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Oferta publica de distribuicao de até 500.000 (quinhentas mil) cotas da 1* (primeira) emissao (respectivamente, “Oferta”, “Cotas” e “Emiss&o” ou “1* Emissao”) do JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBI-
LIARIO (“Fundo”), com valor unitario inicial de RS 100,00 (cem reais), totalizando a Oferta o valor de até:

RS 50.000.000,00

(cinquenta milhdes de reais)
CODIGO ISIN: BRJPPVCTF001
CODIGO BM&FBOVESPA: JPPV11

0 Fundo foi constituido de acordo com a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores alteracdes, a Instrucdo da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, e posteriores alteracdes
(“Instrucao CVM n° 472”), e demais disposicoes lega\s e regulamentares apl1cave1s inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob 0 n° 26.091.636/0001- 80, administrado pela
CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, n® 1195, 4° andar, inscrita no CNPJ sob o n® 02.671.743/0001- 19,
devidamente autorizada a prestacao dos servicos de administracao de carteira de tltulos e valores mobiliarios através do Ato Declaratério n°® 13.690, expedldo em 04 de ]unho de 2014 (“Administrador”), cuja cartei-
ra de investimentos (“Carteira”) é gerida pela JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a Avenida Paulista, n° 287, 6° andar, Bela Vista,
CEP 01311-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.516.035/0001.20, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio CVM
n°11.763, de 20 de junho de 2011 (“Gestor”).

A constltulgao e o regulamento do Fundo foram aprovados por ato particular do Administrador, datado de 25 de julho de 2016, registrado no 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 1.802.709, em 26 de julho de 2016. A 1* alteracao do regulamento do Fundo ocorreu por ato particular do Administrador, datado de 23 de setembro de 2016, registrado no 6° Oficio
do Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 1.802.709, em 26 de julho de 2016, sob o n® 1 806.395, averbado as margens do reg1stro n° 1.802.709. A
realizacao da 1 Emissao e a Oferta, bem como a 2* alteracao do regulamento do Fundo foram aprovados por ato particular do Adm1mstrador datado de 37 de setembro de 2016 tendo sido registrado no 6° Oficio do Registro
de Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 1.806. 523, em 28 de setembro de 2016, averbado as margens do registro n° 1.806.395. A Gltima alteracao do regulamento do Fundo ocorreu
por ato particular do Administrador, datado de 11 de janeiro de 2017, reg1strado no 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 1.812.884,
em 11 de janeiro de 2017, averbado as margens do registro n° 1.806. 523, que representa a versao atualizada do regulamento do Fundo (“Regulamento”).

As Cotas do Fundo ob]eto da Oferta terao a colocacao coordenada e liderada pelo Administrador (“Coordenador Lider”), que contratou as instituicGes intermediarias, as quais encontram-se devidamente habilitadas para
prestar tais servicos, devidamente informadas a CVM, sempre em conformidade com o disposto no Regulamento, neste Prospecto Definitivo e nos demais documentos da Oferta, sendo que o logotipo das referidas institui-
cdes intermediarias que consentiram com sua dwulgacao encontra-se localizado na capa deste Prospecto (“Instituicées Contratadas” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicées Participantes da Oferta”).
As Cotas serao: (i) registradas no Sistema de Distribuicao de Ativos (“DDA”), administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA”), para distribuicdo no
mercado primario; e (ii) apés integralizadas, registradas para negociacao no mercado secundario, exclusivamente em mercado de bolsa admim‘strado pela BM&FBOVESPA, sendo certo que as Cotas do Fundo somente serdo
liberadas para negociacao no mercado secundario apos a autorizagdo da BM&FBOVESPA e ap6s a CVM ter concedido o registro de funcionamento do Fundo.

Os Cotistas terao até 22 de fevereiro de 2017 para aceitar as condicoes da Oferta e firmar os Boletins,de Subscricdo, junto as Instituicées Participantes da Oferta (“Data Limite para Aceitacéo da Oferta”). A liquidacéo fisica
e financeira dos Boletins de Subscricao celebrados pelos investidores ocorrera no 1° (primeiro) Dia util seguinte a Data Limite para Aceitagao da Oferta. A referida liquidacao ocorrera de acordo com as datas previstas no
cronograma tentativo da Oferta e com os procedimentos operacionais da BU&FBOVESPA.

A quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta podera ser acrescida de um lote adicional, a ser emitido na forma prevista no Artigo 14, § 2°, da Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, e poste-
riores alteracdes (“Instrugdo CVM n° 400”), de até 100.000 (cem mil) Cotas, equivalentes, em conjunto, a até 20% (vinte por cento) das Cotas inicialmente ofertadas Sem a necessidade de novo pedido ou de modlﬁcagao
da Oferta, e de um lote suplementar, a ser emitido na forma prevista no Artlgo 24 da Instrugao CVM n° 400, de até 75.000 (setenta e cinco mil) Cotas, equivalentes, em conjunto, a até 15% (quinze por cento) das Cotas
inicialmente ofertadas, podendo totalizar a Oferta a quantidade de até 675.000 (seiscentas e setenta e cinco mil) Cotas, totalizando a quantia de RS 67. 500 000,00 (sessenta e sete milhdes e quinhentos mil reais). O Fundo
entrara em funcionamento mesmo se houver colocagao parcial das Cotas, desde que haja o compromisso de subscricao de no minimo, 200.000 (duzentas mil) Cotas no valor de R$ 20.000.000,00 (vinte milhées de reais),
em até 6 (seis) meses contados da data de divulgacao do anlncio de inicio da Oferta, observada, ainda, a Data Limite para. Aceltacao da Oferta (“Periodo de Dlstnbulcao ).

A Oferta sera realizada exclusivamente no Brasil, em conformidade com os procedlmentos estabelecidos na Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, e posteriores alteracdes (“Instrugdo CVM n° 400”) e demais dis-
posicoes legais, regulamentares e de autorregulacao aplicaveis. As Cotas da 1* Emissao serdo distribuidas em regime de melhores. esforcos de colocacdo. As caracteristicas da Oferta estao descritas neste Prospecto Definitivo.
0 Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos em iméveis residenciais, ja construidos, especialmente por meio da aquisicdo em leilGes judiciais ou extrajudiciais, conforme previsto na legislacéo brasileira em vigor,
podendo o Fundo, ainda, adquirir iméveis e direitos reais sobre bens imoveis résidenciais dlsponlve15 na carteira de instituicées financeiras e incorporadoras, incluindo, sem limitacao, em razao de execucdo de garantia,
desde que atendam aos cr1ter|os ea polmca de investimento do Fundo descritos no Regulamento e neste Prospecto Definitivo (“Ativos Imobiliarios”). O Fundo tem por objetivo fundamental proporcionar a seus Cotistas,
no lgr;go praéo, gar:jho de capital por meio da venda dos Ativos Imobiliarios, com a consequente valorizacao de suas Cotas. Nao constitui objetivo principal do Fundo a obtencao de renda por meio da exploracao dos Ativos
Imobiliarios do Fundo.

0 Fundo tera prazo de duragao de 3 (trés) anos, contados a partir do inicio de seu funcionamento, podendo ser prorrogado por mais 1 (um) ano, a critério do Gestor (“Prazo de Durag&o”), sendo destinado a investidores em
geral, nos termos da regulamentagao em vigor, sejam eles pessoas fisicas, pessoas Jundlcas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou
no exterior, que busquem investimentos relacionados ao objeto do Fundo descrito acima (“Investidores”).

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NA PAGINA 35.
Ainda que o Administrador e o Gestor mantenham sistema de gerenciamento de riscos da Carteira, ndo ha garantia de completa eliminaco de possibilidade de perdas para o Fundo e, consequentemente, para o investidor.
Além disso, qualquer rentabilidade que venha a ser obtida pelo Fundo nao representara garantia de rentabilidade futura. O Fundo néo conta com garantias do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, do Consultor
Especmhzado do Custodiante e de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducao ou eliminagao dos riscos aos quais estd sujeito, e consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderao estar sujeitos. A presente Oferta néo contara com classificagéo de risco. Ainda, ndo ha compromisso ou garantia por parte do Administrador ou do Gestor de que o objetivo de investimento do Fundo sera atingido.
As informacées contidas neste Prospecto Definitivo estdo em consonancia com o Regulamento, porém néo o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto Definitivo quanto do Regulamento, com
especial atencao as clausulas do Regulamento relativas ao objetivo do Fundo, a sua politica de investimento e a composicao de sua Carteira, bem como as disposicdes deste Prospecto Definitivo que tratam dos fatores de
risco aos quais o Fundo e o investidor estao sujeitos.

0 PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLADO NA CVM EM 29 DE SETEMBRO DE 2016.

0 Coordenador Lider procedeu a coleta de intenc6es de investimento, sem o recebimento de reservas, a partir da divulgacdo do Prospecto Preliminar e do prntocolo do pedido de registro de distribuicdo na CVM.
A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM 27 DE JANEIRO DE 2017, SOB O N.° CVM/SRE/RFI/2017/004, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N.° 472 E DA INSTRUCAO CVM N.° 400.

0 registro da presente Oferta nao implica, por parte da CVM, garant\a de veracidade das |nformagoes prestadas ou em julgamento sobre a qualidade do Fundo, bem como sobre as Cotas a serem distribuidas.

Nao ha garantlas de que o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas, quando da amortlza(;ao e/ou l1qu|da;ao integral do valor lnvestldo, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislagao tributaria vigente.
Para maiores informac6es sobre a tributacao aplicavel aos Cotistas e ao Fundo, vide Secdo “Regras de Tributacéo do Fundo”, na pagina 65 deste Prospecto Definitiv

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS 0 FUNDO E CONSTITUIDO SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, NAO SENDO PERMITIDO O
RESGATE DAS COTAS ANTES DO TERMINO DO PRAZO DE DURAGAO DO FUNDO.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderao ser obtidas junto ao Coordenador Lider, as Instituicoes Contratadas, a BW&FBOVESPA e/ou a CVM, por meio dos enderegos, telefones e
e-mails indicados neste Prospecto Definitivo.

p A(O) presente oferta plblica (programa) foi elaborada(o) de acordo com as normas de Regulacdo e Melhores Préticas para as Ofertas Piblicas de Distribuicdo e

Aquisicao de Valores Mobilidrios. O registro ou analise ﬁrewa da presente Oferta Plblica ndo implica, por parte da ANBIMA, garantia da veracidade das informacdes

ANBIMA grestgdads ou Julgarrento sobrle a qualldadg da cgmpan ia emissora, do(s) ofertante(s), das instituices participantes, bem como sobre os valores mobilidrios a serem
istribuidos. Este selo ndo implica recomendacao de investimento.

COORDENADOR LiDER/ADMINISTRADOR GESTOR

[C]
CM

CUSTODIA/ESCRITURACAO ASSESSORIA JURIDICA

CEPEDA, GRECO
Bl FINAXIS BANDEIRA DE MELLO

Finaxis Corretora de Titulos

e Valores Mobiliarios S/A ADVOGADOS
INSTITUICOES CONTRATADAS
Bradesco g 29" < C€lite L
L8l Corretora M Voue Concordia iR GERAL

S9uide = MIRAE A55ET Wooa.  planwer
S SOCOPA > SOLIDUS S.A.

echa/scenca
‘ n CORRETORA -b

CO.comyc

A data deste Prospecto Definitivo é 27 de janeiro de 2017.

Corretora de Cambio e Valores Mobilidrios.
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TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DO TERMO DE ADESAO AO
REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO, QUE
TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAQO DA
CARTEIRA, DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, OS COTISTAS, ESTAO
SUJEITOS, BEM COMO DA TAXA DE ADMINISTRACAO, DA TAXA DE PERFORMANCE E DAS DEMAIS DESPESAS
DEVIDAS PELO FUNDO.

AVISOS IMPORTANTES:

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

NAO SERA UTILIZADA A SISTEMATICA QUE PERMITA O RECEBIMENTO DE RESERVAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA
O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIAS DO
ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER, DO CONSULTOR ESPECIALIZADO, DO CUSTODIANTE
E DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC, PARA REDUCAO
OU ELIMINACAO DOS RISCOS AOS QUAIS ESTA SUJEITO, E CONSEQUENTEMENTE, AOS QUAIS OS COTISTAS
TAMBEM PODERAO ESTAR SUJEITOS.

A RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO,
POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE
INVESTIMENTO DO FUNDO (PAGINA 48), BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS
FATORES DE RISCO A QUE ESTE ESTA EXPOSTO (PAGINA 35).
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes contidos nesta Secao, no singular ou

no plural, terao o seguinte significado:

Administrador

Anuncio de Encerramento
Anuncio de Inicio

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos de Renda Fixa

Ativos Imobiliarios

Auditor Independente

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sao
Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, n° 1195, 4° andar, inscrita
no CNPJ sob o n° 02.671.743/0001-19, devidamente
autorizada a prestacao dos servicos de administracdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios através do Ato
Declaratorio n° 13.690, expedido em 04 de junho de 2014.

Anuncio de encerramento da Oferta.
Anuncio de inicio da Oferta.

A reuniao geral, ordinaria ou extraordinaria, dos Cotistas do
Fundo, para deliberacdo das matérias e assuntos indicados no
Capitulo XIll do Regulamento, e na secao “Assembleia Geral
de Cotistas”, na pagina 53 deste Prospecto
Definitivo.

A parcela do patriménio do Fundo nao aplicada nos Ativos
Imobiliarios podera ser aplicada em ativos de renda fixa,
incluindo, sem limitacdo, titulos publicos federais e
operacoes compromissadas lastreadas nesses titulos.

O Fundo nado podera adquirir cotas de fundos de
investimento.

Imdveis residenciais, ja construidos, especialmente imoveis
ofertados em leildes judiciais ou extrajudiciais, conforme
previsto na legislacao brasileira em vigor, podendo o Fundo,
ainda, adquirir imoveis e direitos reais sobre bens imoveis
residenciais disponiveis na carteira de instituicoes
financeiras e incorporadoras, incluindo, sem limitacao, em
razao de execucao de garantia, desde que atendam aos
critérios e a politica de investimento do Fundo descritos no
Regulamento e neste Prospecto Definitivo, localizados,
preferencialmente, na Cidade de Sao Paulo, a serem
adquiridos pelo Fundo a critério do Gestor.

BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES - SOCIEDADE SIMPLES,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Major Quedinho, n° 90, 3° andar, inscrita no CNPJ sob o
n° 54.276.936/0001-79, devidamente habilitada junto a CVM
para prestacao dos servicos de auditoria independente.




Aviso ao Mercado

BACEN

BM&FBOVESPA

Boletim de Subscricao
Carteira
CMN

CNPJ/MF

Cadigo de Processo Civil
COFINS

Contrato de Distribuicao

Coordenador Lider

Cotas

Cotistas ou Investidores

Custodiante

CVM

Aviso divulgado ao mercado nos termos dos art. 53 e 54-A da
Instrucdo CVM n.° 400, na pagina da Administradora, da
Gestora, da CVM e da BM&FBOVESPA na rede mundial de
computadores.

Banco Central do Brasil.

BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros,
sociedade por acées com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n.° 48, Centro, CEP
01010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 09.346.601/0001-
25.

Boletim de subscricao de Cotas do Fundo.
A carteira de investimentos do Fundo.
Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda.

A Lei n.° 13.105, de 16 de marco de 2015.
Contribui¢ao ao Financiamento da Seguridade Social.

O “Contrato de Coordenacao e Distribuicao, em Regime de
Melhores Esforcos de Colocacao, de Cotas de Emissao do JPP
Capital Value Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado
entre o Fundo e o Coordenador Lider em 27 de setembro de
2016 e aditado em 06 de dezembro de 2016.

O Administrador, acima qualificado.

Fracoes ideais do patrimoénio do Fundo, de classe Unica,
emitidas sob a forma nominativa e escritural.

Os investidores que venham a adquirir Cotas de emissao do
Fundo.

BANCO FINAXIS S.A. (nova denominacao de BANCO PETRA
S.A.), instituicao financeira com sede na cidade de Curitiba,
Estado do Parana, na Rua Pasteur, n.° 463, 11° andar, Agua
Verde, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 11.758.741/0001-52, na
qualidade de custodiante e escriturador do Fundo.

Comissao de Valores Mobiliarios.




Data de Liquidacdo da Oferta

Data Limite para
Aceitacao da Oferta

DDA

Dia Util

Distribuicao Parcial

1° (primeiro) Dia Util seguinte a Data Limite para Aceitacao
da Oferta, compreendida como a data na qual sera realizada
a liquidacao fisica e financeira dos Boletins de Subscricao
celebrados pelos investidores até a Data Limite para
Aceitacao da Oferta. A referida liquidacdo ocorrera de
acordo com as datas previstas no cronograma tentativo da
Oferta descrito na pagina 31 deste Prospecto Definitivo e com
os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

22 de fevereiro de 2017, compreendida como a Data limite
para que os investidores aceitem as condicdes da Oferta e
firmem os Boletins de Subscricdo, junto as Instituicoes
Participantes da Oferta, observados os procedimentos
operacionais da BM&FBOVESPA e de acordo com as datas
previstas no cronograma tentativo da Oferta descrito na
pagina 31 deste Prospecto Definitivo.

O Gestor e o Administrador podem, em comum acordo,
prorrogar a Data Limite para Aceitacao da Oferta, 1 (uma)
Unica vez, sem que isso seja considerado alteracao da Oferta,
nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucao CVM n.° 400,
devendo, nesse caso, imediatamente disponibilizar ou
publicar Aviso ao Mercado, pelos mesmos meios de
comunicacdo anteriormente utilizados, bem como divulgar
no site do Administrador, do Gestor, da CVM e da
BM&FBOVESPA este Prospecto Definitivo atualizado,
contendo novo cronograma da Oferta, respeitado, ainda, o
prazo maximo da Oferta, que € de até 6 (seis) meses a contar
da divulgacao do Andncio de Inicio.

Sistema de Distribuicdio de Ativos, administrado e
operacionalizado pela BM&FBOVESPA.

Qualquer dia que nao seja um sabado, domingo ou feriado
nacional, ou em dias em que, por qualquer motivo, nao
houver expediente bancario na sede do Administrador ou do
Gestor ou nao houver funcionamento na BM&FBOVESPA. Caso
as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos do
Regulamento ndo sejam Dia Util, conforme definicdo deste
item, considerar-se-a como a data do referido evento o Dia
Util imediatamente seguinte.

A captacéo parcial dos recursos correspondentes as Cotas da
12 Emissao do Fundo e, portanto, inferior ao Volume Total da
Oferta. Caso nao ocorra a Captacao Minima das Cotas na Data
de Liquidacao da Oferta, necessaria para colocar o Fundo em
funcionamento, a 1* Emissdao de Cotas do Fundo sera
cancelada.




Escriturador

Fil

Fundo

Gestor

IGP-M/FGV

Instituic6es Contratadas

Instituicdes Participantes da

Oferta

Instrucdo CVM n.° 400

Instrucdo CVM n.° 472

Instrucdo CVM n.° 555

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IPCA/IBGE

BANCO FINAXIS S.A. (nova denominacao de BANCO PETRA
S.A.), qualificado acima.

Fundos de Investimento Imobiliario, constituidos nos termos
da Lei n.° 8.668/93 e da Instrucao CVM n.° 472.

JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, a Avenida Paulista, n.° 287, 6° andar, Bela Vista, CEP
01311-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.516.035/0001.20, devidamente autorizada pela CVM a
exercer a atividade de administracao de carteira de titulos e
valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio CVM n°
11.763, de 20 de junho de 2011.

indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado
pela Fundacao Getulio Vargas.

Sao as sociedades integrantes do sistema de distribuicao de
valores mobiliarios que foram contratadas pelo Coordenador
Lider, diretamente ou por intermédio da BM&FBOVESPA,
devidamente informadas a CVM, para participar da Oferta,
em conjunto com o Coordenador Lider. O logotipo das
referidas instituicoes intermediarias que consentiram com
sua divulgacdo encontra-se localizado na capa deste
Prospecto Definitivo.

Em conjunto, o Coordenador Lider e as Instituicdes
Contratadas.

Instrucao CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, e
posteriores alteracoes.

Instrucao CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, e
posteriores alteracoes.

Instrucao CVM n.° 555, de 17 de dezembro de 2014, e
posteriores alteracoes.

Imposto sobre Operacoes de Cambio.

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

O indice de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.
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Lei n.° 6.385/76

Lei n.° 8.245/91

Lei n.° 8.668/93

Lei n.° 9.779/99

Lei n.° 11.033/04

Lei n® 12.024/09

Lote Suplementar de Cotas

Montante Minimo ou

Captacao Minima

Oferta

Patriménio Liquido

Periodo de Distribuicao

Periodo de Investimento

Imposto de Renda.

Lei n.° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, e posteriores
alteracoes.

Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, e posteriores
alteracoes.

Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores
alteracoes.

Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores
alteracoes.

Lei n.° 11.033, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores
alteracoes.

Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, e posteriores
alteracoes.

Emissao de Cotas no ambito da Oferta em quantidade
correspondente a até 15% (quinze por cento) da quantidade
de Cotas inicialmente ofertada, nos termos do Artigo 24 da
Instrucao CVM n.° 400, conforme estabelecido na secao
“Caracteristicas das Cotas da 12 Emissao do Fundo”, pagina
52 deste Prospecto Definitivo.

0 montante minimo de Cotas necessario para colocar o Fundo
em funcionamento, o qual devera representar, no minimo,
200.000 (duzentas mil) Cotas, equivalentes a
RS 20.000.000,00 (vinte milhoes de reais).

A oferta publica de distribuicdo das Cotas da 1* Emissdo do
Fundo.

O patrimoénio liquido do Fundo, que corresponde a soma do
disponivel, mais o valor da Carteira, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades.

0 prazo maximo para a subscricao das Cotas da 1* Emissao do
Fundo, que é de até 6 (seis) meses, contado da data de
divulgacdo do Andncio de Inicio, sendo que o periodo de
distribuicao pode ser inferior ao referido prazo, conforme
Data Limite para Aceitacdo da Oferta descrita neste
Prospecto Definitivo.

Periodo de até 2 (dois) anos ou, no caso do Gestor decidir pela
prorrogacao do Prazo de Duracao, periodo de até 3 (trés) anos
contados da data de inicio de funcionamento do Fundo em que
poderao ser adquiridos os Ativos Imobiliarios, a critério do
Gestor, conforme descrito no Capitulo Il do Regulamento.
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Pessoas Vinculadas

PIS

Politica de Investimento

Politica de Voto

Prazo de Duracdo do Fundo

Primeira Emissao ou 12 Emissao

Prospecto Definitivo

Publico-Alvo

Quantidade Adicional

Regulamento

Qualquer pessoa que seja (i) administrador ou acionista
controlador do Administrador, do Gestor e/ou de Instituicées
Participantes da Oferta, (ii) vinculada a Oferta, ou (iii) os
respectivos cOnjuges ou companheiros, ascendentes,
descendentes e colaterais até o segundo grau de cada uma
das pessoas referidas nos itens (i) ou (ii).

Contribuicao ao Programa de Integracao Social.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na secao “Objetivo de Investimento e Politica
de Investimento”, na pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

A politica de exercicio de direito de voto adotada pelo Gestor
em assembleias gerais ou outros conclaves societarios
inerentes aos Ativos de titularidade do Fundo.

O prazo de duracdo do Fundo, que é de 3 (trés) anos,
contados a partir do inicio de seu funcionamento, podendo
ser prorrogado por mais 1 (um) ano, a critério do Gestor.

A primeira emissao de Cotas do Fundo, a ser realizada nos
termos da Instrucao CVM n.° 400.

Este Prospecto Definitivo.

Investidores em geral, nos termos da regulamentacao em
vigor, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no
exterior, que busquem investimentos relacionados ao objeto
do Fundo descrito no Capitulo Il do Regulamento e na secdo
“Objetivo de Investimento e Politica de Investimento”, na
pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

A quantidade adicional de Cotas que podera ser distribuida
no ambito da Oferta, a critério do Administrador, em comum
acordo com o Coordenador Lider, e sem a necessidade de
novo pedido ou de modificacao da Oferta, correspondente a
até um montante que ndo exceda em 20% (vinte por cento) a
quantidade inicialmente requerida, conforme o Artigo 14,
§2°, da Instrucao CVM n.° 400.

O regulamento do Fundo, que disciplina seu funcionamento e
demais condicoes, conforme alterado de tempos em tempos,
sendo que a ultima alteracdo do regulamento foi registrada
junto ao 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e Civil
de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, sob o n.° 1.812.884, em 11 de janeiro de 2017,
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Resolucdao CMN n.° 4.373

Taxa de Administracao

Taxa de Performance

Termo de Adeséao ao
Regulamento

Valor Minimo de Investimento

averbado as margens do registro n° 1.806.523.

Resolucao do CMN n.° 4.373, de 29 de setembro de 2014, e
posteriores alteracoes.

A taxa de administracao devida pelo Fundo ao Administrador,
ao Gestor e aos prestadores dos servicos de tesouraria,
custodia, controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da Carteira e escrituracao da emissao
das Cotas, nos termos do Capitulo XI do Regulamento e
conforme descrita na secao “Taxa de Administracao e Taxa
de Performance” deste Prospecto Definitivo (pagina 58).

A taxa de performance devida pelo Fundo ao Gestor, nos
termos do Capitulo XI do Regulamento e conforme descrita
na secao “Taxa de Administracao e Taxa de Performance”
deste Prospecto Definitivo (pagina 58).

Termo de adesdo assinado pelos adquirentes das Cotas,
mediante o qual declaram a adesao aos termos e condicoes
do Regulamento, bem como manifestam ciéncia quanto aos
riscos envolvidos no investimento nas Cotas do Fundo, dentre
outros.

Valor minimo de investimento inicial no Fundo, por
investidor, que sera de RS 10.000,00 (dez mil reais),
verificado na Data de Liquidacao da Oferta, observado o
disposto no Regulamento e na Secdo “Caracteristicas da
Oferta”, na pagina 23 deste Prospecto Definitivo.

13




RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Volume Total da Oferta

Quantidade de Cotas da Oferta

Valor Inicial de Emissao da Cota

Quantidade Adicional de Cotas

Lote Suplementar de Cotas

Excesso de Demanda

Até RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais),
observada a possibilidade de Quantidade Adicional de Cotas
e Lote Suplementar de Cotas.

Até 500.000 (quinhentas mil) Cotas, observada a
possibilidade de Quantidade Adicional de Cotas e Lote
Suplementar de Cotas.

RS 100,00 (cem reais) por Cota.

Nos termos do Artigo 14, §2°, da Instrucao CVM n.° 400, a
quantidade de Cotas objeto da Oferta podera ser aumentada
a critério do Gestor, em comum acordo com o Coordenador
Lider, em até 20% (vinte por cento) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada, sem a necessidade de novo pedido ou
de modificacao da Oferta. A colocacao da Quantidade
Adicional de Cotas observara as mesmas condicoes e preco
das Cotas inicialmente ofertadas e sera conduzida sob o
regime de melhores esforcos.

Nos termos do Artigo 24 da Instrucao CVM n.° 400, havendo
demanda por parte dos investidores que a justifique, o Gestor
podera conceder as Instituicoes Participantes da Oferta
opcao para distribuicdo de Lote Suplementar de Cotas
correspondente a, no maximo, 15% (quinze por cento) da
quantidade de Cotas originalmente ofertada, excluida
eventual Quantidade Adicional de Cotas. A opcao de
distribuicdo do Lote Suplementar de Cotas podera ser
exercida pelas Instituicoes Participantes da Oferta em
comum acordo com o Gestor. A colocacao do Lote
Suplementar de Cotas observara as mesmas condicdes e
preco das Cotas inicialmente ofertadas e sera conduzida sob
o regime de melhores esforcos.

Havendo excesso de demanda durante o periodo para
aceitacao da Oferta, respeitadas, ainda, a Quantidade
Adicional e o Lote Suplementar de Cotas, sera garantido a
todos os Cotistas o Valor Minimo de Investimento junto ao
Fundo, devendo entdo o montante que exceder o Valor Minimo
de Investimento ser rateado pelos investidores na proporcao
da quantidade de Cotas constantes no Boletim de Subscricao
de cada investidor. Para a realizacao dos procedimentos de
rateio, serao desconsideradas fracoes de Cotas. Os valores até
entao desembolsados pelos investidores serao devolvidos
acrescidos de eventuais rendimentos auferidos no periodo,
calculados pro rata temporis, no prazo de até 5 (cinco) dias
Uteis, contado da data em que se verificar a ocorréncia de
excesso de demanda.
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Administrador

Coordenador Lider

Instituicées Contratadas

Regime de distribuicao das Cotas

Direitos e restricdes das Cotas

Montante Minimo ou
Captacao Minima

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificado.

O Administrador, acima qualificado.

Instituicoes financeiras contratadas pelo Coordenador Lider
para participar da Oferta, diretamente ou por intermédio da
BM&FBOVESPA, autorizadas a operar no sistema de distribuicao
de titulos e valores mobiliarios.

As Cotas serao distribuidas por meio de oferta pulblica, nos
termos da Instrucao CVM n.° 400, sob o regime de melhores
esforcos, por meio do sistema de distribuicao de valores
mobiliarios, na forma da Lei n.° 6.385/76, sob
responsabilidade e lideranca do Coordenador Lider e o auxilio
das Instituicdes Contratadas.

As Cotas farao jus a pagamentos de rendimentos e
amortizacao em igualdade de condicoes e cada Cota
subscrita atribuira ao seu respectivo titular direito de voto
nas Assembleias Gerais de Cotistas, correspondendo cada
Cota a um voto.

Os Cotistas terdo direito de preferéncia para subscrever
novas Cotas emitidas pelo Fundo, na proporcao da respectiva
participacao no Patrimonio Liquido, exceto se deliberado de
outra forma em Assembleia Geral de Cotistas.

O direito de preferéncia referido devera ser exercido
pelo Cotista em até 10 (dez) dias Uteis da Assembleia Geral
de Cotistas que deliberar sobre a nova emissao, sendo vedada
a cessao deste direito a terceiros. O exercicio do direito de
preferéncia devera ser efetivado no referido prazo, através da
assinatura da ata de Assembleia Geral de Cotistas, na hipotese
dos Cotistas presentes a Assembleia Geral, e/ou de documento
a ser encaminhado pelo Administrador para este fim.

Os Cotistas nao terao direito de preferéncia na aquisicao das
Cotas negociadas no mercado secundario, as quais poderao ser
livremente alienadas a terceiros adquirentes. Ao adquirir as
Cotas por qualquer modo ou motivo, o Cotista, simultanea e
automaticamente, aderira aos termos do Regulamento.

O Fundo entrara em funcionamento mesmo se houver
Distribuicdo Parcial, desde que haja Captacdo Minima,
correspondente a 200.000 (duzentas mil) Cotas, equivalentes
a R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).

Caso o Montante Minimo nao seja alcancado até a data de
encerramento da Oferta, o Administrador devera
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Ambiente da Oferta e Negociacéo

Publico-Alvo

imediatamente: (i) fazer a devolucao, mediante rateio entre
os investidores, dos recursos financeiros eventualmente
recebidos, nas proporcoes das Cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicaces do Fundo no periodo, se houver; e (ii) proceder a
liquidacdo do Fundo, anexando a seu requerimento o
comprovante de rateio referido no item (i) acima. Neste
caso, nao serao restituidos aos Cotistas o0s recursos
despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre
aplicacoes em Ativos, os quais serao arcados pelos Cotistas,
na proporcao dos valores subscritos e integralizados.

As Cotas que nao forem distribuidas até a data de
encerramento da Oferta serao canceladas pelo
Administrador, sem que haja a necessidade de realizacao de
Assembleia Geral de Cotistas.

As Cotas serao registradas no DDA, administrado e
operacionalizado pela BM&FBOVESPA, para distribuicao no
mercado primario. As Cotas serao registradas para
negociacdo no mercado secundario, exclusivamente em
mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, sendo
certo que as Cotas do Fundo somente serao liberadas para
negociacdo no mercado secundario apds a autorizacdo da
BM&FBOVESPA e apos a CVM ter concedido o registro de
funcionamento do Fundo.

As Cotas nao poderao ser alienadas fora do mercado onde
estiverem registradas a negociacdo, salvo em caso de
transmissao decorrente de lei ou de decisao judicial.

Somente as Cotas ja integralizadas poderao ser negociadas
no mercado secundario.

Os Cotistas nao terdo direito de preferéncia na aquisicao das
Cotas negociadas no mercado secundario, as quais poderao
ser livremente alienadas a terceiros adquirentes.

A aquisicao das Cotas pelo investidor mediante operacao
realizada no mercado secundario configura, para todos os
fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condicdées do Regulamento e deste Prospecto
Definitivo, em especial: (i) as disposicoes relativas a politica
de investimento; e (ii) aos riscos inerentes ao investimento
no Fundo, ficando obrigado, a partir da data da aquisicao das
Cotas, aos termos e condicoes do Regulamento e deste
Prospecto Definitivo.

0 Fundo é destinado a aplicacao de recursos por investidores
em geral, nos termos da regulamentacao em vigor, sejam
eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
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Prazo da Oferta

Distribuicéo Parcial

Valores minimos, maximos e
limites de aplicacdo em
Cotas do Fundo

investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no
exterior, que busquem investimentos relacionados ao objeto
do Fundo descrito no Capitulo Il do Regulamento e na secdo
“Objetivo de Investimento e Politica de Investimento”, na
pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

A Oferta sera encerrada no prazo maximo de até 06 (seis)
meses a partir da data de divulgacdo do Anlncio de Inicio,
observadas, ainda, a Data Limite para Aceitacao da Oferta e
a Data de Liquidacao.

Na 1* Emissao do Fundo sera admitida a captacao parcial dos
recursos correspondentes as Cotas da 1 Emissao do Fundo e,
portanto, inferior ao Volume Total da Oferta, desde que haja
a captacdo do Montante Minimo. Caso nao ocorra a Captacao
Minima, a 1 Emissdo sera cancelada.

Em razao da possibilidade de distribuicao parcial e nos
termos do Artigo 31 da Instrucao CVM n.° 400, os investidores
poderdao, no ato da aceitacdo a Oferta, condicionar sua
adesao a Oferta: (i) a que haja distribuicao efetiva do Volume
Total da Oferta, sendo que, se tal condicao nao se
implementar, os valores até entdo desembolsados pelos
investidores serao devolvidos acrescidos de eventuais
rendimentos auferidos no periodo, calculados pro rata
temporis, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, contado da
data em que se verificar a ndo implementacao da condicao;
ou (ii) de forma que, caso a quantidade de Cotas
efetivamente distribuidas seja maior ou igual ao Montante
Minimo e menor que o Volume Total da Oferta, o investidor
recebera uma quantidade equivalente a proporcdo entre a
quantidade de Cotas efetivamente distribuidas e o Volume
Total da Oferta, presumindo-se, na falta de manifestacao, o
interesse do investidor em receber a totalidade das Cotas por
ele indicadas no Boletim de Subscricao, sendo que, se tal
condicdo nao se implementar, os valores até entao
desembolsados pelos investidores serao devolvidos
acrescidos de eventuais rendimentos auferidos no periodo,
calculados pro rata temporis, no prazo de até 5 (cinco) dias
Uteis, contado da data em que se verificar a nao
implementacao da condicao.

0 Valor Minimo de Investimento é de RS 10.000,00 (dez mil
reais). O Fundo nao tera valor individual maximo de
subscricao por investidor. Nao ha limitacdo maxima de
aquisicao de Cotas do Fundo por qualquer investidor no
mercado secundario.
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Inadequacéo de investimento

Taxa de Administracao

Taxa de Performance

O investimento em Cotas do Fundo representa um
investimento de risco, considerando as caracteristicas do
Fundo, inclusive sua Politica de Investimento, estando os
investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, dentre
outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo das
cotacdes das Cotas no ambiente em que sao negociadas.
Assim, os investidores poderao perder uma parcela ou a
totalidade de seu investimento. Recomenda-se, portanto,
que os investidores leiam cuidadosamente a secao “Fatores
de Risco”, na pagina 35 deste Prospecto Definitivo, antes da
tomada de decisao de investimento, para a melhor
verificacao de alguns riscos que podem afetar de maneira
adversa o investimento em Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU VALORES
MOBILIARIOS.

O Fundo pagara, pelos servicos de administracdo, uma
remuneracao correspondente a 1,60% (um inteiro e sessenta
centésimos por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido do
Fundo, provisionada diariamente com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias e paga mensalmente, até
o0 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente, observada, ainda,
uma remuneracdao minima de R$31.000,00 (trinta e um mil
reais) mensais, reajustada anualmente pela variacao positiva
do IGP-M, publicado pela Fundacédo Getulio Vargas - FGV, ou,
na sua falta, pela variacao do IPCA, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, a partir da data-
base de 1° de janeiro de 2016.

A metodologia de cobranca da Taxa de Administracdao em
funcdo do Patriménio Liquido sera devida mesmo nos
periodos em que as Cotas do Fundo integrarem indice de
mercado, conforme disposto na regulamentacdo aplicavel,
observada sempre a remuneracdao minima mensal descrita
acima.

Para maiores informacdes com relacdo a Taxa de
Administracao, vide Capitulo XI do Regulamento e secédo
“Taxa de Administracao e Taxa de Performance” deste
Prospecto Definitivo (pagina 58).

Uma vez realizadas distribuicoes de resultados, amortizacoes
ou resgate de Cotas pelo Fundo em montante que
corresponda a 100% (cem por cento) do valor de emissao das
Cotas, corrigido pela variacao acumulada do IPCA, ou, na sua
falta, pela variacdo do IGP-M, no periodo entre a data da
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integralizacao e o pagamento pelo Fundo, acrescido de 7,0%
(sete por cento) ao ano, os montantes adicionais objeto de
distribuicdes de resultados, amortizacdes ou resgate de Cotas
deverao ser distribuidos pelo Fundo na proporcao de 80%
(oitenta por cento) para os Cotistas e 20% (vinte por cento)
para a Gestora.

Na hipétese de renuncia ou destituicdo da Gestora, os valores
integrais devidos pelo Fundo a titulo de Taxa de Performance
serdo pagos a Gestora proporcionalmente ao periodo em que
esta permaneceu no cargo, sendo certo que, nesse caso, a
proporcdo que lhe é devida sera paga ao longo do Prazo de
Duracédo do Fundo, ou seja, ainda que apos sua renuncia ou
destituicao, nas mesmas condicoes descritas acima.
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2.

TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

A constituicao e o regulamento do Fundo foram aprovados por ato particular do Administrador,
datado de 25 de julho de 2016, registrado no 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e Civil
de Pessoa Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.° 1.802.709, em 26 de
julho de 2016. A 12 alteracao do regulamento do Fundo ocorreu por ato particular do Administrador,
datado de 23 de setembro de 2016, registrado no 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.° 1.802.709, em 26
de julho de 2016, sob o n° 1.806.395, averbado as margens do registro n° 1.802.709. A realizacao
da 12 Emissao e a Oferta, bem como a 2? alteracao do regulamento do Fundo, foram aprovados por
ato particular do Administrador, datado de 27 de setembro de 2016, tendo sido registrado no 6°
Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.°
1.806.523, em 28 de setembro de 2016, averbado as margens do registro n° 1.806.395. A Ultima
alteracao do regulamento do Fundo ocorreu por ato particular do Administrador, datado de 11 de
janeiro de 2017, registrado no 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.° 1.812.884, em 11 de janeiro de
2017, averbado as margens do registro n° 1.806.523, que representa a versao atualizada do
regulamento do Fundo (“Regulamento”).

A 12 Emissao compreende até 500.000 (quinhentas mil) Cotas, no valor global de R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais) e valor unitario inicial de RS 100,00 (cem reais), as quais sdo objeto
da presente Oferta, que é regida pela Instrucao CVM n.° 400.

A distribuicdo das Cotas do Fundo no ambito da Oferta sera realizada na forma e condicoes
seguintes:

(i) apos a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, do Aviso ao Mercado e do pedido de
registro da Oferta na CVM, puderam ser realizadas coletas de intencdes junto a potenciais
investidores, a critério do Coordenador Lider;

(ii) a colocacao das Cotas do Fundo sera publica de acordo com a Instrucdo CVM n° 400 e em
regime de melhores esforcos, ndo sendo atribuida ao Coordenador Lider e as Instituices
Contratadas qualquer responsabilidade por eventuais Cotas nao colocadas, sendo que a
Oferta sera destinada a aplicacado de recursos por investidores que busquem investimentos
relacionados ao objeto do Fundo descrito no Regulamento;

(iii) a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessao do respectivo registro pela CVM; (b) a
divulgacdo do Andncio de Inicio, que devera ser feita até 90 (noventa) dias contados da
concessao do registro da Oferta pela CVM; e (¢) a disponibilizacao do Prospecto Definitivo
da Oferta aos investidores, que devera ocorrer pelo menos 5 (cinco) dias Uteis antes do
prazo inicial para aceitacao da Oferta, caso as informacdes constantes do Prospecto
Definitivo forem substancialmente diferentes das informacdes do Prospecto Preliminar; e

(iv) 0 prazo maximo para colocacédo publica das Cotas do Fundo sera de até 6 (seis) meses a
contar da data de divulgacao do Anuncio de Inicio, de acordo com o disposto no artigo 18
da Instrucdo CVM n° 400, sendo que o encerramento da Oferta podera se dar em prazo
inferior, mediante a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e observada a Data Limite
para Aceitacao da Oferta.
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O plano de distribuicGo

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, as Instituicoes Participantes deverao
realizar a Oferta das Cotas do Fundo, conforme plano de distribuicado adotado em consonancia com
o disposto no §3° do artigo 33 da Instrucao CVM n.° 400, fixado nos seguintes termos:

(i)

(i)

(iif)

As Instituicoes Participantes deverao assegurar, dentre outros:

que o tratamento aos investidores seja justo e equitativo;
a adequacao do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e
que seus representantes de venda recebam previamente exemplar deste

Prospecto Definitivo para leitura obrigatéria e que suas dividas possam ser
esclarecidas por pessoa designada pela proprio Instituicao Participante.

A Oferta das Cotas do Fundo sera efetuada com observancia dos seguintes requisitos:

(@)
(b)

nado sera utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas;

buscar-se-a atender quaisquer investidores interessados na aquisicdo das Cotas,
observado o PUblico-Alvo do Fundo e as demais condicoes estabelecidas neste
Prospecto Definitivo e no Regulamento do Fundo;

devera ser observado, ainda, que somente poderao ser adquiridas, em
distribuicdo primaria, quantidades minimas equivalentes ao Valor Minimo de
Investimento; e

N&o ha valor individual maximo de aquisicao por investidor, bem como nao ha
limitacdo maxima de aquisicdo de Cotas do Fundo por qualquer investidor no
mercado secundario.

Os investidores que decidirem participar da Oferta deverdo subscrever Cotas junto as
Instituicoes Participantes da Oferta, mediante celebracao do Boletim de Subscricao,
durante o Periodo de Distribuicdao e observada a Data Limite para Aceitacao da Oferta,
sendo que:

(@)

(b)

apos a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, do Aviso ao Mercado e do
pedido de registro da Oferta na CVM, puderam ser realizadas coletas de
intencdes junto a potenciais investidores, a critério do Coordenador Lider,
observado que os materiais publicitarios utilizados em apresentacdes a
potenciais investidores foram previamente aprovados pela CVM;

apos o registro da Oferta e a divulgacao do Anlincio de Inicio, podera ser iniciada
a subscricao de Cotas, observado que o Prospecto Definitivo devera ser
divulgado pelo menos 5 (cinco) dias Uteis antes do prazo inicial para aceitacdo
da Oferta, caso as informacdes constantes do Prospecto Definitivo forem
substancialmente diferentes das informacdes do Prospecto Preliminar;
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() os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para
potenciais investidores eventualmente utilizados serao previamente submetidos
a aprovacao da CVM, nos termos do Artigo 50 da Instrucdo CVM n.° 400, ou
encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, na hipotese prevista no
Artigo 50, § 5°, da Instrucao CVM n.° 400;

(d) os investidores interessados em subscrever Cotas deverao celebrar Boletim de
Subscricao com o Coordenador Lider ou com as Instituicdes Contratadas, a quem
cabera aceita-las ou nédo, levando em consideracao (a) o limite das Cotas
emitidas; (b) o Valor Minimo de Investimento; e (c) o Publico-Alvo;

(e) cada investidor devera indicar no Boletim de Subscricdo se é ou nao Pessoa
Vinculada; e

(f)  os investidores interessados na subscricao das Cotas da Oferta devem ler
cuidadosamente os termos e condicdes estipulados nos Boletins de Subscricao,
especialmente no que diz respeito a liquidacao da Oferta, sem prejuizo das
restricoes aplicaveis, sendo que os investidores que sejam Pessoas Vinculadas
deverao, necessariamente, indicar no Boletim de Subscricao a sua condicao de
Pessoa Vinculada.

Remuneracdo das Instituicées Participantes

Pelos servicos de distribuicdo das Cotas e coordenacao da Oferta, o Coordenador-Lider fara jus ao
recebimento de uma comissao bruta de coordenacao, estruturacao e distribuicao das Cotas, a ser
paga pelo Fundo, de 3,00% (trés por cento), calculada sobre o valor total das Cotas efetivamente
distribuidas, assim entendidas como as cotas do Fundo efetivamente subscritas e integralizadas
pelos Investidores, sem prejuizo do disposto abaixo.

Conforme descrito neste Prospecto Defnitivo, o Coordenador-Lider contratou as Instituicoes
Contratadas, diretamente ou por intermédio da BM&FBOVESPA, as quais farao jus a remuneracao
a ser deduzida da remuneracao devida ao Coordenador Lider descrita acima, a ser paga pelo Fundo,
calculada em funcao da quantidade de Cotas efetivamente distribuidas, conforme detalhado abaixo

Quantidade de Cotas Efetivamente R - %
SRR emuneracao
Distribuidas
Até 5.000 1,50%
Acima de 5.000 e até 10.000 2,00%
Acima de 10.000 2,50%

* Percentual incidente sobre o valor bruto das Cotas efetivamente distribuidas.

O Gestor e o Administrador podem, em comum acordo, prorrogar a Data Limite para Aceitacao da
Oferta e, consequentemente, a Data de Liquidacao da Oferta, 1 (uma) Unica vez, sem que isso seja
considerado alteracao da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucao CVM n.° 400, devendo,
nesse caso, imediatamente disponibilizar ou publicar Aviso ao Mercado, conforme o caso, pelos
mesmos meios de comunicacao anteriormente utilizados, bem como divulgar no site do
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Administrador, do Gestor, da CVM e da BM&FBOVESPA este Prospecto Definitivo atualizado,
contendo novo cronograma da Oferta, respeitado, ainda, o prazo maximo da Oferta, que é de até
6 (seis) meses a contar da divulgacdo do AnUncio de Inicio.

Subscricdo e Integralizacdo de Cotas

A subscricdo de Cotas pelo investidor e aceitacdo das condicées da Oferta sera formalizada junto
as Instituicoes Participantes da Oferta e mediante a assinatura do Boletim de Subscricdo e
observancia dos demais procedimentos estabelecidos pela BM&FBOVESPA, até a Data Limite Para
Aceitacao da Oferta.

As Cotas serao liquidadas na Data de Liquidacao da Oferta, de acordo com as datas previstas no
cronograma tentativo da Oferta descrito na pagina 31 deste Prospecto Definitivo e com os
procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

Apds a alocacdo das Cotas, eventuais sobras de Cotas, sejam elas provenientes de falha na
liqguidacao e/ou sobras de rateios, serdo canceladas pelo Coordenador Lider.

0 preco de integralizacao de cada sera equivalente a R$100,00.

As liquidacdes dos pedidos de aquisicao das Cotas se darao, integralmente, na Data de Liquidacao
da Oferta, de acordo com os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA. Caso, por qualquer
motivo, ndo ocorra a liquidacdo das Cotas na Data da Liquidacao, o(s) investidor(es) ficara(ao)
impossibilitado(s) de concluir suas ordens de investimento e os Boletins de Subscricao firmados
serao resolvidos.

As importancias recebidas na integralizacdo das Cotas, durante o processo de distribuicao, deverao
ser depositadas em instituicao bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo.

Distribuic@o Parcial

Na 12 Emissdo do Fundo sera admitida a captacao parcial dos recursos correspondentes as Cotas da
Oferta, desde que seja captado o Montante Minimo.

Em razdo da possibilidade de distribuicao parcial e nos termos do Artigo 31 da Instrucao CVM n.° 400,
os investidores poderdo, no ato da aceitacao a Oferta, condicionar sua adesao a Oferta: (i) a que haja
distribuicao efetiva do Volume Total da Oferta, sendo que, se tal condicao nao se implementar, os
valores até entdao desembolsados pelos investidores serao devolvidos acrescidos de eventuais
rendimentos auferidos no periodo, calculados pro rata temporis, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis,
contado da data em que se verificar a nao implementacao da condicao; ou (ii) de forma que, caso a
quantidade de Cotas efetivamente distribuidas seja maior ou igual ao Montante Minimo e menor que
o Volume Total da Oferta, o investidor recebera uma quantidade equivalente a proporcdo entre a
quantidade de Cotas efetivamente distribuidas e o Volume Total da Oferta, presumindo-se, na falta
de manifestacdo, o interesse do investidor em receber a totalidade das Cotas por ele indicadas no
Boletim de Subscricdao, sendo que, se tal condicdo nao se implementar, os valores até entao
desembolsados pelos investidores serao devolvidos acrescidos de eventuais rendimentos auferidos no
periodo, calculados pro rata temporis, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, contado da data em que
se verificar a nao implementacao da condicao.

Caso, na Data de Liquidacao, nao seja captado o Montante Minimo, a Oferta sera cancelada, ficando
a instituicao financeira responsavel pelo recebimento dos valores integralizados obrigada a ratear
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entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporcao das cotas da emissao
subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo, na forma do paragrafo
anterior.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos investidores, conforme previsto acima, os
investidores deverao fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos, bem como efetuar
a devolucao dos boletins de subscricao das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Quantidade de Cotas objeto da Oferta e Montante Minimo

Sera realizada a distribuicao publica de até 500.000 (quinhentas mil) Cotas da 12 Emissao do Fundo,
ao valor de emissao inicial de RS 100,00 (cem reais) por Cota, sendo admitida a captacao parcial
dos recursos correspondentes as Cotas objeto da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo
de 200.000 (duzentas mil) Cotas, que totalizam RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).

Nos termos do Artigo 14, §2°, da Instrucao CVM n.° 400, a quantidade de Cotas objeto da Oferta
podera ser acrescida da Quantidade Adicional, a critério do Administrador, em comum acordo com
o Coordenador Lider, e de Lote Suplementar, a ser emitido na forma prevista no Artigo 24 da
Instrucdo CVM n.° 400, sem a necessidade de novo pedido ou de modificacdo da Oferta, podendo
totalizar a Oferta a quantidade de até 675.000 (seiscentas e setenta e cinco mil) Cotas, totalizando
a quantia de RS 67.500.000,00 (sessenta e sete milhdes e quinhentos mil reais).

O Fundo entrard em funcionamento mesmo se houver captacdao parcial dos recursos
correspondentes as Cotas (Distribuicao Parcial), desde que haja a captacdo do Montante Minimo.

As Cotas que nao forem distribuidas até a data de encerramento da Oferta serao canceladas pelo
Administrador, sem que haja a necessidade de realizacao de Assembleia Geral de Cotistas.

Caso o Montante Minimo nao seja alcancado até a data de encerramento da Oferta, o Administrador
devera imediatamente: (i) fazer a devolucdo, mediante rateio entre os investidores dos recursos
financeiros eventualmente recebidos, nas proporcdes das Cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes do Fundo; e (ii) proceder a liquidacao do Fundo,
anexando a seu requerimento o comprovante de rateio referido no item (i) acima. Neste caso, nao
serao restituidos aos Cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes
sobre aplicacoes em Ativos, os quais serao arcados pelos Cotistas, na proporcao dos valores
subscritos e integralizados.

Havendo excesso de demanda durante o periodo para aceitacao da Oferta, respeitadas, ainda, a
Quantidade Adicional e o Lote Suplementar de Cotas, o montante que exceder o Valor Minimo de
Investimento sera rateado pelos investidores na proporcdo da quantidade de Cotas constantes no
Boletim de Subscricao de cada investidor. Para a realizacao dos procedimentos de rateio, serao
desconsideradas fracdes de Cotas. Os valores até entdo desembolsados pelos investidores serao
devolvidos acrescidos de eventuais rendimentos auferidos no periodo, calculados pro rata
temporis, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, contado da data em que se verificar a ocorréncia de
excesso de demanda.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de distribuicao com excesso de demanda

superior a um terco da quantidade de Cotas ofertadas, as ordens de investimento realizadas por
Pessoas Vinculadas serao automaticamente canceladas.
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Valores minimos, mdximos e limites de aplicacdo em Cotas da 1% Emissdo do Fundo

0 Valor Minimo de Investimento é de RS 10.000,00 (dez mil reais) por investidor. O Fundo nao
possui valor individual maximo de subscricao por investidor. Nao ha limitacdo maxima de aquisicao
de Cotas do Fundo por qualquer investidor no mercado secundario.

O Fundo nao estabelece valor minimo para a manutencdo de investimentos no Fundo, apos a
primeira aplicacao de cada investidor.

Publico-Alvo

As Cotas do Fundo sao destinadas a investidores em geral, nos termos da regulamentacao da CVM
em vigor, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior,
sendo vedado o investimento por investidores nao permitidos pela legislacao vigente, que busquem
investimentos relacionados ao objeto do Fundo descrito no Capitulo Il do Regulamento e na secao
“Objetivo de Investimento e Politica de Investimento”, na pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

Prazo

A Oferta sera encerrada no prazo maximo de até 06 (seis) meses a partir da data de divulgacao do
Anuncio de Inicio, observadas a Data Limite para Aceitacao da Oferta e a Data de Liquidacao da
Oferta.

Inadequacdo de investimento

O investimento em Cotas do Fundo representa um investimento de risco, considerando as
caracteristicas do Fundo, inclusive sua Politica de Investimento, estando os investidores sujeitos a
perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo das cotacoes das Cotas no ambiente em que sao
negociadas. Assim, os investidores poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento. Recomenda-se, portanto, que os investidores leiam cuidadosamente a secao “Fatores
de Risco”, na pagina 35 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de decisao de investimento,
para a melhor verificacao de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento
em Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TIiTULOS
OU VALORES MOBILIARIOS. O FUNDO E CONSTITUIDO SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO,
NAO SENDO PERMITIDO O RESGATE DAS COTAS ANTES DO TERMINO DO PRAZO DE DURAGAO.

Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo da Oferta

Ressalvada a possibilidade de prorrogacao da Data Limite para Aceitacdo da Oferta a critério do
Administrador e do Gestor, o Administrador e o Gestor poderdo requerer a CVM que o autorize a
modificar ou cancelar a Oferta, caso ocorram altera¢des posteriores, materiais e inesperadas nas
circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do pedido de registro de distribuicdo, que
resultem em um aumento relevante dos riscos assumidos. Adicionalmente, o Administrador podera
modificar, a qualquer tempo, a Oferta a fim de melhorar seus termos e condicbes para os
investidores, conforme disposto no Paragrafo 3°, do Artigo 25 da Instrucdo CVM n.° 400. Caso o
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requerimento de modificacdo das condicées da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para
distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for cancelada,
os atos de aceitacao anteriores e posteriores ao cancelamento serao considerados ineficazes.

Na hipotese de modificacdo das condicdes da Oferta, nos termos dos Artigos 25 e 27 da Instrucao
CVM n.° 400, as Instituicoes Participantes da Oferta deverao certificar-se de que os investidores
que manifestarem sua adesdao a Oferta, por meio da assinatura dos respectivos Boletins de
Subscricao, (a) estao cientes de que as condicoes da Oferta originalmente informadas foram
modificadas e (b) tém conhecimento das novas condicbes. Adicionalmente, as Instituicoes
Participantes da Oferta deverao comunicar aos investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre
a referida modificacdo, mediante comunicacao direta e sem prejuizo da divulgacdo da modificacdo
pelos mesmos meios utilizados para a divulgacao do Anlncio de Inicio e as expensas do Fundo, para
que os investidores confirmem, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacdo
acima referida, seu interesse em manter a sua aceitacao a Oferta, presumida a manutencao em
caso de siléncio.

Em qualquer hipotese, a revogacao da Oferta torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os
valores dados em contrapartida as Cotas, sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso e com
deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, em 5 (cinco) Dias Uteis,
mediante crédito em conta corrente, conforme disposto no Artigo 26 da Instrucao CYM n.° 400.

Suspensdo e cancelamento da Oferta

Nos termos do Artigo 19 da Instrucdo CVM n.° 400, a CVM (a) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que: (i) esteja se processando em condicoes diversas das constantes
da Instrucdo CVM n.° 400 ou do registro; ou (ii) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacao da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (b)
devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento
sanaveis. O prazo de suspensao de uma oferta nao 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 suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar
o respectivo registro.

A suspensao ou o cancelamento da Oferta sera informado aos investidores que ja tenham aceitado
a Oferta, sendo-lhes facultada, na hipotese de suspensao, a possibilidade de revogar a aceitacéo
até o 5° (quinto) Dia Util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os
investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipotese 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 Instrucdo CVM n.° 400, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis, sem qualquer remuneracdo ou correcdo monetaria, sem reembolso e com deducdo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes.

Regime de distribuicdo das Cotas

A distribuicao de Cotas sera liderada pelo Coordenador Lider em regime de melhores esforcos, o
qual podera contratar as Instituicoes Contratadas para auxiliar a distribuicao das Cotas.

Consorcio de distribuic@o

A distribuicao de Cotas sera realizada sob responsabilidade e lideranca do Coordenador Lider,
podendo contar com o auxilio das Instituicoes Contratadas, em regime de melhores esforcos. O
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Coordenador Lider podera contratar, diretamente ou por intermédio da BM&FBOVESPA, até o
registro da Oferta junto a CVM, mediante aditamento ou termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicao, as Instituicoes Contratadas, integrantes do sistema brasileiro de distribuicao de
valores mobiliarios, devidamente informadas a CVM, para realizar, sob sua coordenacdo, a
distribuicdo publica das Cotas, sendo que a capa do Prospecto Definitivo e o Anlncio de Inicio
conterao os logotipos de todas as Instituicoes Contratadas que consentiram com sua divulgacao.

N&o ha e nem sera constituido fundo para garantia de liquidez da Cotas no mercado secundario.
N&o sera firmado contrato de estabilizacdo de preco das Cotas.
Nao sera concedido qualquer tipo de desconto aos investidores interessados em adquirir as Cotas.

As Instituicoes Contratadas serao remuneradas em funcao da quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas e liquidadas pelos investidores, desconsideradas as Cotas canceladas em virtude de
falha na liquidacao e/ou sobras de rateios, conforme descrito no item “Plano de Distribuicao”, na
pagina 24 deste Prospecto Definitivo.

Registro da Oferta

A Oferta foi registrada na CYM em 27 de janeiro de 2017, sob o n.° CVM/SRE/RFI/2017/004, nos
termos da Instrucdao CVM n.° 472 e da Instrucao CVM n.° 400.

Divulgacéao de Informacées sobre a Oferta

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serao divulgados, com destaque,
na pagina da rede mundial de computadores do Administrador, bem como na pagina do Gestor, da
CVM e da BM&FBOVESPA na rede mundial de computadores, de modo a garantir aos investidores
amplo acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de
adquirir as Cotas.

Sem prejuizo, o Administrador podera, a seu exclusivo critério, publicar anuncios, atos e/ou fatos
relevantes relativos a Oferta, incluindo Aviso ao Mercado, Anlncio de Inicio e AnlUncio de
Encerramento em jornal de grande circulacdo, ressalvado que os materiais publicitarios
eventualmente utilizados deverao ser previamente submetidos a aprovacao da CVM, nos termos do
Artigo 50 da Instrucdo CVM n.° 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, na
hipotese prevista no Artigo 50, § 5°, da Instrucao CVM n.° 400.

Destinacao dos recursos

No caso de captacao do Volume Total da Oferta e desconsiderando eventual Quantidade Adicional
de Cotas e/ou Lote Suplementar de Cotas, o Administrador estima que os recursos liquidos obtidos
no ambito da Oferta sejam de aproximadamente RS 48.040.000,00 (quarenta e oito milhdes e
quarenta mil reais), ap6s a deducao das despesas da Oferta e das demais despesas correlatas
atribuiveis a Oferta, recursos estes que serdo investidos preponderantemente em Ativos
Imobiliarios.

O Fundo devera observar os seguintes critérios de concentracao por modalidade de ativo:
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Ativo Concentrac¢ao
Ativos Imobiliarios No momento de sua aquisicdo, o valor de cada imdvel ndo podera
representar mais do que 5% (cinco por cento) do patriménio liquido
do Fundo.
Ativos de Renda Fixa O percentual remanescente dos recursos nao aplicados em Ativos
Imobiliarios.

E vedada a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo,
o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Os bens e direitos integrantes da Carteira, bem como seus frutos e rendimentos, deverao observar as
seguintes restricoes:

I ndo poderao integrar o ativo do Administrador ou do Gestor, nem responderao por qualquer
obrigacao de sua responsabilidade;

Il. nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador e do Gestor para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

lll.  nao poderao ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador e do Gestor.

Os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de prévia avaliacdo pelo Gestor

ou por empresa independente, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucao CVM n.°

472.

Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo nao aplicada nos Ativos
Imobiliarios podera ser aplicada em Ativos de Renda Fixa.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu
Patriménio Liquido, deverao ser respeitados os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrucao CVM n.° 555, observadas as excecdes previstas na
Instrucao CVM n.° 472.

Nao havera fontes alternativas de captacao, em caso de Distribuicao Parcial.

A parte da Oferta, ndao havera outras fontes de recursos voltadas a consecucdo da Politica de
Investimentos.

Para informacdes sobre a Politica de Investimento, ver Secao “Objetivo de Investimento e Politica de
Investimento”, na pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

Cronograma Tentativo da Oferta

Segue, abaixo, um cronograma tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:
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Ordem

dos Eventos Da'ta
Prevista("
Eventos

1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na 29.09.2016
BM&FBOVESPA

2. Divulgaca@o do Prospecto Preliminar e Aviso ao Mercado 29.09.2016

3. Inicio das apresentacdes a potenciais investidores e coleta de 30.09.2016
intencoes de investimento

4. Obtencao do registro da Oferta 27.01.2017

5. Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e Divulgacdo do Anlncio 27.01.2017
de Inicio

6 Inicio do prazo para aceitacao da Oferta® 03.02.2017

7 Data Limite Para Aceitacao da Oferta® 22.02.2017

8 Data de Liquidacdo da Oferta® 23.02.2017

9. Data maxima para Divulgacao do Anuncio de Encerramento 27.07.2017

() Todas as datas previstas sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, suspensées, antecipacées
ou prorrogacées, a critério do Coordenador Lider ou de acordo com os regulamentos da CVM.

@) Caso as informacées constantes do Prospecto Definitivo forem substancialmente diferentes das informacées
do Prospecto Preliminar, o Prospecto Definitivo deverd estar disponivel para os investidores pelo menos 5
(cinco) dias uteis antes do prazo inicial para a aceitacdo da oferta.

() Conforme descrito neste Prospecto Definitivo, o Gestor e o Administrador podem, em comum acordo,
prorrogar a Data Limite para Aceitacdo da Oferta e, consequentemente, a Data de Liquidacdo da Oferta, 1
(uma) unica vez, sem que isso seja considerado alteracdo da Oferta, respeitado o prazo mdximo da Oferta,
que é de até 6 (seis) meses a contar da divulgacéo do Anuncio de Inicio.

Demonstrativo do Custo da Oferta

A tabela abaixo demonstra os custos estimados da Oferta, que deverao ser integralmente
suportados pelo Fundo:

% em Relacao ao
Custo* Valor da Distribuicao Ll
*) (RS$) (**)

Taxa de Registro na CVM 0,3% 150.000,00
Comissao de Coordenacao e Colocacao 3,0% 1.500.000,00
Assessoria Legal 0,12% 60.000,00
Publicacoes, apresentacoes a potenciais
investidores e impressao de exemplares do 0,14% 70.000,00
Prospecto
Taxa da BM&FBOVESPA 0,06% 30.000,00
Taxa de Liquidacao cobrada pela BM&GFBOVESPA 0,04% 20.000,00
Taxa ANBIMA 0,04% 20.000,00
Clustos de registro em cartéorio de registro de 0,02% 10.000,00
titulos e documentos
Outras despesas 0,2% 100.000,00
Total 3,92% 1.960.000

(*) Percentuais arredondados
(**) Valores estimados

32



Outras informagoes

Todos os documentos que devem estar disponiveis eletronicamente, tais como este Prospecto
Definitivo, Aviso ao Mercado, Anlncio de Inicio e Anlincio de Encerramento, nos termos dos artigos
52 e 54-A da Instrucdo CVM 400, estarao disponiveis nos seguintes enderecos e paginas da Internet:

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gomes de Carvalho, n° 1195, 4° andar, Vila Olimpia

Sao Paulo - SP, CEP 04547-004

Telefone: (11) 3842-1122

E-mail: fundos@cmcapitalmarkets.com.br

Website: http://www.cmcapitalmarkets.com.br/AdmFiduciaria/FundosCaptacao.html

O investidor podera ter acesso ao Regulamento e demais documentos da Oferta ao selecionar,
respectivamente, os itens “Regulamento” ou “Documentos”, a frente do nome do Fundo.

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rua Sete de Setembro, n.° 111, 5° andar, Centro, Rio de Janeiro - RJ, CEP 20050-901

Rua Cincinato Braga, n.° 340, 2°, 3° e 4° andares, Edificio Delta Plaza, Bela Vista, Sao Paulo - SP,
CEP 01333-010

Website: www.cvm.gov.br

O investidor deve acessar a pagina eletronica da CVM. A seguir, deve selecionar “Acesso Rapido” e
“Informacgdes de Regulados - Fundos Investimento” e escolher “Consulta a Informacdes de Fundos”
e “Fundos de Investimento Registrados”. Entao, deve digitar o nome do Fundo e o cddigo de
verificacdo que aparecera na tela e clicar em “Prosseguir”. Na tela seguinte, em que aparecerao
as informacdes do Fundo, o investidor deve acessar ”"Documentos Eventuais” e escolher
“Prospecto” ou qualquer outro documento disponivel em ”Tipo de Documento” e, por fim, clicar
em “exibir”.

BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA DE VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS

Praca Antonio Prado, n° 48

Centro, Sao Paulo - SP, CEP 01010-010

Website: http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/servicos/ofertas-publicas/ofertas-em-
andamento/jpp-capital-value-fundo-de-investimento-imobiliario.htm

No referido link aparecerao todos os documentos disponiveis.

JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Av. Paulista, n°® 287, 6° andar

Sao Paulo - SP

Contatos: Caio Castro / Roni Antonio

Tel.: +55 (11 ) 2187-1467 / +55 (11) 2187-1462

Website: http://http://www.jppcapital.com.br/relatorios.php

No referido link o investidor podera ter acesso a todos os documentos disponiveis, selecionando o
arquivo que contenha o nome do Fundo e o respectivo documento (e.g. “JPP CAPITAL FIl VALUE -
PROSPECTO DEFINITIVO”).

Declaragées do Administrador e Coordenador Lider

O Administrador e Coordenador Lider, neste ato representado por seus Diretores, Sr. Arthur Farme
d’Amoed, solteiro, advogado, inscrito no CPF/MF sob o n° 118.812.467-60, portador da Cédula de
Identidade RG n°® 21.542.653-7 SSP/SP, e Sr. Eduardo Jun Nonaka, brasileiro, casado, engenheiro,
portador da cédula de identidade RG n° 22.901.708-3 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°
163.098.338-12, ambos residentes e domiciliados na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
com endereco comercial na Rua Gomes de Carvalho, n° 1195, 4° andar, Vila Olimpia, vem por meio
desta declarar, nos termos do art. 56, caput e 88 1° e 5°, da Instrucao CVM n.° 400, de 29 de
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dezembro de 2003, que (i) este Prospecto Definitivo, incluindo o estudo de viabilidade economico-
financeira, contém as informacoes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da
Oferta, das Cotas, do Fundo, suas atividades, situacao econdémico-financeira, dos riscos inerentes
a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes, bem como que este Prospecto Definitivo
foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (ii) as informacdes prestadas e contidas neste
Prospecto Definitivo sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo uma tomada
de decisao fundamentada a respeito da Oferta e do investimento no Fundo, se responsabilizando
pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes prestadas por ocasido do
registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicao; e (iii) as informacdes fornecidas ao
mercado durante todo o prazo de distribuicao, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes
da atualizacdo do registro do Fundo e as constantes do estudo de viabilidade econémico-financeira
integrante deste Prospecto Definitivo, sao suficientes, permitindo aos investidores a tomada de
decisao fundamentada a respeito da Oferta e do investimento no Fundo.

Assuncoes, previsoes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto Definitivo estao
sujeitas a incertezas de natureza economica, politica e competitiva e ndo devem ser interpretadas
como promessa ou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os potenciais
investidores deverao conduzir suas proprias investigacdes acerca de eventuais tendéncias ou
previsoes discutidas ou inseridas neste Prospecto Definitivo, bem como acerca das metodologias e
assuncdes em que se baseiam as discussoes dessas tendéncias e previsoes.
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3.

FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais investidores devem considerar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informacdes contidas
no Regulamento e neste Prospecto Definitivo, a luz de sua propria situacao financeira, suas
necessidades de liquidez, seu perfil de risco e seus objetivos de investimento.

Ndo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de
Investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes
tipicas do mercado, aos riscos abaixo, condicdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos
mercados de atuacao e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdao da
possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

A seguir, encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sao os Unicos
aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacao
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer
desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao seja atualmente de conhecimento do
Administrador e do Gestor ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

I Risco de o Fundo ndo ser constituido e/ou entrar em funcionamento - Conforme
disposto no Regulamento e neste Prospecto Definitivo, existe a possibilidade de o Fundo
vir a ndo ser constituido, caso nao seja captado o Montante Minimo previsto neste
Prospecto, ou caso a CVM nao autorize a sua constituicdo ou funcionamento. Na
ocorréncia destas hipoteses, o Administrador devera imediatamente: (i) fazer a
devolucao, mediante rateio entre os subscritores dos recursos financeiros eventualmente
recebidos para fins de integralizacao de Cotas, nas proporcdes das Cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do Fundo no periodo, se
houver; (ii) proceder a liquidacdo do Fundo, anexando a seu requerimento o comprovante
de rateio referido no item (i) acima.

Il. Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizacdo
- O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas
politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as
politicas econdomica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracoes nas taxas
de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas,
entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicbes macroeconémicas, tém
impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocao de
medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao da economia,
instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderao impactar os negocios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais do
Fundo e a consequente distribuicao de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e
aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores
externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

. Risco de crédito - Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de rendimentos que
lhes serao pagos a partir da percepcao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
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VI.

adquirentes dos Ativos Imobiliarios, a titulo de compra e venda de tais Imoveis. Assim,
em caso de alienacdo dos imoveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos
adquirentes.

Riscos de liquidez - Os Fll encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os Fli
sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndao sendo admitida,
portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderao
enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo
admitindo para estas a negociacao no mercado de bolsa. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que nao podera resgatar as Cotas
antes do término do Prazo de Duracao.

Riscos de ndo distribuicdo da totalidade das Cotas das emissdes do Fundo e/ou do
Montante Minimo - Caso nao sejam distribuidas todas as Cotas da 1 Emissao do Fundo, o
Fundo entrara em funcionamento caso seja atingido o Montante Minimo. Em razédo da
possibilidade de distribuicao parcial e nos termos do Artigo 31 da Instrucao CVM n.° 400,
os investidores poderao, no ato da aceitacao a Oferta, condicionar sua adesao a Oferta:
(i) a que haja distribuicao efetiva do Volume Total da Oferta, sendo que, se tal condicao
nao se implementar, os valores até entdao desembolsados pelos investidores serdo
devolvidos acrescidos de eventuais rendimentos auferidos no periodo, calculados pro rata
temporis, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, contado da data em que se verificar a nao
implementacao da condicao; ou (ii) de forma que, caso a quantidade de Cotas
efetivamente distribuidas seja maior ou igual ao Montante Minimo e menor que o Volume
Total da Oferta, o investidor recebera uma quantidade equivalente a proporcao entre a
quantidade de Cotas efetivamente distribuidas e o Volume Total da Oferta, presumindo-
se, na falta de manifestacao, o interesse do investidor em receber a totalidade das Cotas
por ele indicadas no Boletim de Subscricao, sendo que, se tal condicao nao se
implementar, os valores até entdo desembolsados pelos investidores serao devolvidos
acrescidos de eventuais rendimentos auferidos no periodo, calculados pro rata temporis,
no prazo de até 5 (cinco) dias uUteis, contado da data em que se verificar a nao
implementacao da condicao.

Risco tributario - A Lei n.° 9.779/99 estabelece que os Fll sejam isentos de tributacao
sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.
Ainda de acordo com a mesma Lei n.° 9.779/99, os dividendos distribuidos aos cotistas,
quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota
de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o Artigo 3°, Paragrafo Unico, inciso
Il, da Lei n.° 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. O
referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular
de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas
Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
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VII.

VIII.

XI.

XII.

total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os rendimentos das aplicacoes de renda fixa
e variavel realizadas pelo Fundo estarao sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n.° 9.779/99, o que podera afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo.

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacdo - Embora as regras tributarias
dos fundos estejam vigentes desde a edicao do mencionado diploma legal, nao existindo
perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isencoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco de concentracdo da Carteira do Fundo - O Fundo destinara os recursos captados
em sua 1* Emissao de Cotas, preponderantemente, para a aquisicao dos Ativos Imobiliarios
que integrarao o patrimonio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.
Independentemente da possibilidade de aquisicaio de diversos imoveis pelo Fundo,
inicialmente o Fundo ira adquirir um nimero limitado de imodveis, o que podera gerar uma
concentracao da Carteira do Fundo, que nao podera ser superior a 5% (cinco por cento)
do patriménio liquido, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente
para aquisicao.

Risco da administracdo dos iméveis por terceiros - Considerando que o objetivo do
Fundo consiste na aquisicao dos Ativos Imobilidrios para posterior alienacao, e que a
administracdo de tais imdveis podera ser realizada por empresas especializadas, sem
interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitacao ao Fundo
para implementar as politicas de administracao dos imdveis que considere adequadas.

Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacées de parte a parte estipuladas através
de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacoes atipicas
ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Riscos ambientais - Ainda que os Ativos Imobiliarios venham a situar-se em regides
urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como
exemplo, vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario
provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando, assim, a perda de substancia
econdmica de imdveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que
comporao o patrimonio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apolice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras
poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condices
gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis nao
segurados, o Administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um
sinistro significativo nao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um
efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.
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Riscos de despesas extraordinarias - O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis,
estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como
rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservacao, instalacao de
equipamentos de seguranca, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutencao dos iméveis e dos condominios em que se situam. Nao obstante,
o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acoes judiciais necessarias para
a manutencao da posse dos imoveis (e.g. despejo, desapropriacao), bem como despesas
condominiais, conforme descritas no edital do leildo e custos para reforma ou
recuperacao de imoveis inaptos apds despejo, desapropriacdo ou saida amigavel do
inquilino.

Riscos de desvalorizacdo dos iméveis e condicbes externas - Propriedades imobiliarias
estao sujeitas a condicdes sobre as quais o Administrador e o Gestor ndao tém controle
nem tampouco podem influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as
condicoes da economia em geral poderao afetar o desempenho dos imoveis que integrarao
o patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do
Fundo. O valor dos imdveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicao de
resultados aos seus Cotistas poderao ser adversamente afetados devido a alteracées nas
condicoes econdmicas, a oferta de outros imoveis residenciais com caracteristicas
semelhantes as dos imdveis e a reducdo do interesse de potenciais compradores nas
regides em que estdo localizados os imoveis.

Propriedade das Cotas e ndo dos imdveis - Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por imoéveis, a propriedade das Cotas ndao confere aos Cotistas
propriedade direta sobre os imoveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os
ativos da Carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas
possuidas.

Risco decorrente das operacées no mercado de derivativos - A contratacdao de
instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo se essas operacdes sejam projetadas para
proteger a Carteira, podera aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades
de retorno nas suas operacoes, nao produzir os resultados desejados e/ou podera provocar
perdas do patrimonio do Fundo e de seus Cotistas.

Risco de Elaboracéo do Estudo de Viabilidade por empresa do mesmo grupo econémico
do Gestor - O estudo de viabilidade apresentado neste Prospecto Definitivo foi elaborado
pela JPP Capital Investimentos Imobiliarios Ltda., empresa do mesmo grupo econdmico
do Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O estudo de viabilidade
pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisao de investimento pelo Investidor.

Risco da Possibilidade do Estudo de Viabilidade N&o ser Confidvel - O estudo de
viabilidade elaborado pode nao se mostrar confiavel, em funcdao das premissas e
metodologias adotadas pela JPP Capital Investimentos Imobiliarios Ltda., incluindo, sem
limitacao, caso a TIR projetada nao seja compativel com as condicoes apresentadas pelo
mercado imobiliario.
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XIX. Demais riscos - O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracao na politica econdmica e decisdes judiciais.

As aplicacoes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, do

Coordenador Lider, do Custodiante, do Consultor Especializado, do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC ou de qualquer mecanismo de seguro.
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4.

CARACTERISTICAS DO FUNDO

43



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

44



CARACTERISTICAS DO FUNDO

Os termos utilizados nesta secdo terdo o mesmo significado que lhes for atribuido no Regulamento
e na Secdo “Definicbes” deste Prospecto Definitivo (pdgina 7). Esta secdo traz um breve resumo
dos capitulos do Regulamento, mas sua leitura ndo substitui a leitura cuidadosa do Regulamento.

Base legal

0 Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, tem como principal base legal a Lei n.°
8.668/93 e a Instrucao CVM n.° 472.

Constituicao e prazo de duracao

A constituicao e o regulamento do Fundo foram aprovados por ato particular do Administrador,
datado de 25 de julho de 2016, registrado no 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e Civil
de Pessoa Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.° 1.802.709, em 26 de
julho de 2016. A 12 alteracao do regulamento do Fundo ocorreu por ato particular do Administrador,
datado de 23 de setembro de 2016, registrado no 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.° 1.802.709, em 26
de julho de 2016, sob o n° 1.806.395, averbado as margens do registro n° 1.802.709. A realizacao
da 12 Emissao e a Oferta, bem como a 2° alteracao do regulamento do Fundo, foram aprovados por
ato particular do Administrador, datado de 27 de setembro de 2016, tendo sido registrado no 6°
Oficio do Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.°
1.806.523, em 28 de setembro de 2016, averbado as margens do registro n° 1.806.395. A ultima
alteracao do regulamento do Fundo ocorreu por ato particular do Administrador, datado de 11 de
janeiro de 2017, registrado no 6° Oficio do Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.° 1.812.884, em 11 de janeiro de
2017, averbado as margens do registro n° 1.806.523, que representa a versao atualizada do
regulamento do Fundo (“Regulamento”).

O Fundo tem prazo de duracéo de 3 (trés) anos, contados a partir do inicio de seu funcionamento,
podendo ser prorrogado por mais 1 (um) ano, a critério do Gestor.

Publico-Alvo

As Cotas do Fundo sao destinadas a investidores em geral, nos termos da regulamentacao da CVM
em vigor, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior,
sendo vedado o investimento por investidores ndo permitidos pela legislacao vigente, que busquem
investimentos relacionados ao objeto do Fundo descrito no Capitulo Il do Regulamento e na secao
“Objetivo de Investimento e Politica de Investimento”, na pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

Administracao

O Fundo é administrado pela CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA. Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, realizar todas as
operacoes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente, com o
funcionamento e a manutencdo do Fundo; exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos
bens e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, inclusive o de propor acdes, interpor recursos
e oferecer excecdes; abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo; adquirir e alienar
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livremente titulos pertencentes ao Fundo; transigir; representar o Fundo em juizo ou fora dele; e
solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das Cotas do Fundo, entre
outros.

Além das atribuicées que lhe sdo conferidas por forca de lei e da regulamentacdo em vigor, as
responsabilidades e vedagdes do Administrador encontram-se listadas nos Capitulos VIl e VIII do
Regulamento.

Vedacgdes ao Administrador

As vedacdes ao Administrador, direta ou indiretamente, no exercicio das suas fungdes nos termos
da regulamentacao aplicavel e do Regulamento, estao descritas no Capitulo VIII do Regulamento.

Gestao

O Fundo é gerido pela JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA. Competira exclusivamente ao
Gestor a decisao sobre aquisicao, alienacao, negociacao ou renegociacao dos Ativos.

Nao sera de responsabilidade do Gestor a administracao do Fundo, que compete ao Administrador,
Unico titular dos direitos e obrigacdes decorrentes de tal condicao.

Pela prestacdao dos servicos descritos acima, o Gestor fara jus a uma parcela da Taxa de
Administracdo e a Taxa de Performance, conforme especificadas no contrato de gestao firmado
com a Administradora, no Regulamento e neste Prospecto Definitivo, as quais serao pagas
diretamente pelo Fundo.

O Gestor podera renunciar ao seu cargo mediante comunicacao por escrito encaminhada com 30
(trinta) dias de antecedéncia ao Administrador, que devera informar a todos os Cotistas do Fundo,
sobre tal renlncia, ndo sendo devida, nesta hipdtese, qualquer modalidade de indenizacao,
compensatoria ou ndo compensatoria, ou qualquer outro valor, a qualquer titulo ou pretexto,
exceto pela remuneracao acordada no Regulamento, devida de forma pro rata temporis.

Os procedimentos em caso de substituicdo, rentncia ou descredenciamento do Administrador e do
Gestor estao descritos no Capitulo XIl do Regulamento do Fundo.

Substituicao do Administrador

O Administrador podera renunciar a administracdo do Fundo mediante aviso prévio de, no minimo,
30 (trinta) dias enderecado a cada Cotista e a CVM.

A CVM, no uso de suas atribuicoes legais, podera descredenciar o Administrador, em conformidade
com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de administracao de carteira.

Nas hipdteses de renlncia ou descredenciamento, ficara o Administrador obrigado a convocar,
imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo de até 10 (dez) dias, para
eleger seu substituto ou deliberar pela liquidacdo do Fundo, sendo também facultado aos Cotistas
que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas subscritas e integralizadas, em qualquer
caso, ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacao da Assembleia Geral de Cotistas
para tal fim.
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No caso de renuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas funcdes até sua
efetiva substituicao por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas e até ser averbada, no cartério
de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do
patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em
cartorio de titulos e documentos.

Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas nao chegue a uma decisao sobre a escolha do novo
Administrador na data de sua realizacao, ou (ii) o novo Administrador nao seja efetivamente
empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias apos a deliberacao de Assembleia Geral de
Cotistas que o eleger, o Administrador devera permanecer no cargo pelo prazo adicional de 60
(sessenta) dias até que o novo Administrador seja empossado no cargo. Decorrido este prazo, o
Administrador podera providenciar a liquidacdao do Fundo.

No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar Administrador
temporario até a eleicao de novo Administrador para o Fundo.

O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando proceder com culpa ou
dolo, com violacao da lei, das normas editadas pela CYM e do Regulamento, nao sendo, outrossim,
responsavel pelos prejuizos causados pelos atos praticados ou omissoes de qualquer terceiro
contratado.

No caso de liquidacao extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo BACEN
convocar a Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, a fim de
deliberar sobre a eleicao de novo administrador e a liquidacao ou nao do Fundo.

Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis
contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial do
Administrador, o BACEN nomeara uma instituicao para processar a liquidacao do Fundo.

O Administrador devera permanecer no exercicio de suas funcées mesmo quando a Assembleia
Geral de Cotistas deliberar a liquidacdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicio ou
da liquidacao extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos,
eleger novo administrador para processar a liquidacao do Fundo.

Em caso de renuncia ou liquidacao judicial ou extrajudicial do Administrador, correrao por sua
conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade
fiduciaria dos bens imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo.

Os procedimentos em caso de substituicdo, rentncia ou descredenciamento do Administrador e do
Gestor estao descritos no Capitulo XIl do Regulamento do Fundo.

Contratacao de terceiros

As atividades de custddia, escrituracdo de Cotas e controladoria de ativos e passivos do Fundo serao
realizadas pelo Custodiante.

As atividades de distribuicao das Cotas serao realizadas pelo Coordenador Lider, em regime de
melhores esforcos, podendo o Coordenador Lider contratar, até a data de registro da Oferta junto
a CVM, diretamente ou por intermédio da BM&FBOVESPA, mediante aditamento ou termo de adesao
ao Contrato de Distribuicao, as Instituicées Contratadas, que receberao, para tanto, a remuneracao
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prevista no Contrato de Distribuicao e conforme descrita no item “Remuneracao das Instituicoes
Participantes”, na pagina 25 deste Prospecto Definitivo.

Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo responderao pelos prejuizos causados aos Cotistas
quando procederem com culpa ou dolo, com violacao da lei, das normas editadas pela CVM e do
Regulamento.

Consultor Especializado

Sem prejuizo da possibilidade de contratacdo de outros consultores especializados, nos termos do
artigo 31, Il da Instrucdo CVM n.° 472, o Fundo contara com os servicos do escritorio PUERTO
HENRIQUE ADVOGADOS, com escritorio na Rua General Jardim, n° 808, 12° andar, inscrito no
CNPJ/MF sob o n 07.330.479/0001-73.

Observadas as obrigacdes dos demais prestadores de servicos do Fundo estabelecidos na regulamentacao
em vigor e/ou no Regulamento, cabera ao referido consultor especializado, sem limitacao:

| - Andlise da matricula do imovel para verificacdo da cadeia de proprietarios e identificacao de
credores com garantia real e penhoras averbadas;

Il - Identificacdo de eventuais débitos imobiliarios/acoes de cobranca de condominio ou de direito
de vizinhanca;

Il - Identificacdo quanto a existéncia de locatarios ou ocupantes no imdvel;

IV - Acompanhamento e providéncias para a tomada de posse do imoével ou, em caso de locacao,
eventual deniincia do contrato e acdo de despejo para que haja a desocupacao do bem; e

V - Assessoria também no acompanhamento da revenda do imdvel a terceiros, fornecendo as
informacgodes e documentos relacionados a seguranca da aquisicao.

Demonstracées Financeiras e Auditoria

O Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa ao Administrador, ao
Gestor, ao Custodiante e ao Escriturador.

0 Fundo tera exercicio social com duracao de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de julho de cada
ano e término em 30 de junho do ano seguinte, quando serao levantadas as demonstracoes
financeiras relativas ao periodo findo.

As demonstracées financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituracao, elaboracao,
remessa e publicidade expedidas pela CVM e serao auditadas anualmente pelo Auditor
Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Os servicos de auditoria independente serao prestados pelo Auditor Independente.

Pela prestacao dos servicos de auditoria independente das demonstracoes financeiras do Fundo, o
Auditor Independente farad jus a remuneracdo constante do respectivo contrato celebrado com o
Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas demonstracoes financeiras do Fundo.

Objetivo de investimento e Politica de Investimento

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos em imoveis residenciais, ja construidos,
especialmente por meio da aquisicao em leildes judiciais ou extrajudiciais, conforme previsto na
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legislacao brasileira em vigor, podendo o Fundo, ainda, adquirir iméveis e direitos reais sobre bens
imoveis residenciais disponiveis na carteira de instituicdes financeiras e incorporadoras, incluindo,
sem limitacao, em razao de execucdo de garantia, desde que atendam aos critérios e a politica de
investimento do Fundo.

A parcela do patrimonio do Fundo nao aplicada nos Ativos Imobiliarios podera ser aplicada em
Ativos de Renda Fixa, a critério do Gestor.

O Fundo nao podera adquirir cotas de fundos de investimento.

O Fundo tem por objetivo fundamental proporcionar a seus Cotistas, no longo prazo, ganho de
capital por meio da venda dos Ativos Imobiliarios, com a consequente valorizacao de suas Cotas.
Nao constitui objetivo principal do Fundo a obtencao de renda por meio da exploracao dos Ativos
Imobiliarios do Fundo.

0 Fundo podera adquirir imoveis gravados com quaisquer Onus reais, sendo que, no caso de
aquisicao de Ativos Imobiliarios em leildo, os 6nus reais estardo descritos no respectivo edital de
leildo, nos termos do artigo 886 do Codigo de Processo Civil.

O Gestor podera negociar imoveis ou direitos a eles relacionados em todo o territério brasileiro,
com preferéncia para imoéveis localizados na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Os recursos obtidos com a alienacao de Ativos deverao ser (a) reinvestidos ou amortizados, a
critério do Gestor, quando o valor de alienacao do respectivo Ativo Imobiliario nao gerar lucro
contabil passivel de distribuicdo, conforme legislacdo em vigor; ou (b) distribuidos aos Cotistas,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio
Liquido, quando o valor de alienacdo do respectivo Ativo Imobiliario gerar lucro contabil passivel
de distribuicdo, conforme legislacdo em vigor. Neste Ultimo caso, sera passivel de distribuicao
somente o excedente que gerou o lucro contabil.

E vedada a realizacio de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo,
o valor do Patrimonio Liquido do Fundo.

No momento de sua aquisicao, o valor de cada imovel nao podera representar mais do que 5% (cinco
por cento) do patrimonio liquido do Fundo.

Os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de prévia avaliacao,
observados os requisitos constantes do Anexo 12 a Instrucao CVM n.° 472.

O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto, que disciplina os principios gerais, o processo
decisorio e quais sao as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto inerente
aos ativos integrantes da Carteira. A politica de voto orienta as decisées do Gestor em assembleias
ou outros conclaves societarios inerentes aos Ativos de titularidade do Fundo, bem como na
negociacao e celebracao de acordos de socios ou de acionistas dos emissores dos referidos Ativos. A
politica de voto ora referida ficara disponivel para consulta publica na rede mundial de
computadores, na seguinte pagina do Gestor: www.http://www.jppcapital.com.br/relatorios.php.

Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante acerca da
rentabilidade das aplicacdes dos recursos do Fundo.

Caracteristicas das Cotas do Fundo
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0 patrimonio do Fundo sera formado pelas Cotas, de classe Unica, as quais corresponderao a fragoes
ideais do patriménio do Fundo, serdo escriturais e nominativas, e garantirdo aos seus titulares
direitos patrimoniais, politicos e econdomicos idénticos.

As Cotas serdo mantidas em conta de depodsito em nome de seus Cotistas junto ao Escriturador e o
extrato da conta de depdsito, comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos
Cotistas, conforme registros do Fundo.

0 valor patrimonial das Cotas, apds a data de inicio do Fundo, sera o resultante da divisdo do valor
do Patrimonio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

0 Cotista, nos termos da legislacdo aplicavel:

I nao podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do patrimoénio do Fundo;
e

Il. nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos Ativos
detidos direta ou indiretamente pelo Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das
Cotas que subscrever.

De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n.° 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrucdao CVM n.° 472,
o Cotista nao podera requerer o resgate de suas Cotas antes do término do Prazo de Duracao do
Fundo.

Subscricdo e Integralizacao de Cotas

0 patrimonio do Fundo sera formado pelas Cotas, as quais terao as caracteristicas, os direitos e as
condicoes de emissao, distribuicdao, subscricao, integralizacao, remuneracdao, amortizacao e
resgate descritos nas secoes deste Prospecto Definitivo intituladas “Caracteristicas das Cotas do
Fundo” (pagina 49), “Subscricao e Integralizacdo de Cotas” (pagina 50), “Ambiente da Oferta e
Negociacdo” (pagina 51) e “Resgate, Amortizacdo das Cotas, de Distribuicdo de Resultados e
Reservas de Caixa” (pagina 51).

A 12 Emissao compreende até 500.000 (quinhentas mil) Cotas, no valor global de RS 50.000.000,00
(cinquenta milhées de reais) e valor unitario inicial de RS 100,00 (cem reais), as quais sao objeto
da presente Oferta, que é regida pela Instrucao CVM n.° 400.

A subscricdo de Cotas pelo investidor e aceitacdo das condicées da Oferta sera formalizada junto
as Instituicoes Participantes da Oferta e mediante a assinatura do Boletim de Subscricdo e
observancia dos demais procedimentos estabelecidos pela BM&FBOVESPA, até a Data Limite Para
Aceitacao da Oferta.

As Cotas serao liquidadas na Data de Liquidacao da Oferta, de acordo com as datas previstas no
cronograma tentativo da Oferta descrito na pagina 31 deste Prospecto Definitivo e com os
procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

Apds a alocacdo das Cotas, eventuais sobras de Cotas, sejam elas provenientes de falha na
liqguidacao e/ou sobras de rateios, serdo canceladas pelo Coordenador Lider.

O preco de integralizacdo de cada sera equivalente a R$100,00.
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As liquidacdes dos pedidos de aquisicao das Cotas se dardo, integralmente, na Data de Liquidacao
da Oferta, de acordo com os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA. Caso, por qualquer
motivo, ndo ocorra a liquidacdo das Cotas na Data da Liquidacao, o(s) investidor(es) ficara(ao)
impossibilitado(s) de concluir suas ordens de investimento e os Boletins de Subscricao firmados
serao resolvidos.

As importancias recebidas na integralizacdo das Cotas, durante o processo de distribuicao, deverao
ser depositadas em instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo.

Ambiente da Oferta e Negociacao

As Cotas serao registradas no DDA, administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA, para
distribuicdo no mercado primario. As Cotas serao registradas para negociacdo no mercado
secundario, exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, sendo certo
que as Cotas do Fundo somente serdo liberadas para negociacdo no mercado secundario apds a
autorizacao da BM&FBOVESPA e apo6s a CVM ter concedido o registro de funcionamento do Fundo.

As Cotas do Fundo nado poderao ser alienadas fora do mercado onde estiverem registradas a
negociacao, salvo em caso de transmissao decorrente de lei ou de decisao judicial.

Somente as Cotas ja integralizadas poderao ser negociadas no mercado secundario.

Os Cotistas nao terdo direito de preferéncia na aquisicdo das Cotas negociadas no mercado
secundario, as quais poderao ser livremente alienadas a terceiros adquirentes.

A aquisicdo das Cotas pelo investidor mediante operacao realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicoes
do Regulamento e deste Prospecto Definitivo, em especial: (i) as disposicoes relativas a Politica de
Investimento; e (ii) aos riscos inerentes ao investimento no Fundo, ficando obrigado, a partir da
data da aquisicao das Cotas, aos termos e condi¢des do Regulamento e deste Prospecto Definitivo.

Cabera a instituicao intermediaria verificar se o investidor interessado em adquirir Cotas do Fundo
em mercado secundario e a transacao a ser realizada por este atendem aos requisitos estabelecidos
no Regulamento e neste Prospecto Definitivo.

O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de
quaisquer medidas que o Administrador ou o Gestor adote ou possa adotar, em caso de alteracao
na legislacao tributaria vigente.

Resgate, amortizacdo das Cotas, de Distribuicdo de Resultados e Reservas de Caixa

De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n.° 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrucao CVM n.° 472,
as Cotas nao sao resgataveis, exceto pelo decurso do Prazo de Duracao do Fundo.

As Cotas poderao ser amortizadas, a critério exclusivo do Gestor, a qualquer tempo durante o Prazo
de Duracao do Fundo, observada a regulamentacao aplicavel.

Os recursos obtidos com a alienacao de Ativos deverao ser (a) reinvestidos ou amortizados, a
critério do Gestor, quando o valor de alienacao do respectivo Ativo Imobiliario nao gerar lucro
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contabil passivel de distribuicdo, conforme legislacdo em vigor; ou (b) distribuidos aos Cotistas,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio
Liquido, quando o valor de alienacao do respectivo Ativo Imobiliario gerar lucro contabil passivel
de distribuicdo, conforme legislacdo em vigor. Neste Gltimo caso, sera passivel de distribuicédo
somente o excedente que gerou o lucro contabil.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razao de suas atividades.
O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Nao obstante, o Fundo podera, a critério do Administrador, levantar balanco ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de lucros, a titulo de antecipacédo
dos lucros do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao distribuido como
antecipacao sera pago com base nos balancos semestrais acima referidos.

Far&o jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do ultimo Dia
Util de cada més de apuracdo, de acordo com as contas de depodsito mantidas pela instituicdo
responsavel pela prestacdo de servicos de escrituracao.

O Administrador podera constituir uma reserva de contingéncia, exclusivamente com recursos do
Fundo, para arcar com despesas dos Ativos Imobiliarios, com valor equivalente a até 5% (cinco por
cento) do Patrimonio Liquido do Fundo.

Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao dos Ativos Imobiliarios, as quais sao exemplificadamente e sem qualquer limitacao,
descritas abaixo:

l. obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Ativo Imobiliario;

Il. pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminacao, bem como das esquadrias
externas;

lll.  obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

IV. instalacao de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacao,
de esporte e de lazer;

V. despesas de decoracao e paisagismo; e

VI.  despesas com marketing e promocao do Ativo Imobiliario.
Caracteristicas das Cotas da 1* Emissdao do Fundo

As Cotas da 12 Emissdao do Fundo possuem as seguintes caracteristicas:

I Quantidade de Cotas: até 500.000 (quinhentas mil) Cotas. Nos termos do Artigo 14, §2°, da
Instrucdo CVM n.° 400, a quantidade de Cotas objeto da Oferta podera ser acrescida da
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VI.

VII.

VIIL.

Quantidade Adicional, a critério do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, e
de Lote Suplementar, a ser emitido na forma prevista no Artigo 24 da Instrucao CVM n.° 400,
sem a necessidade de novo pedido ou de modificacao da Oferta, podendo totalizar a Oferta
a quantidade de até 675.000 (seiscentas e setenta e cinco mil) Cotas.

Quantidade de séries: 1 (uma) Unica série.

Valor Inicial de Emissdo: RS 100,00 (cem reais).

Valor minimo de investimento inicial por investidor: RS 10.000,00 (dez mil reais) por
investidor. O Fundo nao possui valor individual maximo de subscricdo por investidor.

Volume total da 12 Emissao: até RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) ou, caso
sejam emitidos o Lote Suplementar e a Quantidade Adicional, até RS 67.500.000,00 (sessenta
e sete milhdes e quinhentos mil reais).

Cotas ou Valor minimo a ser captado no ambito da 12 Emissao (sob pena de cancelamento da
distribuicdo): No minimo 200.000 (duzentas mil) Cotas representativas de, no minimo,
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).

Data Limite para Aceitacao da Oferta: 22 de fevereiro de 2017, compreendida como a data
limite para que os investidores aceitem as condicdes da Oferta e firmem os Boletins de
Subscricao, junto as Instituicoes Participantes da Oferta, observados os procedimentos
operacionais da BM&FBOVESPA, sem prejuizo da possibilidade de prorrogacao da referida
data limite, nos termos deste Prospecto Definitivo.

Data de Liquidacdo e Integralizacdo: a liquidacdo das Cotas subscritas ocorrera no 1°
(primeiro) Dia Util seguinte a Data Limite para Aceitacdo da Oferta, de acordo com os
procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA. O valor da integralizacao sera de R$100,00
(cem reais) por Cota.

Amortizacao: As Cotas da Primeira Emissao serao amortizadas ao longo do Prazo de Duracao
do Fundo, a critério do Gestor e observada a legislacdo aplicavel.

Ambiente da Oferta e Negociacao: As Cotas serao registradas no DDA, administrado e
operacionalizado pela BM&FBOVESPA, para distribuicao no mercado primario. As Cotas serdo
listadas para negociacdo no mercado secundario, exclusivamente em mercado de bolsa
administrada pela BM&FBOVESPA, sendo certo que as Cotas do Fundo somente serao
liberadas para negociacdo no mercado secundario se integralizadas e apds a autorizacao da
BM&FBOVESPA e apos a CVM ter concedido o registro de funcionamento do Fundo.

Assembleia Geral de Cotistas

A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, em até 120 (cento e vinte) dias apos
o término do exercicio social, para deliberar sobre as demonstracdes financeiras e contabeis do
Fundo, conforme previsto no item | abaixo, e, extraordinariamente, sempre que convocada na
forma abaixo prevista.
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Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo deliberar sobre:

| - demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

Il - alteracdo do Regulamento do Fundo, ressalvadas as hipdteses de alteracdo a critério do
Administrador previstas na regulamentacao aplicavel;

Il - destituicao ou substituicao do Administrador e a escolha de seu substituto;

IV - a emissdao de novas Cotas e a autorizacdo para emissdo de novas Cotas a critério do
Administrador (capital autorizado);

V- fusdo, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

VI - dissolucao e liquidacao do Fundo, quando nao prevista e disciplinada no Regulamento;

VIl - alteracdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;

VIII - apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas do
Fundo, caso permitido pelo Regulamento;

IX - eleicao e destituicao dos Representantes dos Cotistas, bem como fixacao de sua remuneracao,
se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de
sua atividade;

X - alteracdo do Prazo de Durag¢ao do Fundo;

Xl - aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos artigos 31-
A, 82°) 34 e 35, IX, da Instrucao CVM 472;

Xl - alteracao da forma de cobranca e aumento da Taxa de Administracao e da Taxa de
Performance, ressalvados os casos previstos na regulamentacao em vigor; e

X1l - destituicao ou substituicao do Gestor e a escolha de seu substituto.

As matérias previstas nos incisos I, Ill, V, VI, VIII, XI e XIl acima dependem da aprovacédo por maioria
de votos dos cotistas presentes, desde que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais do que
100 (cem) cotistas; ou

Il - metade, no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas

Os percentuais referidos acima deverao ser determinados com base no nimero de cotistas do Fundo
indicados no registro de cotistas na data de convocacao da Assembleia, cabendo ao Administrador
informar no edital de convocacao qual sera o percentual aplicavel nas Assembleias que tratem das
matérias sujeitas a deliberacao por quérum qualificado.

As demais matérias serdao tomadas por maioria de votos, ndo se computando os votos em branco.

O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de Cotistas,
ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracao decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender exigéncias expressas da CVM, de adequacao a normas legais ou regulamentares, ou ainda
em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais (tais como alteracao na razao social, endereco e
telefone) do Administrador ou qualquer outro prestador de servicos identificados no Regulamento,
quando a decisao a respeito dessa substituicao couber exclusivamente ao Administrador, devendo
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ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a indispensavel comunicacédo aos Cotistas.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas delibere por qualquer alteracao ao Regulamento relacionada
as atividades de custodia qualificada desempenhadas pelo Custodiante, este podera requerer, caso
nao concorde, justificadamente, com referida alteracdo, o término do contrato celebrado com o
Administrador, observados os procedimentos previstos no referido instrumento. Nesta hipotese, o
Custodiante nao sera responsavel pela verificacdo do atendimento de novas obrigacdes
relacionadas as atividades de custddia qualificada, a partir da data da alteracdo do Regulamento
que deu ensejo ao término do contrato de custddia. Caso o Custodiante nao se pronuncie a respeito
da alteracdo do Regulamento acima mencionada, ou se manifeste em desacordo com o0s
procedimentos previstos no contrato de custodia, serdo consideradas aceitas tacitamente
alteracbes promovidas pela Assembleia Geral de Cotistas em relacao as novas obrigacdes impostas
ao Custodiante.

A Assembleia Geral dos Cotistas podera nomear até 3 (trés) representantes para exercer as funcoes
de fiscalizacao dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

A eleicao dos Representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes,
desde que representem, no minimo:

| - 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) cotistas;
ou

Il - 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.
Os Representantes dos Cotistas eventualmente eleitos terao prazo de mandato unificado de 1 (um)
ano, a se encerrar na Assembleia Geral de cotistas que deliberar sobre a aprovacao das

demonstracdes financeiras do Fundo, permitida a reeleicao.

Os deveres e responsabilidades dos representantes de Cotistas estdao descritos na Secao IV do
Capitulo V da Instrucao CVM n.° 472.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.
A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que
detenham, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos Cotistas,

observado o disposto no Regulamento.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por carta, correio eletronico ou
telegrama encaminhada a cada Cotista.

A convocacao e instalacao de Assembleias Gerais de Cotistas observarao, no que couber e desde
que nao contrariar as disposicdes das normas especificas aplicaveis ao Fundo, o disposto nas regras
gerais sobre fundos de investimento.

A primeira convocacao das Assembleias Gerais devera ocorrer:

| - com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e

I - com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.
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Da convocacao constardo, obrigatoriamente, dia hora e local em que sera realizada a Assembleia
Geral de Cotistas, bem como a ordem do dia.

O aviso de convocacao deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os documentos pertinentes
a proposta a ser submetida a apreciacao da Assembleia Geral de Cotistas.

Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas
emitidas ou os Representantes dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador, a inclusao de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que
passara a ser Ordinaria e Extraordinaria.

0 pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito
de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacado da
Assembleia Geral Ordinaria.

0 percentual referido acima devera ser calculado com base nas participacdes constantes do registro
de cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral.

A presenca da totalidade de Cotistas supre a falta de convocacao.
As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas serdo registradas em ata lavrada em livro proprio.

As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas, independentemente de
convocacdo, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletronico, voto por
escrito ou telegrama dirigido pelo Administrador aos Cotistas, para resposta no prazo de 10 (dez)
dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de
voto, observadas as formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il, da Instrucao CVM
472.

A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista ao Administrador,
de carta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu respectivo voto.

Os Cotistas que nao se manifestarem no prazo estabelecido acima serao considerados como
ausentes para fins do quérum na Assembleia Geral de Cotistas.

Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar o Administrador por carta, correio eletronico ou telegrama, em qualquer dos casos, com
comprovante de entrega.

A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas,
respeitados os quoéruns de aprovacao.

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

Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica, desde que

recebida pelo Administrador antes do inicio da Assembleia Geral de Cotistas e observado o disposto
no Regulamento.
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O pedido de procuracdo, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia, fisica ou
eletronica, ou andncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

| - conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

Il - facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracao; e

Il - ser dirigido a todos os Cotistas.

E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do
total de Cotas emitidas, solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuracao aos demais
Cotistas, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso | acima.

0 Administrador ao receber a solicitacao acima devera mandar, em nome do Cotista solicitante, o
pedido de procuracao, conforme conteldo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em
até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacao.

0 pedido devera ser acompanhado de:

| - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il - copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

0 Administrador ndo podera:
| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
Il - cobrar pelo fornecimento da relacao de Cotistas; e

lll - condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacao de quaisquer documentos nao previstos acima.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo Administrador serao arcados pelo
Fundo.

Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, o Gestor ou o
consultor, conforme aplicavel, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo n°. 34 da Instrucao CVM 472.

As seguintes hipoteses sdo exemplos de situacao de conflito de interesses:
| - a aquisicao, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo Fundo, de
imovel de propriedade do Administrador, do Gestor, do consultor, conforme aplicavel, ou de

pessoas a eles ligadas;

Il - a alienacdo, locacdao ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imovel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o Gestor, o consultor,
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conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas;

Il - a aquisicao, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador, do Gestor
ou do consultor, conforme aplicavel, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV - a contratacao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, se houver, para
prestacao dos servicos referidos no artigo 6.2 do Regulamento, exceto o de primeira distribuicao
de cotas do Fundo; e

V - a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissao do Administrador, do Gestor, do
consultor, conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas
no paragrafo Unico do Art. 46 da Instrucao CVM 472.

Consideram-se pessoas ligadas:

| - a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, do consultor, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso;

Il - a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador,
do Gestor ou do consultor, conforme aplicavel, com excecdo dos cargos exercidos em oOrgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, desde que seus titulares
nao exercam funcoes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Il - parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Nao configura situacdo de conflito a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade do
empreendedor, desde que nao seja pessoa ligada ao Administrador, ao Gestor ou ao consultor,
conforme aplicavel.

Taxa de Administracdo e Taxa de Performance

0 Fundo pagara, pelos servicos de administracdo, uma remuneracao correspondente a 1,60% (um
inteiro e sessenta centésimos por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, provisionada
diariamente com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias e paga mensalmente,
até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente, observada, ainda, uma remuneragcao minima de
R$31.000,00 (trinta e um mil reais) mensais, reajustada anualmente pela variacao positiva do IGP-
M, publicado pela Fundacao Getulio Vargas - FGV, ou, na sua falta, pela variacao do IPCA, divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, a partir da data-base de 1° de janeiro de
2016.

A metodologia de cobranca da Taxa de Administracdo em funcdo do Patrimonio Liquido sera devida
mesmo nos periodos em que as Cotas do Fundo integrarem indice de mercado, conforme disposto
na regulamentacao aplicavel, observada sempre a remuneracao minima mensal descrita acima.

O Gestor recebera uma Taxa de Performance, de acordo com as regras abaixo.

Uma vez realizadas distribuicdes de resultados, amortizacdes ou resgate de Cotas pelo Fundo em
montante que corresponda a 100% (cem por cento) do valor de emissao das Cotas, corrigido pela
variacao acumulada do IPCA, ou, na sua falta, pela variacdo do IGP-M, no periodo entre a data da
integralizacao e o pagamento pelo Fundo, acrescido de 7,0% (sete por cento) ao ano, os montantes
adicionais objeto de distribuicdes de resultados, amortizacdes ou resgate de Cotas deverao ser
distribuidos pelo Fundo na proporcao de 80% (oitenta por cento) para os Cotistas e 20% (vinte por
cento) para a Gestora.
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Na hipotese de renlncia ou destituicao da Gestora, os valores integrais devidos pelo Fundo a titulo
de Taxa de Performance serdo pagos a Gestora proporcionalmente ao periodo em que esta
permaneceu no cargo, sendo certo que, nesse caso, a proporcao que lhe é devida sera paga ao
longo do Prazo de Duracao do Fundo, ou seja, ainda que ap6s sua rendncia ou destituicao, nas
mesmas condicoes descritas acima.

A Taxa de Performance sera paga em moeda corrente nacional.

A Taxa de Performance sera calculada com base no resultado do Fundo (método do ativo).

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao e a Taxa de Performance
sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados.

Encargos do Fundo

Constituirao encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serao debitadas pelo Administrador:

VI.

VII.

VIII.

a Taxa de Administracao;

taxas, impostos, ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do fundo e dos cotistas, inclusive comunicacées aos cotistas
previstas no regulamento ou nesta Instrucao;

gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracoes
financeiras do Fundo;

comissdes e emolumentos pagos sobre as operacoes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacao ou arrendamento dos iméveis que componham seu patrimonio;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses
do fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdo que lhe seja
eventualmente imposta;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos I, Ill e IV do Artigo 31
da Instrucao CVM n.° 472;

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 do Administrador no exercicio de suas funcoes;

gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporacéo, cisao, transformacéo ou liquidacao do
Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;
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Xl.  taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo, englobada pela Taxa de
Administracao;

Xll.  gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatorias;

XIll. gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de imoveis integrantes do
patriménio do fundo;

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
XV. despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrucao CVM n.°
472.

Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correrao por conta do Administrador.
Dissolucao e Liquidacdo do Fundo

Cabera a Assembleia Geral de Cotista deliberar afirmativamente pela dissolucao ou liquidacao do
Fundo, determinar a forma de sua liquidacdo, podendo, ainda, autorizar que, antes do término da
liquidacao e depois de quitadas todas as obrigacoes, se facam rateios entre os Cotistas dos recursos
apurados no curso da liquidacao, em prazo a ser definido pela referida Assembleia Geral de Cotista,
na proporcao em que os Ativos do Fundo forem sendo liquidados.

Os Cotistas participarao dos rateios autorizados e de todo e qualquer outro pagamento feito por
conta da liquidacdo do Fundo na proporcao de suas respectivas participacées no patrimonio do
Fundo quando deliberada a sua dissolucao/liquidacao.

A liquidacéo do Fundo sera feita, necessaria e obrigatoriamente, pelo Administrador, sendo vedado
a Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela transferéncia dessa atribuicao para quem quer que
seja.

Nas hipoteses de liquidacao do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentacao do Patrimoénio Liquido, compreendendo o periodo entre a data da
Ultima demonstracéao financeira auditada e a data da efetiva liquidacao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo, analise quanto a
terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condicdes equitativas e de acordo com a
regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou
passivos nao contabilizados.

Liquidado o Fundo, os Cotistas passarao a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais e
administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e o Gestor, se houver, e quaisquer outros
prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou Onus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa destes.

Nas hipoteses de liquidacao ou dissolucdo do Fundo, renincia ou substituicao do Administrador, os
Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva substituicao processual nos
eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a excluir o
Administrador e/ou o Gestor do respectivo processo.
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Os valores provisionados em relacdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo é
parte ndo serao objeto de partilha por ocasido da liquidacao ou dissolucao, até que a substituicao
processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando o
Administrador e/ou o Gestor de figurar como parte dos processos.

O Administrador e o Gestor, em hipdtese alguma, apos a partilha, substituicdo ou rendncia, serao
responsaveis por qualquer depreciacdo dos Ativos ou por eventuais prejuizos verificados no
processo de liquidacao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Apos a partilha dos Ativos, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo,
mediante o encaminhamento a CYM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacao:

|- o termo de encerramento firmado pelo Administrador, em caso de pagamento integral aos
Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidacao do Fundo,
quando for o caso;

Il - a demonstracdao de movimentacao de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do
auditor independente; e

I - o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Politica de Divulgacao de Informagdes Relativas ao Fundo

0 administrador deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o fundo:

| - mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més:

a) valor do patrimonio do fundo, valor patrimonial das cotas e a rentabilidade do periodo; e

b) valor dos investimentos do fundo, incluindo discriminacao dos bens e direitos integrantes de
seu patrimonio;

Il - trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre, informacdes sobre
o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, no caso de fundo
constituido com o objetivo de desenvolver empreendimento imobiliario, até a conclusao e entrega
da construcao;

Il - até 60 (sessenta) dias apos o encerramento de cada semestre, relacdo das demandas judiciais
ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a administracao do
fundo, indicando a data de inicio e a da solucao final, se houver;

IV- até 60 (sessenta) dias apos o encerramento do primeiro semestre:

a) demonstracéo dos fluxos de caixa do periodo;

b) o relatério do administrador; e

V - anualmente, até 90 (noventa) dias apo6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstracodes financeiras

b) o relatorio do administrador; e
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c) o parecer do auditor independente.
VI - até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria.

O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o regulamento do fundo, em sua versao vigente e atualizada.

Os relatorios do Administrador previstos acima devem conter, no minimo:

| - descricdo dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacdo a cada um, os
objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a origem dos recursos
investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

Il - programa de investimentos para o semestre seguinte;

Il - informacdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboracao, sobre:

a) conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario em que se concentrarem as
operacoes do Fundo, relativas ao semestre findo;

b) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte; e

c) o valor de mercado dos ativos integrantes do patrimonio do fundo, incluindo o percentual médio
de valorizacdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com base na Ultima analise técnica
disponivel, especialmente realizada para esse fim, em observancia de critérios que devem estar
devidamente indicados no relatorio;

IV - relacdo das obrigacdes contraidas no periodo;

V - rentabilidade nos Gltimos 4 (quatro) semestres;

VI - o valor patrimonial da cota, por ocasiao dos balancos, nos Ultimos 4 (quatro) semestres
calendario; e

VIl - a relacdo dos encargos debitados ao fundo em cada um dos 2 (dois) Ultimos exercicios,
especificando valor e percentual em relagdo ao Patriménio Liquido médio semestral em cada

exercicio.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informacoes
eventuais sobre o Fundo:

| - edital de convocacao, proposta da administracao e outros documentos relativos a assembleias
gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

Il - até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;
Il - fatos relevantes; e

IV - no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
extraordinaria.
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Considera-se relevante qualquer deliberacao da assembleia geral ou do Administrador, ou qualquer
outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

| - na cotacdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
Il - na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

Il - na decisdo dos Investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de titular de
Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Sao exemplos de ato ou fato relevantes:
| - a alteracao no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao cotista;

Il - o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo
dentre as receitas do Fundo;

Il - a desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos imdveis de propriedade do Fundo
destinados a arrendamento ou locacdo e que possa gerar impacto significativo em sua

rentabilidade;

IV - o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do
Fundo;

V - contratacao de formador de mercado ou o término da prestacao do servico;
VI - propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situacdo econdmico-financeira do Fundo;

VIl - a venda ou locacdo dos imoveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou
locacao, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIII - alteracao do Gestor ou Administrador;

IX - fusdo, incorporacao, cisao, transformacao do Fundo ou qualquer outra operacao que altere
substancialmente a sua composicao patrimonial;

X - alteracao do mercado organizado em que seja admitida a negociacao de cotas do Fundo;

Xl - cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacao de suas cotas;

XIl - desdobramentos ou grupamentos de cotas; e

Xl - emissao de cotas nos termos do inciso VIII do art. 15 da Instrucao CVM 472.

Cumpre ao Administrador zelar pela ampla e imediata disseminacao dos fatos relevantes.

A divulgacado de informacoes referidas acima deve ser feita na pagina do Administrador na rede

mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida
disponivel aos Cotistas em sua sede.
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O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no caput, enviar as
informacoes referidas acima ao mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a
negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da
CVM na rede mundial de computadores.

A CVM pode determinar que as informacgdes previstas acima devam ser apresentadas através de
meio eletronico ou da pagina da CVM na rede mundial de computadores, de acordo com a estrutura
de banco de dados e programas fornecidos pela CVM.

Conforme previsto no Regulamento, as informacdes ou documentos referidos acima podem ser
remetidos aos cotistas por meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Forma de Divulgacao de Informacgdes

A divulgacao de informacdes previstas acima e na regulamentacao em vigor deve ser feita na pagina
do Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

Atendimento aos Potenciais Investidores e Cotistas

Para solicitar maiores informacdes sobre o Fundo ou sobre a Oferta, os Cotistas poderao entrar em
contato o Coordenador Lider, as Instituicoes Contratadas, a CVM e/ou a BM&FBOVESPA, nos enderecos
indicados abaixo:

Administrador e Coordenador Lider:

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

At.: Sr. Arthur Farme D’ Amoed

Rua Gomes de Carvalho, n° 1195, 4° andar, Vila Olimpia

Sao Paulo - SP

CEP 04547-004

Telefone: (11) 3842-1122

E-mail: fundos@cmcapitalmarkets.com.br

Website: http://www.cmcapitalmarkets.com.br/AdmFiduciaria/FundosCaptacao.html

O investidor podera ter acesso ao Regulamento e demais documentos da Oferta ao selecionar,
respectivamente, os itens “Regulamento” ou “Documentos”, a frente do nome do Fundo.

Comissdo de Valores Mobilidrios

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rua Sete de Setembro, n.° 111, 5° andar

Centro, Rio de Janeiro - RJ

CEP 20050-901

Rua Cincinato Braga, n.° 340, 2°, 3° e 4° andares, Edificio Delta Plaza

Bela Vista, Sao Paulo - SP

CEP 01333-010

Website: www.cvm.gov.br

0 investidor deve acessar a pagina eletronica da CVM. A seguir, deve selecionar “Acesso Rapido” e
“Informacdes de Regulados - Fundos Investimento” e escolher “Consulta a Informacdes de Fundos”
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e “Fundos de Investimento Registrados”. Entao, deve digitar o nome do Fundo e o cddigo de
verificacdo que aparecera na tela e clicar em “Prosseguir”. Na tela seguinte, em que aparecerao
as informacdes do Fundo, o investidor deve acessar ”Documentos Eventuais” e escolher
“Prospecto” ou qualquer outro documento disponivel em ”Tipo de Documento” e, por fim, clicar
em “exibir”.

BM&FBOVESPA

BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA DE VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS

Praca Antonio Prado, n° 48

Centro, Sao Paulo - SP

CEP 01010-010
Website:http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/servicos/ofertas-publicas/ofertas-em-
andamento/jpp-capital-value-fundo-de-investimento-imobiliario.htm

Regras de tributacdo do Fundo

O resumo das regras de tributacao constantes deste Prospecto foram elaboradas com base em
razoavel interpretacao da legislacdo e regulamentacéo brasileira em vigor nesta data e, a despeito
de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, tem por objetivo descrever
genericamente o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas € ao Fundo. Existem excecdes e
tributos adicionais que podem ser aplicaveis, motivo pelo qual os Cotistas devem consultar seus
assessores juridicos com relacao a tributacdo aplicavel aos investimentos realizados em Cotas.

Tributacao dos Cotistas

IR: O IR aplicavel aos Cotistas tomara por base (i) a residéncia dos Cotistas (a) no Brasil ou (b) no
exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento e a sua
consequente tributacao: (a) a cessao ou alienacdao de Cotas, (b) o resgate de Cotas, (c) a
amortizacao de Cotas, (d) a distribuicao de lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos
no Regulamento e neste Prospecto.

I Cotistas residentes no Brasil: os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao
e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao
IR a aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes
de negociacées em ambientes de bolsa, mercado de balcao organizado ou mercado de
balcao nédo organizado com intermediacao, havera retencao do IR a aliquota de 0,005%
(cinco milésimos por cento). No caso de Cotista pessoa fisica, pode haver isencao para
determinados rendimentos, caso sejam atendidos certos requisitos previstos na
legislacdo, conforme sera descrito oportunamente abaixo.

I. Cotistas residentes no exterior: aos Cotistas residentes e domiciliados no exterior,
por ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolucao CMN n° 4.373, ¢ aplicavel tratamento tributario especifico determinado em
funcao de residirem ou nao em Pais de Baixa ou Nula Tributacdo. Neste caso, os ganhos
auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 20% (vinte por
cento), exceto no caso de ganhos auferidos na alienacao das Cotas realizada em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado, os quais, de acordo com razoavel
interpretacao das leis e regras atinentes a matéria, devem ser isentos do IR.
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IOF/Titulos: E cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacao
ou repactuacao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operacao, em funcao do
prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, sendo
esse limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacoes com prazo igual ou superior
a 30 (trinta) dias. 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 centésimos por
cento).

IOF/Cambio: Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda
brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estao sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagdes de cambio estar sujeita a aliquota
de 0,38% (trinta e oito centésimo por cento), as operacoes de cambio realizadas em razao do
ingresso e da remessa de recursos por Cotistas residentes e domiciliados no exterior, que invistam
no Brasil nos termos da Resolucao CMN n° 4.373, relativos a investimentos no Fundo estao sujeitas
as seguintes aliquotas: 6% (seis por cento) para o ingresso, e 0% (zero por cento) para a remessa de
recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente
a transacoes ocorridas apos este eventual aumento.

A isencao mencionada anteriormente nao se aplica aos rendimentos auferidos em operacoes
conjugadas que permitam a obtencao de rendimentos predeterminados, nos termos da Lei n° 8.981,
de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada.

No caso de Cotistas residentes e domiciliados no exterior, em Pais de Baixa ou Nula Tributacao,
por ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo CMN n°
4.373, os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e resgate das Cotas e os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serao tributados de acordo com as regras aplicaveis aos
Cotistas residentes no Brasil.

Com relacao aos Cotistas residentes no Brasil, de acordo com disposicdes previstas no Artigo 3° da
Lei n° 11.033/04, ndo havera incidéncia do IR retido na fonte e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica,
observado cumulativamente os seguintes requisitos: (a) o Cotista pessoa fisica seja titular de menos
de 10% (dez por cento) do montante de Cotas emitidas pelo Fundo, e cujas Cotas lhe derem direito
ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo; (b) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (c) as Cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

N&o ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se manter
o Fundo com as caracteristicas previstas nos itens (a) e (b) acima. Em relacao a alinea (c), o
Administrador mantera as Cotas registradas para negociacdo secundaria exclusivamente na
BM&FBOVESPA.

O INVESTIDOR PESSOA FISICA, AO ADQUIR COTAS DESTE FUNDO NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR
SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA ESTEJAM ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA
SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA NA FONTE E NA DECLARACAO DE AJUSTE
ANUAL DE PESSOAS FiSICAS.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacao ou na liquidacao de Cotas do Fundo, por
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qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota
de 20% (vinte por cento):

I Na fonte, no caso de resgate ou liquidacao integral do valor investido pelos Cotistas;
e

I. as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em
operacoes de renda variavel, nos demais casos.

O IR sera considerado:

I Antecipacao do devido na declaracao, no caso de beneficiario pessoa juridica tributada
com base no lucro real, presumido ou arbitrado; e
Il. Tributacao exclusiva, nos demais casos.

Caso o tratamento tributario dos Cotistas sofra alteracdes, o Administrador enviara uma
comunicacao a cada um dos Cotistas informando as alteracdes na legislacao tributaria.

Sem prejuizo do disposto acima, o Administrador, em conjunto com o Gestor, analisara a mudanca
na legislacdo tributaria para verificar a necessidade da convocacdao de Assembleia Geral de
Cotistas.

Tributag¢do do Fundo

A Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fll sao isentos de tributacao sobre a
sua receita operacional, desde que: (a) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (b) apliquem recursos em
empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte
e cinco por cento) das respectivas Cotas.

0 Regulamento garante a distribuicao dos lucros prevista na alinea (a) acima, sendo uma obrigacdo
do Administrador fazer cumprir essa disposicao. Feitas essas consideracdes, tem-se a seguinte
tributacao ao Fundo:

IR: Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacoes realizadas pela Carteira nao
estdo sujeitas a tributacdo pelo IR, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em
aplicagoes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, os quais sujeitam-se a incidéncia do IR
de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras de pessoas juridicas.
Contudo, em relacdo as aplicacdes financeiras referentes a LH, CRI, LCl e Cotas de FIl admitidas
exclusivamente em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado, nao havera incidéncia de IR
Retido na Fonte, nos termos da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada. O
imposto pago pela Carteira podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte, pelo Fundo,
quando da distribuicao dos rendimentos aos seus Cotistas.

IOF/Titulos: As aplicacoes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do
IOF /Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel a sua majoracao a qualquer tempo,
mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos
por cento) ao dia.
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Consideracées Adicionais: Sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacao corporativa cabivel (IR da Pessoa Juridica, CSLL, PIS e COFINS), o Fll que
aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou
socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do fundo.

Politica de Voto

O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto, que disciplina os principios gerais, o
processo decisorio e quais sao as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de
voto inerente aos ativos integrantes da Carteira. A politica de voto orienta as decisdes do Gestor
em assembleias ou outros conclaves societarios inerentes aos Ativos de titularidade do Fundo, bem
como na negociacao e celebracdo de acordos de socios ou de acionistas dos emissores dos referidos
Ativos. A politica de voto ora referida ficara disponivel para consulta plUblica na rede mundial de
computadores, na seguinte pagina do Gestor: www.http://www.jppcapital.com.br/relatorios.php.

Miscelanea

Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espolio ou do incapaz exercera
os direitos e cumprira as obrigacdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao
incapaz, observadas as prescricoes legais.

Foro

Nos termos do Regulamento, foi eleito o foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com

expressa renincia de qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
questdes relativas ao Fundo, bem como com relacao ao seu Regulamento.
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5. PERFIL DO GESTOR E DO ADMINISTRADOR
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PERFIL DO GESTOR E DO ADMINISTRADOR
Gestor

O Fundo sera gerido pela JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada,
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de gestao de carteira por meio do
Ato Declaratorio CVM n° 11.763, de 20 de junho de 2011, publicado no Diario Oficial da Unido de
27 de junho de 2011, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Paulista, 287,
6° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.516.035/0001-20.

Tradicional no mercado financeiro, a histéria do Grupo JPP, ao qual pertence o Gestor, teve inicio
em 1939, quando o Banco BMC foi fundado pela familia Pinheiro.

Em 1976, Jaime Pinheiro, segunda geracao da familia, assumiu o controle e a gestao do banco. Ao
longo dos anos, o BMC foi reconhecido pelo mercado por sua atuacao junto a empresas e pessoas
fisicas e, por conta dos resultados de sua plataforma de crédito, foi vendido ao Banco Bradesco em
2007.

A JPP Capital Gestao de Recursos é a empresa do grupo responsavel pela gestdo de recursos de
terceiros com foco nas areas de Real Estate, Multimercados e Crédito Privado.

A tradicdo do grupo na area financeira permitiu que a JPP Capital aliasse a experiéncia do mercado
imobiliario com o expertise em crédito e project finance.

Principais Atribuicées do Gestor

O Gestor é o responsavel pelas decisoes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem
efetuados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e
acompanhar, em nome do Fundo, os Ativos Imobiliarios que comporao o patriménio do Fundo, de
acordo com a Politica de Investimento prevista no Regulamento.

Cabe, ainda, ao Gestor realizar a gestao profissional dos Ativos de Renda Fixa integrantes da
carteira do Fundo, competindo-lhes selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar, em nome do
Fundo, os referidos Ativos de Renda Fixa, observando as limitagées impostas pelo Regulamento e
pela regulamentacao em vigor.

Cabe ao Gestor a realizacao das seguintes atividades:

(a) originacao de oportunidades de investimento na area imobiliaria para o Fundo;

(b) elaboracao de propostas de investimentos, propostas de desinvestimentos e propostas de
reinvestimentos para discussao interna, entre os membros de sua equipe, relacionados aos Ativos
Imobiliarios;

(c) estruturacao, due diligence operacional e avaliacdao dos investimentos em Ativos Imobiliarios
para o Fundo, sem prejuizo das atribuicées do consultor especializado, se for o caso;

(d) monitoramento de cada investimento realizado pelo Fundo em Ativos;
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(e) conducao e execucao de estratégia de saida para os investimentos do Fundo nos Ativos;

(f) elaboracao de relatoérios dos investimentos realizados pelo Fundo nos Ativos, nos termos da
legislacdo aplicavel;

(g) realizacéo de propostas de emissdo de novas Cotas, sujeita a aprovacao da Assembleia Geral de
Cotistas;

(h) cumprimento das obrigacoes estabelecidas no contrato de gestao firmado com o Administrador;
e

(i) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Imobiliarios e Ativos de Renda Fixa detidos
pelo Fundo, sempre no melhor interesse dos Cotistas e envidando maximos esforcos para na forma
que entenda ser benéfico ou que agreguem valor ao Fundo, conforme politica de voto registrada
na ANBIMA e disponivel no seguinte endereco eletronico:
http://www.jppcapital.com.br/relatorios.php .

Sumdrio da Experiéncia Profissional do Gestor

O Grupo JPP, ao qual pertence o Gestor, atua ativamente no mercado imobiliario, participando e
financiando inimeros projetos ao longo de sua trajetoria. O time de gestao imobiliaria do Gestor
possui mais de 20 anos de experiéncia.

O Grupo JPP, ao qual pertence o Gestor, atua ativamente no mercado imobiliario, participando e
financiando inUmeros projetos ao longo de sua trajetoria.

O time de gestao imobiliaria do Gestor possui mais de 20 anos de experiéncia. O Gestor atua no
mercado imobiliario por meio de operacdes estruturadas, investimentos imobiliarios e assessoria.

Investimentos

e Operacdes Estruturadas Assessoria
Imobiliarios

Assessoria em decistes que

envolveminvestimentos

imobiliarios, estruturacdo de

operagoes e captacdo de
recursos

Originacao, estruturacio e
desenvolvimento de negdcios
imobilidrios nos segmentos
residencial, comercial e
industrial flogistico

Planejamentoe
desenvolvimento de solugdes
alternativas de financiamento de
projetosimobiliarios

A PP Capital estruturou negacios envolvendo investidores brasileiros e estrangeiros com valor superior a
RS 450 milhdes, que serdo investidos em empreendimentos residencias e de loteamento, alcangando um

VEV de mais de RS 2,5 bilhdes.

Fonte: JPP Capital
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Operacdes Imobiliarias Realizadas

Fll NIHAL
Fundo Imoblidrio
RS 46 milhdes

Fundo imobiliario
estruturado para aquisic3o do Edificio
Faria Lima Business Center, gerido
pela JPP Capital para um investidor
institucional internacional.

JSPP

FI1 JPP CAPITAL
Fundo Imobliario
RS 55 milhdes

Fundo imobiliario de
desenvolvimento com o objetivo
participar da incorporagdo de
empreendimentos residenciais na
zona oeste da cidade de S3o Paulo. O
fundo estd no periodo de
investimento com 4 projetos
selecionados junto a Incorporadora
Idea Zarvos dos quais 2 ja@ foram
lancados e outros 2 estdo em
aprovacdo.

JSPP

Intermediagdo Imobilidria

RS 120 milhGes

Draco: Intermediagdo
na venda de terreno para futuro
empreendimento residencial - VGV
RS 105 milhdes.

Tenda: Atuamos como
assessor de negocios da Tenda S/A,
na aquisicdo de terreno do Walmart
S/A—=valorRS 15 milhdes

JPP

'y

DRACO

TENDA

N ]

ONE INT. REALTY
Joint Venture
RS 312 milhdes

Assessoria na
estruturacdo de Joint Venture entre
Fundo asiadtico e a Incorporador ONE
para investimento em projetos
residencias com VGV estimado em RS
15 bilhoes. A ONE atua
exclusivamente no mercado
residencial da cidade de S3o Paulo e
tem como os acionistas Milton
Goldfab, ex sécio da Goldfarb e Paulo
Petrin.

JPP ONE

Incorporacdo
VGV RS 700 milhdes

O Grupe JPP ji
participopu como goﬂmhvestidor e
estruturador em varios projetos

imobilidrios residenciais, totalizando
um VGV de aproximadamente RS 700
milhdes de reais.

LOTEAMENTO SAO MIGUEL
Club Deal
RS 42 milhdes
Estruturagdo de

sociedade para a aquisicdo de uma
area de 2,5 milhdes de metros® na
regido de Indaituba, interior do estado
de S3o Paulo, para o desenvolvimento
de um loteamento residencial de
primeira residéncia. O investimento
foi organizado por meio de um “club
deal” com a participacdo de sete
investidores.

JPP

Fonte: JPP Capital

Administrador e Coordenador Lider

A CM Capital Markets desenvolve atividades de brokeragem monetaria e de capitais na Europa, nos
Estados Unidos e no Brasil. Iniciou suas atividades no mercado financeiro em 1986 e hoje conta
com as principais empresas financeiras do mundo entre seus clientes.

Desde a sua fundacdo, a CM Capital Markets adota uma politica de maxima transparéncia e, nos
ultimos anos, tem realizado um esforco de renovacao e diversificacao de atividades, empreendendo
projetos de intermediacao na Bolsa, renda fixa privada, produtos estruturados e fundos de
investimento.
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No Brasil desde 1998, a CM Capital Markets implantou no pais um processo de profissionalizacao
no mercado de corretagem, sem perder o foco na rentabilidade dos investimentos de seus clientes.

Na area de intermediacdo, funcdo que esta no DNA da empresa, o portfdlio de servicos se
concentra em BM&FBOVESPA e Asset Management.

A seguranca da informagdo € nossa prioridade: todas as formas de propagacao de dados sdo
monitoradas: e-mail, mensagens instantaneas e telefone fixo. Contando com estruturas de redes e
de telefonia que sdo referéncias internacionais, temos sistemas interligados que possibilitam
agilidade na informacao aos clientes, com qualidade e confiabilidade na comunicacao. Todas as
ligacdes da corretora sao gravadas digitalmente e as informacdes dos clientes sao tratadas no mais
absoluto sigilo.

Os colaboradores tém alto nivel de qualificacdo e, constantemente, sao estimulados a realizarem
cursos de reciclagem, tanto na BM&FBOVESPA quanto em outras instituices educacionais,
participando de workshops, seminarios e demais eventos com as tendéncias e novidades do
mercado.

O padrdo de qualidade da CM Capital Markets baseia-se no bom gerenciamento da carteira de
clientes, um dos fatores-chave para o sucesso de qualquer corretora. A CM Capital Markets presta
servico a um mix diversificado de clientes institucionais, que, juntos, representam 95% das
operacoes totais da corretora. A distribuicao desta carteira deixa claro o tratamento imparcial e
igualitario dado pela corretora aos seus clientes e demonstra a solidez da CM Capital Markets no
mercado nacional.

A exceléncia na gestdo da carteira de clientes vem do uso de um rigido processo de controle de
riscos, de sistemas gerenciais integrados e do acompanhamento continuo utilizando sistemas de
monitoramento e desenvolvimento continuo dos processos e controles.

Por meio de uma diretoria engajada, com um historico profissional focado no mercado financeiro
e de corretagem, conquistou o reconhecimento do mercado e, desde a abertura das nossas
operacoes, sempre esteve posicionada entre as quatro principais corretoras do pais.

Numa corretora tao preocupada com a qualidade dos servicos prestados nao ha espaco para a falta
de consciéncia ambiental. Por isso, como uma empresa consciente da sua responsabilidade social,
a CM Capital Markets realiza a coleta e o armazenamento de papéis e papeldo para reciclagem,
conscientiza os colaboradores sobre o uso da agua e da energia elétrica, coleta e recicla materiais
em aluminio, recolhe baterias de celulares para descarte adequado e utiliza, preferencialmente,
produtos reciclados em seus materiais de uso interno e de comunicacao.

Na trajetoria da CM Capital Markets, fica evidente que o compromisso com a seguranca, solidez e
credibilidade trouxe o retorno mais importante: a confianca dos clientes
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VISAO GERAL DO SETOR
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VISAO GERAL DO SETOR

Nos melhores anos do setor imobilidrio, entre 2007 e 2011, as incorporadoras ofertaram uma média

de 36,4 mil unidades/ano e comercializaram, em média, 33,8 mil unidades/ano somente na cidade

de Sdo Paulo. Fato surpreendente, pois, a partir do segundo semestre de 2008, a economia mundial

amargou uma crise financeira quase téo aguda quanto a de 1929. Porém, o Brasil atravessava um

periodo auspicioso em sua economia e, no setor imobilidrio em particular, o lancamento do

programa Minha Casa, Minha Vida em 2009 propiciou a construcGo e a venda de milhares de
Cidade de S&do Paulo, em mil unidades

unidades a populacdo de baixa renda.
Média = 31,9 38,2838,1
34,5 34,2834,0
28,5
24,9825,7
i

Lancamentos de Imoveis Residenciais
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Fonte: Embraesp / Elaboragdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

De 2012 a 2015, com a economia se deteriorando e o governo federal insistindo em alavancar o
crescimento do Pais as custas de recursos subsidiados do Tesouro Nacional, o mercado da cidade
de Sdo Paulo ja se encontrava em outro patamar. Segundo o SECOVI-SP (Sindicato da Habitacdo -
SP), a média dos lancamentos no periodo de 2012 a 2015 (29 mil unidades ano) registraram uma
reducdo de 19% em relacGo a média do periodo de 2007 a 2011 (36 mil unidades ano). As vendas
tiveram uma retracdo mais acentuada, de 24%, quando comparamos a média do periodo de 2012 a
2015 (25 mil unidades/ano), frente a média do periodo de 2007 a 2011.

Este ajuste nacional foi potencializado na capital paulista pela aprovacédo do novo Plano Diretor
Estratégico (PDE), que reduziu drasticamente o potencial de aproveitamento dos terrenos da
cidade e que, no tempo, levard os imdéveis a um aumento de preco, principalmente nas unidades
maiores ainda imensurdvel para nds, analistas de mercado. Pior, a conta ird para os consumidores,
que pagardo mais caro para morar na cidade ou terdo de comprar nos municipios do entorno com
precos reduzidos em até um terco, acentuando os problemas de mobilidade.

Segundo pesquisa do Secovi-SP o Mercado Imobilidrio registrou 20 mil unidades residenciais novas
comercializadas na cidade de SéGo Paulo em 2015.

Na comparacgo com o ano anterior, houve reducdo de 6,6%, ja que, em 2014, foram
comercializadas 21,6 mil unidades.
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Com esse resultado, 2015 registrou a menor quantidade de unidades residenciais vendidas na

Comercializacdo de Iméveis Residenciais Novos

Cidade de Sao Paulo, em mil unidades

Média = 29,4

. » N 35,8035, R
e 28,3857,0
i |

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

cidade de Séo Paulo desde 2004, quando houve a mudanca de metodologia da pesquisa.

Fonte: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

Analisando os dados desde 2011, com excecdo de 2013, as vendas na Capital vém ocupando
patamares inferiores a 29,4 mil unidades - média do periodo de 2004 a 2014.

O ano de 2013 destacou-se, em razdo do bom desempenho nas vendas de empreendimentos de 1
dormitario.

Desde 2014, a conjuncdo de fatores econébmicos e institucionais vém influenciando negativamente
o mercado imobilidrio. Essa situacdo somente serd amenizada se houver clara intencdo das
autoridades governamentais de recolocar a economia nos eixos, possibilitando a retomada da
confianca e dos investimentos.

Quando observamos os dados mais recentes, segundo pesquisa do Mercado Imobilidrio, realizada
pelo Departamento de Economia e Estatistica do Secovi-SP, em outubro foram comercializadas
1.507 unidades residenciais novas na cidade de Sdo Paulo. O volume é 12,2% inferior ao total
vendido em setembro (1.717 unidades) e 35,5% superior ao volume de vendas de outubro de 2015
(1.112 unidades).
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Unidades Residenciais Vendidas

2.865

2.473
2.097

1717 43507
1.112
i | I 15 Ii [ ] I inl
“ ) “ © © © © o © o
Sy Ny "y % "y Ny N N % %
QA O\ AN\ A\ R\ A A A\ A\ \l\ \ \\ A
& & ¥ F ¢ & F & § £ & O

Fonte: SECOVI - http://www.secovi.com.br/files/ Arquivos/pmi-outubro-2016.pdf *
*Ultimos dados disponiveis junto ao SECOVI na data de 13/12/2016.

Apesar da sinalizacdo de recuperacdo observada em setembro de 2016, ainda sdo ténues as
expectativas de efetiva melhora no mercado imobilidrio proximamente.

No acumulado de janeiro a outubro, foram comercializadas na capital paulista 12.324 unidades
residenciais, volume 16,8% inferior ao total vendido no mesmo periodo de 2015 (14.810 unidades).

Evolugdo de unidades residenciais vendidas de janeiro a outubro

Mil unidades
28,1 294 27,6 276 27,8
22,3

16,2 19,0 219 21,2
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Fonte: SECOVI - http://www.secovi.com.br/files/ Arquivos/pmi-setembro-2016.pdf*
*Ultimos dados disponiveis junto ao SECOVI na data de 23/11/2016.
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O grdfico abaixo mostra a evolucdo do numero de unidades vendidas no municipio de Sdo Paulo e
a variacdo do PIB (Produto Interno Bruto). Como podemos observar existe uma forte correlagéo
entre estes indicadores.
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Fonte: Banco Central / Secovi / JPP Capital

Segundo pesquisa FOCUS (Banco Central do Brasil) a variacdo do PIB projetado para o ano de 2016
é uma queda de 3,43% e para 2017 uma alta de 0,80%. A forte reversdo no PIB indica uma boa
oportunidade para investimento no mercado imobilidrio residencial no momento atual,
principalmente em imoveis localizados em mercados de maior liquidez, com precos de aquisicdo
que refletem a crise que o Pais esta passando, pois jd é possivel observar sinais claros de
recuperac@o. Ainda amparado pela pesquisa FOCUS, outro ponte a ser destacado é a provdvel
queda das taxas de juros, que deve fechar em 10,50 % a.a. em 2017, segundo a mesma pesquisa
FOCUS.

Fundos de Investimento Imobiliario

Legislacdo:

No Brasil, os fundos de investimentos imobilidrios surgiram em junho de 1993, com a Lei n°
8.668/ 1993 e foram regulamentados, pela CYM, em janeiro do ano seguinte, através das Instrucées
CVM n® 205 e 206, ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrucdo CVM n° 205 foi revogada pela
Instrucdo CVM n° 472/08, que por sua vez foi alterada pela Instrucdo CVM n° 478/09 e
posteriormente alterada pela Instrugdo CVM n® 571/ 15. A Instrucdo CYM n° 206 foi revogada pela
Instrucdo CVYM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.
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ICWM 205 & 206 — Lei 11.033 = Revogacho da ICWM

Hiapdaim sobie a Eenta de IR a 205 peda ICVM 4T2,
conslitugho & TEfMUners;an de U permibe
unconamento dos FII, CRI, LH & LCI inveslirenbos em
& SObde 88 NOMMas para pessna tituns de base
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E

+
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= Lei 8668 ::treaﬂ.reymde da caobranga de IR na triutago na caneira do
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as EFPP.

A partir de 2005, a atividade dos investimentos em fundos de investimento imobilidrio para
pessoas fisicas aumentou devido a promulgacdo da Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que
as isentou de tributacdo a titulo de imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos pelos
fundos de investimentos imobilidrios.

Evolugao do FIl
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FONTE: ANBIMA » Fundos de Investimento Imobilidrio | Consolidado Mensal - Outubro/2016

Em 2008, apos a edicdo da Instrucdo CYM n° 472/08, nota-se o crescimento do estoque do mercado
de Fll tanto em numero de fundos existentes, quanto no montante das emissées e valores de
patriménios geridos por referidos fundos. Os Fll passaram a efetivamente serem partes relevantes
de um novo modelo de geracdo de funding para os tomadores de recursos e uma nova op¢éo de
investimento para os investidores.
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Emissdes Totais de Fll - Volume (RS Milhdes)
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EmissoOes Totais de Fll - NUmero de Operagoes
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FONTE: ANBIMA » Fundos de Investimento Imobilidrio | Consolidado Mensal - Outubro/2016

Contudo, observamos que a partir de 2012, tanto o volume, como a quantidade de emissées anuais
de Fundos Imobilidrios, comecam a ceder gradativamente. Quanto comparamos o a quantidade de
emissoes do ano de 2015 (50 emissées) com a de 2012 (71), observamos uma queda expressiva de
29,6%, em linha com o arrefecimento do mercado imobilidrio brasileiro e com a expectativa de
uma crise econémica que se desenhava.

Os Fundos de Investimento Imobilidrio (“FIl”’) sGo veiculos de investimento coletivo, formados a
partir da captacdo de recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nos
termos da Lei n° 8.668/93, da Lei n° 9.779/99, da InstrucGo CVM n° 472/08 e demais regras
aplicdveis.
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Participacdo por Tipo de Investidor - Volume Estoque / Depositado

Volume Estoque/Depositado
R 0,86%

3,25%
1,54%

HIF Ml WNR HOT WPF
Fonte: BM&FBOVESPA - Boletim do Mercado Imobilidrio - Outubro/2016 -

'IF - InstituicGes Financeiras; Il - Investidores Institucionais; NR - Ndo Residentes; OT - Outros e PF - Pessoa Fisica

Principais Caracteristicas

e Formagdo de uma carteira composta por Ativos imobilidrios, os quais, pelo volume

Acesso ao mercado de recursos envolvidos, ndo estariam ao alcance de investidores individuais,
: biliari especialmente os que ndo querem concentrar seus recursos, aumentando, assim, a
Imopiliario s " ; . v -

guantidade de alternativas de investimento disponiveis.

e Ao aplicar em um Fundo de Investimento Imobiliario, é possivel para os pequenos e

médios investidores obterem condicdes semelhantes as oferecidas aos grandes
Ganhos de escala investidores, uma vez que a soma de recursos proporciona ao Fundo maior poder de
negociagdo. Ademais, os custos da administragdo dos investimentos do Fundo sdo
diluidos entre todos os cotistas, na proporgdo de suas participagdes.

* Os Fundos de Investimento Imobilidrio representam uma oportunidade de
Diversificagﬁo diversificacdo de aplicages para o investidor, pois os rendimentos de suas quotas
estdo atrelados ao mercado imobiliario.

Beneficio Tributario  Pessoa Fisica é isenta de IR, se atendidos os requisitos da legislagdo em vigor.
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7. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

85



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

86



RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Relacionamento entre as Partes
Relacionamento do Administrador com o Gestor

0 Administrador e o Gestor nao possuem outros relacionamentos além da relacao estabelecida no
ambito da Oferta e do Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente

O Auditor Independente realiza a auditoria dos seguintes fundos de investimento sob administracao
do Administrador:

Lis Value FIA, CNPJ: 24.325.422/0001-03

Antares FIM, CNPJ: 05.458.496/0001-65
Avantgarde Capital FIM, CNPJ: 22.588.975/0001-15
icone Blue Label FIM: CNPJ: 16.924.884/0001-00
Samba DT, CNPJ: 23.631.532/0001-22

RRB FIM, CNPJ: 04.689.507/0001-55

GGR Supernova FIA, CNPJ: 11.142.140/0001-10

Relacionamento do Administrador com o Custodiante

O Custodiante realiza a custodia do GGR PRIME | FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS
CREDITORIOS, CNPJ/MF n°. 17.013.985/0001-92, administrador pelo Administrador.

Relacionamento do Gestor com o Auditor Independente

O Gestor e o Auditor Independente ndo possuem outros relacionamentos além da relacdo
estabelecida no ambito da Oferta e do Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Custodiante

O Custodiante também realiza a custddia dos titulos e valores mobiliarios do Fundo JPP CAPITAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 17.216.625/0001-98, sob
gestdao do Gestor. Além disso, também esta em fase de constituicao o Fundo de Investimento
Imobiliario Ourinvest JPP, a ser gerido pelo Gestor e cuja custddia sera realizada pelo Custodiante..

Relacionamento do Auditor Independente com o Custodiante

O Auditor Independente e o Custodiante ndo possuem outros relacionamentos além da relacao
estabelecida no ambito da Oferta e do Fundo.
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8. IDENTIFICACAO DOS PARTICIPANTES DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DOS PARTICIPANTES DA OFERTA
Administrador e Coordenador Lider:

CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
At.: Sr. Arthur Farme D" Amoed

Rua Gomes de Carvalho, n° 1195, 4° andar, Vila Olimpia

Sao Paulo - SP

CEP 04547-004

Telefone: (11) 3842-1122

E-mail: fundos@cmcapitalmarkets.com.br

Website: www.cmcapitalmarkets.com.br

Gestor:

JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA.
At.: Sr. Joaquim Paulo Kokudai

Avenida Paulista, n.° 287, 6° andar

Sao Paulo - SP

CEP 01311-000

Telefone: (11) 2187-1409

Fax: (11) 2187-1450

E-mail: joaquim.kokudai@jppcapital.com.br
Website: www.jppcapital.com.br

Custodiante e Escriturador:

BANCO FINAXIS S.A. (nova denominacao de BANCO PETRA S.A.)
At.: Sr. Henrique Noronha

Rua Pasteur, n.° 463, 11° andar, Agua Verde

Curitiba - PR

Telefone: (11) 3526-9646

E-mail: henrique.noronha@finaxis.com.br

Website: www.finaxis.com.br

Comissdo de Valores Mobilidrios:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rua Sete de Setembro, n.° 111, 5° andar

Centro, Rio de Janeiro - RJ

CEP 20050-901

Rua Cincinato Braga, n.° 340, 2°, 3° e 4° andares, Edificio Delta Plaza
Bela Vista, Sao Paulo - SP

CEP 01333-010

Website: www.cvm.gov.br
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BM&FBOVESPA

BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA DE VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS
Praca Antonio Prado, n° 48

Centro, Sao Paulo - SP

CEP 01010-010

Website: http://www.bmfbovespa.com.br

Auditores Independentes

BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES - SOCIEDADE SIMPLES
At.: Sr. Francisco de Paula dos Reis Junior

Rua Major Quedinho, n° 90, 3° andar

Sao Paulo - SP

CEP 01050-030

Telefone: (11) 3848-5880

Fax: (11) 3045-7363

E-mail: sp@bdobrazilrcs.com.br

Website: www.bdobrazil.com.br

Consultores legais

Cepeda, Greco e Bandeira de Mello Advogados

At.: Dr. Fabricio Avino ou Dr. Octavio Lanzi

Rua Joaquim Floriano, n.° 100, 10° andar

Itaim Bibi, Sao Paulo - SP

CEP 04534-000

Tel: (11) 2823-2850

Fax: (11) 2823-2851

E-mail: fabricio.avino@cgbm.com.br ou octavio.lanzi@cgbm.com.br
Website: www.cgbm.com.br
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ESTUDO DE VIABILIDADE DO FUNDO JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

0 estudo de viabilidade referente a oferta plblica de cotas do JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) foi elaborado pela JPP Capital Investimentos Imobiliarios
Ltda. (“Gestora”) em 16 de agosto de 2016 e atualizado em 13 de dezembro de 2016, visando a
simulacao do comportamento da carteira do Fundo.

Para realizacdo desta analise foram usadas informacdes baseadas em dados historicos, dados do
mercado imobiliario e financeiros, sendo que algumas das consideracdes e premissas descritas sdo
baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo. Assim
sendo, este estudo nao deve ser assumido como garantia de rentabilidade. O gestor, administrador
e consultor imobiliario nao podem ser responsabilizados por eventos ou circunstancias que possam
afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

1. Introducéao

As expressoes utilizadas neste estudo de viabilidade em letra mailscula na sua forma singular ou
plural quando nao estiverem expressamente definidas neste instrumento terao o significado
atribuido a elas no Regulamento do Fundo.

0 Fundo, constituido sob forma de condominio fechado, tem prazo de duracao de 03 (trés) anos,
podendo ser prorrogado por mais 1 (um) ano a critério da Gestora, tem por objeto a realizagao de
investimentos em imoveis residenciais, ja construidos, visando imoveis com valores abaixo de valor
de mercado, considerando avaliacao de empresa especializada, especialmente por meio da
aquisicao de imoveis em leildes judiciais ou extrajudiciais, especificamente por meio da aquisicao
em leildes judiciais ou extrajudiciais, conforme previsto na legislacao brasileira em vigor.

O fundo também podera buscar imoveis residenciais disponiveis na carteira de instituicées
financeiras, incorporadoras, desde que atendam aos critérios e a estratégia de investimento
previstos para o Fundo.

2. ANALISE DE MERCADO

2.1 Mercado de S&ao Paulo

Segundo pesquisa do Mercado Imobiliario, realizada pelo Departamento de Economia e Estatistica
do Secovi-SP, em outubro foram comercializadas 1.507 unidades residenciais novas na cidade de
Sao Paulo. O volume é 12,2% inferior ao total vendido em setembro (1.717 unidades) e 35,5%
superior ao volume de vendas de outubro de 2015 (1.112 unidades).

Unidades Residenciais Vendidas
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Fonte: SECOVI - http://www.secovi.com.br/files/Arquivos/pmi-outubro-2016.pdf*
*Ultimos dados disponiveis junto ao SECOVI na data de 13/12/2016
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Apesar da sinalizacdo de recuperacdo observada em setembro de 2016, ainda sdo ténues as
expectativas de efetiva melhora no mercado imobiliario proximamente.

No acumulado de janeiro a outubro, foram comercializadas na capital paulista 12.324 unidades
residenciais, volume 16,8% inferior ao total vendido no mesmo periodo de 2015 (14.810 unidades).

. Evoluglio de unidades residencials vendidas de janeiro a outubro

Mil unidades
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Fonte: SECOVI - http://www.secovi.com.br/files/ Arquivos/pmi-outubro-2016.pdf*
*Ultimos dados disponiveis junto ao SECOVI na data de 13/12/2016

2.2 Mercado

Os fundamentos da economia brasileira tiveram uma deterioracao significativa nos Gltimos anos. A
mudanca na politica econdmica com a introducao da Nova Matriz Econdmica gerou resultados ruins.
0 Brasil teve crescimento pifio em 2014, e forte queda no ano de 2015, que deve se repetir em
2016. A inflacdo ficou muito elevada nos ultimos anos, retirando renda do trabalhador que aliada
ao desemprego afetou todos os mercados, inclusive o imobiliario.

2014 2015 2016* 2017*

Crescimento do PIB 0,11% -3,84% -3,43% 0,80%
Inflagao 6,41% 10,67% 6,69% 4,93%

Juros (final de periodo) 11,75% 14,25% 13,75% 10,50%

Fonte: Banco Central do Brasil - FOCUS - Relatorio de Mercado 02/12/2016

A mudanca de governo, com alteracdo imediata na politica econdmica e um time de primeira, fez
melhorar significativamente as expectativas. Acreditamos que o pior esta ficando para tras, a
despeito da fragilidade que nos encontramos. A aprovacao de reformas fiscais e maior clareza no
campo politico, devem dar impulso importante para o crescimento. As projecoes do mercado
apontam para queda de juros e inflacao, bem como melhora no crescimento de PIB, o que pode
gerar uma queda nos prémios de risco para operacdes de crédito imobiliario.
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A desaceleracéo do PIB, reducao da liquidez / crédito, aumento do desemprego e da taxa de juros
sdo fatores que levam a um cenario ideal (tempestade perfeita) para investimento no setor
imobiliario a precos bem descontados.

Dentre as varias oportunidades no setor, destacamos o investimento no segmento de leildes
imobiliarios.

Acreditamos que a atual conjuntura afetara positivamente o investimento em Leildes Residenciais,
pois a quantidade de imoveis ofertados tende a aumentar e o numero de participantes deve
diminuir.

2.3 Fundos Imobiliarios

Os fundos de investimento imobiliarios correspondem a fundos dedicados ao investimento na area
imobiliaria, seja investindo diretamente em empreendimentos imobiliarios, seja investindo em
titulos e ativos financeiros atrelados a esse mercado.

Investir diretamente no mercado imobiliario normalmente envolve alto valor de aplicacao, e poucos
sao os investidores que possuem recursos suficientes para aplicar diretamente em
empreendimentos dessa natureza. Esse foi um dos principais fatores que estimulou o surgimento
no mercado do conceito de fundo imobiliario, regulamentado pela legislacao brasileira a partir da
década de 90, por meio da Lei 8668/93 e da Instrucdo CVM 205/94, posteriormente substituida pela
Instrucao CVM 472/08, e alterada pela Instrucao CVM 478/09.

Investir em um Fundo de Investimento Imobiliarios pode viabilizar o acesso de pequenos e médios
investidores aos investimentos imobiliarios. Os fundos de investimento imobiliarios passaram a
juntar os recursos captados e investir em um ou mais empreendimentos ou Ativos imobiliarios, que
compoOem sua carteira

Comparativo Investimento direto em Imoével Investimento em FlI

O Investidor negocia suas cotas, sem a
preocupagdo com a burocracia que
envolve a aguisicdo direta do imdvel

Preocupagdo com escrituras, certiddes,
ITBI, locagdo, conservagdo, etc

A negociagio depende de uma serie de As cotas do Fundo podem ser
varidveis, que dificultam uma negociadas no mercado secundario
negociagdo rapida administrado pela BM&F Bovespa
Custos de Os custos de corretagem na compra e Para negociar cotas no mercado
" venda de imoveis sdo em média de 2% secundario, o investidor paga
Investimento a6% aproximadamente 0,5%

N&o ha incidéncia de IR sobre o
rendimento distribuide pelo Fundo para
pessoa fisica, desde gue o fundo atenda

exigéncias da legislacio em vigor.

Alugueis sdo tributados pelo IRPF

3. ANALISE DE VIABILIDADE

Essa analise de viabilidade, tem por objetivo avaliar a rentabilidade estimada do Fundo, apds a
captacao de recursos.
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A analise de rentabilidade tera como parametro a taxa interna de retorno (TIR).
A analise foi realizada tendo em vista as seguintes consideracoes:
- Os ativos imobiliarios desse Fll serao adquiridos com base na politica de investimentos do Fundo;

- O Fundo pode migrar os investimentos de um investimento imobiliario para outro, como por
exemplo, migrar os investimento de uma LCI para ativos imobiliarios.

4, METODOLOGIA

A metodologia utilizada para analise de rentabilidade do fundo foi baseada no fluxo de caixa das
operacdes com compra e venda de ativos imobiliarios, deduzidos custos associados ao arremate de
imoveis, manutencdo, reformas, e impostos municipais, assim como as taxas de gestao,
administracdo e custddia e despesas inerentes a operacao do Fundo.

5. PREMISSAS

Foram consideradas as seguintes premissas:

(i) Politica de investimentos em ativos imobiliarios constante no Prospecto;
(ii) Retornos de Ativos Imobiliarios com base na experiéncia profissional dos consultores
imobiliarios;

(iii) Despesas operacionais estimadas do Fundo;

(iv) Cenario econémico atual para todo o prazo, EX: Taxa CDI = 12%a.a, IPCA=6,8% * fonte: Taxa
referenciais BM&F.

5.1 Resultados do Investimento do fundo

O resultado do investimento sera decorrente do recebimento dos lucros gerados pelos Ativos
Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo e aplicacdes financeiras, deduzidas as despesas do
Fundo.

5.2 Despesas do fundo
5.2.1 Taxa de Administracao

0 Fundo pagara, pelos servicos de administracado, uma remuneracao correspondente a 1,60% (um
inteiro e sessenta centésimos por cento) ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo, provisionada
diariamente com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias e paga mensalmente,
até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, observada, ainda, uma remuneracido minima de
R$31.000,00 (trinta e um mil reais) mensais, reajustada anualmente pela variacdo positiva do IGP-
M, publicado pela Fundacao Getulio Vargas - FGV, ou, na sua falta, pela variacao do IPCA, divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, a partir da data-base de 1° de janeiro de
2016.
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5.2.2 Taxa de performance

Uma vez realizadas distribuicdes de resultados, amortizacées ou resgate de Cotas pelo Fundo em
montante que corresponda a 100% (cem por cento) do valor de emissao das Cotas, corrigido pela
variacao acumulada do IPCA, ou, na sua falta, pela variacao do IGP-M, no periodo entre a data da
integralizacao e o pagamento pelo Fundo, acrescido de 7,0% (sete por cento) ao ano, os montantes
adicionais objeto de distribuicées de resultados, amortizacdes ou resgate de Cotas deverao ser
distribuidos pelo Fundo na proporcao de 80% (oitenta por cento) para os Cotistas e 20% (vinte por
cento) para a Gestora.

5.2.3 Despesas Iniciais

Foram consideradas como despesas iniciais do fundo na ordem de 2% do volume estimado da oferta
€ sao compostas por:

(i) Despesas com publicacées e Emolumentos

(ii) Despesas de abertura do Fundo

(iii) Despesas com Advogados

(iv) Despesas com Estudo de Viabilidade

(v) Despesas com distribuicdes primarias de Quotas

5.2.4 Despesas recorrentes

Estimamos em R$11.000,00 (onze mil reais) por més as despesas recorrentes de emissao de cotas
do Fundo, associadas a taxas de fiscalizacdo da CVM, taxa de BVMFBovespa, assessoria juridica,
publicacoes e outros.

5.2.5 Despesas Adicionais

Para o calculo dos fluxos adotamos despesas adicionais anuais de R$60.000,00 (sessenta mil reais)
para auditor independente além de um custo de R$1.500,00 (um mil e quinhentos reais) por ativo
referente a avaliacao do mesmo para fins de auditoria.

5.3 Despesas dos Ativos Imobiliarios

5.3.1 Custos de aquisicao e Venda

Para o calculo dos fluxos dos ativos adotamos despesas variaveis em funcao do valor de compra de
cada ativo imobiliario conforme descrito abaixo:
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Valor Referéncia Pagamento

3,5% Custas de transferéncia(ITBI) Ato Aquisicao Imovel
5,0% Custas do leiloeiro Ato Aquisicao Imovel
2,0% Custas Advogados 1,0% Aquisicao

0,5% Desembaraco
0,5% Venda
5,0% Comissao para empresas Venda do Imével
terceirizadas na venda do ativo

5.3.2 Custos de manutencao

Para o calculo dos fluxos dos ativos adotamos despesas variaveis em funcao do valor de compra de
cada ativo imobiliario conforme descrito abaixo:

Valor Referéncia
R$100,00/m? Reformas

R$10,32/m? IPTU / Condominio
R$100,00 mensais Manutencao e Limpeza

5.4 Fluxo de Caixa do Fundo

Foi considerado no fluxo de caixa do fundo o aporte inicial de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes
de reais) referente a expectativa de colocacao do fundo.

Nosso modelo considera que os recursos enquanto nao alocados em ativos, ficarao aplicados em
ativos de renda fixa para quais espera-se rentabilidade de 80% do CDI.

Como premissa, o estudo mantém um caixa minimo na ordem de R$2.500.000,00 (dois milhdes e
quinhentos mil reais), recursos esses também projetado para aplicacdo em ativos de renda fixa
para quais espera-se rentabilidade de 80% do CDI, que serédo distribuidos aos cotistas no termino
do fundo juntamente com os rendimentos.

5.5 Distribuicdo de Lucros e Amortizacao

O fundo distribuira semestralmente o minimo de 95% (noventa e cinco por cento) do resultado
auferido, apurado conforme regime caixa.

0 fundo distribuira em paralelo ao resultado, o valor excedente de caixa a titulo de amortizacdo
de cotas a partir do periodo de investimento.

6. ANALISE DOS RESULTADOS

Com base nas premissas acima, projetamos uma TIR anual 19,30%a.a conforme exposto abaixo:
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Devolugdo
Ativos Sob Aporte Capital +
Gestao Capital Dividendos Cotista
(50.000.000)  75.762.561  25.762.561
- (50.000.000) - (50.000.000)
1 - - -
g - - - Fluxo do Cotista
34 B ) N 30.000.000
39 - - - 20.000.000
42 i i i 10.000.000
45 - - .
47 - - - 0
51 - - - -10.000.000
55 - - -
-20.000.000
58 - - -
60 B B B -30.000.000
53 - 3.197.037 3.197.037 -40.000.000
49 - 2.199.683 2.199.683 50,000,000
47 - 1.406.580 1.406.580
42 - 2.835.454 2.835.454 -60.000.000
2 ) 2.085.000 2.085.000 13 5 7 9 11131517 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45
41 - 1.251.000 1.251.000
40 - 2.225.465 2.225.465
40 - 1.808.465 1.808.465
39 - 2642465 2642465 | Sao Paulo, 16 de agosto de 2016*
38 - 2.642.465 2.642.465 | & ,
= s > 75 des atualizado em 13 de dezembro de 2016.
33 - 1.808.465 1.808.465
2 - 262465 2642465 CAIO LUIS AUGUSTO DE CASTRO
25 - 2.642.465 2.642.465
21 - 2.642.465 2.642.465 ;
17 - 2.809.265 2.800.265 | JPP CAPITAL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
13 - 2.642.465 2.642.465
10 - 2.225.465 2.225.465
8 - 1.808.465 1.808.465
6 - 1.808.465 1.808.465
3 - 2.225.465 2.225.465
- - 2.225.465 2.225.465
- - 25762561  25.762.561
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ANEXOS

ANEXO 1. INSTRUMENTO PARTICULAR QUE DELIBEROU A CONSTITUICAO DO FUNDO
ANEXO II. INSTRUMENTO PARTICULAR QUE APROVOU A OFERTA DE 12 EMISSAO DE COTAS DO FUNDO
ANEXO lI. REGULAMENTO ATUALIZADO DO FUNDO
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ANEXO |

o INSTRUMENTO PARTICULAR QUE DELIBEROU A CONSTITUICAO DO FUNDO
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ILUSTRISSIMO SENHOR OFICIAL DO 6 ° REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS E
CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA CAPITAL

JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ
(em constituicao), com sede na Rua Gomes de Carvalho,1195 - 4° andar, Bairro
Vila Olimpia, Cep n°. 04547-004, na Cidade de Sao Paulo - SP, representado neste
ato por seu administrador, vem através do presente, requerer o registro de seu
Regulamento e Termo de Constituicdo.

ORI O A 1%)
1802709

MICROFILME

P. Deferimento,

Sao Paulo, 25 de julho de 2016.

=

Assinagura’ Administrador

Nome: Pedro Carlos Jourdan
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INSTRUMENTO DE CONSTITUICAODL MICROFILME

JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DATA, HORA ¢ LOCAL: em 25072016, as 08:30 hrs, na sede da CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., Administradora do Fundo, na Rua Gomes de Carvalbo, 1195 - 4° andar - S3o
Paulo (SP).

COMPOSICAO DA MESA: Pedro Carlos Jourdan - Presidente
Marcelo Castro - Secretério

PRESENGA: representantes legais da Administradora do JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
("Fundo™).

DELIBERACOES: Os membros presentes resolvem, deliberar por realizar os seguintes atos:
1 - Constituir 0 Regulamento do JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo"); ¢

11 - Realizar a inscrig@o do Fundo no CNPJ junto & Secretaria da Receita Federal,

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar ¢ ninguém descjando manifestar-se, encerraram-se os trabalhos, lavrando-se esta
ata que, lida ¢ aprovada, foi assinada por todos.

S0 Paulo (SP), 25 de jutho de 2016

e N
-

Mmcsmsno
' ‘
‘ Ol ¢
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora do Fundo

CM Capital Markets DIVM Ltda.  Telefone: 55 11 3842 1122 Fax: 3044 3547
Rua Gomes de Carvalho, 1195 - 4% andar - Vila Olimpia — S3o Paulo — SP — Brasil
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ANEXO 1l

o INSTRUMENTO PARTICULAR QUE APROVOU A OFERTA DE 1@ EMISSAO DE COTAS DO FUNDO
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DATA, HORA e LOCAL: em 27.09.2016, & 15:00 hrs, na sede da CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., Administradora do Fundo, na Rus Gomes de Carvalbo, 1195 — 4° andwr - Sllo

Paulo (SP).
; ‘\‘D“"""(A" PR
COMPOSICAO DA MESA: Pedro Carlos Jourdan - Presidente 2 3
Marcelo Castro - Secretério | 18065
MIGROFILME =
PRESENCA: representantes logais da Administradora do Fando. —

DELIBERACOES: Os representantes legais da Administradoes deliberam:

(0]

(i)

(i)

(iv)

Contratar (i) 0 BANCO PETRA S.A. para a prestagho de servigos de custddia ¢ escriteraglio de cotas; (i) 8 BDO RCS
AUDITORES INDEPENDENTES — SOCIEDADE SIMPLES pars = presiaclio de servigos de suditoria independente
para o Fundo; ¢ (i) a JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA. para a prestagllo de servicos de gestdo da
carteirs do Fundo;,

Aprovar 2 primeim emissdo de cotas do Fundo, a ser composta por até 500,000 (quinhentas mil) quotas (a “Primeirs
Emisslo” e as “Cotas”, respectivamente). As Cotas terfio prego unitério de emisso correspondente a RS 100,00 (cem
reais), totalizando o montante de asé RS 50.000.000,00 (cinguents milhSes de reas), observadas todas as demmis
caracteristicas descritas no Regulamento e Suplemento respectivo;

Por definir que as Cotas du Primeira Emissdo seriio objeto de oferta piblica, sob regime de melhores esforgos, nos
termos da Instrogdo da CVM n® 400/03 e demais normas aplicivels, devendo ser subscritas e integralizadas de acordo
com os termos € condighes do Regulamento, Suplemento respectivo ¢ do Instrumento Particular de Compromisso de
Investimento para Subscrigiio ¢ Integralizagio de Cotas a ser celebrado entre ofs) subscritor{es) das Cotas ¢ o
Administrador; ¢

Por realizar outras alteragdes gerais 20 Regulamento do Fundo. 4_
CM Capital Markets DTVM Ltda,  Telefone: 55 11 3842 1122 Fax: 3044 3547
Rua Gomes de Carvalho, 1195 - 49 andar - Vila Olimpia — 530 Paulo = 5P - Brasil
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ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar ¢ ninguém desejando manifestar-se, encermram-se os trabalhos, lavrando-se esta
ata que, lida ¢ aprovada, fol assinada por todos.

Slio Paulo (SP), 27 de setlembro de 2016,

; (|

J v ‘ g
CM CAPITA

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administracora do Fundo
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1806523

MICROFILME
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CM Capital Markets OTVM Ltda.  Telefone: 55 11 3842 1122 Fax: 3044 3547
Ruz Gomes de Carvalho, 1195 — 42 andar ~ Vila Olimpia — S50 Paulo - SP ~ Brasil
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ANEXO 1lI

* REGULAMENTO ATUALIZADO DO FUNDO
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ATO DO ADMINISTRADOR DO | MICROFILME
JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DATA, HORA e LOCAL: em 11.01.2017, as 11 hrs., na sede da CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., Administradora do Fundo, na Rua Gomes de Carvalho, 1195 — 4° andar — S#o Paulo (SP).

COMPOSICAO DA MESA: Pedro Carlos Jourdan — Presidente
Eduardo Canto - Secretario

PRESENCA: representantes legais da Administradora do Fundo.

DELIBERACOES: Os representantes legais da Administradora deliberam:

Realizar alteragdo no Suplemento anexo ao Regulamento do JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar e ninguém desejando manifestar-se, encerraram-se os trabalhos, lavrando-se esta
ata que, lida e aprovada, foi assinada por todos.

S#o Paulo (SP), 11 de janeiro de 2017.
7

A~ Auoin ) U
O CARFOS JOURDAN |\ [/~ DUARDO CANTO
Presidente [ \ \ Secretario
U—‘\ 6\‘ , I.' // .

R
CM CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora do Fundo

Arthur Farme d'Amoed QOcimar Venancio Godinho
Diretor de Administragdo Fiducidria CPF: 066.594.968-58
CPF: 118.812.467-80 Diretor Administrativo

CM Capital Markets DTVM Ltda. Telefone: 55 11 3842 1122 Fax: 3044 3547
Rua Gomes de Carvalho, 1195 — 42 andar — Vila Olimpia — S&o Paulo — SP — Brasil
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REGULAMENTO — . S
JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJIMF N° 26,091.636/0001-80
CAPITULO |
DO FUNDO

11. O JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(*Fundo’) & um fundo de investimento imobilidric conslituldo sob a forma de
condominio fechado, de acordo com a Lel n.° 8668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada ("Lei n° 8.668/93") e a Instrugao da Comissao de Valores
Mobiliaries ("CVM") n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
("Instrucdo  CVM 472"), administrado pela CM CAPITAL MARKETS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na
Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, n® 11985, 4° andar,
inscrita no CNPJ sob o n® 02671.743/0001-19, devidamente autorizada &
prestacdo dos servios de administragdo de carteira de tlitulos e valores
mobiliarios através do Ato Declaratério n® 13,690, expedido em 04 de junho de
2014 ("Administradora”), gerido pela JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS
LTDA., abaixo qualificada (“Gestora®), e regido pelas disposigdes contidas neste
regulamento (“Regulamento”).

1.1.1. O Fundo tera prazo de duragao de 3 (trés) anos, contados a partir do inicio
de seu funcionamento, podendo ser prorrogado por mais 1 (um) ano, a critério da
Gestora ("Prazo de Duracao’).

CAPITULO Il
DO PUBLICO ALVO

2.1. As Cotas (conforme abaixo definido) do Fundo s3o destinadas a investidores
em geral, nos termos da regulamentagéo em vigor, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de
Investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior,
sendo vedado o investimento por investidores n3c pemmitidos pela legislacao

of
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CAPITULO I —— -
DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTD

3.1. O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos em iméveis residenciais,
ja construides, especiamente por meio da aquisicao em leildes judiciais ou
extrajudiciais, conforme previsto na legislagao brasileira em vigor, podendo o Fundo,
ainda, adquirir imdvels e direitos reais sobre bens imdveis residenciais disponiveis
na carleira de instituigbes financeiras e incorporadoras, Incluindo, sem limitagho, em
razfo de execugdo de garantia, desde gue atendam aocs critérios & a politica de
investimento do Fundo descritos neste Regulamento (“Ativos Imobiliarios”).

3.1.1. Para o desenvolvimento de sua poliica de investimentos, o Fundo poderd
adquirir quaisquer direitos reais sobre bens iméveis.

3.1.2. A parcela do patrimbnio do Fundo ndc aplicada nos Ativos Imaobilidrios
poderd ser aplicada em ativos de renda fixa, incluindo, sem limitagdo titulos
plblicos federais e operagbes compromissadas lastreadas nesses thulos (*Atives de
Renda Fixa, e, em conjunto com os Ativos Imobilidrios, “Alivos").

3.1.3. O Fundo ndo podera adquirir cotas de fundos de investimento.

3.2, O Fundo realizara os investimentos nos Ativos Imobilianos em até 2 (dois)
anos contados da data de inicio de seu funcionamento ou, no caso da Gestora
decidir pela promogacdc do Prazo de Duragdo, nos fermos da Cldusula 1.1.1
acima, em até 3 (irés) ancs (*Periodo de Investimento®). A alienagéo dos referidos
Ativos Imobilidrios poderd ocorer a qualguer tempo durante ¢ praze de duragao
do Fundo, observado ainda o disposio na Clausula 3.5.3 abaixo.

3.3. O Fundo tem por objetive fundamental propercionar a seus Cotistas (conforme
abaixo definido), no longo prazo, ganho de capital por meio da venda dos Ativos
Imobiliarios, com a consequente valorizagdo de suas Cotas. Néo constitui objetivo
principal do Fundo a obtengdo de renda por meio da exploragdo dos Alives do
Fundo.

3.4. Compelira exclusivamente & Gestora a decisao sobre aguisigdo, alienagao,
negociagdo ou renegociacao dos Ativos, independentemente de autorizagao

prévia dos Cotistas, possuindo amplos poderes para o desempenho de suas
fungbes.

3.8, Os imdveis, bens e direitos de uso que venham a ser adquiridos pelo Fundo

i
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deverdo ser objeto de prévia avaliagio pela Gestora ou por empresa
independente, a critério da Gestora, obedecidos os requisitos constantes do
Anexo 12 da Instrugo CVM 472.

3.5.1. O Fundo podera adquirir imoveis gravados com quaisquer dnus reais.

3.5.2. A Gestora podera negociar iméveis ou direitos a eles relacionados em todo
o territonio brasileiro, com preferéncia para imoveis localizados na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo.

3.5.3. Os recursos obtidos com a allenagao de Ativos deverdo ser (a) reinvestidos
ou amortizados, a critério da Gestora, quando o valor de alienagao do respectivo
Ativo Imobilidrio ndo gerar lucro contabil passivel de distribuigdo, conforme
legislagdo em vigor, ou (b) distribuidos aos Colistas, proporcionaimente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao patriménio liquido,
quando o valor de alienagdo do respectivo Ativo Imobilidrio gerar lucro contabil
passivel de distribuigdo, conforme legislagdo em vigor. Neste Ultimo caso, sera
passivel de distribuigao somente o excedente que gerou o lucro contabil.

3.6. Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu patriménio liquido, devero ser respeitados os limites
de aplicagao por emissor @ por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, observadas, ainda, as excegdes
previstas na regulamentagdo especifica aplicavel ao Fundo.

3.7. E permitido ao Fundo a realizagdo de operagdes com derivativos, desde que
utilizadas para fins de prote¢ao patrimonial (hedge) e a exposi¢ao do Fundo a tais
operagbes corresponda a, no méximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

3.8. No momento de sua aquisigdo, o valor de cada Ativo Imobiliario ndo podera
representar mais do que 5% (cinco por cento) do patrimdnio liquido do Fundo.

3.9. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento descritos acima nado
poderdo ser alterados sem prévia deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas,
respeitado, ainda, o quérum de deliberagdo estabelecido neste Regulamento.

b
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CAPITULO IV o
DAS CARACTERISTICAS, EMISSAO, DISTRIBUIGAO, SUBSCRIGAO E
INTEGRALIZAGAO DAS COTAS

4.1, As cotas do Fundo correspondem a fragoes ideais de seu patrimbnio liquido,
sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular ("Cotas”).

4.2. O valor das Cotas do Fundo, apbs a data de inicio de funcionamento, sera
calculado pela divisdo do valor do patriménio liquido pelo numero de Cotas em
circulagao.

4.3. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas
aberta em nome dos ftulares de Cotas do Fundo (*Cotistas”), a qualquer
momento, e o exiralo das contas de depésito representara o numero de Cotas
pertencentes aos Cotistas.

4.4, As Cotas conferem a seus titulares direitos patrimonials e politicos iguais.

4.4.1. Os Cotistas do Fundo () néo poderdo exercer direito real sobre os imbveis
infegrantes do patriménio do Fundo; e (i) ndo respondem pessoalmente por
qualquer obrigagao legal ou contratual relativa aos Ativos Imobilidrios integrantes
do patriménio do Fundo, salvo quanto & obrigagdo de pagamento das Cotas que
subscrever.

4.5. De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n.° 8.668/93 e no artigo 9° da
Instrugdo CVM 472, as Cotas do Fundo ndo serdo resgataveis até o fim do Prazo
de Duragao do Fundo

4.6. Nao sera cobrada taxa de ingresso e saida dos Cotistas do Fundo.

4.7. As Cotas serdo registradas no DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos,
administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA, para distribuigdo no
mercado primario e, apo6s integralizadas, serdo listadas para negociagado,
exclusivamente, em mercado de bolsa de valores organizado pela
BM&FBOVESPA.

4.8. As Cotas de cada emissao do Fundo serao objeto de ofertas permitidas de
acordo com a legislagdo brasileira, respeitado o publico-alvo do Fundo, sendo a
primeira emissdo de Cotas realizada por meio de oferta publica de distribuigao
("Primeira Emissac”), nos termos da Instrugdo da CVM n® 400, de 29 de dezembro
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49. A Primeira Emiss8o de Cotas podera ser de até 500 000 (quinhentas mil)
Cotas, no valor global de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) e valor
unitario de R$100,00 (cem reais), respeitado o montante minimo de subscrigao
abaixo descrito, necessario para o Fundo entrar em funcionamento,

de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 4007)

4.9.1. A subscricdo de Cotas pelo investidor e aceitagho das condigbes da 1*
Emisso sera formalizada junto as instituicbes intermediarias e mediante a
assinatura do Boletim de Subscrigdo e observancia dos demais procedimentos
estabelecidos pela BM&FBOVESPA, até a Data Limite para Aceitagdo da Oferta,
conforme definida no Prospecto da 1* Emissdo.

4.9.2. As Cotas da 1* Emissdo serdo liquidadas no 1° Dia Util seguinte a Data
Limite para Aceitagao da Oferta, em moeda corrente nacional, no valor de
integralizagao correspondente a R$100,00 (cem reais) por Cota subscrita,
conforme descrito no Prospecto da 1" Emisséo e de acordo com 0s procedimentos
operacionais da BM&FBOVESPA.

4.9.3. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral de Cotistas podera
deliberar sobre novas emissdes de Cotas, seus termos e condigbes, incluindo,
sem limitagdo, a possibilidade de subscricdo parcial, o montante minimo para a
subscrigdo das Cotas, a modalidade e o regime da oferta piblica de distribuigéo
de tais novas Cotas, sendo que o valor de emissao de novas cotas deverd ser
definido com base no valor patrimonial das Cotas do Fundo existentes.

4.9.4. Por ocasido da Primeira Emissao, serd admitida a captagdo parcial dos
recursos correspondentes as Cotas da 1* Emissdo ofertadas, observado o valor
minimo de captagao de R$20.000.000,00 (vinte milhtes de reals), correspondente
a, no minimo, 200.000 (duzentas mil) Cotas, conforme descrito no Suplemento
anexo ao presente Regulamento, mediante cancelamento do saldo nao colocado
findo o prazo da distribui¢ao.

4.9.5. Exceto se de outra forma aprovado em Assembieia Geral de Cotistas, os
Cotistas ferdo o direito de preferéncia na subscrigio de novas Cotas. O direlto de
preferéncia referido devera ser exercido pelo Cotista em até 10 (dez) Dias Uteis da
Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a nova emissao, sendo vedada
a cess3o deste direlto a terceiros. O exercicio do direito de preferéncia devera ser
efetivado no referido prazo, através da assinatura da ata de Assembleia Geral de
Cotistas, na hipotese dos Cotistas presentes & Assembleia Geral, e/ou de

A 5
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documento a ser encaminhado pela Administradora para este fim.

4.96. Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na aquisicdo das Colas
negociadas no mercado secundario, as quais poderado ser liviemente alienadas a
terceiros adquirentes. Ao adquirir as Cotas por qualquer modo ou motivo, o
Cotista, simultdnea e automaticamente, aderira aos termos do Regulamento e do
Prospecto.

4.9.7. A subscricdo das Cotas no ambito de cada oferta piblica serd efetuada
mediante assinatura do boletim de subscrigdo e do termo de adesdo ao
Regulamento, por meio do qual o Investidor deverd declarar que tomou
conhecimento e compreendeu 0s termos e cldusulas das disposigoes do presente
Regulamento, em especial daquelas referentes a politica de investimento, bem
como integraliza¢do do valor das Cotas subscritas.

4.9.8. As importancias recebidas na integralizagao de cotas, durante o processo
de distribuigdo, deverdo ser depositadas em instituigdo bancéria autorizada a
receber depositos, em nome do Fundo

CAPITULO V
DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO, DE RETENGAO DOS RESULTADOS DO
FUNDO E DE AMORTIZAGAO DAS COTAS

5.1, Entende-se por resultado do Fundo, 0 produto decorrente do recebimento
direto ou indireto dos valores das receitas de locagdo, ou arrendamento, ou venda
ou cessdo dos direitos reais dos Ativos Imobiliarios integrantes do patnménio do
Fundo, conforme o caso, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
investimentos em Ativos de Renda Fixa, subtraidas as despesas operacionais e as
demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengao do Fundo, em
conformidade com a regulamentagio em vigor.

51.1. A Administradora podera constitur uma reserva de contingéncia,
exclusivamente com recursos do Fundo, para arcar com despesas dos Alivos
Imobilidrios, com valor equivalente a até 5% (cinco por cento) do patriménio
liquido do Fundo.

§.2. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 85% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano.
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5.2.1. Néo obstante, o Fundo podera, a critério do Gestor @ do Administrador,
levantar balango ou balancete intermediario, mensal ou trimestral, para fins de
distribuigao de lucros, a titulo de antecipag@o dos lucres do semestre a que se
refiram, sendo que eventual saldo n3o distribuido como antecipa¢do sera pago
com base nos balancos semestrais acima referidos.

5.2.2. Fardo jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do Gltimo Dia Util de cada més de apuragao, de acordo com as contas
de deposito mantidas pela instituigao responsavel pela prestagdo de servigos de
escrituracao.

§.2.3. As Cotas poderao ser amortizadas, a critério exclusivo da Geslora, a
qualquer tempo durante o Prazo de Duragdo do Fundo, observada a
regulamentagao aplicavel,

CAPITULO VI
DA ADMINISTRAGAO

6.1. Compete a Administradora, observadas as restrigbes impostas pela Instrugao
CVM 472 e por este Regulamento:

| - realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem, direta
ou indiretamente, com o funcionamento e a manutencdo do Fundo;

I - exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de propor agdes, interpor recursos
e oferecer excegdes.

11l - abrir @ movimentar contas bancarias em nome do Fundo;

IV — adquinr e alienar liviemente titulos pertencentes ao Fundo;

V - transigir;

V - representar o Fundo em juizo ou fora dele; e

VI - solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das

Cotas do Fundo.
Vi
i ,
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6.2, A Administradora provera o Funde dos seguintes servigos, guande aplicaveis,
prestando-os  diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou mediante a
contratagdo de terceiros, podendo ser, inclusive, empresas do grupo econdmico
da Administradora, desde que tals empresas sejam devidamente habilitadas para
a prestagdo de tais servigos, bem como néo acarrete ao Fundo custos adicionais
aos ja previstos a titulo de Taxa de Administragéo, salvo no caso dos incisos |V e
W abaixo, que serdo considerados como despesas do Fundo:

| - manutengao de deparflamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

[I - atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobilidrios;

Il - escrituragao das Cotas;

IV - custodia de ativos financeiros;

\ - auditoria independente; &

V| - gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carleira do Fundo.

6.2.1. Sem prejuizo da possibilidade de coniratar terceiros para a administragao
dos imdveis, a responsabilidade pela gestdo dos alivos imobilidrios do Fundo
compele exclusivamente & Administradora, que deterd a propriedade fiduciaria dos

bens do Fundo.

6.3. A Administradora podera contratar, em nome e como despesa do Fundo, os
seguintes servigos facultativos:

| — distribuicéo de cotas;

Il = consultoria especializada, gue objetive dar suporte e subsidiar a
Administradora e, se for o caso, a Gestora, em suas atividades de analise, selegao
& avaliagao de empreendimentos imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do Fundao,

I — empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar @ acompanhar projetos e a comrzrcializa-;au dos respectivos

f '. l 8
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imbveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento, e

|V - formador de mercado para as cotas do Fundo

6.3.1. Os servigos a que se referem os incisos |, Il e Iil acima podem ser prestados
diretamente pela Administradora ou por terceiros, desde que, em qualquer dos
casos, devidamente habilitados. £ vedado & Administradora, & Gestora e ao
consultor especializado o exercicio da fungdo de formador de mercado para as
cotas do Fundo, sendo que a contratacdo de partes a eles relacionadas para o
exercicio da referida fungdo deve ser submetida & aprovagdo prévia da
Assembleia Geral de Cotistas.

6.4. As decisdes da Administradora e/ou da Gestora, conforme aplicdvel, quanto
ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de forma diligente, como regra de
boa governanga, mediante a observancia da politica de voto, a qual pode ser
encontrada no seguinte enderego eletrdnico; www.jppcapital.com br/relatorios php,
com o objetivo de preservar os Iinteresses do Fundo, nos termos da
regulamentagdo aplicavel as atividades de administragao de carteiras de titulos e
valores mobiliarios.

CAPITULO VI
OBRIGAGOES DA ADMINISTRADORA

7.1. Observadas as obrigagdes dos demais prestadores de servigos estabelecidos
na regulamentagdo em vigor e/ou no presente Regulamento, a Administradora
deve:

|-  selecionar os bens e direitos que compordo o patrimbnio do Fundo,
conforme sua Politica de Investimentos prevista neste Regulamento;

Il - providenciar, as expensas do Fundo, a averbagao, no cartorio de registro de
imoveis, das restrigdes determinadas pelo artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do
Fundo que tais iméveis:

(a) nao integram o ativo da Administradora;

(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagao da

Administradora,
ﬁ i 9
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(c) nac compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito
de liquidagdo judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem ser dados em garantia de débilo de operagac da
Administradora,

(e) ndoc sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da
Administradora, por mais privileglados que possam ser;

(f) nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer nus reais.

Il - manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinca)
anos apos o encerramento do Fundo;

(a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

(b) o livro de atas e de presenga das Assembleias Gerais de Cotistas;

(c) a documentacao relativa aos imovels e as operaghes do Fundo,

(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do
Fundo; e

(&) o arquivo dos relatdrios do auditor independente e, quando for o caso,

dos Representantes dos Cofistas e dos profissionais ou empresas contratados nos
termos da Instrugédo CWVM 472,

V- celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagbes necessarias &
execucgdo da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exeércidos, todos os diréitos relacionados ao patrimonio e #s
atividades do Fundo;

W - receber rendimentos ou quaisquer outros valores devidos ao Fundo;

V- custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuigido de cotas que podem ser arcadas peio

Funda;

VIl- manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia,

X - “
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devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com
recursos do Fundo, caso representem mais de 5% (cinco por cento) do patriménio
liquido do Fundo, respeitado o disposto na regulamentagdo em vigor,

Vili- no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentagao referida no inciso Il acima, até o
término do procedimento;

IX- dar cumprimento aos deveres de informagao previstos na regulamentagdo
em vigor;

X- manter atualizada junto 4 CVM a iista de prestadores de servigos
contratados pelo Fundo,

Xl - observar as disposigbes constanles deste Regulamento, bem como as
deliberagbes da Assembleia Geral de Cofislas; e

XIl - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gesido dos Ativos,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
Ativos Imobilidrios sob sua responsabilidade.

CAPITULO VIII
VEDAGOES A ADMINSTRADORA E A GESTORA

8.1. Observadas as vedagOes estabelecidas aos prestadores de sefvigos na
regulamentagdo em vigor efou no presenie Regulamento, € vedado a
Administradora e a Gestora, conforme o caso, no exercicio de suas atribuigbes e
utilizando recursos ou Ativos do Fundo:

| - receber depdsito em sua conta corrente;

|l - conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas
sob qualquer modalidade;

|1l — contrair ou efetuar empréstimo,

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualguer forma nas

operagbes praticadas pelo Fundo;
1
ﬁ é "

V - aplicar no exterior os recursos captados no pais;
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VI - aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do proprio Fundo;

VIl - vender & prestacéo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em
séries e integralizagao via chamada de capital;

VIilI - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX ~ realizar operagbes do Fundo quando caracterizada situagéo de confiito de
interesses entre (i) o Fundo e a Administradora, a Gestora ou ao consultor,
conforme aplicavel; (i) o Fundo e os Cotistas que detenham participagao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo; (lil) o
Fundo e os Representantes dos Cotistas; e (iv) o Fundo e o empreendedor,
ressalvada a hipétese de aprovagao em Assembleia Geral,,

X — constituir dnus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI - realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionals nao
previstas na Instrugao CVM 472;

Xl - realizar operacdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéleses de distribuigdes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em
agdes, de exercicio de bénus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao,

Xl - realizar operagbes com derivativos; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

8.1.1. A vedagao prevista no inciso X acima nado impede a aquisicdo, pelo Fundo,
de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ac
seu ingresso no patrimdnio do Fundo.

CAPITULO IX
DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

9.1. Gestao: A JPP CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA. sociedade

devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administragao
de carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato atorio n®

\%'
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11.763, de 20 de junho de 2011, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de

S&o Paulo, na Avenida Paulista, n." 287, &® andar, inscrita no CNPJ/MF sob n.®
13.516.035/0001.20 {"Geslora"), desempenhara os servigos de gestao dos Atives
integrantes do patriménio do Fundo e atividades relacionadas a esse senvigo.

8.1.1. Observadas as obrigagies dos demais prestadores de servigos do Fundo
estabelecidos na regulamentagio em vigor efou no presente Regulamento, cabera
a Gestora:

I- selecionar os Ativos Imobilidrios gue compordo o patriménio do Fundo, de
acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

II-  gerr individualmente a carteira dos Ativos Imobiliarios & dos Ativos de
Renda Fixa, com poderes discricionarios para negociar os Ativos, conforme o
estabelecido na Politica de Investimento;

Il - realizar a prospecgao e originagao dos Ativos,

IV - recomendar & Administradera proposta para novas emissbes de Colas do
Fundo;

V- quando for o caso e se aplicavel, exercer o direito de voto nas matérias
apresentadas para aprovagdo dos titulares dos Ativos,

9.2. Custodia: E dispensada a contratagio do servigo de custddia para os ativos
financeiros que representem até 5% do pairimonio liquido do Funde, desde que
tais ativos estejam admitidos & negociagio em bolsa de valores ou mercado de
balcdo organizado ou regislrados em sisterna de registro ou de liquidagao
financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CWM.

8.3. Consultoria  Especializada: O Fundo podera contratar consultores
especializados para desempenhar as seguintes alividades, sem limilagao:

| - Analise da matricula do imovel para verificagdo da cadeia de proprietarios e
identificagao de credores com garantia real & penhoras averbadas;

Il-  Identificagio de eventuais débitos imobilidrios/agies de cobranga de
condominio ou de direito de vizinhanga;

- Identificagdo quanto a existéncia de locatarios ou goupantes no imavel;
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IV- Acompanhamento e providéncias para a tomada de posse do imével ou, em
caso de locagao, eventual denincia do contrato e agdo de despejo para que haja
a desocupagao do bem; e

V-  Assessoria também no acompanhamento da revenda do imovel a terceiros,
fornecendo as informagdes e documentos relacionados & seguranga da aquisigao.

CAPITULO X
DA RESPONSABILIDADE

10.1. A Administradora e a Gestora, dentre as atribuigdes que lhe sdo conferidas
nos termos deste Regulamento e da Instrugdo CVM 472 no limite de suas
responsabilidades, serdo responsaveis de forma ndo soliddria por quaisquer
danos causados ao patrimdnio do Fundo decorrentes: (a) de atos que configurem
ma gestdo ou gestdo temeraria do Fundo; e (b) da legislagdo e regulamentagao
em vigor, deste Regulamento e/ou de atos de qualquer natureza que configurem
violagdo da lei, da Instrugdo CVM 472, deste Regulamento, ou ainda, de
determinagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

10.1.1. A Administradora e a Gestora ndo serdo responsabilizadas nos casos de
forca malor, assim entendidas as contingéncias que possam causar redugdo do
patriménio do Fundo ou de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos
Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento
das obrigagbes contratuais por eles assumidas, tais como atos governamentals,
moratorios, greves, locautes e outros similares

10.2. A Administradora e a Gestora, bem como cada uma de suas respectivas
controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e seus respectivos acionistas,
cotistas, diretores, administradores, empregados, consultores, assessores,
agentes e prepostos, salvo nas hipéteses previstas na Clausula 10.1. acima, nao
seréo responsaveis por eventuais reclamacdes de terceiros decorrentes de atos
relativos a gestao do Fundo (entendendo-se que tal atuagéo se verifica sempre no
interesse do Fundo), devendo o Fundo ressarcir imediatamente o valor de tais
reclamagbes e de todas as despesas legais razodveis incorridas pela
Administradora e pela Gestora, bem como cada uma de suas respeclivas
controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e/ou seus respectivos acionistas,
cotistas, diretores, administradores, empregades, consultores, assessores,
agentes ou prepostos, relacionados com a defesa em tais processos.

=y
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10.21. A obrigagdc de ressarcimento imediato prevista na Clausula 102
abrangera qualquer responsabilidade de ordem comercial efou tributaria efou de
outra natureza, bem como de multas, juros de mora, custas e honorarios
advocaticios que possam decorrer de qualquer processo.

10.2.2. O disposto acima prevalecera até a execucdo de decisao judicial definitiva.

10.2.3. A obrigagao de ressarcimento imediato prevista acima esta condicionada a
que a Administradora, a Gestora, bem comc cada uma de suas respectivas
controladoras, subsidiarias, coligadas e afiliadas e seus respectivos acionistas,
cotistas, diretores, administradores, empregados, consullores, assessores,
agentes e prepostos notifiquem o Fundo e os Representantes dos Cotistas, se
houver, acerca de qualquer reclamagdc e tomem as providéncias a ela
relacionadas, de acordo com o que o Fundo, através dos Representantes dos
Cotistas ou de deliberacdo de Assembieia Geral de Cotistas, venha razoavelmente
requerer, ficando a Administradora desde logo aulorizade a constituir “ad
referendum”, a previsdo necessaria e suficiente para o Fundo cumprir essa
obrigagao.

CAPITULO XI
DA REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA

11.1. O Fundo pagara, pelos servicos de administragdo, uma remuneragio
correspondente a 1,60% (um inteiro e sessenta centésimos por cento) ao ano
sobre o patrimdnio liquido do Fundo, provisionada diariamente com base em um
ano de 252 (duzentos e cinguenta e dois) dias e paga mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente, observada, ainda, uma remuneragio
minima de R$31.000,00 (trinta € um mil reais) mensals, reajustada anualmente
pela variagao positiva do IGP-M, publicado pela Fundagao Getulio Vargas ~ FGV,
ou, na sua falta, pela variagdo do IPCA, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE, a partir da data-base de 1° de janeiro de 2016
("Taxa de Administracac”).

11.1.1. A metodologia de cobranga da Taxa de Administragdo em fungdo do
patriménio liquido serd devida mesmo nos periodos em que as Cotas do Fundo
integrarem indice de mercado, desde que previamente estabelecido pela
Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto na regulamentagdo aplicavel,
observada sempre a remuneragio minima mensal descrita acima.

11.2. Sem prejuizo da remuneragéo descrita na Clausula %1. a Gestora recebera

i
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uma taxa de performance (“Taxa de Performance’), da_ acordoc com as regras
abaixo.

11.2.1. Uma vez realizadas distribuigbes de resuitades, amortizagbes ou resgate
de Cotas pelo Fundo em montante que comesponda a 100% (cem por cenlo) do
valor de emissdo das Colas, cofrigido pela variagio acumulada do IPCA, ou, na
sua falla, pela variagio do IGP-M, no periodo entre a data da integralizagao e o
pagamento pelo Fundo, acrescido de 7,0% (sete por cento) ac ano, os montantes
adicionais objeto de distribuigbes de resultades, amornlizagbes ou resgate de Cotas
deverdo ser distribuidos pelo Fundo na proporgo de 80% (oitenta por cento) para
os Cotistas e 20% (vinte por centa) para a Gastora.

11.2.2. Na hiptlese de renlncia ou destiluicdo da Geslora, os valores integrais
devidos pelo Fundo a tilulo de Taxa de Performance serdo pagos a Gestora
proporcionalmente ag periodo em gue esta permanaceéu no cargo, sendo cerlo
que, nesse caso, a proporgao que lhe & devida serd paga ao longo do Prazo de
Duragdoc do Fundo, ou seja, ainda que apts sua renincia ou desfituigio, nas
mesmas condigbes descritas na Clausula 11.2.1 acima.

11.2.3. A Taxa de Performance sera paga em moeda corrente nacional.

11.2.4, A Taxa de Performance serd calculada com base no resultado do Fundo
(método do ativo).

11.3. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Adminisiracao
e a Taxa de Performance sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores
de servicos contratados,
CAPITULO X1l
DA SUBSTITUIGAD, RENUNCIA E DESCREDENCIAMENTO DA
ADMINISTRADORA E DA GESTORA

12.1. A Administradora @ a Gestora deverao ser substituidas nas hipbteses de
renincia ou destituigao por deliberac3o da Assembleia Gera! de Cotistas.

121.1. Na hipdtese de rendncia da Administradora ou da Gestora, a
Administradora fica cbrigada a;

I - convocar imediatamenle a Assembleia Geral de Cotistas para eleger o
respective substituto ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a gual deverd ser
|'|4\
/
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efetuada pela Administradora, ainda que apés a renuncia desta; e

Il - permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de
registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos
integrantes do patrimdnio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Colistas que
eleger o substitulo e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direilos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

12.1.2. E facultado aos Colistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, a convocagdo da Assembleia Geral de Cofistas, caso a
Administradora ndo convoque a Assembleia Geral de que trata o item acima, no
prazo de 10 (dez) dias contados da renincia.

12.2. No caso de liquidagao extrajudicial da Administradora cabera ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da
Instrugdo CVM 472, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis, contados da data de publicag8o no Diario Oficial da Uniao, do
ato que decretar a liquidagao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleigdo da
nova Administradora e a liquidagao ou nao do Fundo,

12.2.1. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger nova Administradora no
prazo de 30 (trinta) Dias Uteis, contados da data de publicagao no Diario Oficial da
Unido do ato que decretar a liquidagao extrajudicial da Administradora, o Banco
Central do Brasil nomeara uma nova instituicdo para processar a liquidagao do
Fundo.

12.3. Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagdo judiclal ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e
demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade
fiducidria dos bens Imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

12.3.1. No caso de destituicdo da Administradora e/ou da Gestora: (a) os valores
devidos a titulo de Taxa de Administragdo e Taxa de Gestao serao pagos pro rala
femporis até a data de seu efetivo desligamento e ndo lhe serdo devidos
quaisquer valores adicionais apos tal data, e (b) o Fundo arcara isoladamente com
os emolumentos e demais despesas relativas as transferéncias, a sua respectiva
sucessora, da propriedade fiduciaria dos bens Iméveis e direitos integrantes do

patriménio do Fundo.
ﬂ 17
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12.4. Na hipitese de descredenciamento da Administradora ou da Gestora para o
exercicio da atividade de administragdo de carteira, por decisao da CVM, ficara a
Administradora obrigada a convocar imediatamente a Assembleia Geral de
Cotistas para eleger o respectivo substituto, a se realizar no prazo de até 15
(quinze) dias, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5%
(cinco por cento) das Cotas emitidas ou 8 CVM, nos casos de descredenciamento,
a convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

12.4.1. No caso de descredenciamento da Administradora, a CVM devera nomear
administrador temporario até a eleigdo de nova administragao.

12.4.2. No caso de descredenciamento da Gestora, a Administradora exercera
temporariamente as fungbes da Gestora até a eleic3o do respectivo substituto_

CAPITULO XIll
DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

13.1. Compete privativamente 4 Assemblela Geral de Cotistas deliberar sobre:
| = demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;

Il - alteragdo do Regulamento do Fundo, ressaivado o disposto na Clausuia 13.2
abaixo,

Il - destituigdo ou substituiglo da Administradora e a escolha de sua substituta;

IV ~ a emissdo de novas Cotas e a autorizagdo para emissdo de novas Cotas a
critério da Administradora (capital autorizado);

V- fuséo, incorporagio, cisao e transformagao do Fundo;

VI - dissolugao e liquidagdo do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada no
presente Regulamento;

VIl - alteragao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagao,

VIl - apreciagdo do laudo de avaliagao de bens e direitos ufilizados na
integralizacdo de Cotas do Fundo, caso permitido neste Regulamento;

IX - eleigdo e destituicdo dos Representantes dos Cotistas, bem como fixagao de

(e
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sua remuneragdo, se houver, & aprovacho do valor maximo das despesas que
poderfo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

X — alteragdo do Prazo de Duragdo do Fundo;

Xl — aprovagho dos alos que configurem potencial conflito de interesses nos
termos dos artigos 31-A, §2° 34 e 35, |, da Instrugao CVM 472;

Xl — alteragho da forma de cobranga e aumento da Taxa de Administragio e da
Taxa de Performance, ressalvados os casos previstos na regulamentacdo em
vigor; e

Xl — desfituicdo ou substituicao da Gestora e a escolha de sua substituta.

13.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as
demonstragbes contdbeis e financeiras de Fundo devera ser realizada
anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social

13.1.2. Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Colistas,
devendo o Cotista exercer o direito de voto no interesse do Fundo.

13.1.3. Néoc podem volar nas Assembleias Gerais de Colistas; (a) a
Administradora e a Gesiora, (b) os sobcios, direlores e funcionarios da
Administradora e da Geslora; (c) empresas ligadas a Administradora e a Gestora,
seus socios, diretores e funcionarics; (d) os prestadores de servigos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cofista, na hipdtese de deliberagao
relativa a laudos de avaliagio de bens de sua propriedade gue concorram para a
formagéo do pairiménio do Fundo; e (f) o Colista cujo interesse seja confifante
com o do Fundo,

13.1.4. Nao se aplica a vedagio acima guando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo
forem as pessoas mencicnadas nos itens (a) a (f); (i) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas presenles, manifesltada na propra
Assembleia Geral de Cotistas, cu em instrumento de procuragéo que se refira
especificamente 4 Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a permissio de
voto; ou (i) todos os subscritores de cotas forem conddminos de bem com que
concorreram para a infegralizagdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o Paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n®
6.404, de 1976, conforme o Paragrafo 2° do artigo 12 da Instrugo CVM 472

W,
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13.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de
Assembleia Geral de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal
alteragao decorra, exclusivamente, da necessidade de alender exigéncias
expressas da CVM, de adequagao a normas legais ou regulamentares, ou ainda
em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais (tais como alteragio na razdo
social, enderego e telefone) da Administradora ou qualquer outro prestador de
servicos identificados neste Regulamento, quando a decisdo a respeito dessa
substituicdo couber exclusivamente a Administradora, devendo ser providenciada,
no prazo de 30 (trinta) dias, a indispensavel comunicagéo aos Cotistas.

|
|

13.3. Compete 4 Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

13.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser convocada diretamente
por Cotistas que detenham, no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas
ou pelo Representante dos Cotistas, observado © disposto no presente
Regulamento

13.3.2. A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por carta,
correio eletrnico ou telegrama encaminhada a cada Cotista.

13.4. A convocagao e instalagdo de Assembleias Gerais de Cotistas observaréo,
no que couber e desde que ndo contrariar as disposigdes das normas especificas
aplicaveis ao Fundo, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento,
13.5. A primeira convocagio das Assembieias Gerais devera ocorrer:

| = com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias
Gerais Ordinérias; e

Il = com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias
Gerais Extraordindrias.

13.6.1. Da convocagao constardo, obrigatoriamente, dia hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral de Cotistas, bem como a ordem do dia.

13.5.2. O aviso de convocagao deve indicar o local onde o Cotista pode examinar
0s documentos pertinentes & proposta a ser submetida & apreciagdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

13.6. Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo, 3%

.
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(trés por cento) das cotas emitidas ou os Representantes dos Cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escritc encaminhado a Administradora, a
inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser
Ordinana e Extraordinaria.

13.6.1. O pedido acima deve vir acompanhado de eventuals documentos
necessarios a0 exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10
(dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

13.6.2. O percentual referido acima devera ser calculado com base nas
participagdes constantes do registro de cotistas na data de convocacdo da
Assembleia Geral,

13.7. A presenca da totalidade de Cotistas supre a falta de convocagao.

13.8. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo registradas em ata
lavrada em livro proprio.

13.9. As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas,
independentemente de convocagio, mediante processo de consuita, formalizada
por carta, correio eletrbnico, voto por escrito ou telegrama dirigido pela
Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 10 (dez) dias, devendo
constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de
voto, observadas as formalidades previsias nos Artigos 19, 19-A e 41, incisos | e
Il, da Instrugao CVM 472.

13.9.1. A resposta dos Cofistas & consulta sera realizada mediante o envio, pelo
Cotista 4 Administradora, de carta, correio eletrdnico ou telegrama formalizando o
seu respectivo voto.

13.9.2. Os Cotistas que ndo se manifestarem no prazo estabelecido acima serdo
considerados como ausentes para fins do quérum na Assembleia Geral de
Cotistas.

13.9.3. Caso algum Cotista deseje alterar o enderego para recebimento de
quaisquer avisos, devera notificar a Administradora por carta, correio eletrénico ou
telegrama, em qualquer dos casos, com comprovante de entrega.

13.10. A Assembieia Geral de Cotistas se instalara com a presenga de qualquer
numero de Cotisias, respeitados os quéruns de aprovagao.

r
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13.11. As deliberagbes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente
convocadas e instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maiofia de
votos dos Cofistas presentes, ndo se computando os volos em branco,
ressalvadas as hipoteses de quorum especial previstas na Clausula 13,12 abaixo.

13.12. As matérias previstas nos incisos |l IIl, V, VI, VIII, XI e XII da Clausula 13.1
deste Regulamento dependem da aprovacdo por maioria de volos dos cotistas
presentes, desde que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo
tenha mais do que 100 (cem) cotistas; ou

Il -~ metade, no minimo, das cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem)
cotistas.

13.12.1. Os percentuais referidos acima deverdo ser determinados com base no
nimero de cotistas do Fundo indicados no registro de colistas na data de
convocagdo da Assembleia, cabendo a Adminisiradora informar no edital de
convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas Assembleias que tratem das
matérias sujeitas a deliberagéo por quérum qualificado.

13.13. A Assembleia Geral dos Coftistas podera nomear até 3 (trés)
representantes, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos investimentos do
Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas ("Representantes dos
Cotistas").

13.13.1. A eleigdo dos Representantes dos Cotistas pode ser aprovada pela
maioria dos Cotistas presentes, desde que representem, no minimo:

| - 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de
100 (cem) cotistas; ou

Il = 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100
(cem) cotistas.

13.13.2. Os Representantes dos Cotistas eventuaimente eleitos terdo prazo de

mandato unificado de 1 (um) ano, a se encerrar na Assembleia Geral de cotistas
que deliberar sobre a aprovagac das demonstragdes financeiras do Fundo,

permitida a reeleigdo
i y’i )
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13.13.3. Os deveres e responsabilidades dos Representantes dos Cotistas estdo
descritos na Segdo IV do Capitulo V da Instrugao CVM 472,

13.14. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotislas inscritos no
registro de Cotistas na data da convocagao da Assembleia Geral de Cotistas, seus
representantes legals ou procuradores legaimente constituldos hd menos de 1
(um) ano.

13.15. Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagdo escrita ou
eletrbnica, desde que recebida pela Administradora antes do Inicio da Assembleia
Geral de Cotistas e observado o disposto neste Regulamento.

13.16. O pedido de procuragao, encaminhado pela Administradora mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anlncio publicado, devera satisfazer aos
seqguintes requisitos:

| = conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
pedido;

Il - facultar que o Cotista exerga o voto contrario 4 proposta, por meio da mesma
procuragao; e

Ill — ser dirigido a todos os Cotistas,

13.16.1. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas, solicitar a Administradora o
envio de pedido de procuragao aos demais Cotistas, desde que sejam obedecidos
0s requisitos do inciso | acima.

13.16.2. A Administradera do Fundo que receber a solicitagdo acima deveré
mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme
contetdo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias
Uteis da solicitagéo.

13.16.3. O pedido devera ser acompanhado de:

|1 - reconhecimento da firma do signatario do pedido, e

Il — copia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para

s ;
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representar os Cotistas solictantes, quando o pedido for assinado por
representanies.

13.16.4. A Administradora nao podera
| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido,
11 - cobrar pelo fornecimento da relagao de Cotistas; e

Il - condicionar ¢ deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer
formalidades ou a apresentagao de quaisquer documentos nao previstos acima.

13.16.5. Os cusios incomidos com o envio do pedido de procuragao pela
Administradora serdo arcados pelo Fundo

CAPITULO XIV
DOS CONFLITOS DE INTERESSE

14.1. Os atos que caracterizem confifo de interesses entre o Fundo e a
Administradora, a Gestora ou o consultor, conforme aplicavel, dependem de
aprovacdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do artigo 34 da Instrugéo CVM 472

14.2. As seguintes hipSteses s3o exemplos de situacao de confiito de interesses.

| — a aquisigao, locagdo, arrendamentoc ou exploragao do direito de superficie, pelo
Fundo, de imével de propriedade da Administradora, da Gestora, do consultor,
conforme aplicavel, ou de pessoas a eles ligadas;

Il - a alienagao, locagéo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie
de imoéve! Integrante do patriménic do Fundo tendo como contraparte a
Administradora, a Gestora, 0 consultor, conforme aplicavel, ou pessoas a eles
ligadas;

Il - a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da
Administradora, da Gestora ou do consultor, conforme aplicavel, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV - a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas iigadas a Administradora ou a Gestora
para prestagao dos servigos referidos na Clausula 6.2 deste Regulamento, exceto

oo
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o de primeira distribui¢do de cotas do Fundo; e

V - a aquisi¢ao, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo da Administradora,
da Gestora, do consultor, conforme aplicavel, ou pessoas a eles ligadas, ainda
que para as finalidades mencionadas no paragrafo Gnico do Art. 46 da Instrugao
CVM 472,

14.3. Consideram-se pessoas ligadas:

| — a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, da Gestora, do
consultor, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

Il - a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos da
Administradora, da Gestora ou do consultor, conforme aplicdvel, com excegao dos
cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno
da Administradora, desde que seus fitulares ndo exergam fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e

11l - parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
14.4. Nao configura situagao de conflito a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de
propriedade do empreendedor, desde que nac seja pessoa ligada a
Administradora, a Gestora ou ao consultor, conforme aplicavel.

CAPITULO XV
DO EXERCICIO SOCIAL

16.1. O exercicio social do Fundo tera duragdo de 1 (um) ano, com inicio em 1° de
julho de cada ano e término em 30 de junho do ano seguinte.

CAPITULO XV|
DO PRAZO, DA DISSOLUGAO E LIQUIDAGAO DO FUNDO

16.1. Conforme disposto na Clausula 1.1.1 deste Regulamento, o Fundo tera
prazo de duragdo de 3 (lr@s) anos. contados a partir do inicio de seu
funcionamento. podendo ser prorrogado por mais 1 (um) ano, a critério da
Gestora.

16.1.1. Ao final do Prazo de Duragao, o Fundo entrard em liquidagdo, nos termos

da legisiagao aplicavel.
/( i 25
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16.1.2, Os Coiistas parficipardo dos raleios e de fodo e qualquer outro pagamento
feito por conta da liquidagio do Fundo na proporgdo de suas respectivas
participaghes no patrimdnio do Fundo.

16.1.3. A liquidagao do Fundo serd feita, necessaria e obrigatoriamente, pela
Administradora e pela Gestora, sendo vedado a Assembleia Geral de Cotistas
deliberar pela transferéncia dessa atribuigdo para quem quer que seja.

16.1.4. A liquidagfio do patrimbnio do Fundo serd realizada de acordo com as
respectivas caracteristicas e com o mercado em que sejam negociados,

16.1.5. A liquidagdo do Fundo sera realizada por meio das seguintes formas:

| - Venda, por meio de transagbes privadas, dos Atives que compbem a carteira
do Fundo que n&o sejam negocidveis em bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado;

Il = Venda, em bolsa de valores ou mercado de balcio organizado, dos Ativos que
compdem a carteira do Fundo que sejam negociadas em bolsa de valores ou
mercado de balcio organizado, e

il - Enfrega de Afivos que compbem o patriménic do Fundo, caso assim
deliberado em Assembleia Geral de Cotistas convocada exclusivamente para esta
finalidade. sendo cerlo que, nesse caso, devera ser feita, previamente, a retirada
da Central Depositaria da BM&FBOVESPA do saldo de Cotas de emissio do
Fundo.

18.2. Nas hipdteses de liquidagio do Fundo, o auditor independente deverd amitir
parecer sobre a demonstragio da movimentagdo do patrimdnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data da ditima demonstragdo financeira
auditada e a data da efetiva liquidagio do Fundo.

16.2.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragbes financeiras do
Fundo, analise quanio a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigbes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como
guanto & existéncia ou ndo de débitos, créditos, atives ou passivos ndo
contabilizados.

16.3. Liquidado o Fundo, os Cotistas passarao a ser os Gnicos responsaveis pelos

b .

144



 OFcd 11 2 Tl s Pocem
1812884

1 MICHROt

processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Administradora, a
Gestora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa destes.

16.3.1. Nas hipéteses de liquidagdo ou dissolugdo do Fundo, renincia ou
substituicdo da Administradora, os Cofistas se compromelem a providenciar
imediatamente a respectiva substituicdo processual nos eventuais processos
judiciais e administrativos de que o Fundo seja parle, de forma a excluir a
Administradora efou a Gestora do respectivo processo.,

16.3.2. Os valores provisionados em relago aos processos judiciais ou
administrativos de que o Fundo é parte ndo serdo objeto de partilha por ocasiao
da liquidag3o ou dissolugdo, até que a substituigdo processual nos respectivos
processos judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando a Administradora
e/ou a Gestora de figurar como parie dos processos.

16.4. A Administradora e a Gestora, em hipbtese alguma, apbs a partilha,
substituicao ou renuncia, serdc responsaveis por qualquer depreciagio dos Ativos
ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidagao do Fundo, exceto
em caso de comprovado dolo ou culpa.

16.5. Apés a partiha dos Atives, a Administradora deverd promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no
prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacao:

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

Il-  a demonstragdo de movimentagac de patrimdnio do Fundo, acompanhada
do parecer do auditor independente; e

IIl- o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

CAPITULO xviI
DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

17.1. Nos termos do artigo 15, inciso XXII, da Instrugdo CVM 472, a

Administradora compromete-se a informar, mediante a publicagdo de fato
relevante, qualquer evento que acarrete a alteragdo no tratamento tributario

/z 27
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aplicavel ao Fundo e/ou aos seus Cotistas, incluindo, mas ndo se limitando, as
seguintes hipteses: (1) caso a quantidade de Cotistas do Fundo se torne inferior a
50 (cinquenta); e (i) caso as Cotas deixem de ser negociadas em mercado de
boisa ou de balcdo organizado,

17.1.1. A versdo Integral da politica de divuigagao de fato relevante adotada pelo
Fundo podera ser consultada pelos Cotistas no enderego eletronico da
Administradora: www cmcapitalmarkets.com.br

17.1.2. Nao havera restrigdes quanto ao limite maximo de propriedade de Cotas
do Fundo por um Unico investidor, ficando ressalvado que se o Fundo aplicar
recursos em iméveis que tenha como incorporador, construtor ou soécio, Cotista
gue possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada percentual de
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo passard a sujeitar-se 3
tributagao aplicavel as pessoas juridicas.

17.1.2. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora,
no sentido de se manter o tratamento tributario do Fundo com as caracteristicas
previstas neste Regulamento, nem quanto ao tratamento tributario conferide aos
seus Cotistas para fins da nao incidéncia do Imposte de Renda retido na fonte e
na declarago de ajuste anual das pessoas fisicas com relagio aos rendimentos
distribuldos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica.

CAPITULO XVIIl
DAS DISPOSICOES FINAIS

18.1. Para fins deste Regulamento, dia Util sera qualquer dia que ndo seja um
sabado, domingo ou feriado nacional, ou em dias em que, por qualquer motivo,
ndo houver expediente bancario na sede da Administradora ou da Gestora ou nao
houver funcionamento na BM&FBOVESPA — Bolsa de Valores, Mercadorias e

Futuros ("Dia Util").

18.2. Os encargos do Fundo estéo descritos no Art. 47 da Instrugdo CVM 472.
18.3. O presente Regulamento & elaborado com base na Instrugdo CVM 472 e
demais normativos que dispdem sobre a constiluigdo, o funcionamento e a

administragao dos fundos de investimento imobilidrio.

18.4. As informagbdes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas
pela Administradora aos Cofistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo

y
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VIl da Instrugao CVM 472, podendo ser remetidas aos Cotistas por meio eletrénico
ou disponibilizados por meio de canais eletrbnicos.

18.5. Para fins do disposto neste Regulamento e na regulamentagdo em vigor,
considera-se o coreio eletronico uma forma de comespondéncia vallda entre a
Administradora e os Cofistas, inclusive para convocagao de Assembleia Geral de
Cotistas e procedimentos de consulta formal.

18.6. As Partes elegem o Foro da Comarca de S8o Paulo, Estado de Sdo Paulo,

para gualguer agio ou procedimento para dirimir qualguer ddvida ou controvérsia
relacionada ou oriunda do presente Regulamento.

Sé{: Paulo (SF}, 11 de j? iro ]de 2017.
/| f
! |

ff; A ‘ﬁ‘ [ L\ Areay J e etancas f“

Instituigdo Administradora
Arthur Farme d'Amoed amar Vendntio Godinho
Obeetoe do Adminiziraghn Fiduiiria CPF- (68 504 968-53

CPF: 11E31L46T-80 Diretar Adminisdrative

29

147



.1812884
' MICROFILME
Anexo ao Regulamento do i
JPP CAPITAL VALUE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(“FUNDO")

Suplemento da Primeira Emissdo de Cotas do FUNDO
Suplemento ao Regulamento do FUNDO ("Suplemento”), referente a Primeira Emissao
de Cotas, realizada nos termos do Regulamento, a qual contard com as seguintes
caracteristicas
a)  Data de deliberacdo da Primeira Emissao: 27 de setembro de 2016.
b) Quantidade de Cotas: 500.000 (Quinhentas mil) Cotas.
c) Classe(s) de Cotas: classe unica.

d)  Quantidade de Séries: série Unica.

e)  Valor Nominal Unitario das Cotas na data de emissao: R$ 100,00 (cem reais),

f) Valor_total da Primeira Emissdo. na data de emissdo. R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais).

Q) Valor_mini no ito da_Primei
cancelamento da distribuicao): R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais)

h) Valor minimo de investimento inicial no Funde por investidor: R$ 10.000,00 (dez
mil reais).

i) Data Limite para Aceitacdo da Oferta: compreendida como a data limite para que

os investidores aceitem as condigdes da 1°Emissdo e firmem os Boletins de
Subscrigao, junto as instituigbes intermedidrias responsaveis pela distribuicdo das
Cotas, conforme descrita no Prospecto da Oferta, observados os procedimentos
operacionais da BM&FBOVESPA e sem prejuizo da possibilidade de prorrogacao da
referida data limite, nos termos do Prospecto da 1® Emissao.

)] Cancelamento das Cotas: O Fundo admite a subscricdo parcial das cotas,
respeitado o valor minimo de subscrigao descrito acima, de forma que, na hipétese de
encerramento da oferta plblica sem a colocagdo integral das Cotas da Primeira
Emissdo, a Administradora realizard o cancelamento das Qotas nfo colocadas, nos

termos da regulamentacao em vigor.
l/
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k)  Regime de distribuicao: Melhores Esforgos. —

)] Prazo de distribuicao: 6 (seis) meses, contado da data de divulgagao do anincio
de inicio de distribuigdo, observada a Data Limite para Aceitagdo da Oferta descrita
acima e no Prospecto Preliminar,

m)  Coordenador Lider da distribuicao: A Administradora.
n) Data de Liquidagao e integralizacao: A liquidagao das Cotas subscritas ocorrera

no 1° (primelro) Dia Util seguinte & Data Limite para Aceltago da Oferta, de acordo com
os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

0) Taxa de Ingresso: Nao ha.

p)  Amortizacdo das Cotas: As Cotas da Primeira Emissdo serdo amortizadas ao
longo do Prazo de Duragéo do Fundo, a critério da Gestora.

q) Prazo de duragdol/liquidacdo: As cotas da Primeira Emissdo serdo tolaimente
liquidadas em até 3 (trés) anos apds o inicio de funcionamento do Fundo, ou 4 (quatro)
anos, caso a Gestora decida prorrogar o Prazo de Duragfo do Fundo, nos termos do
Regulamento.

r) Lote Suplementar: Nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400, a Primeira
Emissao podera ter um acréscimo em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até
75.000 (setenta e cinco mil) Cotas, nas mesmas condighes e no mesmo prego das
Cotas ("Cotas do Lote Suplementar’), conforme opgdo outorgada pelo Fundo ao
coordenador lider da Oferia. As Cotas do Lote Suplementar sero destinadas a atender
um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

s) Cotas Adicionais: Nos termos do artigo 14, paragrafo 2° da Instrugo CVM 400, a
Primeira Emissdo podera ter um acréscimo em até 20% (vinte por cento), ou seja, em
até 100.000 (cem mil) Cotas, nas mesmas condigdes e no mesmo preco das Cotas
(*Cotas Adicionais®), a critério da Administradora. As Cotas Adicionais serdo destinadas
a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta.

Os termos iniciados em /letra maidscula neste Suplemento ter8o0 os mesmos
significados a eles atribuidos no Regulamento, expelo se de oulra forma restar disposto
neste Suplemento. {;
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