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MATERIAL PUBLICITARIO

Aviso Importante

A PRESENTE APRESENTACAO SE TRATA DE MATERIAL PUBLICITARIO, NAO SUBSTITUINDO O PROSPECTO, O QUAL DEVE SER
CUIDADOSAMENTE LIDO PELO INVESTIDOR, ESPECIALMENTE A SECAO FATORES DE RISCO.

A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS (“CVM”), NAO OBSTANTE TER AUTORIZADO A UTILZACAO DO PRESENTE MATERIAL
PUBLICITARIO, PODERA, A QUALQUER MOMENTO, POR DECISAO MOTIVADA, REQUERER RETIFICACOES, ALTERACOES OU MESMO A
CESSACAO DA PUBLICIDADE.

AS INFORMACOES CONTIDAS NO PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU
RESPEITO. O PROSPECTO PRELIMINAR PODERA SER OBTIDO JUNTO AO ADMINISTRADOR E AO COORDENADOR LIDER, NOS
ENDERECOS CONSTANTES AO FINAL DA PRESENTE APRESENTACAO.

O PROSPECTO DEFINITIVO SERA ENTREGUE AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAO.
FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM A GARANTIA DO ADMINISTRADOR DO FUNDO, DO GESTOR DA CARTEIRA, DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

E RECOMENDAVEL A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO E REGULAMENTO DO FUNDO PELO INVESTIDOR AO APLICAR SEUS
RECURSOS.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES
PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO,
DISPONIVEIS NOS SITES: (i) www.bancopetra.com.br; (ii) www.petracorretora.com.br e (iii) www.cvm.com.br.
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disponiveis na s secoes 2 e PETIQ/(

Oportunidade de investimento el

v" A JPP Capital identificou, em conjunto com a incorporadora ldea Zarvos, oportunidades
de investimento imobilidrio na regido oeste da cidade de Sdo Paulo.

v A ldea Zarvos € uma incorporadora que atua na zona oeste de SGo Paulo e tem como
principal diferencial a valorizacdo da arquitetura contempordnea e autoral. A
incorporadora recebeu ao longo de sua histéria prémios dentro e fora do Brasil e
recentemente os projetos 360° e Oka receberam o prémio “MIPIM AR FUTURE PROJECT
AWARDS"” concedido pela revista inglesa The Architectural Review nas categorias
“Residencial” e “Overall Winner”, o melhor entre todas as categorias.

v" O Fundo JPP Capital Fll tem por objetivo proporcionar resultado aos quotistas por meio
de investimento em empreendimentos imobilidrios preponderantemente residenciais na
zona oeste de Sdo Paulo. Os recursos captados na oferta publica de suas cotas serd
destinado a aquisicdo de participacdo em sociedades de propdsito especifico para
aquisicdo de terrenos e construcdo de imdveis, para a posterior venda, observando os
critérios estabelecidos no Prospecto.

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO,
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disponiveis nas secoes 2, 3, PETIQ/(

Oportunidade de investimento e

v O objeto da primeira emissdo do Fundo serd investir, por meio de Sociedades de
Propdsito Especifico - SPEs, em empreendimentos e terrenos de bairros selecionados da
zona oeste da cidade de Sdo Paulo, buscando capturar boa parte da valorizacdo
futura do bairro e seu entorno. Subsidiariamente o Fundo poderd adquirir outros ativos
previstos no art. 45 da Instrucdo CVM 472/08 e aplicar as disponibilidades financeiras do
Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em SPEs conforme as normas
editadas pela CVM.

v O valor da oferta de cotas do Fundo serd de R$ 55 MM.

v A incorporadora Idea Zarvos participard nos empreendimentos como socia e
prestadora de servico das sociedades investidas pelo Fundo.

v A JPP Capital participard do Fundo na qualidade de Consultora Imobilidria,
participando a JPP Gestdo de Recursos como Gestora do Fundo.

v A PETRA responderd pela administracdo e distribuicdo de cotas do Fundo.

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO,
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disponiveis na secdo 9 do PETIQ/(’

Vis&o Geral Setor Imobilidrio no Brasil Peseect

Condicoes macroecondmicas
e socioculturais favoraveis

Estabilizacdo da economia
Reducdo taxa de juros
Expansdo do emprego formal
Aumento da renda e consumo
Crescimento da classe média ,
Declinio do niUmero de habitantes por domicilio %
Elevacdo do poder de compra '
Medidas regulatdrias governamentais

Gasto governamental em infra estrutura para
copa do mundo 2014 e olimpiadas 2016

v' Disponibilidade de financiamento imobilidrio

N N N N N U L NN
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Informacdes desta pdgina

disponiveis na secdo 9 do 2
Visado Geral Setor Imobilidrio no Brasi| Preseecte: PETRA

* Fonte: Bacen / EMF
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Informacdes desta pdgina

disponiveis na se¢cdo 4 do 7
Localizagdo prospecto. PETRA

Colégio Santa Cruz
Vera Cruz

Colégio Palmares
Colégio Oswald de Andrade
Colégio Rainha da Paz
Colégio Brasil Canada
Colégio Objetivo
Shopping Villa Lobos
Shopping Bourbon
Shopping West Plaza
Parque Villa Lobos

Hospital Albert Einstein
(Unidade Perdizes)

Sesc Pompéia

% py

Pdo de Aglcar

Fnac
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disponiveis na secdo 4 do PETIQ/(

Alguns Empreendimentos [dea Zarvos Perect

!

s | ==_J

4x4 Aimberé 1749 Ourdnia 77 Simpatia 236 Fidalga 772 Jodo Moura
| Gui Andrade Gui Grupo Andrade Isay .
Rieio Mattos Morettin Mattos SP Morettin Weinfeld NISES
Entrega Jul/08 Jan/09 Jan/10 Jan/11 Mai/11 Nov/10 Jun/12
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Soecio, et PETRA

Projetos Premiados

v Os projetos 360° e Oka receberam o prémio “MIPIM AR FUTURE PROJECT AWARDS” concedido
pela revista inglesa The Architectural Review nas categorias “Residencial” e “Overall Winner”, o
melhor entre todas as categorias nos anos de 2009 e 2012.

v O projeto Fidalga 727 foi um dos 10 finalistas do prémio AFEX que recompensa os melhores
projetos de arquitetura francesa de 2012 no mundo.

Fidalga 727

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SE(;AO FATORES DE RISCO EO REGULAMENTO DO FUNDO,
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Soecio, et PETRA

Andlise Mercado

B Unidade Lancadas Panorama geral da oferta de empreendimentos de 01,
02, 03 e 04 dormitérios lancados em Lapa, Vila Romana,

46 . T , "
B |nidade Vendidas ° Alto da Lapa e Alto de Pinheiros de Jan/09 a Maio/12

B atdem Estoque

—® \/olume Geral

23%
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8%
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(== 9
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=
1 dorm 2 dorm 3 dorm 4 dorm
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JPP Capital

Informacdes desta pdgina

disponiveis na secdo 5 do

prospecto.

PETRA

Quem é a JPP Capital

A JPP Capital € uma empresa do grupo
JPP que atua na estruturacdo de
operacdes e investimentos imobilidrios.
Tradicional no mercado financeiro, a
histéria do grupo JPP tem inicio em 1939,
quando o Banco BMC foi fundado pela
familia Pinheiro. Em 1976 Jaime Pinheiro, 2°¢
geracdo da familia, assumiu o controle e a
gestdo do banco. Ao longo dos anos o
BMC ficou conhecido no mercado por sua
atuacdo junto a empresas e pessoas fisicas
e por conta dos resultados de sua
plataforma de crédito foi vendido ao
Bradesco em 2007. Atualmente, além da
JPP Capital, Jaime Pinheiro controla a JPP
Gestdo de Recursos, empresas de
participacdes, agropecudria e uma
securitizadora de créditos financeiros.

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO,
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JPP Gestao de Recursos

A JPP Gestdo de Recursos € uma
gestora de recursos independente
autorizada pela CVM. A JPP GR faz a
gestdo de fundos préprios e de
terceiros e atualmente possui seis
fundos em seu portfdlio:

<

JPP FI Multimercado Crédito
Privado

JPP Fl Acoes

JPP FIC FI Multimercado

JPP FI Imobilidrio

JPP FIDC FICSA veiculos

JPP FIDC Multicarteira

AN NN

Valor Agregado JPP Capital

v’ Profissionais com vasta experiéncia
no mercado imobilidrio

v Capacidade de monitoramento
de mercado

v Relacionamento com empresas do setor
imobilidrio

v Conhecimento do sistema juridico e fiscall
relacionado ao setor imobilidrio

v Acompanhamento de precos e
tendéncias demogrdficas
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Informacdes desta pdgina

disponiveis na se¢cdo 6 do 7
GI’U po PETRA prospecto. PET[Q/(

O Grupo PETRA foi fundado em 1999 como uma sociedade distribuidora de titulos e valores mobilidrios €, em todos esses
anos, diversificou seus negdcios, tornando-se referéncia em solucdes financeiras, relacionamento e comunicagcdo com seus
clientes, que vao de investidores em acoes a grandes empresas e instituicoes financeiras.

Com presenca em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Fortaleza, Curitiba e Belo Horizonte, o Grupo PETRA possui mais de 100
colaboradores atuando em quatro dreas de negdcio:

PETRA PETRA  PETRA DETRA

Gestdo de Recursos em Fundos de Gestdo de Recursos em Corretagem de Acdes e

Renda Variavel e de Renda Fixa Fundos de Crédito Distribuic&o de Fundos Estruturados Solucdes em Servicos Financeiros

para Fundos de Investimento

Nasce a Inicio da 1° Mandate para Lideranga na PETRA completa 10 PETRA ¢ lt”l‘JP a

PETRA administragéo de administragéo de estruturagdo de | anos, com presenca marca de R$
Personal Carteiras FIDCs FIDCs em 6 estados nas bilhdes em func w

Trader regioes Sudeste, Sul sorlacinisty Credenciais

DTVM & Nordeste sendo mais ch

Ltda R$1bilhao em FIDCs

1999 | 2000 | 2002 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 (2010 (2011 | 2012 ANBIMA

PETRA C UI’I’PT(' a lan

Inicio das operagoes Corretora dé
PETRA Corretora & seu hc Autorizacéao do da PETRA Capital, Valores
uma das corretoras Banco Central do quarta empresa do C VM
Transformagéao que malis crescem 2 Brasil para o Grupo, com foco . [ | X
em Corretora de Criag&o da pela Revista a o PETRA funcionamento do exclusivo em fundos 1 e
Valores PETRA Asset |Investiclor Institucional Mercantil FIQ FIDG Banco PETRA de crédito.
PETRA atinge a L'
marca de R$ 4 bilhces
BANCO CENTRAL
em fundos sob DO BRASIL

administracao

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO,
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Participantes

Informacdes desta pdgina

Soecio, e PETRA

A JPP Capital, na qualidade de consultor imobilidrio, serd responsavel por:

v

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO,
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Selecdo e indicacdo dos Ativos Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo;

Indicar a contratacdo de quaisquer prestadores de servicos do Fundo, caso necessdrio, tais como empresas especializadas na
comercializacdo dos imdveis, administradores prediais, entre outros;

Recomendar ao Comité de Investimentos a estratégia de desinvestimento em Ativos Imobilidrios do Fundo, assim como as
estratégias de reinvestimento e/ou aumento da participacdo do Fundo nos ativos que jd fizerem parte do patriménio do Fundo;
Prospeccdo de potenciais interessados na aquisicdo dos Ativos Imobilidrios para desinvestimento pelo Fundo, sem prejuizo do
pagamento pelo Fundo da comissdo de intermediacdo ao intermedidrio contratado;

Elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na drea imobilidria;

Supervisionar a empresa contratada pelo Fundo para acompanhamento das obras para construcdo dos Empreendimentos
Imobilidrios, quando for o caso;

Acompanhamento da comercializacdo das unidades dos Empreendimentos Imobilidrios;

Supervisdo da administracdo dos Contratos de Locacdo, se for o caso;

Programar, quando aplicdvel, benfeitorias visando & manutencdo do valor dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do
Fundo;

Preparar as propostas de investimento, desinvestimento ou reinvestimento para apresentacdo ao Comité de Investimentos.

14
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Soecio, et PETRA

Participantes

A Idea Zarvos, na qualidade de incorporadora, serd responsdvel por:

v' Estudos de zoneamento e diretrizes;

v Desenvolvimento de projeto de arquitetura e selecdo dos escritérios contratados;
v Definicdo de produto;

v' Aprovacdo do projeto perante a Prefeitura Municipal competente;

v Gestdo da obra para construcdo dos empreendimentos conforme projeto;

v. Acompanhamento das vendas;

v Enfrega das unidades.

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO,
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Informacdes desta pdgina

Fundo Saopomeie oS PETRA

Termos e Condi¢coes do Fundo e da Oferta

Valor da Oferta: RS 55 milhoes

Prazo de investimento: 2 anos

Prazo de desinvestimento: 4 anos
Prazo total do fundo: 6 anos

Taxa de gestdo e administracdo: 2,0%

Taxa de performance: 20,0% do que exceder 7,0% a.a. + IPCA

SN N N N N R

Expectativa de retorno: 15,65% a.a. (conforme estudo de viabilidade do Fundo anexo ao

prospecto)

As assuncoes, previsoes e/ou demais expectativas futuras constantes deste Prospecto
Preliminar estdo sujeitas ds incertezas de natureza econdmica fora do controle do Fundo ou

da Administradora e, consequentemente, ndo devem ser entendidas como promessa ou /
garantia de resultados futuros ou de performance. -

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO, 16
DISPONIVEIS NOS SITES: (i) www.bancopetra.com.br; (ii) www.petracorretora.com.br e (iii) www.cvm.com.br. ‘
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Fundo Saopomeie oS PETRA

Termos e Condi¢coes do Fundo e da Oferta

Valor da cota: RS 1.000,00

Valor minimo da aplicacdo: R$ 1.000,00
Administrador: Banco PETRA S.A.
Coordenador Lider: Petra CTVM

Gestor: JPP Gestao de Recursos
Consultor Imobili¢rio: JPP Capital

Assessor Legal: Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich & Schoueri Advogados

SN SN S
/I

PUblico-alvo da oferta: O Fundo é destinado ao publico em geral, incluindo

pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento e investidores

institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior. /

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO, 17
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Informacdes desta pdgina

eecr, o PETRA

Fundo

Cronograma da Oferta

Evento Data Prevista (*)
Protocolo da Documentacdo na CVM 16/11/2012
Atendimento de Exigéncias da CVM 01/02/2013 4
Disponibilizacdo do Prospecto Preliminar da Oferta 05/02/2013
Publicacdo do Aviso ao Mercado 05/02/2013 "

A . 05/02/2013 a >
Periodo de Recebimento de Reservas 92/03/2013 <
Recebimento de Vicios Sanaveis 21/02/2013 oo
Atendimento de Vicios Sanaveis 07/03/2013 i
Obtencéo do Registro da Oferta 21/03/2013
Publicacdo do Anuncio de Inicio 22/03/2013
Disponibilizacdo de Prospecto Definitivo 22/03/2013

Até 6 meses apos

Publicagéo do Anuncio de Encerramento publicacéo do

Anuncio de Inicio

(*) Tais datas sdo meramente estimativas e estdo sujeitas a alteragfes, atrasos e antecipa¢des sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider e

conforme regulamentos da CVM e da BM&FBOVESPA, sendo certo que, conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da ICVM 400, apés o registro

da presente Oferta, caso ocorram alteracdes das circunstancias, suspensdo, prorrogagao, revogacdo ou modificacdo da Oferta, tal cronograma /
podera sofrer alteragdes, conforme melhor detalhado na segdo “Caracteristicas da Oferta” no item “Alteracdo das Circunstancias, Revogagao,

Modificagcdo, Suspensao e Cancelamento da Oferta” na pagina 25 deste Prospecto Preliminar.

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO,
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Soeco, e PETRA

Fatores de Risco

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

RISCO DE LIQUIDEZ

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares
quanto a realizacdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio
sdo constituidos na forma de condominios fechados, ou seja, sem admitir a possibilidade de resgate de suas Cotas a
qualguer momento, as Unicas formas que os Cotistas tém para se refirar antecipadamente do Fundo sdo: (i)
aprovacdo da liguidacdo do Fundo em Assembleia Geral, observado o quorum de deliberacdo estabelecido no
Capitulo 10 do Regulamento e/ou (i) venda de suas Cotas no mercado secunddrio. Sendo assim, os fundos de
investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secunddrio, inclusive
correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de
negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas deverd
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.
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RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE DO INVESTIMENTO

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda
varidvel, o que pressupdoe que a rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo
do resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes das vendas e
locacdes dos Ativos Imobilidrios. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que Ihes serdo pagos a
partir da percepcdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos compradores e locatdrios dos Ativos Imobilidrios, assim
como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Investimento. Adicionalmente, vale
ressaltar que haverd um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo
dos Ativos Imobilidrios. Desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de Investimento e
em ativos de renda fixa, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo. Ao analisar quaisquer
informacdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser
disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de
quaisquer investimentos em que a Administradora tenha de qualquer forma participado, os potenciais Coftistas
devem considerar que qualguer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo
hd qualguer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacdo.
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RISCO RELATIVO A CONCENTRACAO E PULVERIZACAO

Poderd ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a
totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicGo expressivamente concentradaq,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritdrios. Nesta hipdtese, hd possibilidade de: (i) que
deliberacoes sejam tomadas pelo cotista majoritdrio em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos cotistas minoritdrios; e (i) alteracdo do tratamento tributdrio do Fundo e/ou dos Cofistas.

NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINACAO DE RISCOS
As aplicacoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora ou do Gestor, ou com qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

RISCO DE CONCENTRAGAO DA CARTEIRA DO FUNDO

O Fundo destinard os recursos captados exclusivamente nos Empreendimentos Imobilidrios, nGo compondo em seu
escopo da Politica de Investimento diversificar com outros ativos. Isso gera uma concentracdo da carteira, expondo
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o Fundo a riscos inerentes a esse tipo de ativo/mercado. O Regulamento ndo estabelece critérios de concentfracdo
e/ou diversificacdo da carteira do Fundo, de modo que os resultados do Fundo poderdo depender integralmente
dos resultados decorrentes do sucesso de poucos Empreendimentos Imobilidrios e da venda dos imoveis e/ou demais
ativos imobilidrios.

RISCOS TRIBUTARIOS

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

RISCOS DO PRAZO

Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo € um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilacdo
do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de
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demanda na venda das Cotas em mercado secunddrio.
RISCO DE DESAPROPRIACAO

Por se tratar de investimento preponderante imobilidrio, hd possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou
total, de imdveis que compordo a carfeira de investimentos do Fundo ou das Sociedades Investidas. Tal
desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. NGo existe
garantfia de que a indenizacdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento da
rentabilidade pretendida do Fundo.

RISCO DE SINISTRO

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

Por se fratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades
pecunidrias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS

O Fundo, na qualidade de proprietdrio dos Ativos Imobilidrios, estard eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservacdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizacdes frabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nAo sejam
rotineiras na manutencdo dos imoéveis. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducdo na rentabilidade
das Cotas do Fundo. O Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como As
cotas dos fundos investidos, os valores mobilidrios e os Ativos de Investimento do Fundo devem ser “marcados a
mercado”, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo; como consequéncia, o valor da
cota do fundo poderd sofrer oscilacdes frequentes e significativas, inclusive no decorrer do dia.
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RISCOS DO USO DE DERIVATIVOS

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

RISCOS MACROECONOMICOS GERAIS

O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicdes dos mercados de capitais, especialmente
dos mercados de c@mbio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condicdes politicas e
econémicas nacionais e internacionais. Considerando que a aquisicdo das Cotas consiste em um investimento de
longo prazo, voltado a obtencdo de renda, pode haver alguma oscilacdo do valor de mercado das Cotas para
negociacdo no mercado secunddrio no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital
aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secunddrio no curto prazo.
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RISCO JURIDICO

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigacoes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo
em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes de estresse, poderd haver perdas
por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco confratual
estabelecido.

RISCOS DE CREDITO

Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos valores
pagos a fitulo de locacdo e venda dos Ativos Imobilidrios do Fundo. Dessa forma, o Fundo estard exposto aos riscos
de ndo pagamento por parte dos locatdrios e/ou compradores. Os Ativos de Investimento estdo sujeitos ao risco de
crédito de seus emissores e confrapartes, isto €, existe possibilidade de atraso e ndo recebimento dos juros e do
principal desses ativos. Caso ocorram esses eventos, o Fundo poderd (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii)
eventualmente, sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes confratadas e ndo liquidadas e (i) ter de
provisionar valorizacdo ou desvalorizacdo de ativos.
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RISCO IMOBILIARIO

E o risco de desvalorizacdo de um imdvel, ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores
macroecondmicos que afetem toda a economia, (i) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem
diretamente o local do imdvel, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os
precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imovel limitando sua valorizacdo
ou potencial de revenda, (i) mudancas sécio econdmicas que impactem exclusivamente a microrregido como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros,
gue resultem em mudancas na vizinhanca piorando a drea de influencia para uso comercial ou residencial, (iv)
alteracoes desfavordveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao imovel e (v) restricoes de
infraestrutura / servicos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicacodes, transporte publico entre
outros; (vi) a expropriagcdo (desapropriacdo) do imdvel em que o pagamento compensatério ndo

reflita o agio e/ou a apreciacdo histérica.

RISCO DE PATRIMONIO NEGATIVO

As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito pelos Cotistas, de forma
que os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SECAO FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO, ; \‘:
DISPONIVEIS NOS SITES: (i) www.bancopetra.com.br; (ii) www.petracorretora.com.br e (iii) www.cvm.com.br. i\%



MATERIAL PUBLICITARIO Informacdes desta pagina

Soeco, e PETRA

Fatores de Risco

RISCO DE NAO PAGAMENTO DE RENDIMENTOS AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE INVESTIMENTO OU PERIODO
DE DESINVESTIMENTO

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

RISCO DE ATRASO E INTERRUPCAO NA CONSTRUCAO

Tendo em vista que o Fundo tem por objeto a aquisicdo de imodveis, direta ou indiretamente através das Sociedades
Investidas,e o desenvolvimento de Empreendimentos Imobilidrios, em caso de afraso na conclusdo das obras, seja
por fatores climaticos, financeiros, administrativos, operacionais, juridicos ou de qualquer outra nafureza, que possam
afetar direta ou indiretamente o prazo estabelecido, o inicio do recebimento, pelo Fundo, de receitas relacionadas
aos Ativos Imobilidrios podera ser afetado, fato que poderd impactar de forma negativa a rentabilidade do Fundo,
independentemente das multas contfratuais e legais. Os investimentos do Fundo sdo considerados de longo prazo e
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o retorno do investimento pode ndo ser condizente com o esperado pelos Cotistas. H&, ainda, o risco de demora na
aprovacdo dos projetos para construcdo dos Empreendimentos Imobilidrios que o Fundo desenvolver. Tais riscos, se
materializados, podem impactar negativa e significativamente o Fundo e, portanto, os Cotistas.

RISCOS ATRELADOS AOS FUNDOS INVESTIDOS

O Gestor e a Administradora desenvolvem seus melhores esforcos na selecdo, contfrole e acompanhamento dos
ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforcos, pode ndo ser possivel para o Administrador identificar falhas na
administracdo ou na gestdo dos fundos investidos, hipdteses em que a Administradora e/ou Gestor ndo responderdo
pelas eventuais consequéncias.

RISCO DA ADMINISTRAGAO DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS POR TERCEIROS

Tendo em vista que o Fundo tem por objeto, principalmente, a aquisicdo e o desenvolvimento de Empreendimentos
Imobilidrios, e a administracdo de tais empreendimentos serd realizada por empresas especializadas, o Fundo
poderd estar sujeito ao desempenho de tais empresas especializadas, cuja atuacdo, apesar de fiscalizada pela
Administradora, pelo Gestor e pelo Consultor Imobilidrio, estard sujeita as condicdes contratuais tipicas e necessarias
a prestacdo de servicos, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas
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estejam sempre agjustadas as melhores praticas do mercado, o que poderd acarretar na rescisdo antecipada de fais
contratos, atraso na entrega da obra, ndo enfrega da obra face a insuficiéncia de recursos para cobrir o custo da
construcdo por motivos financeiros do construtor, impactando diretamente a rentabilidade do Fundo.

RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES

O Fundo poderd alienar os Ativos integrantes do seu patriménio a qualquer um dos seus Coftistas ou a terceiros
interessados, observando-se as condicdes de mercado e o disposto no Regulamento. Se referida alienacdo
caracterizar conflito de interesses, serd necessdria, ainda, a prévia e especifica aprovacdo da Assembleia Gerall.

O Gestor e o Consultor Imobilidrio sdo pessoas juridicas ligadas, podendo haver conflito de interesses nas atividades
exercidas pelo Gestor e pelo Consultor Imobilidrio, sendo ambos responsaveis pela selecdo andlise e escolha dos
Ativos a serem adquiridos pelo Fundo. Ainda, o fato de o Consultor Imobilidrio ter sido a responsavel pela elaboracdo
do estudo de viabilidade do Fundo caracteriza conflito de interesse e referido estudo pode ndo retratar fielmente a
realidade do mercado no qual o Fundo atua. O estudo de viabiidade do Fundo foi elaborado pelo Consultor
Imobilidrio, que se utilizou de metodologia de andlise, critérios e avaliacdes proprias levando em consideracdo suad
experiencia e as condicdes recentes de mercado. O estudo de viabiidade do Fundo ndo representa e ndo
caracteriza promessa ou garantia de rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte da Administradora, do
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Gestor, do Consultor Imobilidrio ou do Fundo. Enfretanto, mesmo que tais premissas e condicoes se materializem, ndo
hd garantia que a rentabilidade almejada serd obtida.

Além disso, o Gestor poderd indicar d Administradora imdveis pertencentes a outros fundos para o qual preste
servicos para serem adquiridos pelo Fundo.

Poderdo adquirir Cotas do Fundo quaisquer pessoas fisicas ou juridicas, inclusive Pessoas Vinculadas. Ndo hd uma
politica de restricdo de voto em relagcdo as Pessoas Vinculadas, de modo que, eventualmente, quando da
deliberacdo da Assembleia Geral sobre matéria que envolva a Administradora, o Gestor, Consultor Imobilidrio,
Coordenador Lider, Corretoras Contratadas ou outras pessoas vinculadas & Oferta, poderd haver conflito de
interesse destes Cotistas que sdo Pessoas Vinculadas, ficando inclinados a votar em beneficio em funcdo de seus
intferesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos demais cotistas.

RISCO DE NAO REALIZAGCAO DE INVESTIMENTOS
NGo hd garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em

quantidade convenientes ou desejaveis a safisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores, em condicoes que ndo seja economicamente interessantes para o Coftista ou mesmo na ndo
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realizacdo dos investimentos. Em Ultimo caso, o Comité de Investimentos poderd desistir das aquisicoes e propor,
observado o disposto no Regulamento, a amortizacdo parcial das Cotas do Fundo ou sua liquidacdo, sujeita a
aprovacdo dos Cofistas reunidos em Assembleia Geral de Cofistas.

RISCO QUANTO AS RECEITAS DE LOCACAO

Caso ndo seja possivel ao Fundo alienar seus Ativos Imobilidrios comerciais antes de iniciado os Contfratos de
Locacdo, ha alguns riscos relacionados aos Confratos de Locacdes que podem vir a ser suportados pelo Fundo: (i)
quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em ndo recebimento de
receitas por parte do Fundo. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o Fundo poderd ndo ter condicoes de
pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a
arcarem com os encargos do Fundo; (i) quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: hd a possibilidade
das receitas de aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que a cada renovacdo as bases dos
confratos podem ser renegociadas, provocando alteracdes nos valores originalmente acordados. Importante ainda
qgue conforme dispde o arfigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locacdes de imdveis ndo residenciais, o locatario terd
direito a renovacdo do confrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | — o confrato a renovar fenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos pPrazos
inintferruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Ill - o locatdrio esteja explorando seu negdcio, No mesmo
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ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locacdo ndo seja de
interesse do Fundo proceder a renovacdo dos contratos, os locatdrios poderdo pedir a renovacdo compulsoéria do
contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da acdo
renovatoria. Ainda em funcdo dos contratos de locacdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de
acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatdrio sobre o valor da locacdo, poderd ser pedida a revisdo
judicial do aluguel a fim de agjustd-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar
conforme as condicdes de mercado vigentes a época da acdo revisional; (i) nos casos de rescisdo dos contratos
de locacdo, incluindo por decisdo unilateral do locatdrio, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu
contrato de locacdo sem o pagamento da indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas,
com reflexo negativo na remuneracdo do Cotista.

DEMALIS RISCOS

O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoéria,
guerras, revolucoes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais.
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Fernando M. de Marsillac Fontes

fernando.fontes@bancopetra.com.br
11 3526-9040

JPP Gestao de Recursos Ltda.
Luiz Claudio De La Rosa o
luiz.claudio@jppsa.com.br
11 2187-1492 gt S

JPP Capital Investimentos Imobilidrios Ltda.
José Ricardo de Sampaio Carvalho
ricardo.carvalho@jppcapital.com.br
112187-1462

Caio Luis Augusto de Castro
caio.castro@jppcapital.com.br /
11 2187-1467 '
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Link do Prospecto esiiaeds

http://www.petracorretora.com.br/documentos/prospecto/JPP-Capital-Fll-
Prospecto.pdf

h’r’rp://www.boncooe’rro.com.br/documen’ros/prosoec’ro/JPP—CopiToI—FII-/
Prospecto.pdf o

Nt

www.bmfbovespa.com.br/NoticiasHome/Prospectos.aspxgidioma=pt=br

WWW.CVM.QOV.br - seguindo o seguinte procedimento: no menu “Acesso Rapido”, clicar no
link “Fundos de Investimento” > na pagina seguinte, escolher no segundo campo “Fundo de
Investimento Imobilidrio” > em seguida, clicar no link contendo a denominacdo do Fundo > clicar
no link “Documentos Eventuais” que se encontra no menu “Documentos Associados” > em
seguida clicar no link “Prospecto Distribuicao” ou “Regulamento”, conforme o caso”).
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