Imobiliario em relacio aos Ativos
Imobilidtios, sem compromisso formal de concentragio em nenhum ativo especifico, podendo o
Fundo investir até 100% (cem por cento) de seu patrimdnio em um Unico Ativo. Caso o Fundo
invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverio ser respeitados os limites de aplicagio
pot emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na ICVM 409 e 4 Administradora e
a0 Gestot serdo aplicaveis as regras de desenquadramento e reenquadramento 14 estabelecidas,
observadas as excecBes previstas no §6° do artigo 45 da ICVM 472.

4.10. Regta de Autonomia, As matérias ¢ operacoes cuja deliberagio ou alteracio dependam de
anuéncia dos Cotistas, por meio de Assembleia Geral, estio enumeradas no item 10 deste
Regulamento, ficando as demais a cargo exclusivo da Administradora, do Gestor e do Consultor
Imobiliirio, nos tertmos deste Regulamento.

5. DA ADMINISTRAGAO E GESTAO DO FUNDO E DE SEUS ATIVOS

5.1.  Administragio. As atividades de administracio do Fundo serio exercidas pela
Administradora.

5.2. Poderes da Administradota. A Administradota do Fundo, sem prejuizo dos poderes
delegados 20 Gestot, tem amplos e gerais poderes para gerit o patriménio do Fundo, podendo
realizar todas as operagdes e praticar todos os atos relacionados a0 seu objeto, exercer os direitos
inerentes 4 propriedade dos bens integrantes do patriménic do Fundo, inclusive os de agio, recutso
e excecio, podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir ¢ alienar livtetnente titulos
pertencentes ao Fundo, transigir, representar o Fundo em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, 2
admissio A negociagio em mercado organizado das Cotas do Fundo, convocar e presidir a
Assembleia Geral do Fundo, contratar prestadotes de servigo do Fundo, e praticar, enfim, todos os
atos necessarios a administragio do Fundo, observadas as limitages impostas pelo Regulamento,
decisbes tomadas pela Assembleia Geral e demais disposigdes aplicaveis.

5.3. Obrigagdes da Administradora. Sem prejuizo das demais obrigagdes estabelecidas na
regulamentacio em vigot ou no corpo do presente Regulamento, a Administradora esta obrigada a:

6] adquirit os Ativos Imobilidrios que comporio o patriménio do Fundo, de acordo
com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

(i) providenciat a avetbagio, no cartétio de registto de iméveis, das restrigdes
determinadas pelo art. 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos
bens iméveis e direitos integrantes do patriménic do Fundo, que tais ativos
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(iv)

(i)

(i)
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compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidacio
judicial ou extrajudicial; (ii4) nio podem ser dados em garantia de débito de
operagio da Administradora; (i.5) ndo sdo passiveis de execugdo pot quaisquer
credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e (ii.6) nio
podem ser objeto de constitui¢io de quaisquet Onius reais.

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apds o
encerramento do Fundo: (iii.1) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
@#i2) o livro de atas e presenca das Assembleias Gerais; (iit.3) a docutnentacio
telativa aos Ativos Imobilidtios e as operagdes do Fundo; (iii.4) os registtos contibeis
referentes as operagoes e a0 patrimédnio do Fundo; e (iii.5) o atquivo dos pareceres €
relatérios do Auditor Independente e, caso venha a ser o caso, dos profissionais ou
empresas contratados nos termos do Artigos 2% e 31 da ICVM 472.

sem prejuizo da outorga de poderes ac Gestor, celebrar os negécios juridicos e
realizar todas as operaghes necessatias 4 execugdo da Politica de Investimentos do
Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados a0 pattiménio e is atividades do Fundo;

receber dividendos, bonificagbes e quaisquer outros tendimentos ou valotes
atribuidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda
em petiodo de distribuigio de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

realizar a custodia dos ttulos e valores mobiliarios adquitidos com recursos do
Fundo;

no caso de ser informada sobte a instauracio de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagio referida no inciso “(ii)”, acima, até o término do
procedimento;

datr cumptimento aos deveres de informacio previstos no Capitulo 13 deste
Regulamento;

mantet atualizada junto &4 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
Fundo;

obsetvar as disposicdes constantes deste Regulamento e do prospecto, caso aplicivel,
bem como as deliberacdes da Assembleia Geral;

controlat e supetvisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos, fiscalizando os
servicos prestados pot tetceiros contratados e o andamento dos Ativos sob sua
responsabilidade;

divulgar informagBes em confotmidade e observados os prazos previstos neste
Regulamento e na legislagio e regulamentagio aplicaveis;

manter atualizada junto 2 CVM a lista de prestador 54.,
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(xv)  constituir eventual reserva para contmgencms e/ou despesas, conforme venha a set
solicitado pelo Gestot;

(zxvi) cumprir as decisdes do Comité de Investimentos, no que coubet; e

(xvii) transferit ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condi¢io de Administradora.

Nos termos do art. 31, IT da ICVM 472, a Administradora poderd contratar, ¢m nome do
Fundo, pessoa especializada, selecionada pelo Consultor imobilidrio, pata o exercicio da
atividade de acompanhamento do cronograma fisico financeiro das obras, auditona e
avaliagdo dos empreendimentos imobilidtios em que o Fundo ou as Sociedades Investidas
mvestirem.

Vedagdes 2 Administradora ¢ ao Gestor. E vedado 4 Administradora e ao Gestor, direta

ou indiretamente, em nome do Fundo:
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(i) receber depdsito em sua conta corrente;
(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

(i)  contrair ou efetuar empréstimo;

(iv)  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigat-se sob qualquer forma nas
opetaghes praticadas pelo Fundo;

{v) aplicar no extetior recursos captados no Pais;
{(vi)  aplicar recursos na aquisicio de cotas do prépto Fundo;

(vii) vender i prestagio as cotas do Fundo, admitida a divisio da emissio em séries ¢
integralizacio via chamada de capital;

{viii) prometer rendimentos ptedeterminados aos Cotistas;

(ix) realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagio de conflito de interesses
entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, ou entre o Fundo e o
empreendedot, sem prejuizo das disposi¢des da ICVM 472 sobre a matéria;

x) constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do pattimdnic do Fundo;

{(xi}  realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais néio previstas
na ICVM 472;

(xii)  tealizat operacdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados .
otganizados autorizados pela CVM, ressalvadas  as hjpc’;teses‘gle Jdlstrlbmgoes ‘

ptiblicas, de exercicio de dieito ‘de preferenéia ’éie Ongersa@uglend eftures em
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acOes, de exercicio de bonus de subscrigio e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacio;

(xiiiy  realizar operacbes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegio patrimonial e desde que a exposicio seja
sempte, 1o maximo, o valor do Patrimdnio Liquido do Fundo; e

{xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

5.5, A vedagio prevista no inciso (x) do item 5.4 niio impede a aquisigio, pela Administradora, de
iméveis sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais anteriormente ao seu ingtesso no
pattiménio do Fundo, nio representando, ainda, qualquer impedimento ou restri¢io em telagio as
atividades exercidas pelas sociedades que compreendam os Ativos Imobihiatios.

56. L vedado, ainda, 4 Administradora e ao Gestor: (i) receber, sob qualquer forma e em
qualquet citcunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer natuteza, pagamentos, remunetagdes ou
honotatios relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedagio a seus
socios, adminustradotes, empregados e empresas a eles ligadas; e (i) valer-se da mformacio para
obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

5.7. Renimncia, Destitui¢io e Descredenciamento da Administradora. A Administradora
sera substitulda nos casos de sua destituigao pela Assembleia Geral, de sua remincia ou de seu
descredenciamento pela CVM.

5.7.1. Na hipotese de remincia, ficari a Administradora obrigada a: (i) convocar imediatamente
Assembleia Geral para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar a liquidagio do Fundo a
qual deveri ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua reniincia; e (if) permanecer
no exercicio de suas funcdes, até ser averbada no Cartério de Registro de Iméveis, nas
matticulas referentes aos imdveis integrantes do pattimonio do Fundo, a ata da Assembleia
Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada no Cartério de Titulos e Documentos, sem
prejuizo do disposto no item 5.7.3.

5.7.2, Na hipétese de remincia da Administradora e caso esta ndo convoque a Assembleia Geral
para eleicio de seu substituto, é facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco
por cento) das cotas emitidas realizarem referida convocagio, no prazo de 10 (dez) dias
contados da rentincia.

5.7.3. Apbs a averbagio referida no item 5.7, inciso “(@i)”, acima, os Cotistas eximirio a

Administradora de qualquer tesponsabilidade ou énus, exceto em caso de comprovado dolo

ou culpa.

5.7.4. Caso (i) a Assembleia Geral de que trata o item 5.7 ndo nomeie institui¢do habilitada pata
substituir a Administradora, ou (it) nio obtenha quorum suficiente para deliberar sobre tal
tmatétia ou sobre a liquidagio do Fundo e apés realizagio de Assembleia Geral especifica
para esta finalidade, ainda nao obtenha quorum suficiente para deliberar sobre tal matéria ou,
(iif) caso a institui¢io eleita para substituir a Administradora nio tome posse no prazo de 60
{sessenta) dias a contar da eleigao, a Administradora procedera a liquidagao do Fundo, sem

necessidade de aptovagio dos Cotistas, dentro do Prazo de até 60 (
" il ! J A
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‘ i data estabelecida para a realizagio da Assembleia Geral, observado o inciso “(i)” do_item

P 5.7.5. Na hipdtese de descredenciamento para o exetcicio da atividade de administracio de carteira,
‘ ‘ a2 CVM devera nomear administrador temporitio até a elei¢io de nova administracio.

| 5.7.6. A destituigio da Administradora pela Assembleia Geral obedecerd as regras de convocagio,
‘ quérum de deliberagio e demais condigdes previstas no Capitulo 10 adiante.

5.7.7. Nos demais casos de substituicio da Administradora, observar-se-do as disposigdes dos
Artigos 37 e 38 da ICVM 472,

5.8. A Administradora contratara, em nome do Fundo, os seguintes prestadores de servigos:

@ as atividades de auditoria independente do Fundo setdo exercidas pelo Auditor
Independente.
(i) o Gestor foi contratado para prestar os servigos de gestdo da carteira do Fundo,

conforme item 5.9 adiante.

(i) o Consultor Imobilidrio foi contratado para prestacio dos setvigos elencados no itemn
6.1, sem prejuizo das demais obrigagdes previstas no contrato de prestacio de
setvigos competente.

5.8.1. A Administradora, as expensas do Fundo, realizard, ainda, os servicos de custédia e
controladoria do Funde. Os servicos de escrituracio das Cotas do Fundo serio prestados
pela PETRA - Personal Trader Corretora de Titulos e Valores Mobilidtios S/A., instituigio
financeira com sede na Rua Pasteur, 463, 11° andat, Batel, na cidade de Cutitiba, Estado do
Parans, inscrita no CNPJ/MF sob o niimero 03.317.692/0001-94.

5.9. Obrigagdes do Gestor. Sem prejuizo das demais obrigacGes estabelecidas na
regulamentagio em vigor ou no cotpo do presente Regulamento, o Gestor estd obtigado a:

)  gestio (seleciio, andlise, aquisi¢iio e alienagfio) dos Ativos de Investimento, observadas
as limitacdes impostas pelo Regulamento, decisbes tomadas pela Assembleia Geral e
demais disposi¢Ges aplicavets;

(i) indicat um membro para ¢ Comité de Investimento;

(i) cumprr as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas e do Comité de
Investimentos, conforme aplicavel;

(iv) delibetar sobre a constituicio de eventual reserva para contingéncias e/ou despesas;

(v)  aplicar as disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, nio estejam
aplicadas em Ativos, em titulos de renda fixa, piblicos ou privados, de acordo com as
notrmas editadas pela CVM, de livte escolha do Gestor, observade o limite de
concentracio ptevisto na Instrugio CVM 472/2008;
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(vi) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condicio de Gestor;

(vit) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de conddminos, quando aplicivel, dos Ativos Imobilidrios e Ativos de
Investimento integrantes do pattiménio do Fundo e/ou nas assembleias de titulares
dos demais Ativos Imobiliarics que venham a fazer parte do patriménio do Fundo;

(vii) encaminhar 3 Administradora as informagdes necessirias para que este possa
acompanhar o cumprimento dos limites de concentracio do Fundo;

(ix) deliberar sobre a amortizacio de Cotas e a distribuicio de lucros nos termos deste
Regulamento;

(x) disponibilizar relatério de gestio a Administradora, semestralmente, em tempo habil
suficiente para o cumprimento dos prazos estabelecidos no artigo 39 da ICVM 472, as
informagdes minimas relacionadas aos Ativos, incluindo, mas nio se limitando ao
valor de mercado dos Ativos Imobilidrios, incluindo o percentual médio de valorizagio
ou desvalotizagido apurado no petiodo, com base em anilise técnica especialmente
realizada para essc fim, em observancia aos critérios de ozentacio usualmente
praticados no mercado, critérios estes que deverio estar devidamente indicados no
relatério, observadas, no que for aplicivel, as mesmas regras do artigo 39 da ICVM

472.

5.10. Exercicio de Voto. A Administradora outorga poderes para que o Gestor represente o
Fundo em assembleias dos Atvos. O Gestor exercera o diteito de voto em assembleias gerais ou nas
reunides de socios das Sociedades Investidas, na qualidade de representante do Fundo, norteado
pela lealdade em relacio aos interesses dos Cotistas e do Fundo, empregando, na defesa dos direitos
dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas citcunstincias.

5.10.1. O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, na qualidade de gestor, deixard de
exercer direito de voto nas assembleias ou nas reunides de sdcios das Sociedades Investidas
objeto de investimento pelo Fundo.

5.10.2. O Gestor exerceri o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientagoes
de voto especifico, ressalvadas as eventuais previses em sentido diverso no Regulamento do
Fundo, sendo que o Gestor tomari as decisdes de voto com base em suas proprias
convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de investimento do Fundo
sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

5.11. Gestio dos Ativos de Investimento. A Administradora outorga ao Gestor amplos e gerais
podetes para getit os Ativos de Investimento, podendo realizar todas as operagdes e praticar todos
os atos relacionados a0 seu objeto, exetcer os direitos inerentes 4 propriedade dos Ativos de
Investimento, adquirir e alienar livtemente Ativos de Investimento, transigir e praticar, enfim, todos
0s atos necessarios a gestao dos Ativos de Investimento, obsetvadas as limitagdes impostas pelo
Regulamento, decisGes tomadas por Assembleia Geral e demais disposigdes aplicavets.

5.12. Rem’mcia, Destituig:io e Desctedenciamento do Gestot. O Gestor ser;i substituido em 5
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5.12.1.

5.12.2.

5.12.3.

5.12.4.

O Gestor poderi renunciar ¢ seu cargo mediante comunicagio por esctito encaminhada
com 30 (trinta) dias de antecedéncia ao Administrador, que devera informar a todos os
Cotistas do Fundo, sobre tal remincia, nio sendo devida, nesta hipdtese, qualquer
modalidade de indeniza¢io, compensatétia ou nio compensatéria, ou qualquer outro valot, a
qualquer titulo ou pretexto, exceto pela remuneragio acordada neste Regulamento, devida de
forma pro rata temporis.

Nas hipéteses de remincia do Gestor, 2 Administradora convocari Assembleia Geral, para
que seja eleito o novo gestor do Fundo.

O Gestor permanecerd no exercicio de suas fungdes até ser eleito novo gestor do Fundo.

Taxa de Destituigio Sem Justa Causa do Gestot. Em caso de destituicio do Gestor sem
justa causa devidamente comprovada, serd devido ao Gestor pelo Fundo a Taxa de
Destituigio Sem Justa Causa do Gestot, que sera equivalente a soma das mensalidades que
receberia entre a data de sua substituigio e o prazo remanescente de Duracio do Fundo. O
montante de pagamento da referida mwlta serd pago integralmente e nio de forma
proporcional, conforme estabelece o art. 413 do Cédigo Civil.

6. CONSULTOR IMOBILIARIO

6.1,

Consultor Imobilidrio. Sem prejuizo das demais obrigagaes previstas no contrato de

prestacio de servigos competente, o Consultor Imobilidrio sera responsavel, seja diretamente ou por
terceitos subcontratados, pela realizacio das seguintes atividades:
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@ selecdo e indicacio dos Ativos Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo;

(i) indicar a contratacio de quaisquer prestadotes de servios do Fundo, caso
necessitio, tals como empresas especializadas na comercializagio dos iméveis,
administradores prediais, entre outros;

(iif) recomendat ao Comité de Investimentos a estratégia de desinvestimento em Ativos
Imobilidrios do Fundo, assitn como as estratégias de reinvestimento e/ou aumento
da participagio do Fundo nos ativos que ji fizerem parte do patriménio do Fundo;

(iv)  prospeccio de potenciais interessados na aquisicio dos Ativos Imobilidrios para
desinvestimento pelo Fundo, sem prejuizo do pagamento pelo Fundo da comissio
de intermediacio a0 intermediitio contratado;

) elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na 4rea imobiliatia;

(vi)  supervisionar a empresa contratada pelo Fundo para acompanhamento das obras
pata construgio dos Empreendimentos Imobiliarios, quando for o caso;

(vil) acompanhamento da comercializagic das unidades dos Empreendimentos
Imobilidrios;
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(ix)  programar, quando aplicavel, benfeitorias visando a2 manutencio do valor dos Ativos
Imobilidrios integrantes do patrimé6nio do Fundo;

®) prepatar as propostas de investimento, desinvestimento ou reinvestimento pata
apresentagio ao Comite de Investimentos.

6.2. Destitui¢idc e Renmincia. O Consultor Imobilidrio serd substituido em caso de repincia de
suas fungdes ou por destiuigio pela Assembleia Geral, de acordo com os quoruns previstos no item
10.7. deste Regulamento.

6.21. O Consultor Imobilidrio poderd renunciar o sen cargo mediante comunicagio por escrito
encaminhada com 30 (trinta) dias de antecedéncia ao Administrador, que deverd informar a
todos os Cotistas do Fundo, sobre tal renincia, ndo sendo devida, nesta hipotese, qualquer
modalidade de indenizagio, compensatdtia ou nio compensatdtia, ou qualquer outro valor, 2
qualquer titulo ou pretexto, exceto pela remuneracio acordada neste Regulamento, devida de
forma pro rata temporis.

6.2.2. Nas hipéteses de rentincia do Consultor Imobilidrio, a Administradora convocard
Assembleia Geral, para que seja eleito o novo Consultor Imobiliario do Fundo.

6.2.3. O Consultor Imobiliario petmanecera no exercicio de suas fung¢des até ser eleito novo
Consultor Imobilidrio do Fundo.

6.2.4. Taxa de Destituicio Sem Justa Causa do Consultor Imobiliario. Em caso de
destituicio do Consultor Imobiliario sem justa causa devidamente comprovada, sera devido
20 Consultor Imobilidrio pelo Fundo a Taxa de Destitui¢do Sem Justa Causa do Consultor
Imobiliatio, que serd equivalente a soma das mensalidades que receberia entre a data de sua
substituigio e o prazo remanescente de Duracio do Fundo. O montante de pagamento da
teferida multa serd pago integralmente e nio de forma proporcional, conforme estabelece o

art. 413 do Cédigo Civil

7. COMITE DE INVESTIMENTOS

7.1.  Comité de Investimentos. O Fundo teri um Comité de Investimentos composto por 03
(ttés) a 05 (cinco) membros e respectivos suplentes, indicados pelo Gestor e pelo Consultor
Imobilidrio, em comum acotdo, podendo ser eleitos, inclusive, funciondrios, diretores e
tepresentantes do Gestor e Consultor Imobilidrio.

7.11. Os membros do Comité de Investimento poderdo ser pessoas fisicas ou juridicas, nido
temuneradas para o exercicio da fungio, com mandato de 04 {quatro) anos, permitida a
recondugio.

7.1.2. A indicagio dos membros ocotrerd em Assembleia Geral Extraordiniria a ser realizada logo
apds o inicio de funcionamento do Fundo e como condigio para a aquisicio de qualquer
Ativo Imobilidrio.

7.13. Quando da sua indicagio, o membro do Comité de Investi
termo de posse; (i) um termo de confidencialidade .glé;;
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tiver acesso a respeito do Fundo e/ou em sua funcio de membro do Comité de

Investimentos; (i) assinar termo obrigando-se a indicar eventual conflito de interesse,
sempre que venha a ocorrer, hipdtese em que se abstera de votar.

7.2. O Comité de Investimentos terd competéncia para:

)] aprovar a realizacio de investimentos, reinvestimentos e desinvestimentos em Atvos
Imobilidrios;
(i) aprovat a protrogacio do Prazo de Duragio do Fundo por até um ano, pot

recomendacio do Gestot ou Administradora;

(i) aprovar alteracio do Periodo de Investimento e Periodo de Desinvestimento, caso
avalie que seja recomendivel aguardar maior prazo para realizagio dos
investimentos/desinvestimentos, de acordo com a analise do mercado;

(iv)  indicar os representantes do Fundo que comporio o conselho de administracio, a
diretoria e outros érgaos das Sociedades Investidas, caso aplicavel.

7.3.  As Deliberagbes do Comité de Investimentos serdc tomadas por maioria dos membros
presentes, cabendo a cada um deles um voto.

7.3.1. Na hipdtese de vacancia do catgo de membro efetivo por tenincia, morte, intetdicio ou
qualquer outra razio, este sera substituido pelo seu suplente, até que um novo membro seja
admitide ao Comité de Investimentos, selecionado de acotdo com critério estabelecido no
item 7.1.

7.3.2. Em caso impedimento temporario de membzro efetivo do Comité de Investimentos, este serd
substituido por seu suplente até que seja possivel seu retorno ao cargo.

7.4. O Comité de Investimentos se reunita exclusivamente quando e conforme necessitio para o
cumprimento de suas atribuicdes, podendo se dissolver por deliberagio dos seus membros uma vez
cumprida a fungio para a qual o Comité de Investimento fo1 originalmente nstalado.

7.4.1. A convocagio para reunides do Comité de Investimentos sera realizada pelo Gestor, por
qualquer meio de comunicagio cuja comptrovagio de recebimento pelos membros do
Comité de Investimentos seja possivel, e desde que o fim pretendido seja atingido, tais como
envio de correspondéncia comn aviso de recebimento, fac-simile e corteio eletronico (e-mail),
sendo a convocacio dispensada quando estiverem presentes a reunido todos os membros do
Comité de Investimentos.

7.4.2. As reunides do Comité de Investimentos serio validamente instaladas com o quorum de, no
minimo, 3 (trés) membros. Cada membro do Comité de Investimentos tera direito a 1 (um)
voto nas deliberagbes do Comité de Investimentos, sendo que as decisdes serdo tomadas em
reunido pot maioria simples de votos dos membros presentes, cabendo ao secretirio o voto
de desempate nas deliberagdes.

7.4.3. Pata 0 bom desempenho do Comité de Inveg __p.men s‘;‘ ciids :
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antecedéncia, o material necessatio 4 avaliagio da ordem do dia de cada reuniio do Comité
de Investimentos.

7.4.4. O Gestor indicard o sectetario das reunides do Comité de Investimentos, com as seguintes
atribuigdes: (1) lavrara ata da reunido, a qual devera ser obrigatoriamente assinada por todos
os membros presentes a reunido; (if) disponibilizard uma via da ata 4 Administradora em até
3 (teés) Dias Uteis da data de realizagio da respectiva reunido; e (ili) encaminhara copia de
ata a todos os membtos do Comité de Investimentos dentro de até 30 (trinta) dias corridos a
contar da data da realizacio da respectiva reunido. O envio das atas podera ser realizado
mediante envio de correspondéncia com aviso de recebimento, fac-simile ou corteio
eletrdnico (e-mail) com confirmagio de recebimento.

7.4.5. A Administradora deverd arquivar as atas de cada reuniio do Comité de Investimentos
durante todo o Prazo de Duracao do Fundo.

7.5. Em caso de mamifesta negligéncia ou comprovada ma-f¢ por parte de um membro do
Comité de Investimentos, ou de grave descumprimento das disposi¢Ges deste Regulamento a
ele aplicaveis, o referido membro poderd ser destituido de suas funcdes pot decisio da
maiotia dos demais membros do Comité de Investimentos, devendo tal destituicio ser
imediatamente comunicada 2 Administradora e ao Gestor. Neste caso, o membro destituido
serd substituido na forma do item 7.1.

8. DALIQUIDAGAO

8.1.  Liquidacio. O Fundo sera liquidado antes do término do Prazo de Duragio por
deliberagio da Assembleia Geral de Cotistas especialmente convocada para esse fim ou na
ocotréncia dos eventos de liquidagio descritos neste Regulamento.

8.2. Sio eventos de liquidagio antecipada, ndependentemente de deliberagio em Assembleia
Geral de Cotistas:

6 renuncia e nio substtuicio do Gestor ou do Custodiante em até 60 (sessenta) dias da
respectiva ocorréncia;

(i) descredenciamento, destituigio, ou trentncin da Administradora, caso, no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias da respectiva ocorténcia, a Assembleia Geral de
Cotistas convocada para o fim de substitui-lo nio alcance qudrum suficiente ou ndo
delibere sobre a liquidacio ou incorporagio do Fundo;

(i)  ocorréncia de patriménio liquido negativo apés consumida a Reserva de Caixa, bem
como ap6s 2 alienacio dos demais ativos da catteira do Fundo.

8.3. A liqudagao do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados até o término do
Prazo de Duragio mediante a alienagio e/ou cessdo onetosa da totalidade dos Ativos Imobilidrios e
Ativos de Investimento integrantes do patriménio do Fundo.

8.4.  Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encatgos devidos pelo Fundo,
as Cotas setdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em atlvos Integrantes do patriménio do )
Fundo, se for o caso, no prazo maxlmo_de 30 \gtrm dl' o término do Prazo de
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Duragiio, da data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela liquidagio do Fundo ou da
data em que ocorrer um evento de liquidagio antecipada.

8.5.  Para o pagamento do resgate seri utilizado o valot patrimenial das Cotas do Fundo.

8.5.1. Em caso de liquidagiio do Fundo, ndc sendo possivel a alienagido, os proprios Ativos serfio
entregues aos Cotistas na propor¢io da participagio de cada um deles.

8.5.2. Na hip6tese de a Administradora encontrar dificuldades ou impossibilidade de
fracionamento dos Ativos que compdem a catteira do Fundo, tais Ativos serao dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constituigio de um condominio, cuja fracio ideal de cada
Cotista serd calculada de acordo com a proporcio de Cotas detida por cada Cotista sobre o
valor total das Cotas em circulagio a época, sendo que, apés a constituicio do refetido
condominio, a Administtadora e o Gestot estatio desobrigados em relacio s
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando a Administradora autorizada a
liquidar o Fundo perante as autoridades competentes. Na hipbtese prevista neste itetn setio
ainda observados os seguintes procedimentos:

® a Administradora devera notificar os Cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o refetido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileito, informando a
proporgio de ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer
isencdo de responsabilidade da Administradora perante os Cotistas até a constituicio
do condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva
do administrador eleito pelos Cotistas na fortna do disposto no presente inciso, de
maneira que tal condominio nio estard mais sujeito as normas editadas pela CVM
para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim s regras a ele pertinentes
ao condominio, previstas no Cédigo Civil Brasileiro;

(1) caso os Cotistas nio procedam i elei¢io do administrador do condominio no prazo
maximo de 10 (dez) dias uteis a contar da data da notificagiio de que trata o inciso (i)
acima, essa fungio serd exercida pelo Cotista que detenha a maioria das Cotas em
circulagio, desconsiderados, para tal fim, quaisquer Cotistas que nio tiverem
cumprido com a obrigagio de integralizacio das Cotas subscritas; e

(i) 2 Administradora e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo nio protrrogivel de 20 (vinte) dias,
contados da notificacio referida no inciso (i) acima, durante o qual o administrador
do condominio cleito pelos Cotistas indicard, 3 Administradora data, hora e local
para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobiliarios aos Cotistas. Expirado
este prazo, a Administradora podera promover a consignagio dos titulos e valores
mobilidrios da catteira do Fundo na forma do Attigo 334 do Cédigo Civil Brasileiro.

8.5.3. Nas hipdteses de liquidagio do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir parecer sobre
2 detnonstracio da movimentagio do patrimonio liquido, compteendendo o periodo entre a
data das dltimas demonstragbes financeiras auditadas ¢ a data da efetiva liquidagio do
Fundo.

8.5.4. Deveta constar das notas explicativas 2 as demonstragoes ﬁnancelras do Fundo, anilise quanto \
a tetem os valores das eventuais am el re 30 'fetuados em condicoes
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equitativas e de acordo com a regulamentacio pertinente, bem como quanto 4 existéncia ou
nio de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apés a partilha de que trata o jtem 81, acima, os Cotistas passardo a ser os Unicos
responsavels pelos processos judiciais ¢ administrativos do Fundo, eximindo a
Administradora e quaisquer outros prestadores de servigo do Fundo de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da Administradora.

Nas hipéteses de liquidagio ou dissolugio do TFundo, renincia ou substituicio da
Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituigio processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo
seja parte, de forma a excluir a Administradora do respectivo processo.

Os valores provisionados em relagio aos processos judiciais ou administrativos de que o
Fundo ¢ parte nio serdo objeto de partilha por ocasiao da liquidagdo ou dissolugac prevista
no item 8.1, acima, até que a substitui¢io processual nos respectivos processos judiciais ou
administrativos seja efetivada, deixando a Administradora de figurar como parte dos
processos.

A Administradora, em nenhuma hipétese, sera responsivel por qualquer depreciacio dos
Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verficados no processo de liquidagio do
Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Apods a partilha do Ative, a Administradora devera promover o cancelamento do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento 2 CVM, no praze de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentagio:

0] o termo de encerramento firmado pela Administradora em case de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagéo
do Fundo, quando for o caso;

(i) a demonstragio de movimentagio de patrimbnio do Fundo, acompanhada do
parecer do Auditor Independente; e

(i) o comprovante da enttada do pedido de baixa de registro no CNPJ] - Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica.

8.5.10. Em qualquer hipétese, a liquidacio de Ativos serd realizada com observincia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM,

9. EMISSAO, COLOCAGCAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E NEGOCIAGAO
DAS COTAS

9.1.

Caracteristicas das Cotas. As Cotas do Fundo correspondem a fragGes ideais de seu

Patriménio Liquido e terdo a forma nominativa e escritural,

9.1.1.
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O valor pattimonial das Cotas do Fundo set4 calculado pela divisdo do valor do Patriménio
Liquido contibil pelo nimero de Cotas em circulagio.
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9.1.2. Cada Cota cotresponderd a um voto nas Assembleias Getais do Fundo.

9.1.3. A ptopriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas aberta em nome do
Cotista € o extrato das contas de depésito representard o nimero inteiro ou fracionario de
Cotas pertencentes aos Cotistas.

9.14. Nio serd cobrada taxa de ingresso ou taxa de saida dos subscritores das Cotas do Fundo.

9.1.5. Nio haveri resgate de Cotas, conforme att. 2° da Lei 8.668/93, exceto no término do Prazo
de Duragio e em caso de deliberagio de liquidagio e/ou dissolugio pela Assembleia Geral
de Cotistas.

9.2. Cotistas. Os Cotistas do Fundo:

® nio poderio exercer direito real sobre os Ativos Imobiliatios integrantes do
patriménio do Fundo; e

(i) nio respondem pessoalmente por qualquer obrigagio legal ou contratual relativa aos
Ativos integrantes do patrimonio do Fundo, salve quanto a obtigagio de pagamento
das Cotas que subscrever.

9.3.  Subscrigio. No ato de subscrigio das Cotas do Fundo, o subscritor (i) devera assinar o
boletim de subscri¢io e o termo de ciéncia de tisco e adesio ao regulamento, para atestar que tomou
ciéncia (i} do teot deste Regulamento; (i} do teor do Prospecto do Fundo, (iii) dos riscos associados
ao nvestimento no Fundo, descritos neste Regulamento; (iv) da Politica de Investimento descrita no
Capitulo 4 deste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo, se
for o caso, e, neste caso, de sua responsabilidade por consequentes aportes adicionais de recursos.

9.4. Limitacio a Subscri¢io. Nio hd limitacio 4 subscti¢io ou aquisi¢io de Cotas do Fundo
por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, respeitado apenas o volume minimo
de subscricio 2 ser eventualmente estabelecido em cada emissio de Cotas do Fundo, sendo ainda
que nio haveri limitagio a aquisi¢io no mercado secundario.

9.4.1, Nio obstante o disposto no item 9.4. acima, nos termos da Lei n° 9.779/99, se o Fundo
aplicar recursos em FEmpreendimentos Imobiliatios que tenham como incorporador,
construtor ou sécio, Cotista que possua, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) de Cotas do Fundo, o mesmo passara a
sujeitat-se a tributagio de pessoas juridicas.

9.4.2. Quando da subscri¢io, cada Cotista deverd indicar um representante responsavel pelo
recebimento das comunicacdes a serem enviadas pela Administradora, nos termos deste
Regulamento, fomecendo os competentes dados cadastrais, incluindo enderego completo,
inclusive enderego elettonico (e-mail). Cabera a cada Cotista informar a Administradora, a
alteracio de seus dados cadastrais, sob pena das notificagbes enviadas serem consideradas
validas.

9.4.3. A Administradora e a2 Gestora nio adotario nenhuma medlda para_evitar alteragdes no
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9.5. Integralizagio de Cotas. As Cotas setio integralizadas 2 vista, em moeda corrente
nacional, no ato da subscricio, salvo se outro prazo for definido no Boletim de Subscrigio.

9.5.1. A integralizacio das Cotas em moeda corrente nacional serd feita por meio de ordem de
pagamento, débito em conta corrente, documento em ordem de crédito, ou outro
mecanismo ou outro mecanisme de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central
do Brasil.

9.5.2. Obsetvados os limites estabelecidos neste Regulamento no que diz respeito a despesas e
encatgos do Fundo (item 12.1), caso o Fundo necessite de tecutsos para fazer frente a suas
obrigacGes e, nesta hipdtese, se suas receitas e eventual Reserva de Contingéncia nio forem
suficientes, a2 Administradora podera, mediante recomendacio do Gestor e aprovacio prévia
da Assembleia Geral: (i) realizar chamadas de capital, nos termos, prazos e condigdes que
venham a ser previamente aprovados em Assembleia Geral; ou (i) realizar nova emissio de
Cotas, nos termos deste Regulamento e conforme aprovacio da Assembleia Geral

9.6. Negociagio de Cotas. As Cotas, depois de integralizadas, setio admitidas a negociagio no
mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA.

9.7. Novas Emissdes. O Fundo somente poder realizar novas emissdes de Cotas mediante
ptévia aprovagio da Assembleia Geral. A deliberagio da emissio deverd dispor sobre as
catacteristicas da emissdo, as condigdes de subscticio das Cotas, inclusive se serd admitida 2
subscricio parcial, a modalidade de distribuigio piblica das Cotas e a destinagio dos recursos
provenientes da integraliza¢do, observado que:

(i) serd outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscrigio de novas Cotas,
exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral. Para o exercicio do direito
de preferéncia devera ser concedido ao Cotistas o prazo de pelo menos 05 (cinco) Dias
Uteis;

@) as Cotas objeto de novas emissdes asseguratiio a seus titulares diteitos idénticos aos
das Cotas existentes;

(i) a Assembleia Geral poder autorizar a subscri¢io parcial das Cotas representativas do
pattiménio do Funde ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para
subscticio de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas nio colocadas.
Caso a Assembleia Geral autorize oferta com subscrigio parcial, e nio seja atingido o
montante minino pata subscti¢io de Cotas, a referida oferta piblica de distribuigio de
Cotas sera cancelada. Caso haja integralizagio e a oferta seja cancelada, fica a
Administradora obtigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas
Cotas, na propotgao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros
captados pelo Fundo actescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do
Fundo no periodo; e

{ivy nas Novas Emissdes de Cotas, poderi ser aprovado pela Assembleia Geral o
mecanismo de chamada de capital para que os aportes de recursos a serem realizados
pelos Cotistas ocorra na medida em que o Fundo (1) identifique necessidades de
j.nvest:imento em Ativos; ou (ii) identiﬁque necessidades de recebimento de aportes
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regras e prazos definidos nos respectivos compromissos de investimento a setem
celebrados com o Fundo.

9.8.  Representante de Cotistas. De acordo com o art. 25 da ICVM 472, o Fundo poderi tet
um ou mais representantes dos cotistas nomeados pela Assembleia Geral, para exetcer as funcdes de
fiscalizagio dos negdcios ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos ¢ interesses dos
cotistas, observados 0s seguintes requisitos:

6] set Cotista, ou profissional especialmente contratado para zelar pelos interesses do
cotista;
(i1) nio exercer cargo ou fungio na Administradora, no Gestor ou no Consultor

Imobilidtio ou em seus controladores, em sociedades por eles diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-
Ihes assessoria de qualquer natureza; e

(i)  nio exercer cargo ou fungio mna sociedade empreendedora dos imdévels que
constituam objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

9.8.1. A Assembleia Geral que deliberar a nomeagio do representante de Cotistas devera fixar-The
o mandato, podendo prever inclusive, hipétese de renovagio automatica do mandato até que
Ocotta Nova NOMmeagio.

9.8.2. A indica¢io do representante de Cotistas pela Assembleia Geral é uma faculdade e nio uma
obrgatoriedade.

9.9. Primeira Emissio. O montante total da 1* Emissio de Cotas do Fundo sera de 55.000
(cinquenta mil) Cotas, no valor inicial de R$1.000,00 (mil reais) cada uma, na Data de Emissio,
totalizando o montante de R$ 55.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). (“Volume Total da
Oferta™).

9.9.1. A 1* Emissio seri realizada sob regime de melhores esforgos de colocagio, nos termos da
Instrugao CVM 400, ndo sendo admitida a subscrigio parcial.

9.9.2. Caso nio seja subscrito o Volume Total da Oferta, o Fundo nfo sera constituido e a emissio
sera cancelada, devendo ser realizada a devolugio dos valotes recebidos, rateando-se entre os
subsctitores que eventualmente tiverem integralizado suas Cotas em moeda corrente, na
proporcio das Cotas integralizadas da emissgo, se for o caso, os rendimentos liquidos
aufetidos pelas aplica¢des etn fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo que
nio setio testituidos aos Cotistas o3 tecutsos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobte a aplicagic financeira, os quais serdo arcados pelos investidores na
propotgio dos valotes subsctitos e integtalizados

10. ASSEMBLEIA GERAL
10.1. Assembleia Geral. Compete privativamente a Assembleia Geral deliberat sobre:

(i) as demonstracSes financeiras apresentadas pela. Admimstradora; ! ‘
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{11) alteracdo do Regulamento do Fundo, observado o disposto no item 10.1.1 abaixo;
(ii)  destituicao da Administradora e/ou do Gestor e/ ou Consultor Imobilidrio;

{iv)  eleicio de substitutos da Administradora e/ou do Gestor e/ou Consultor
Imobiliario;

) autorizagio para a emissio de novas cotas do Fundo, bem como chamadas de capital;
(viy  fusio, incorporagio, cisio e transformacio do Fundo;

{(vi))  dissolucio e liquidagio do Fundo;

{vii}  eleicio e destitui¢do dos representantes dos Cotistas;

{ix)  apreciacio do laudo de avaliagio de bens e direitos utilizados na integralizagio de
cotas do Fundo;

x) aumento dos Encargos do Fundo;

(xi)  deliberagio sobre as sitnagGes de conflitos de interesses;

(xi)  alteracio do prazo de duracio do Fundo; e

(xii)  a definicdo ou alteragio do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagio.

10.1.1. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso (1} do
item 10.1, acima, deverd ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social.

10.2. O Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral, ou de consulta
a0s Cotistas, sempte que tal alteracio decorrer, exclusivamente, da necessidade de atendimento a
exigéncias expressas da CVM, de adequagdo a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude
da atualizacio dos dados cadastrais da Administradora, do Gestor ou do Consultor Imobiliatio, tais
cotno altera¢ao na razio social, endereco e telefone.

10.2.1. As alteracdes teferidas no caput devem ser comunicadas aos Cotistas, por correspondéncia,
no prazo de até 8 {oito) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.

10.3. Convocagdo. A convocacic da Assembleia Geral deve ser feita por meic de
correspondéncia com aviso de recebimento ou cotreio eletrénico encaminhado a cada Cotista do
Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) dias de sua realizagio.

10.3.1. Independentemente das formalidades previstas no item 10.2.1, acima, sera considerada
regular a Assembleia Geral a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

10.3.2. A Assembleia Geral poderi ser convocada pela Admimstradora ou por Cotistas que

detenham, no minime, 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.- ... .
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10.4. Ordem do Dia. Da convocagio devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e Iocal em que
serd realizada a Assembleia Geral €, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nio se
admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias de competéncia exclusiva da
Assembleia Geral.

10.5. Consulta formal. As deliberacbes da Assembleia Geral podetio ser tomadas,
independentemente de convoca¢io, mediante processo de consulta, formalizada por catta, cotreio
eletrénico ou telegrama dirigido pela Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 15
{(quinze) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessitios ao exercicio
de voto, sendo que a auséncia de resposta pelo Cotista no prazo acima indicado serd considerado
como anuéncia i proposta formulada na respectiva consulta.

10.5.1. A resposta dos Cotistas a consulta serd realizada mediante o envio, pelo Cotista a
Administradora, de catta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu respectivo
voto.

10.5.2. Caso algum Cotista deseje alterar o enderego para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar a Administradora, sob pena da notificagio enviada para o enderego constante no
cadastro da Administradora ser considerada entregue.

10.5.3. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessirios ao exetcicio do
direito de voto.

10.6. Voto. Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral.

10.6.1. Somente poderio votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na
data da convocacio da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos hi menos de 1 (um) ano.

10.6.2. O pedido de procuragio, encaminhado pela Administradora mediante correspondéncia ou
antncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos: (i) conter todos os elementos
informativos necessdrios ao exercicio do voto pedido; (i) facultar que o Cotista exerga o
voto contriro i proposta, por meio da mesma procuracio; e (ui) ser dirigido a todos os
Cotistas.

10.6.3. Nao podern votar nas Assembleias Gerais: (a) 2 Administradora e o Gestor; (b) os sbcios,
diretores e funcionarios da Administradora e do Gestor; (c) empresas ligadas a
Administradora ou ao Gestot, seus socios, ditetores e funcionirios; ¢ d) os prestadores de
servigos do Fundo, seus socios, ditetores e funcionarios.

10.6.4. Nio se aplica o disposto no jtem 10.6.3, acima quando: (i) os finicos Cotistas do Fundo
fotem as pessoas mencionadas nos itens {a), (b), (c) e (d); ou (ii) houver aquiescéncia
expressa da maiotia dos demais Cotistas presentes, manifestada na prépria Assembleia Geral,
ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente 4 Assembleia Geral em que
se dara a permissio de voto.

10.7. Instalagio. A Assemblela Geral se instalard com a presenga de qualquer nimero de
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10.8. Quotuns de Deliberagdo. As deliberagbes das Assembleias Gerais regularmente
convocadas e instaladas ou através de consulta serio tomadas por maioria de votos dos
Cotistas presentes, nio se computando os votos em branco, ressalvadas as hipSteses de
"quorum" qualificado previstas no item 10.8.1, abaixo.

10.8.1. Dependerdo da aprovagio de Cotistas que representem a maioria absoluta das Cotas
emitidas, as deliberagSes referentes as matérias previstas nos incisos (if}, (vi), (ix), (xi} do item
10.1, acima.

10.9. Lista de Cotistas. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de Cotas emitidas solicitar relacio de nomes e enderecos, fisicos e eletrdnicos,
dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuragio, observado o item 10.6.2.

10.9.1. A Administradora, apés receber a solicitagio de que trata o jtem 10.9, acima, pode: (i)
entregar a lista de nomes e enderegos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2 (dois) dias
dtels da solicitacio; ou (ii) encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de
procuragio, conforme conteudo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até
5 (cinco) Dias Uteis da solicitacio.

10.9.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no item 10.9, acima, deverd informar a
Administradora do teor de sua proposta.

10.9.3. A Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata o item
10.9, acima, os custos de emissao de referida lista, caso existam.

10.9.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragio pela Administradora do Fundo,
em nome de Cotistas, nos termos do inciso (i) do item 10.9.1, acitna, serdo arcados pela

Administradora.

10.10. Divulgagio. As decisdes da Assembleia Geral devem ser divulgadas aos Cotistas no prazo
maximo de 8 (oito) dias de sua realizagio.

10.11, Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entte o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e o Gestot ou entre o Fundo e o Consultor Imobilidrio
dependem de aprovagio prévia, especifica e informada da Assembleia Geral.

10.11.1. Considerando a Politica de Investimento do Fundo, ndo setid considerado Conflito de
Intetesse a aquisicio pelo Fundo de Ativos de propriedade de fundos de investimento dos
quais o Gestor seja prestador de servico, observado que as aquisicdes sempre deverio ser
realizadas em condicdes de mercado, conforme Laudo de Avaliagio a set oportunamente
elaborado por auditor independente, nos termos da ICVM 472.

11. DA TAXA DE ADMINISTRACAO, DA TAXA DE GESTAO E REMUNERACAO
DOS PRESTADORES DE SERVICOS

111. Taxa de Administragdc. A Administradora recebera, pelos servigos prestados ao Fundo,
uma Taxa de Administracio equivalente a 2% (dois por cento) do Patrimoénio Liquido do
Fundo ou sobte o valor total da 1* Emissdo, , o que for m: -995&&14 anualmente pela |
vatiagio positiva do IPCA ou outto indice qu 3 o

Juridico
PETRA

APROYADO

WWW. baﬁcopetra com. br

84



11.2.

11.3.

11.4.

12.1.

Juridico
PETRA

APROVADO

11.21.

11.2.2,

11.4.1.

11.4.2.

11.4.3.

11.4.4,

BANCO PETRA S.A.

com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa de
Administragio™), remuneragio que sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao vencido, a pattit do més em que ocotter 2 primeira integralizacio de Cotas.

Cabera a Administradora uma remunera¢io mensal minima no valor de R§ 8.500,00 (oito mil
e quinhentos reais), cotrigido anualmente pela variagio positiva do IPCA ou outro indice
que venha a substitui-lo.

Na Taxa de Administracio ja estd contemplada a “Taxa de Gestdo” devida ao Gestor,
podendo esta ser paga diretamente pelo Fundo ao Gestor.

Na Taxa de Administragio também ja esta incluida a remuneracio a ser paga pelo Fundo ao
Consultor Imobilidrio, podendo esta ser paga diretamente pelo Fundo ao Consultor
Imobiliario.

Outros prestadotes de servico poderdo ser contratados pela Administradora, em consenso
com o Consultor Imobilidrio, sendo certo que a remuneracio destes terceiros contratados,
quando nio estiverem autorizadas pela ICVM 472 e expressamente previstas no item 12 para
serem deduzidas diretamente do patriménio do Fundo, setio deduzidas da Taxa de
Administragio.

Taxa de Performance. Serd paga uma Taxa de Performance ao Consultor Imobilidtio,
independentemente da remuneragio mensal a ser paga pela prestagio dos setvigos de
consultoria, a set calculada por ocasido da distribuicdo dos rendimentos, amortizacio das
Cotas ou liquidagio do Fundo, conforme procedimento abaixo descrito.

Uma vez realizadas distribuicbes de rendimentos e amortizacées de Cotas pelo Fundo que
correspondam a 100% (cem por cento) do valor de emissio das Cotas, acrescido da variacio
acumulada do TPCA no petiodo entre a data da integralizacio e o pagamento pelo Fundo,
acrescido de 7% (sete pot cento) ao ano, novos pagamentos de distribui¢des de rendimentos
e amottizacGes de Cotas pelo Fundo deverio ser distribuidos na propor¢io de 80% (oitenta
por cento) para os Cotistas e 20% (vinte por cento) para o Consultor Imobiliatio.

Na falta ou extingio do IPCA, aplicar-se-i a variagio do IGP-M ou outro indice que o
substituit.

Na hipétese de rentncia ou destituicio do Consultor Imobiliario, os valores devidos a titulo
de Taxa de Performance setio pagos propotcionalmente ao periodo em que permaneceu no
catgo.

A Taxa de Performance serd paga em moeda corrente nacional, exceto na hipdtese prevista
no item 8.5.2 retro, que podera ser paga mediante entrega da fracio ideal dos ativos.

12. DOS ENCARGOS DO FUNDO

Encargos do Fundo. Constituirio Encargos do Fundo, as seguintes despesas:

(i) taxa de Administracio, Taxa de Gestio e remuncra(;aé'-' ‘C”?is?ﬂ %Imoblliano e

demais prestadores de setvico do Fundo, bem comou’u]f"( gaﬂlvu o 9£m§gg_e Jurladm&
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t (i)  taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autirquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

(iif) gastos com correspondéncia e outtos expedientes de interesse do Fundo, inclusive
comunicagdes e publicagbes aos Cotistas previstas neste Regulamento;

{iv) gastos da distribuicio primiria de Cotas, bem como com seu registro para negociacio
em mercado organizado de valores mobilidrios;

(v)  honorarios e despesas do Auditor Independente;

(vi) comisses e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas 2 compra, venda, locagao ou arrendamento dos iméveis que componham seu
pattiménio;

(vi)) honoririos de advogados, custas e despesas correlatas incotridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacio

que lhe seja eventualmente imposta;

{viil) honoririos e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos IT ¢ ITI do art. 31

da ICVM 472;

(ix) gastos derivados da celebracio de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos nido coberta por apolices de seguro, desde que nio decorra
diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercicio de suas funcdes;

(x) gastos inerentes & constitui¢io do Fundo;

(xi) gastos inerentes a fusio, incorporagio, cisio, transformagio ou liquidagio do Fundo e
realizagio de Assembleia Geral de Cotistas;

(x1) taxa de custodia de titulos ou valores mobilidtios do Fundo;

(xill) gastos decotrentes de avaliagdes que sejam obtigatorias, nos termos da ICVM 472, o
que inclui a atualizagio anual do Laudo de Avaliagio, quando necessaria;

(xiv) gastos necessirios i manutencdo, conservagio e reparos dos Ativos Imobilidtios
integrantes do patzimodnio do Fundo;

(xv) taxas de ingtresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso; o,

\0
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ICVM 472 como encatgos do Fundo devem correr por conta dh"&dmlmstradora salvo decisio
contraria da Assernbleia Geral. )

28,[?,/

Juridico
PETRA

APROVADO

WWW. bancopetra com.pr

86



Juridico
PETRA

APROVADO

BANCO PETRA S.A.

12.21. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracio sejam pagas
ditetamente pelo Fundo aos prestadores de setvigos contratados.

13. DAS INFORMAGOES

13.1. Eavio de Informacdes aos Cotistas. A Administradora deve prestar as seguintes
informagdes periddicas sobre o Fundo:

L Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encetramento do més:

a) o valor do Patriménio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade auferida no
petiodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacio dos bens e direitos
integrantes de seu pattimonio.

IL Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apés o encerramento de cada trimestre, informagdes
sobte o andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor total dos investimentos ja
tealizados, até a conclusio e entrega da construgio;

IIL.  Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagio das demandas judiciais
ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou desses contra a Administradora,
indicando a data de inicio e a da solugio final, se houver;

IV.  Até 60 (sessenta) dias apGs o encetramento do ptimeiro semestre, 2 demonstragio dos fluxos
de caixa do periodo e o relatério elaborado pelo Gestor de acordo com o disposto no § 2°, Artigo
39, da ICVM 472, o qual devera conter, no minimo:

a) descrigao dos negécios realizados no semestte, especificando, em relagio a cada um, os
objetivos, os montantes dos mvestimentos feitos, as receitas auferidas, a otigem dos recursos
investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

b) programa de investimentos para o semestre seguinte;
¢) informagdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados, sobre:

i) a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio em que se
concentram as operagdes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii} as perspectivas da administragio para o semestre seguinte;

i) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo o
petcentual médio de valotizagio ou desvalorizagio apurado no pexiodo, com base
em analise técnica especialtmente realizada para esse fim, em obsetvincia aos critétios
de orientacio usualmente praticados para avaliagio dos bens iméveis integrantes do
patrimdnio do Fundo, critétios estes que deverio estar devidamente indicados no
relatério. O valor de metcado dos bens e direitos integrantes do Fundo seri
estimado com base em relatério a ser rdlspomblllzad‘ ! p;:esa speaahzada
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contratada pelo Fundo, para prestar, exclusivamente, o servigo de avaliacio dos
empreendimentos imobiliirios e demais ativos integrantes da carteira do Fundo;

d) relagio das obrigagGes contraidas no periodo;
€) a rentabilidade dos Gltimos 4 (quatro) semestres calendario;

f) o valor patrimonial da Cota, pot ocasido dos balangos, nos dltimos 4 (quatro) semestres
calendario; e

g) a relagio dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) ltimos exercicios,
especificando valor e percentual em relacio ao patriménio liquido médio semestral em cada
exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exetcicio, as demonstracGes
financeiras, o relatério elaborado pelo Gestor de acordo com o disposto no § 2°, artigo 39, da ICVM
472 e no inciso IV antetior ¢ o parecer do Auditor Independente;

VL Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral;

VILI.  Enviat a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizaciio, resumo das
decisGes tomadas pela Assembleia Geral;

VIII. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do
encerramento do semestre, o extrato da conta de depdsito acompanhado do valor do patriménio do
Fundo no inicio e no fim do petiodo, o valor patrimonial da Cota, e a rentabilidade apurada no
petiodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no final do periodo e a2 movimentagio
ocotrida no mesmo intervalo, se for o caso;

X Enviat a cada Cotista, anualmente, até 30 (trinta) de margo de cada ano, informacdes sobre a
quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante
para efeitos de declaragio de imposto de renda; e

X Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ac Fundo ou as
suas opetacdes, de modo a garantir acs Cotistas ¢ demais investidores, acesso a informagSes que
possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas.

13.2. A publicacio de informagdes referidas no item 13.1, acima, exceto aquelas descritas nos
incisos VII, VIII e IX, deve set feita na pagina da Administradora na rede mundial de computadores
www.bancopetra.com.br e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede. Tais informagGes, exceto
aquelas desctitas nos incisos VII, VIII e IX, deverdo, ainda, ser enviadas ao mercado organizado em
que as Cotas do Fundo sejam admitidas 4 negociagio, ¢ 4 CVM, attavés do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pigina da CVM na rede mundial de computadores.

13.3. As informacées referidas nos incisos VII, VIII e IX do item 13.1, acima, serio enviadas pela
Administradora aos Cotistas, via postal ou correio eletronico.

13.4. A Administradora deverd manter sempre disponivel em sua pigina na rede mundial de
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13.5. A Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, no endereco da
Administradora em sua pagina na rede mundial de computadotes e em sua sede; e (i) enviar ao(s)
ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo setio admitidas i negociagio, bem como 2 CVM,

através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores, simultaneamente, as seguintes informagdes:

@ edital de convocagio e outros documentos relativos a Assetnbleias Gerais, no mesmo
dia de sua convocacio;

{ii) até 8 (oito) dias apOs sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral; e

()  fatos relevantes.

14. DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

141. Demonstrages Contdbeis. O Fundo tera escritura¢io contabil destacada da relativa 2
Administradora.

14.1.1. As demonstracoes financeiras do Fundo devetdo ser elabotadas de acotdo com as normas
de escrituracio expedidas pela CVM, devendo observar a natureza dos empreendimentos
imobilidrios e das demais aplicagbes em que serdo investidos os recursos do Fundo e ser
auditadas anualmente por auditor independente registrado na CVM.

14.1.2. Os trabalhos de auditoria compreenderio, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia
dos valores integrantes do ativo e passivo do Iundo, a verificagdo do cumprimento das
disposi¢des legais e regulamentares por parte da Administradora.

14.2. Exercicio. O exetcicio social do Fundo terd duracio de 1 (um) ano, com inicio em 1° de
julho e términc em 30 de junho de cada ano.

15. DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

15.1. Patrimdnio Liquido. Entender-se-a por Patriménio Liquido do Fundo a soma dos Ativos
do Fundo, actescido dos valotes a receber, e reduzido das exigibilidades.

15.2. Apuracgio das Demonstra¢des Financeiras. As demonstragées contibeis do Fundo serio
apuradas da seguinte forma:

0] os investimentos nos Ativos Imobilidrios setdo contabilizados pelo valor nominal
cortigido pela variagio patrimonial ou valor de metcado conforme Laudo de
Avaliacio elaborado quando da sua aquisigdo, se for o caso, e atualizado anualmente,
com obsetvancia aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na legislacio e
regulamentagio em vigor;

(i) os Ativos de Investimento e os ativos de renda fixa integrantes da carteira do Fundo
setdo avaliados a prego de metcado, conforme critérios adotados pela A
Administradora. WU )
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15.3. Provisionamento. Caso a Administtadora identifique a possibilidade de perda nos
investimentos integrantes da catteira do Fundo, este deveri efetuar o provisionamento de tais
perdas, de acordo com as normas contabeis vigentes.

15.3.1. As perdas previstas com ativos integrantes da catteira do Fundo devem ser estimadas na data
do balango com base nas informagdes objetivas entio disponiveis e provisionadas. Como
exemplo de perda de ativos provisionados inclui a perda nas participacdes societirias de
natureza permanente.

15.4. Reserva de Contingéncia. Para arcar com as despesas extraordinirias dos Ativos
Imobilidtios integrantes do pattimdnio do Fundo, a Administradora podera format uma
Resetva de Contingéncia, segundo otientacio do Gestot, pot meio da retencio de até 5%
{cinco por cento) dos recursos que serdo distribuidos a titulo de rendimentos aos Cotistas,
sendo certo que a Reserva de Contingéncia poderd ter o valor maximo equivalente a 5%
(cinco por cento) do Patrimdnio Ligquido do Fundo.

15.4.1. Os recursos da Reserva de Contingéncia seriio aplicados em ativos de renda fixa e/ou titulos
de renda fixa ou fundos de investimento que invistam nestes ativos, a ctitério do Gestor, e
os rendimentos decorrentes desta aplicagio capitalizario o valor da Reserva de Contingéncia.

16. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADO

16.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. O Fundo deveri distribuir a seus Cotistas, no
minimo 95% (noventa e cinco por cento) do resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa,
ja descontados os compromissos e eventuais investimentos programados, bem como a Resetrva de
Contingéncia, com base em balan¢o semestral encetrado em 30 de novembro e 31 de maio de cada
ano.

16.1.1. A Assembleia Geral ordindria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte} dias apds o
término do exercicio social, conforme dispde o inciso {1) do item 10.1, acima, deliberard
sobre as demonstracSes financeiras apresentadas pela Administradora,

16.1.2. Entende-se por resultado do Fundo, o produt‘ot decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagiio, artendamento, venda ou cessio dos direitos reais
sobte os Ativos Imobiliatios, acdes ou cotas de Sociedades Investidas ou de fundos de
investimento imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo, bem como os eventuais
rendimentos otiundos de aplicacdes em Ativos de Investimento, excluidos os valores da
depreciacio dos imdveis, as despesas operacionais, a Resetva de Contingéncia ¢ as demais
despesas previstas neste Regulamento para a manutengio do Fundo, em conformidade com
a regulamentacio em vigor.

16.1.3. Em linha com a estratégia do Fundo, ndo serdo computados como resultado os valores que
forem destinados a teinvestimentos pelo Fundo e que estejam compromissados ou
aprovados pelo Comité de Investimento.

16.1.4. As distribuicdes setio pagas em até 10 (dez) dias apés o fechamento do balango semestral
em moeda cotrente nacional, pot meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente,
documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de. transfgréngia- de .récutsos
autorizado pelo Banco Central do Brasil. AR -, TIAGATERY D
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16.1.5. Fario jus aos tendimentos os titulares de Cotas do Fundo (i) inscritos como Cotistas nas
contas de depdsito mantidas pelo escriturador das Cotas no fechamento do ltime dia do
més imediatamente anterior ao da distribui¢io dos rendimentos e (i) adimplentes com suas
obrigacdes de integralizagdo das Cotas até aquela data.

16.1,6. O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos Cotistas as patcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

17. FATORES DE RISCO

17.1.  Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a setem realizados pelo
Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos tiscos a que estio sujeitos os investimentos e
aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, nio havendo, garantias, pottanto, de que o
capital efetivamente integralizado serd temunerado confotime expectativa dos Cotistas.

17.2.  Liquidez. A aplicacio em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas
caractetisticas particulates quanto 2 realizacio do investimento. O investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobilidtio sio constituidos na forma de
condominios fechados, ou seja, sem admitir a possibilidade de resgate de suas Cotas a
qualquer momento, as Gnicas formas que os Cotistas tém para se retirar antecipadamente do
Funde sdo: (i) aprovagio da liquidacio do Fundo em Assembleia Geral, observado o
quotum de deliberagio estabelecido no Capitulo 10 deste Regulamento e/ou (i) venda de
suas Cotas no mercado secundario. Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
investimento imebilidrio ter dificuldade em realizar a negociagio de suas cotas no mercado
secundario, inclusive cortendo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas
adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociagio no mercado de bolsa ou de balcio
otganizado. Desse modo, o mvestidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

17.3. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo
de investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda varidvel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da administragio dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questio, os valotes a serem distribuidos
a20s Cotistas dependerio do resultado do Fundo, que por sua vez, dependeri
preponderantemente das teceitas provenientes das vendas e locagBes dos Advos
Imobiliarios. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo
pagos a partir da percepgio, pelo Fundo, dos valotes pagos pelos compradotes e locatarios
dos Ativos Imobiliirios, assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade
dos Ativos de Investimento. Adicionalmente, vale ressaltar que haveri um lapso de tempo
entre a data de captagio de recursos pelo Fundo e a data de aquisicio dos Ativos
Imobilidtios. Desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de
Investimento ¢ em ativos de renda fixa, o que poderi impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo. Ac analisar quaisquer informagdes fomecidas no ptospecto e/ou
em qualquer material de d.ivulgagio do Fundo que venha a ser dispombilizado acerca de
Iesultados passados de quaisquer rnercados de fundos de mvesnmento snmlares ou de
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indicativo de possiveis resultados futuros, e nio ha qualquer garantia de que resultados
similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estio sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitagdo, varia¢io nas taxas de juros e indices de inflacio.

Risco relativo a concentragio e pulverizacio. Poderi ocorrer situagio em que um tnico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissio ou mesmo a totalidade das Cotas
do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicio exptessivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicio dos eventuais cotistas minorititios. Nesta hipdtese, hd
possibilidade de: (i} que deliberages sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcio de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minotititios; e ()
alteracio do tratamento trabutdrio do Fundo e/ou dos Cotistas.

Nio existéncia de garantia de eliminagio de tiscos. As aplicacoes realizadas no Fundo
nio confam com garantia da Administradora, do Gestor ou de qualquer instituicio
pertencente a0 mesmo conglomerado da Administradora ou do Gestor, ou comn qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
exclusivamente nos Empreendimentos Imobilidrios, nio compondo em seu escopo da
Politica de Investimento diversificar com outros ativos. Isso gera uma concentracio da
carteira, expondo o Fundo a fiscos inerentes a esse tipo de ativo/mercado. O Regulamento
nio estabelece critérios de concentracio e/ou diversificacio da carteira do Fundo, de modo
que os resultados do Fundo poderio depender integralmente dos tesultados decotrentes do
sucesso de poucos Empreendimentos Imobilidtios e da venda dos iméveis e/ou demais
ativos imobiliarios.

Riscos tributarios. O risco tributario engloba o tisco de perdas decorrentes da mudanga do
regime de tributagio do Fundo ou de seus Cotistas, da criacio de novos trbutos ou de
interpretagio diversa da legislagio vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogagio de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
nio previstos inicialmente. Além do mais, existe o tisco do Fundo vir a sujeitar-se &
tributagio aplicivel as pessoas juridicas, caso aplique recursos em Empreendimentos
Imobiliario que tenha como socio, incorporador ou construtor Cotistas do Fundo que,
individual cu conjuntamente com pessoas a ele(s) ligadas, possua{m) mais de 25% (vinte e
cinco por cento) de Cotas do Fundo.

Riscos do prazo. Considerando que a aquisigio de Cotas do Fundo é um investimento de
longo prazo, pode haver alguma oscilagio do valor da Cota, havendo a possibilidade,
inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas
em metcado secundario.

Risco de desapropria¢do. Por se tratar de investimento preponderante imobilidrio, hd
possibilidade de que ocorra a desapropriagio, parcial ou total, de imdveis que comporio a
catteira de investimentos do Fundo ou das Sociedades Investidas. Tal desaptopnagao pode
acatretar a perda da propredade, podendo mmpactar a rentabilidade do Fundo "'N
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seguro dependerio da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
tetmos da apdlice exigida, bem como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradotas
podetio ser insuficientes para a reparacio do dano sofrido, obsetvadas as condigdes gerais
das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora virem a nio ser suficientes
para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral pata que os Cotistas
deliberem o procedimento a ser adotado.

Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em iméveis, eventuais
contingéncias amhbientais podem implicar em responsabilidades pecuniitias (indenizagdes e
multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

Risco de despesas extraordindrias. O Fundo, na qualidade de proptietirio dos Ativos
Imobilidrios, estari eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinirias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, consetvacio, instalacio de
equipamentos de seguranca, indenizagoes trabalhistas, bem como quaisquer outtas despesas
que nio sejam rotineiras na manutencio dos imé6veis. O pagamento de tais despesas pode
ensejar uma reducio na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estard sujeito a despesas
¢ custos decorrentes de agdes judiciais necessirias para a cobtanca de aluguéis inadimplidos,
agoes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquet outras
despesas inadimplidas pelos locatatios, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperagio do imével.

Risco de oscilagdo do valor das cotas por marcagio a mercado. As cotas dos fundos
investidos, os valores mobiliarios e os Ativos de Investimento do Fundo devem ser
“matcados 2 mercado”, ou seja, seus valotes setio atualizados diatiamente e contabilizados
pelo prego de negociacio no metcado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria
nessa negociagio; como consequéncia, o valor da cota do Fundo poderi sofrer oscilagGes
frequentes e significativas, inclusive no decotrer do dia.

Riscos do uso de derivativos. Existe a possibilidade de ocorrerem alteragGes substanciais
nos precos dos contratos de detivativos, ainda que o preco a vista do ativo relacionado
permaneca inalterado. O uso de detivativos pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii)
limitar ou ampliaras possibilidades de retornos adicionais, (i) nio produzir os efeitos
pretendidos, e (iv) determinar perdas ou ganhos aos cotistas do Fundo. Adicionalmente,
ainda que os contratos detivativos sejam utilizados exclusivamente para protegio da catteira
contra determinados riscos, nfo € possivel evitar totalmente perdas para os cotistas se
ocotrerem os 1iscos que se pretendia proteger. Por fim, os cotistas poderio a vir a ter que
realizar aportes adicionais no Fundo caso ocorram prejuizos decorrentes da utilizacio dos
derivativos.

Riscos macroeconbmicos gerais. O Fundo estid sujeito, direta ou indiretamente, as
variacdes ¢ condicoes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cimbio,
juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condigGes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Considerando que a aquisicio das Cotas consiste em
um investimento de longo prazo, voltado a obtengio de renda, pode haver alguma oscilacao
do valor de mercado das Cotas para negociagio no mercado secundario no curto prazo
podendo, inclusive, acarretar perdas supetiores ao capital aplicado para o Investldor que
pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curt)c‘: R prazo, o J,";@F (; %JDE U«ri wéi
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; 17.16. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econbémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a patte estipuladas através de
contratos piiblicos ou privados tendo por direttizes a legislagio em vigor. Entretanto, em
tazdo da pouca maturidade e da falta de tradicio e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razio do dispéndio de tempo e recursos para
manutengio do atcabouco contratual estabelecido,

17.17. Riscos de ctédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que
serdo, basicamente, decotrentes dos valores pagos a titulo de locacio e venda dos Ativos
Imobiliatios do Fundo. Dessa forma, o Fundo estari exposto aos tiscos de nio pagamento
por patte dos locatirios e/ou compradores. Os Ativos de Investimento estio sujeitos ao
risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, existe possibilidade de atraso e nao
recebimento dos jutos e do ptincipal desses ativos. Caso ocorram esses eventos, o Fundo
podera (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (i) eventualmente, sofrer perdas financeiras até o
limite das operacbes contratadas e nio liquidadas e (i) ter de provisionar valotizagiao ou
desvalotizacio de ativos.

17.18. Risco Imobiliario. F o tisco de desvalorizagio de um imével, ocasionado por, nio se
limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (i)
mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactemn diretamente o local do imovel, seja
possibilitando a maior oferta de imévels (e, consequentemente, deptimindo os pregos dos
aluguels no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével limitando
sua valorizagio ou potencial de revenda, (i) mudangas sbcio econdmicas que impactem
exclusivamente a microrregiio cotno, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudangas na vizinhanga piorando a area de influencia para uso comercial ou residencial, (iv)
altera¢Ges desfavoriveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso 20 imdvel
e (v) resttices de infraestrututa / setvigos publicos no futuro como capacidade elétrica,
telecomunicacdes, transporte publico entre outros; (vi) a expropriagdo (desapropriagio} do
imével em que o pagamento compensatdrio nio reflita o 4gio e/ou a apreciagio historica.

17.19. Risco de patrimdnio negativo. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nio estio
limitadas ao valor do capital subscrito pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

17.20. Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores durante o periodo de
investimento ou periodo de desinvestimento. Durante o periodo de investimento ou ¢
petiodo de desinvestimento é possivel que o Fundo nio possua caixa pata a realizacio da
distribmicao de rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como os citados
exemplificadamente a seguir (i) o fato de os empreendimentos imobiliarios estarem em fase
de consttugiio; (ii) caréncia no pagamentc de juros dos valores mobilidrios; e (ii)) nio
distribuicio de dividendos pelas sociedades mnvestidas, tendo em vista que os
empreendimentos imobilidrios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda
estarem em fase de construgio ou a nio obtengio do financiamento imobilidrio pelos
compradores.

17.21. R.ISCO de atraso € mtcrrupgao na construgao. Tendo em vista que o Fundo _tem por
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obras, seja por fatores climiticos, financeiros, administrativos, opetacionais, juridicos ou de
qualquer outra natureza, que possam afetat diteta ou inditetamente o prazo estabelecido, o
inicio do recebimento, pelo Fundo, de receitas relacionadas aos Ativos Imobilidrios podera
ser afetado, fato que poderd impactar de forma negativa a rentabilidade do Fundo,
independentemente das multas contratuais e legais. Os investimentos do Fundo sio
considerados de longo prazo e o retorno do investimento pode nio ser condizente com o
esperado pelos Cotistas. Ha, ainda, o risco de demora na aprovagio dos projetos para
construgio dos Empreendimentos Imobilidrios que o Fundo desenvolver. Tais riscos, se
materializados, podem impactar negativa e significativamente o Fundo e, portanto, os
Cotistas.

17.22. Riscos atrelados aos fundos investidos. O Gestor e 2 Administradora desenvolvem seus
melhores esforgos na selecéo, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a
despeito desses esforcos, pode ndo ser possivel pata a Administradora identificar falhas na
administra¢do ou na gestio dos fundos investidos, hipdteses em que a Administradora e/ou
Gestor nio responderdo pelas eventuais consequéncias.

17.23. Risco da Administragio dos Empreendimentos Imobiliarios por Terceiros, Tendo em
vista que o Fundo tem por objeto, principalmente, a aquisicio e o desenvolvimento de
Empreendimentos Imobilidrios, e a administragido de tais empreendimentos serd trealizada
pot empresas especializadas, o Fundo poderd estar sujeito a0 desempenho de tais emptresas
especializadas, cuja atuacio, apesar de fiscalizada pela Administradora, pelo Gestor e pelo
Consultor Itnobiliirio, estara sujeita as condigGes contratuais tipicas e necessarias a prestacio
de servicos, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administracio adotadas por tais
empresas estejam sempre ajustadas as melhores praticas do mercado, o que poderd acarretar
na rescisiio antecipada de tais contratos, atraso na entrega da obra, nfo entrega da obra face a
insuficiéncia de recursos para cobrit o custo da construgio por motivos financeiros do
construtor, impactando diretamente 2 rentabilidade do Fundo.

17.24. Risco de Conflito de Interesses. O Fundo podera alienar os ativos integrantes do seu
pattiménio a qualquer um dos seus Cotistas ou a terceiros interessados, observando-se as
condi¢des de mercado e o disposto neste Regulamento. Se referida alienacao caracterizar
conflito de interesses, serd necessitia, ainda, a prévia e especifica aprovacio da Assembleia
Geral.

17.25. O Gestor é pessoa juridica ligada ao Consultor Imobilidrio. O Gestor e o Consultor
Imobilidrio sio pessoas jutidicas ligadas, podendo haver conflito de interesses nas atividades
exercidas pelo Gestor e pelo Consultor Imobilidtio, sendo ambos responsaveis pela selegio,
anilise e escolha dos Ativos a sexem adquiridos pelo Fundo.

17.26. Risco de ndo realizagio de investimentos. Nio ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento ¢ em quantidade convenientes ou
desejivels a satisfagio de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
investimentos menotes, em condi¢bes que ndo seja economicamente interessantes para o
Cotista ou mesmo na nio realizagio dos investimentos. Em ultimo caso, o Comité de
Investimentos podera desistir das aquisicdes e propor, observado o disposto no
Regulamento, a amortizagio parcial das Cotas do Funde ou sua liquidagio, sujeita a
aprovac¢io dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.
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17.27. Risco quanto as Receitas de Locagio. Caso nio seja possivel a0 Fundo alienar seus
Ativos Imobilidrios comerciais antes de iniciados os Contratos de Locagio, ha alguns riscos
telacionados aos Contratos de Locagio que podem vir a ser suportados pelo Fundo: (i)
quanto i receita de locagio: a inadimpléncia no pagamente de aluguéis implicario em nao
recebimento de receitas por parte do Funde. Além disso, na ocorréneia de tais hipéteses o
Fundo podeti nio ter condi¢des de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a atcatem com os encargos do
Fundo; (i) quanto as alteragbes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das
receitas de aluguéis do Fundo nfio se concretizarem na integra, visto que a cada tenovagio as
bases dos contratos podem ser renmegociadas, provocando alteracdes nos valores
originalmente acordados. Importante destacar ainda que confortne dispde o artigo 51 da Lei
do Inquilinato, “nas locagdes de iméveis nio residenciais, o locatitio tera direito 4 renovagio
do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha
sido celebrado por escrito e com prazo determinado; IT - o prazo minimo do contrato a
renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos esctitos seja de cinco anos; II - o
locatario esteja explorando seu negécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagio nio seja de interesse do
Fundo proceder a renovagio dos contratos, os locatirios poderio pedit a renovacio
compulséria do contrato de locagio, desde que preenchidos os tequisitos legais e observado
0 prazo pata ptopositura da agio renovatoria. Ainda em fungio dos contratos de locagio, se,
decotridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acotdo antetiot, nao houver acordo entre
locador e locatario sobre o valor da locagio, podera ser pedida a revisio judicial do aluguel a
fim de ajusti-lo ao pregco do mercado. Com isso, os valores de locagio podetio vatiar
conforme as condigdes de mercado vigentes 4 época da agio revisional; () nos casos de
rescisdo dos contratos de locagio, incluindo por decisio unilateral do locatdrio, antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagio sem o pagamento da
indenizacio devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo
na remuneracio do Cotista.

17.28. Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da
catteira, alteragio na politica econdmica e decisées judiciais.

18. DISPOSICOES FINAIS

18.1. Informagdes relativas ao Fundo. As informacdes relativas ao Fundo serdio mantidas
disponiveis aos Cotistas nos enderecos da Administradora e do Gestor na informades no
Capitulo 1 deste Regulamento, juntamente com os demais documentos pertinentes ao
Fundo, bem como na tede mundial de computadores nos seguintes
enderecos:www.bancopetta.com.br.

18.2. Morte ou incapacidade de Cotista. Até o momento da adjudicagio da partitha, o
tepresentante do espdlioc ou do incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigagoes,
perante a Administradora, que cabiam ao de ajns ou ao incapaz, observadas as prescrigdes
legais. v ‘
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18.3. Legislagio Aplicivel. O presente Regulamento é elaborado com base na ICVM 472 e

demais normativos que dispSem scbre a constituigio, o funcionamento e a administragio
dos fundos de investimento imobilidrio.

18.3.1. As maténas nio abrangidas expressamente por este Regulamento serfio reguladas pela ICVM
472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

18.4. Foro. As Partes elegem o Foro da Comatca de Sio Paulo, Estado do Sio Paulo, para
qualquer agio ou procedimento para dirimir qualquer divida ou controvérsia relacionada ou
onunda do presente Regulamento.

Curitiba, 17 de janeiro de 2013.

ANCO PETRA S.A.
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(i)

ESTUDO DE VIALIDADE DO JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO LTDA - Fli

Para realizagdo desta andlise foram usadas informagSes baseadas em dados histéricos,
dados do mercado imobilidrio e financeiros, sendo que algumas das consideragbes e
premissas descritas sdo baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa
existente G época do estudo. Assim sendo, este estudo ndo deve ser assumido como
garantia de rentabilidade. O gestor, administrador e consultor imobilidrio niio podem ser
responsabilizados por eventos ou circunstdncias que possam afetar a rentabilidode dos
negécios aqui apresentados.

1. Introdugdo

As expressdes utilizadas neste estudo de viabilidade em letra mailscuia na sua
forma singular ou plurai quando n&o estiverem expressamente definidas neste
instrumento terdoe o significado atribuido a elas no Reguiamento do Fundo.

O Fundo constituide sob forma de condominio fechado tem prazo de duragéo de
06 (seis) anos. O Fundo tem como objeto o investimente em Empreendimentos
Imobiliarios desenvolvidos por meio de incorporagcdo imobiliaria, destinados
preponderantemente para fins residenciais com o intuito de gerar renda ao cotista
por meio de venda de unidades autdbnomas no mercado imobilidrio. O Fundo
podera investir na aquisicao de terrenos, para neles desenvolver empreendimentos
imobiliarios, seja pela construgdo, incorporacdo ou Ioteamento de imdveis,
mediante a confratacio de empresas especializadas.

Politica de Investimentos do fundo - Os ativos que poderao vir a fazer parte da
carteira do Fundo s#o Ativos Imobilidrics e ATIVOS DE INVESTIMENTOS. Os
recursos do Fundo serdo aplicados em observancia & Politica de Investimento:

pela Administradora, em Ativos Imobiliarios, conforme orientagdo do Consultor
imobiliaric, desde que tenham sido aprovados pelo Comité de Investimentos; e

pelo Gestor, em Ativos de Investimento, por ele selecionados, a seu exclusivo
critério.

Q percentual estimado para investimento em Ativos de Investimento sera de
até 5%, e o percentual estimado para investimento em Ativos Imobiliarios sera
de até 99%, variando ao longo do Periodo de Duragédo do Fundo, de acordo
com as oportunidades de investimento e necessidades de liguidez do Fundo.

A Segregacao dos recursos captados para os diferentes tipos de investimentos
previstos foi estimada conforme planilha em anexo, que poderé sofrer variacdo
conforme a aprovacdo pelo COMITE DE INVESTIMENTOS em ATIVOS
IMOBILIARIOS e necessidade de aporte nesses ativos aprovados.

1
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Para servir de base de remuneracdo dos investimentos em ativos de renda fixa e
ativos com lastro imobiliarios (LCi, LH e etc.). Para os ativos de renda fixa
estimamos os investimentos com taxa referencial de 160% da SELIC e tributagdo
(IR) de 15% Para os ativos com lastro imobilidrios estimam-se os investimentos
com taxa referencial de 85% da SELIC, Ressalva-se, contudo, que sobre os
rendimentos de renda fixa deve-se abater 0 imposto de renda de 22,5% a 15%, a
depender do prazo de aplicagdo, sendo gue os ativos com lasiro imobiliario so
isentos de tributacéo.

ATIVOS DE INVESTIMENTOS principal ATIVO IMOBILIARIO s@o sociedades
investidas. Os investimentos em sociedades investidas t{8m como premissa de
investimento projetos que possuam uma taxa interna de retorno (TIR) de pelo
menos 16% (dezesseis por cento) ao ano, contudo estima-se como média,
projetos com TIR ao redor de 20%a.a.

Para rentabilizar a reserva de contigéncia, conforme item 4.3 adiante adotamos o

percentual de 7,25% ao ano para o CDI, fonte focus, que determinaré a receita
financeira. Adotamos que o investimento serd tributado em 15% de IR

2. ANALISE DE VIABILIDADE

Essa andlise de viabilidade, elaborado pela JPP Capital Investimentos Imobiliarios
LTDA, consultora imobhiliaria do Fundo, tem por objetivo avaliar a rentabiiidade
estimada dos investimentos relacionados aos ativos a serem adquiridos pelo
Fundo, apds a captac&o de recursos. .

A andlise de rentabilidade tera como parametro a taxa interna de retorno (TIR).
A analise foi realizada tendo em vista as seguintes consideragdes:

- Os ativos imobilidrios desse Fll serdo adguiridos com base na politica de
investimentos do Fundo;

- O Fundo podera adquirir participacio em sociedades imobilidrias que invistam
em empreendimentos em fase inicial (aquisicdo de terreno/lancamento) ou de
construcao;

- O Fundo pode migrar os investimentos de um investimento imobiliario para outro,
como por exemplo, migrar os investimento de uma LCI para uma sociedade
imonbiliaria.

2
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3. METEDOLOGIA ,
A metodologia utilizada para andlise de rentabilidade dos Ativos Imobiliarios foi
baseado no fluxo de caixa das receitas de vendas das unidades auténomas,
deduzidos custos associados as despesas de incorporagéo e custos dos projetos;
ja para a rentabilidade dos cotistas foi baseada no fluxo future liquido de despesas
iniciais recorrentes do Fundo.

4. PREMISSAS

Foram consideradas as seguintes premissas:
(i) Politica de investimentos em ativos imobitidrios constante no Prospecto;

(i) Retornos de Ativos Imobilidrios com base na experiéncia profissional
dos consultores imobiliarios;

(i Despesas operacionais estimadas do Fundo;

{iv)  Cendrio econdmico atual para todo o prazo, EX: Taxa CDI = 7,25%a.a,
IPCA=5,5% * fonte: Valor Econdmico, Credit Suisse.

4.1 Resultados do Investimento nos Ativos Imobilidrios e ATIVOS DE INVESTIMENTOS

O resultado do investimento seré decorrente do recebimento dos lucros gerados
pelos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Funde e aplicacoes
financeiras, deduzidas as despesas do Fundo. '

4.2 Despesas
42.1 Taxade Administragio

A Administradora recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administracdc equivalente a 2% (dois por cento) do Patriménio Liquido do
Fundo, ou sobre o valor total da 12 Emissdo, dos dois o qgue for maior,
caiculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis (“Taxa de Administracéo”), e paga mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizacéo de Cotas.

Na taxa estéo inclusas, além da remuneragdo do administrador, a remuneracéo
dos seguintes prestadores de servigo do fundo:

(i) Gestor

(iiy Administrador/custodia
(iii) Escriturador

{iv) Consultor imobiligrio

4.2.2 Taxa de performance

T"‘
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Sera paga uma Taxa de Performance ao Consultor Imobiliario,
independentemente da Remuneragéo do Consultor Imobiliario a ser calculada
por ocasifo da distribuicdo dos rendimentos, amortizagiio das Cotas ou
liquidac&o do Fundo, conforme procedimento abaixo descrito.

Uma vez realizadas distribuicbes de rendimentos e amortizagbes de Cotas pelo
Fundo que correspondam a 100% (cem por cento) do valor de emiss&o das
Cotas, acrescido da variagéo acumulada do IPCA no perfodo entre a data da
integralizagfo e o pagamento pelo Fundo, acrescido de 7% (sete por cento) ao
ano, novos pagamentos de distribuicbes de rendimentos ¢ amortizagbes de
Cotas pelo Fundo devergo ser distribuidos na proporgéio de 80% (oitenta por
cento) para os Cotistas e 20% (vinte por cento) para o Consultor Imobifiario.

Na falta ou exting&o do IPCA, aplicar-se-4 a variagéo do IGP-M ou outro indice
que venha a substitui-lo.

Na hipétese de rentncia ou destituigdo do Consultor Imobiliario, os valores
devidos a titulo de Taxa de Performance serdo pagos proporcicnalmente ao
periodo em que permaneceu no cargo.

A Taxa de Performance sera paga em moeda corrente nacional, exceto na
hipotese de liquidagio do Fundo, que poderéd ser paga mediante entrega da
fragéo ideal dos afivos.

4.23 Despesas de Oferta

As despesas previstas no ambitc da oferta publica séo consideradas, conforme
apresentado nos documentos da Oferta e o analise do fluxo de caixa baseada no
valor liquida das despesas de oferta.

4.2.4 Despesas recorrentes

Estimamos em R$15.000,00 (quinze mil reais) por més de despesas recorrentes
de emisséo de cotas do Fundo, associadas a taxas de fiscalizagdo da CVM, taxa
de BVMFBovespa, custo CETIP, auditoria, publica¢es e outros.

4.2.5 Despesas Adicionais

Para o célculo dos fluxos adotamos despesas adicionais de gerenciamento de
obras, em torno de R$10.000,00 dez mil reais) valores que ser8o pagos a
empresas especializadas para acompanhar o cronograma fisico e financeiro dos
projetos, caso seja aconselhado pelo consultor imobiliario.

4.3 RESERVA DE CONTINGENCIA

Para arcar com as despesas exiraordinarias dos Ativos Imobilidrios integrantes do
patriménio do Fundo, a Administradora podera formar uma Reserva de
Contingéncia, segundo orientacéo do Gestor, por meio da retencdo de até 5%
(cinco por cento) dos recursos que serao distribuidos a titulo de rendimentos aos
Cotistas, sendo certo que a Reserva de Contingéncia podera ter o valor maximo
equivalente a 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquide do Fundo.

[~
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Nos nossos modelos consideramos um valor de reserva de contingéncia a
principic em torno de 0,5% do PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO, ou seja  em
torno de R$260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais).

Esses valores serdo aplicados em ativos de renda fixa para quais espera-se
rentabilidade a 100% do CDi.

. Conflito de Interesses

O estudo de viabilidade do Fundo foi elaborade pelo Consultor imobiliario, que
se utilizou de metodologia de analise, critérios e avaliagées proprias levando em
consideragdo sua expetiéncia e as condigbes recentes de mercado. Q estudo de
viabilidade do Fundo n&o representa e n&o caracteriza promessa ou garantia de
rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte da Administradora, do
Gestor, do Consultor imobilidrio ou do Fundo. Entretanto, mesmo que tais
premissas e condicbes se materializem, ndo hé garantia que a rentabilidade
almejada sera obtida

6. ANALISE DOS RESULTADOS

Com base nas premissas acima e conforme calculos e fluxo de caixa constantes
na planiha em anexo, espera-se uma TIR anual de aproximadamente 15,65% a.a
liquida de despesas e impostos.

Sé&o Paulp, 29 de jangiro de 2013

b

CAIO LUISAUGUS DE CASTRO
JPP CAPITAL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
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DECLARAGAO DA ADMINISTRADORA NOS TERMOS DO ARTIGO 56, DA
INSTRUGAO CVM N° 400/03

O Banco PETRA S.A, instituigdo financeira com sede na Cidade de Curitiba, no
Estado do Parana, na Rua Pasteur, n® 463, 11° andar, Batel, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 11.758.741/0001-52, devidamente autorizado a prestacdo dos servicos de
administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios através do Ato Declaratério n®
11.821, expedido em 18.07.201, na qualidade de Administradora do JPP CAPITAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, declara que, nos termos da nos
termos do artigo 56 da Instru¢do CVM n° 400/03:

(i) €& o responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informagdes (a) prestadas por ocasido do registro da distribuicdo das Cotas; e (b)
fomecidas ao mercado durante sua distribuigdo, permitindo aos investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da oferta das Cotas;

(i) o Prospecto Preliminar: (a) contém as informagdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, das Cotas e de sua oferta, do Fundo, suas
atividades, situagdo econémico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades
e quaisquer outras informagdes relevantes; e (b) foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes;

Curitiba, 05 de fevereiro de 2013.
/

[/ / ‘ )
e sy

9 Banco PET S.A. {
Elisangela de Molra S. Maxtioki i EDILBERTO PEREIRA
CPF 183.585.698-03 Administrador RG:\3471554- SSPIPR

RG 23.975.729-4 PF536.217.199-20
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56, DA INSTRUGAO CVM N° 400/03.
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56, DA
INSTRUGAO CVM N° 400/03

A PETRA - Personal Trader Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituigdo
financeira com sede na Rua Pasteur, 463, 11° andar, Batel, na cidade de Curitiba,
Estado do Parana, inscrita no CNPJ/MF sob o numero 03.317.692/0001-94, na
qualidade de Coordenador Lider do JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FlI, declara que, nos termos da nos termos do artigo 56 da Instrugao
CVM n° 400/03:

(i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia ,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que:

a) as informagbes fornecidas pela Administradora do Fundo sao
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da oferta
das Cotas; e

b) as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de
distribuigdo, inclusive aquelas eventuais ou periédicas constantes da
atualizagdo do registro do Fundo e as constantes do estudo de
viabilidade econémico-financeira do Fundo, que integram o Prospecto
Preliminar, s&o suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da oferta; e

(ii) o Prospecto Preliminar contém as informagdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, das Cotas e de sua Oferta, do fundo, suas
atividades, situagdo econdémico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e
quaisquer outras informagdes relevantes; e (b) foi elabecrado de acordo com as normas

pertinentes.

PETRA - Pegsonal Trader Corrﬁ(ora de Titulos e Yalores Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider EDILBERTO PEREIRA
Elisangela de Moura S. Maxtioli .3471554- SSPIPR
CPF 183.685.698-93 CPF: 536.217.199-20
RG 23.975.729-4

Curitiba, 05 de fevereiro 2013.

117



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ N° 17.216.625/0001-98

Coordenador Lider e Escriturador Administrador e Custodiante
CORRETORA DE VALORES BANCO PETRA S.A
Consultor Imobiliario Gestor Consultor Legal

~ LACAZ MARTINS
PEREIRA NETO,
GUREVICH
& SCHOUERI
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