
ESTE PROSPECTO NÃO DEVE SER CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOÇÃO DE 

OFERTA PÚBLICA DE DISTRIBUIÇÃO, UMA VEZ QUE O REGISTRO DA OFERTA PÚBLICA 

DAS COTAS DO FUNDO FOI AUTOMATICAMENTE DISPENSADO PELA CVM, NOS 

TERMOS DA INSTRUÇÃO CVM Nº 476, DE 16 DE JANEIRO DE 2009, RESTRINGINDO-SE 

ESTE PROSPECTO TÃO SOMENTE À NEGOCIAÇÃO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSÃO 

DO FUNDO EM MERCADO PÚBLICO. 

 

PROSPECTO DA REGISTRO DE NEGOCIAÇÃO DA PRIMEIRA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO  

DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 
CNPJ n.º 34.508.872/0001-87 

 
registro de Cotas para negociação em bolsa de valores de 

 

304.740 
(trezentas e quatro mil, setecentas e quarenta Cotas) 

 

Código ISIN das Cotas: BRURPRCTF002 

Código de Negociação das Cotas na B3: URPR11 

Tipo ANBIMA: Gestão Ativa 

Segmento ANBIMA: Híbrido 

 
O URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII (“Fundo”), fundo de investimento imobiliário 

constituído de acordo com a Instrução CVM n.º 472, de 31 de outubro de 2008 e com a Instrução CVM n.º 555/2014, de 17 de 

dezembro de 2014, inscrito no CNPJ/ME sob o n.º 34.508.872/0001-87, representado por seu administrador VÓRTX 

DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., instituição financeira com sede na Cidade de São Paulo, 

Estado de São Paulo, na Rua Brigadeiro Faria Lima, n.º 2.277, 2º andar, cj. 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no 

Cadastro Nacional das Pessoas Jurídicas (“CNPJ”) sob o n.º 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissão de Valores 

Mobiliários (“CVM”) para o exercício da atividade de administração de carteiras de títulos e valores mobiliários, conforme Ato 

Declaratório n.º 1.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”) realizou a distribuição pública da Primeira Emissão de Cotas, 

composta por até 500.000 (quinhentas mil) Cotas, pelo valor unitário na Data de Emissão de R$ 100,00 (cem reais), totalizando o 

valor de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhões de reais) (“Primeira Emissão”), com esforços restritos de distribuição nos termos da 

Instrução CVM n.º 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrução CVM 476”), conforme deliberada e integralmente 

aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 02 de dezembro de 2019, conforme ata disponível no sítio da 

CVM na Internet, onde foram efetivamente distribuídas 304.740 (trezentas e quatro mil, setecentas e quarenta) Cotas, e agora apresenta 

este prospecto visando o registro das cotas distribuídas para negociação no mercado secundário, no mercado de bolsa e mercado de 

balcão organizado, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão (“B3”) (“Registro de Negociação” ou 

“Negociação das Cotas”). 
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ESTE PROSPECTO NÃO DEVE SER CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOÇÃO DE OFERTA PÚBLICA DE 

DISTRIBUIÇÃO, TENDO SIDO AUTOMATICAMENTE DISPENSADA PELA CVM, NOS TERMOS DA INSTRUÇÃO 

CVM N.º 476, DE 16 DE JANEIRO DE 2009, RESTRINGINDO-SE ESTE PROSPECTO TÃO SOMENTE AO REGISTRO 

DE NEGOCIAÇÃO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSÃO DO FUNDO PARA NEGOCIAÇÃO JUNTO AO PÚBLICO 

EM GERAL, EM BOLSA DE VALORES. 

 

O Fundo foi regularmente constituído pela Administradora por meio de “Instrumento Particular de Constituição do VX XXIV - Fundo 

de Investimento Imobiliário” celebrado em 18 de julho de 2019, o qual foi devidamente registrado perante o 7º Ofício do Registro de 

Títulos e Documentos da Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, sob o n.º 2.009.108, de 24 de julho de 2019, sendo o seu último 

regulamento em vigor, datado de 19 de junho de 2020, encontra-se devidamente registrado perante a CVM na forma autorizada pelo 

Artigo 1.368- do Código Civil (“Regulamento”).  

 

A Primeira Emissão foi realizada no Brasil, sob a coordenação da ÓRAMA DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES 

MOBILIÁRIOS S.A., com endereço na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.º 228, 18º andar, 

Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 13.293.225/0001-25 (“Coordenador Líder”), sob o regime de colocação de 

esforços restritos, nos termos da instrução CVM 476, tendo sido automaticamente dispensada do registro previsto no artigo 19, I, da 

Lei n.º 6.385, de 7 dezembro de 1976, conforme alterada, junto à CVM. Deste modo, a CVM não analisou os documentos relacionados 

à Primeira Distribuição. Maiores informações a esse respeito podem ser obtidas junto ao Administrador, nos meios dispostos na seção 

deste Prospecto intitulada “Outras Informações” (página6674). 

 

A gestão da carteira do Fundo é realizada de forma ativa pela URCA GESTÃO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresária 

limitada, com sede na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Rua Urussuí, n.º 125, 10º andar, conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi, 

na cidade de São Paulo, no estado de São Paulo, CEP 04542-050, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 31.818.879/0001-07 

(“Gestor”). 

 

O investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobiliário (conforme definido neste Prospecto) representa um investimento de 

risco e, assim, os Investidores que pretendam investir nas Cotas estão sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados à 

volatilidade do mercado de capitais, à liquidez das Cotas e à oscilação de suas cotações em bolsa de valores, e, portanto, poderão 

perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento 

Imobiliário não é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento 

Imobiliário encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa de 

valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobiliário têm a forma de condomínio fechado, ou seja, não admitem a possibilidade 

de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundário. 

Adicionalmente, é vedada a subscrição de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrução CVM 494 

(conforme definido neste Prospecto). O investimento em cotas de um Fundo de Investimento Imobiliário representa um investimento 

de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, àqueles relacionados com a liquidez de suas cotas, 

à volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliários integrantes da carteira do fundo.  

 

AS COTAS EMITIDAS PELO FUNDO EM SUA PRIMEIRA EMISSÃO DESTINAM-SE AO REGISTRO PARA 

NEGOCIAÇÃO NO MERCADO SECUNDÁRIO, EM BOLSA DE VALORES, ADMINISTRADO E 

OPERACIONALIZADO B3 AO PÚBLICO EM GERAL, OBSERVADO O DISPOSTO NESSE PROSPECTO E NO 

REGULAMENTO. 

 

Nos termos do §2º do artigo 15º da Instrução CVM 476, as Cotas serão negociadas no mercado secundário com investidores em geral, 

sejam eles pessoas físicas, pessoas jurídicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veículos de investimento, domiciliados ou 

com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no País por meio da Resolução CMN n.º 4.373, respeitadas eventuais 

vedações previstas na regulamentação em vigor (“Investidores”). 

 

Não há garantias de que o tratamento tributário aplicável aos Cotistas, quando da amortização e/ou liquidação integral do valor 

investido, será o mais benéfico dentre os previstos na legislação tributária vigente. Para maiores informações sobre a tributação 
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aplicável aos Cotistas e ao Fundo, vide Seção “5.1.15. Risco de Alterações Tributárias e na Legislação”, na página 7583 deste 

Prospecto. 

 

Este Prospecto não deve, em nenhuma circunstância, ser considerado uma recomendação de investimento nas Cotas. Antes de investir 

nas Cotas, os potenciais investidores deverão realizar sua própria análise e avaliação do Fundo, de sua política de investimento, de 

sua condição financeira e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas. 

 

OS INVESTIDORES DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SEÇÃO “FATORES DE RISCO” NA 

PÁGINA 6977 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAÇÃO DOS RISCOS AOS QUAIS O FUNDO 

ESTÁ EXPOSTO, BEM COMO DAQUELES RELACIONADOS À PRIMEIRA EMISSÃO E ÀS 

COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, 

BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE DECISÃO DE INVESTIMENTO.  
 

O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO NÃO É DESTINADO A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE 

CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. ESTE PROSPECTO NÃO DEVE, EM 

QUALQUER CIRCUNSTÂNCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAÇÃO DE INVESTIMENTO OU DE 

SUBSCRIÇÃO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISÃO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER 

DISTRIBUÍDAS NO ÂMBITO DO REGISTRO DE NEGOCIAÇÃO, É RECOMENDÁVEL QUE OS POTENCIAIS 

INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FAÇAM A SUA PRÓPRIA ANÁLISE E AVALIAÇÃO DO 

FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS. 

 

O FUNDO SERÁ REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS 

FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CÓDIGO ANBIMA DE REGULAÇÃO 

E MELHORES PRÁTICAS PARA ADMINISTRAÇÃO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 20 DE 

JULHO DE 2020 (“CÓDIGO ANBIMA”). 

 

ESTE PROSPECTO FOI ELABORADO COM AS INFORMAÇÕES NECESSÁRIAS AO ATENDIMENTO ÀS NORMAS 

EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CÓDIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUÍDO NESTE PROSPECTO 

NÃO IMPLICA RECOMENDAÇÃO DE INVESTIMENTO. 

 

ESTE PROSPECTO ESTARÁ DISPONÍVEL NAS PÁGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO 

ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES 

MOBILIÁRIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS À NEGOCIAÇÃO. 

 

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA 

QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NÃO HÁ GARANTIA DE 

COMPLETA ELIMINAÇÃO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS 

INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEÇÃO “FATORES DE RISCO” NAS PÁGINAS 69A 85 DESTE 

PROSPECTO. 

 

O FUNDO NÃO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO 

FUNDO GARANTIDOR DE CRÉDITOS - FGC. O PRESENTE REGISTRO DE NEGOCIAÇÃO NÃO CONTARÁ COM 

CLASSIFICAÇÃO DE RISCO. 

 

AS INFORMAÇÕES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTÃO EM CONSONÂNCIA COM O REGULAMENTO, PORÉM NÃO 

O SUBSTITUEM. É RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO, COM 

ESPECIAL ATENÇÃO ÀS CLÁUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, À SUA POLÍTICA DE INVESTIMENTO E 

À COMPOSIÇÃO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO ÀS DISPOSIÇÕES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES 

DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES ESTÃO SUJEITOS. 
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TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERÁ ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE 

ADESÃO AO REGULAMENTO E CIÊNCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO, AO REGULAMENTO, QUE 

TOMOU CIÊNCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLÍTICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSIÇÃO DA SUA 

CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRAÇÃO E DA TAXA DE GESTÃO DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS 

ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRÊNCIA DE VARIAÇÃO E PERDA 

NO PATRIMÔNIO LÍQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL 

INVESTIDO NO FUNDO. 

 

 

São Paulo, 07 de agosto de 2020 
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DEFINIÇÕES 

 

 

Para os fins deste Prospecto, os termos e expressões iniciados em letra maiúscula 

terão os significados atribuídos a eles abaixo. 

  

Outros termos e expressões iniciados em letra maiúscula e contidos neste 

Prospecto que não tenham sido definidos nesta Seção terão o significado que lhes for 

atribuído no Regulamento. 

 

“Administrador”  VÓRTX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES 

MOBILIÁRIOS LTDA., instituição financeira, com sede 

na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Rua 

Brigadeiro Faria Lima, n.º 2.277, 2° andar, conjunto 202, 

Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME 

sob o n.º 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela 

CVM para o exercício da atividade de administração de 

carteiras de títulos e valores mobiliários, conforme Ato 

Declaratório n.º 1.820, de 08 de janeiro de 2016. 

“ANBIMA”  Associação Brasileira das Entidades dos Mercados 

Financeiro e de Capitais – ANBIMA. 

“Assembleia Geral 

de Cotistas” 

 Indistintamente, uma Assembleia Geral Ordinária, uma 

Assembleia Geral Extraordinária ou uma Assembleia Geral 

Ordinária e Extraordinária. 

“Assembleia Geral 

Extraordinária” 

 Qualquer Assembleia Geral de Cotistas que não seja uma 

Assembleia Geral Ordinária ou uma Assembleia Geral 

Ordinária e Extraordinária. 

“Assembleia Geral 

Ordinária” 

 A Assembleia Geral de Cotistas que deverá ser realizada, 

ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada ano, para 

deliberar sobre as demonstrações financeiras apresentadas 

pelo Administrador. 
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“Assembleia Geral 

de Alteração ao 

Regulamento” 

 Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 19 de 

junho de 2020, por meio do qual foi deliberada e aprovada a 

versão vigente do Regulamento. 

“Ativos”  Significam os Ativos Imobiliários e os Outros Ativos do 

Fundo. 

“Ativos 

Imobiliários” 

 O Fundo deverá investir os recursos obtidos com a emissão 

das Cotas prioritariamente na aquisição de Certificado de 

Recebíveis Imobiliários (CRI). O Fundo poderá investir em 

Certificados de Recebíveis Imobiliários, com os seguintes 

limites de concentração: (i) até 100% do seu patrimônio 

líquido em Certificado de Recebíveis Imobiliários, lastreados 

em carteiras de recebíveis imobiliários de vendas de unidades 

residenciais, comerciais ou de loteamento; (ii) até 40% do 

seu patrimônio líquido em CRI lastreados em carteiras de 

recebíveis imobiliários de um mesmo cedente. 

 

O Fundo também poderá realizar aplicação em 

empreendimentos imobiliários, a critério do Gestor, 

independentemente de deliberação em Assembleia Geral de 

Cotistas, mediante a aquisição: (i) diretamente, de (a) 

imóveis localizados em território nacional, 

preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em fase de 

construção, para posterior alienação, locação ou 

arrendamento com possibilidade de alienação, e (b) 

quaisquer direitos reais sobre bens imóveis; e (ii) 

indiretamente, por meio da aquisição de: (a) ações ou Cotas 

de sociedades cujo propósito seja investimentos em direitos 

reais sobre bens imóveis, (b) aquisição de Cotas de Fundos 

de Investimento em Participações – FIP, ou Cotas de outros 

Fundos de Investimento Imobiliário – FII que tenham como 

política de investimento aplicações em sociedades cujo 

propósito consista no investimento em direitos reais sobre 
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bens imóveis; (c) aquisição e negociação de Certificados de 

Recebíveis Imobiliários devidamente registrados perante a 

B3 para negociação; (d) aquisição e negociação de Cédulas 

de Crédito Imobiliárias físicas ou eletrônicas devidamente 

registrados perante a B3 para negociação em qualquer de 

seus mercados regulamentados; (e) aquisição e negociação 

de Letras de Créditos Imobiliários devidamente registrados 

perante a B3 para negociação em qualquer de seus mercados 

regulamentados; e (f) aquisição de demais valores 

mobiliários, desde que esses instrumentos permitam ao 

Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens 

imóveis ou créditos lastreados em imóveis, e desde que a 

emissão ou negociação tenha sido objeto de registro ou de 

autorização pela CVM, e desde que se trate de emissores 

cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos 

Fundos de Investimento Imobiliários. 

“Auditor 

Independente” 

 É a GRANT THORNTON AUDITORES 

INDEPENDENTES, sociedade simples, inscrita no 

CNPJ/ME sob o n.º 10.830.108/0001-65, com sede na Av. 

Engenheiro Luís Carlos Berrini, 105 - 12 andar - Itaim Bibi, 

CEP: 04571-010, São Paulo - SP. 

“B3”  A B3 S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão. 

“BACEN”  O Banco Central do Brasil. 

“Base de Cálculo da 

Performance” 

 Tem o significado atribuído na página 3132 deste Prospecto. 

“Boletim de 

Subscrição” 

 O documento que formaliza a subscrição de Cotas pelos 

Cotistas. 

“CMN”  Conselho Monetário Nacional. 

“CNPJ/ME”  Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica do Ministério da 

Economia. 
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“Código Civil”  Lei n.º 10.406, de 10 de janeiro de 2002. 

“Código ANBIMA”  Código ANBIMA de Regulação e Melhores Práticas para 

Administração de Recursos de Terceiros, vigente desde 20 

de julho de 2020. 

“Conflito de 

Interesses” 

 Significam os atos que caracterizem ou possam caracterizar 

o conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, 

Gestor ou consultor especializado, sendo certo que a prática 

desses atos dependerá de aprovação prévia, específica e 

informada da assembleia geral de cotistas. As seguintes 

hipóteses são exemplos de situação de conflito de interesses: 

(i) a aquisição, locação, arrendamento ou exploração do 

direito de superfície, pelo Fundo, de imóvel de propriedade 

do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de 

pessoas a eles ligadas; (ii) a alienação, locação ou 

arrendamento ou exploração do direito de superfície de 

imóvel integrante do patrimônio do Fundo tendo como 

contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado 

ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisição, pelo Fundo, de 

imóvel de propriedade de devedores do Administrador, 

Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a 

inadimplência do devedor; (iv) a contratação, pelo Fundo, de 

pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para 

prestação dos serviços referidos no artigo 31 da Instrução 

CVM 472, exceto o de primeira distribuição de cotas do 

fundo; e (v) a aquisição, pelo Fundo, de valores mobiliários 

de emissão do Administrador, Gestor, consultor 

especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as 

finalidades mencionadas no parágrafo único do artigo 46 da 

Instrução CVM 472. 

“Compromisso de 

Investimento”: 

 Instrumento Particular de Compromisso de Investimento” 

assinado pelo Fundo, representado pelo Administrador, 

bem como por 02 (duas) testemunhas, e por cada Cotista do 
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Fundo que assim se comprometem a integralizar Cotas 

referentes à sua respectiva emissão de Cotas do Fundo 

sempre que houver chamadas para tanto por parte do 

Administrador, na forma e nas condições constantes do 

Compromisso de Investimento; 

“Cotas”  As cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma nominativa e 

escritural, que correspondem a frações ideais de seu 

patrimônio. 

“Cotistas”  Os atuais Cotistas do Fundo e os investidores que venham a 

adquirir Cotas de emissão do Fundo. 

“CRI”  São Certificados de Recebíveis Imobiliários emitidos na 

forma do Artigo 6º da Lei n.º 9.514/97 que tenham como 

lastro qualquer dos Ativos Imobiliários e sejam devidamente 

registrados para negociação perante a B3, que poderão ser 

adquiridos pelo Fundo para a composição da sua carteira de 

investimentos. 

“Custodiante”  O Administrador, conforme acima qualificado. 

“CVM”  A Comissão de Valores Mobiliários - CVM. 

“Data de Emissão”  Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissão das 

Cotas será a Data de Liquidação. 

“Decreto n.º 

6.306/07” 

 Decreto n.º 6.306, de 14 de dezembro de 2007. 

“Dias Úteis”  Qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto feriados de 

âmbito nacional, no Estado ou na Cidade de São Paulo, ou 

dias em que, por qualquer motivo, não houver expediente na 

B3. 

“Escriturador”  O Administrador, conforme acima qualificado. 

“FII” ou “Fundo de 

Investimento 

Imobiliário” 

 Fundo de investimento imobiliário, nos termos da Lei n.º 

8.668/93 e Instrução CVM 472. 
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“Fundo”  URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO 

IMOBILIÁRIO - FII, fundo de investimento imobiliário, 

constituído sob a forma de condomínio fechado, inscrito no 

CNPJ/ME sob n.º 34.508.872/0001-87. 

“Fundos Investidos”  Significam as cotas de fundos de investimento referenciados 

em DI. 

“Gestor”  URCA GESTÃO DE RECURSOS LTDA., sociedade 

empresária limitada, com sede na Cidade de São Paulo, 

Estado de São Paulo, na Rua Urussuí, n.º 125, 10º andar, 

conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi, na cidade de São Paulo, no 

estado de São Paulo, CEP 04542-050. 

“Governo”  Governo da República Federativa do Brasil. 

“IGP-M”  Índice Geral de Preços do Mercado, calculado mensalmente 

pela Fundação Getúlio Vargas. 

“Instrução CVM 

400” 

 Instrução da CVM n.º 400, de 29 de dezembro de 2003, 

conforme alterada. 

“Instrução CVM 

472” 

 Instrução da CVM n.º 472, de 31 de outubro de 2008, 

conforme alterada. 

“Instrução CVM 

476” 

 Instrução da CVM n.º 476, de 16 de janeiro de 2009, 

conforme alterada. 

“Instrução CVM 

494” 

 Instrução da CVM n.º 494, de 20 de abril de 2011, conforme 

alterada. 

“Instrução CVM 

505” 

 Instrução da CVM n.º 505, de 27 e setembro de 2011, 

conforme alterada. 

“Instrução CVM 

516” 

 Instrução da CVM n.º 516, de 29 de dezembro de 2011, 

conforme alterada. 

“Instrução CVM 

539” 

 Instrução da CVM n.º 539, de 13 de novembro de 2013, 

conforme alterada. 
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“Investidores”  São os Investidores Institucionais e os Investidores Não 

Institucionais, quando mencionados conjuntamente, no 

âmbito da Primeira Emissão. 

“Investidores 

Institucionais” 

 Fundos de investimentos, fundos de pensão, entidades 

administradoras de recursos de terceiros registradas na 

CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, 

condomínios destinados à aplicação em carteira de títulos e 

valores mobiliários registrados na CVM e/ou na B3, 

seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdência 

complementar e de capitalização, investidores qualificados 

ou investidores profissionais, nos termos da regulamentação 

da CVM, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com 

sede no Brasil. É vedada a subscrição de Cotas por clubes de 

investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrução 

CVM 494. 

“Investidores Não 

Institucionais” 

 Investidores pessoas físicas, inclusive aqueles considerados 

investidores qualificados ou investidores profissionais, nos 

termos da regulamentação da CVM, residentes ou 

domiciliados no Brasil. 

“IOF/Câmbio”  Imposto sobre Operações de Crédito, Câmbio e Seguro, ou 

relativas a Títulos ou Valores Mobiliários, que incide sobre 

operações relativas a câmbio. 

“IOF/Títulos”  Imposto sobre Operações relativas a Títulos ou Valores 

Mobiliários. 

“IR”  Imposto de Renda. 

“Lei n.º 6.385/76”  Lei n.º 6.385, de 7 de dezembro de 1976. 

“Lei n.º 6.404/76”  Lei n.º 6.404, de 15 de dezembro de 1976. 

“Lei n.º 8.668/93”  Lei n.º 8.668, de 25 de junho de 1993. 

“Lei n.º 9.779/99”  Lei n.º 9.779, de 19 de janeiro de 1999. 
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“Montante da 

Primeira Emissão” 

 No Âmbito da Primeira Emissão, foram emitidas 304.740 

(trezentas e quatro mil, setecentas e quarenta) Cotas no valor 

de R$100,00 (cem reais), totalizando R$ 30.747.000,00 

(trinta milhões setecentos e quarenta mil reais).  

“Outros Ativos”  Significa: (a) Títulos de renda fixa de emissão do Tesouro 

Nacional ou do BACEN; (b) Cotas de fundos de 

investimento, integralmente referenciados em DI ou de renda 

fixa, regulados pela Instrução CVM n.º 555/14 e com 

liquidez diária; e/ou (c) operações compromissadas 

integralmente com lastro em títulos públicos de emissão do 

Tesouro Nacional, com liquidez diária, nos termos dos 

limites permitidos aos Fundo de Investimentos Imobiliários. 

“Patrimônio 

Líquido” 

 Significa a soma do disponível, mais o valor da carteira, mais 

os valores a receber, menos as exigibilidades do Fundo. 

“Primeira Emissão”  Significa a 1ª (primeira) emissão de Cotas do Fundo 

realizada entre 06/12/2020 e 30/07/2020. 

“Preço de 

Subscrição” 

 As Cotas do Fundo foram subscritas, no âmbito da Primeira 

Emissão, no valor de R$ 100,00 (cem reais). 

“Prospecto”  Significa este Prospecto. 

“Registro de 

Negociação” 

 Registro de Negociação das Cotas da Primeira Emissão do 

Fundo. 

“Regulamento”  O instrumento que disciplina o funcionamento e demais 

condições do Fundo, cuja versão em vigor foi aprovada pela 

Assembleia Geral de Cotistas realizada em 19 de junho de 

2020, e se encontra disponível para consulta no website do 

Administrador, do Gestor, do Coordenador Líder, da CVM e 

da B3. 

“Taxa de 

Administração” 

 Tem o significado atribuído na página 2930 deste Prospecto. 
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“Taxa de 

Performance” 

 Tem o significado atribuído na página 3132 deste Prospecto. 

“Taxa DI”  100% (cem por cento) da variação acumulada das taxas 

médias diárias dos DI – Depósitos Interfinanceiros de um dia, 

over extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano, 

base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Úteis, calculadas 

e divulgadas diariamente pela B3 no informativo diário 

disponível em sua página de Internet (www.b3.com.br). 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

1. SUMÁRIO DA PRIMEIRA EMISSÃO DE 
COTAS DO FUNDO 
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1. SUMÁRIO DA PRIMEIRA EMISSÃO | RESUMO DA OPERAÇÃO 

 

O SUMÁRIO ABAIXO DESTINA-SE A PROVER AS PRINCIPAIS 

INFORMAÇÕES A RESPEITO DA PRIMEIRA EMISSÃO, CONSIDERANDO 

QUE AS COTAS JÁ EMITIDAS E SUBSCRITAS NO ÂMBITO DA PRIMEIRA 

EMISSÃO, APÓS A PUBLICAÇÃO DESTE PROSPECTO, SERÃO ADMITIDAS 

A NEGOCIAÇÃO NO MERCADO SECUNDÁRIO, NO MERCADO DE BOLSA 

E MERCADO DE BALCÃO ORGANIZADO, ADMINISTRADO E 

OPERACIONALIZADO PELA B3 AO PÚBLICO EM GERAL, OBSERVADO O 

DISPOSTO NESSE PROSPECTO E NO REGULAMENTO. 

 

O sumário abaixo contém, de forma resumida, as principais informações relacionadas a 

Primeira Emissão, já encerrada, sendo que maiores detalhes a respeito dessa Primeira 

Emissão poderão ser solicitados ao Administrador. 

 

EMISSOR 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO – FII, 

fundo de investimento imobiliário constituído de acordo com a Instrução CVM n.º 472, 

de 31 de outubro de 2008 e com a Instrução CVM n.º 555/2014, de 17 de dezembro de 

2014, inscrito no CNPJ/ME sob o n.º 34.508.872/0001-87. 

 

ADMINISTRADOR 

VÓRTX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., 

instituição financeira com sede na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Rua 

Brigadeiro Faria Lima, n.º 2.277, 2º andar, cj. 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, 

inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela CVM 

para o exercício da atividade de administração de carteiras de títulos e valores mobiliários, 

conforme Ato Declaratório n.º 1.820, de 08 de janeiro de 2016. 

 

COORDENADOR LÍDER 

ÓRAMA DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS S.A., com 

endereço na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.º 
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228, 18º andar, Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 

13.293.225/0001-25. 

 

ESCRITURADOR 

O Administrador, conforme acima qualificado. 

 

NÚMERO DA EMISSÃO 

1ª (primeira) emissão de Cotas do Fundo. 

 

PREÇO UNITÁRIO DE SUBSCRIÇÃO 

R$ 100,00 (cem reais) por Cota. 

 

NÚMERO DE SÉRIE 

Série única. 

 

APLICAÇÃO MÍNIMA INICIAL POR INVESTIDOR 

A Aplicação Mínima estabelecida para a Primeira Emissão foi de 10 (dez) Cotas, 

totalizando a importância de R$ 1.000,00 (mil reais) por Investidor. 

 

VALOR TOTAL SUBSCRITO NA PRIMEIRA EMISSÃO 

Foram subscritas, no âmbito da Primeira Emissão, 304.740 (trezentas e quatro mil, 

setecentas e quarenta) Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, resultando valor 

total de R$ 30.474.000,00 (trinta milhões quatrocentos e setenta e quatro mil reais). 

 

CARACTERÍSTICAS, VANTAGENS E RESTRIÇÕES DAS COTAS 

As Cotas do Fundo, conforme disposto no Capítulo XII, do Regulamento (i) são emitidas 

em classe única (não existindo diferenças acerca de qualquer vantagem ou restrição entre 

as Cotas) e conferem aos seus titulares idênticos direitos políticos, sendo que cada Cota 

confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas; (ii) 

correspondem a frações ideais do Patrimônio Líquido; (iii) não são resgatáveis; (iv) terão 

a forma escritural e nominativa; (v) conferirão aos seus titulares, desde que totalmente 

subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos 

do Fundo, se houver; (vi) não conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos 
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integrantes da carteira do Fundo ou sobre fração ideal desses ativos; e (vii) serão 

registradas em contas de depósito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome 

dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de 

Cotista do Fundo, sem emissão de certificados. 

 

Sem prejuízo do disposto no subitem “(i)” acima, não podem votar nas assembleias gerais 

de Cotistas do Fundo: (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sócios, diretores e 

funcionários do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou 

ao Gestor, seus sócios, diretores e funcionários; (d) os prestadores de serviços do Fundo, 

seus sócios, diretores e funcionários; (e) o Cotista, na hipótese de deliberação relativa a 

laudos de avaliação de bens de sua propriedade que concorram para a formação do 

patrimônio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. 

 

Não se aplica o disposto no parágrafo acima quando: (i) os únicos Cotistas do Fundo 

forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescência expressa da 

maioria dos demais Cotistas, manifestada na própria Assembleia Geral de Cotistas, ou em 

instrumento de procuração que se refira especificamente à Assembleia Geral de Cotistas 

em que se dará a permissão de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem 

condôminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralização de Cotas do 

Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliação, sem prejuízo da 

responsabilização dos respectivos Cotistas nos termos da legislação específica. 

 

De acordo com o disposto no artigo 2º da Lei n.º 8.668/93 e no artigo 9º da Instrução 

CVM 472, o Cotista não poderá requerer o resgate de suas Cotas. 

 

DISTRIBUIÇÃO PARCIAL 

Foi admitida a distribuição parcial das Cotas no âmbito da Primeira Emissão nos termos 

do artigo 5º- A da Instrução CVM 476 e dos artigos 30 e 31. 

 

AMBIENTE DA OFERTA DA PRIMEIRA EMISSÃO 

As cotas da Primeira Emissão serão registradas para negociação no sistema da CETIP/B3 

e por intermédio deste Prospecto passarão a ser negociadas em bolsa de valores 
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administrado e operacionalizado pela B3, observado o disposto nesse Prospecto e no 

Regulamento. 

 

FORMA DE SUBSCRIÇÃO E INTEGRALIZAÇÃO 

As Cotas foram integralizadas pelos Investidores à vista, em moeda corrente nacional, em 

recursos imediatamente disponíveis, na respectiva data de liquidação, de acordo com as 

normas de liquidação e procedimentos aplicáveis da B3. 

 

DESTINAÇÃO DOS RECURSOS 

Observada a política de investimentos do Fundo, prevista no Capítulo VII do 

Regulamento, os recursos líquidos da obtidos na Primeira Emissão foram integralmente 

destinados à realização de aquisição de Ativos Imobiliários e Outros Ativos, além do 

pagamento das remunerações devidas no âmbito da Primeira Emissão e demais custos 

diretos da emissão. 

 

TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAÍDA 

Não será cobrada taxa de saída dos Investidores, sendo, no entanto, cobrada a taxa de 

ingresso. 

 

REGISTRO DESTE PROSPECTO 

O presente Prospecto foi automaticamente dispensado do registro previsto no artigo 19, 

I, da Lei n.º 6.385, de 7 dezembro de 1976, conforme alterada, junto à CVM. Deste modo, 

a CVM não analisou os documentos relacionados ao Registro de Negociação. Maiores 

informações a esse respeito podem ser obtidas junto ao Administrador, nos meios 

dispostos na seção deste Prospecto intitulada “Outras Informações” (página 6665). 

 

NEGOCIAÇÃO E CUSTÓDIA DAS COTAS NA B3 

As Cotas do Fundo se encontram negociadas na B3 sob o ticker URPR11 em virtude da 

1ª (Primeira) Emissão de Cotas realizada com esforços restritos de colocação, na forma 

da Instrução CVM 476.  

 

PÚBLICO ALVO 
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A Primeira Emissão foi destinada aos Investidores que se enquadrem no público alvo do 

Fundo, conforme previsto no Regulamento. No âmbito da Primeira Emissão não foi 

admitida a aquisição de Cotas por clubes de investimento constituídos nos termos da 

Instrução CVM 494. Adicionalmente, não foram realizados esforços de colocação das 

Cotas em qualquer outro país que não o Brasil. 

 

Com a apresentação deste Prospecto, nos termos do artigo 15, §2º, da Instrução CVM 

400, as Cotas da Primeira Emissão passarão a ser negociadas para o público em geral no 

mercado secundário de bolsa de valores, administrado e operacionalizado pela B3, 

observado o disposto nesse Prospecto e no Regulamento. 

 

REGIME DE DISTRIBUIÇÃO DAS COTAS 

As Cotas objeto da Primeira Emissão foram distribuídas sob o regime de esforços restritos 

de colocação. 

 

DATA DE LIQUIDAÇÃO 

Foi a data de emissão das Cotas. 

 

AUTORIZAÇÃO SOCIETÁRIA 

Os termos e condições da Primeira Emissão e do Registro de Negociação, bem como o 

Regulamento, foram aprovados por meio da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo 

realizada em 02 de dezembro de 2019. 

 

INADEQUAÇÃO DE INVESTIMENTO 

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, 

uma vez que é um investimento em renda variável, estando os Investidores sujeitos a 

perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a 

liquidez das Cotas, à volatilidade do mercado de capitais e à oscilação das cotações das 

Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderão perder uma parcela ou a 

totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar 

recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimônio Líquido negativo. 
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Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobiliário não é 

adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas 

de Fundos de Investimento Imobiliário encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, 

a despeito da possibilidade destes terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além 

disso, os Fundos de Investimento Imobiliário têm a forma de condomínio fechado, ou 

seja, não admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas 

podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundário. 

 

Adicionalmente, é vedada a subscrição de Cotas por clubes de investimento, nos termos 

dos artigos 26 e 27 da Instrução CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores 

leiam cuidadosamente a Seção “Fatores de Risco”, nas páginas 6968 a 8584 deste 

Prospecto, antes da tomada de decisão de investimento, para a melhor verificação de 

alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas. O 

INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO NÃO É DESTINADO A 

INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU 

NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O 

INVESTIMENTO NESTE FUNDO É INADEQUADO PARA INVESTIDORES 

PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE 

INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO. 

 

FATORES DE RISCO 

LEIA ESTE PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DA TOMADA DE 

DECISÃO DE INVESTIMENTO, EM ESPECIAL A SEÇÃO “FATORES DE 

RISCO” CONSTANTE NAS 6968 A 8584 DESTE PROSPECTO PARA UMA 

DESCRIÇÃO DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS À 

SUBSCRIÇÃO/AQUISIÇÃO DE COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS 

NA TOMADA DE DECISÃO DE INVESTIMENTO. 

 

INFORMAÇÕES ADICIONAIS 

Quaisquer informações ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Primeira Emissão 

poderão ser obtidos junto ao Administrador, cujos endereços e telefones para contato 

encontram-se indicados na Seção “Termos e Condições da Oferta – Outras Informações”, 

na página 6665 deste Prospecto. 
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2. SUMÁRIO DO EMISSOR 
 

 

 

 

  



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA PRIMEIRA EMISSÃO DE COTAS DO 
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

27 

2. SUMÁRIO DO EMISSOR 

 

ESTE SUMÁRIO É APENAS UM RESUMO DAS INFORMAÇÕES DO FUNDO. 

AS INFORMAÇÕES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTÃO NO 

REGULAMENTO E NO INFORME ANUAL, CONFORME A SEÇÃO “ANEXO 

II. REGULAMENTO DO FUNDO”, NA PÁGINA 133132 DESTE PROSPECTO, 

E A SEÇÃO “INFORME ANUAL | ANEXO 39-V DA INSTRUÇÃO CVM 472”, 

NA PÁGINA 8685 DESTE PROSPECTO. LEIA O REGULAMENTO E O 

INFORME ANUAL ANTES DA TOMADA DE DECISÃO DE INVESTIMENTO. 

 

2.1. BASE LEGAL 

 

O Fundo foi constituído sob a forma de condomínio fechado, tendo como base 

legal a Lei n.º 8.668, a Instrução CVM 472 e Instrução CVM 555. 

 

2.2. CONSTITUIÇÃO, FUNCIONAMENTO E PRAZO DE DURAÇÃO 

 

A constituição do Fundo, assim como o inteiro teor do seu regulamento e a 

Primeira Emissão foram aprovados mediante deliberação por ato particular do 

Administrador, em 18 de julho de 2019 e registrado no 7º Oficial de Registro de Títulos e 

Documentos da Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, sob o n.º 2.009.108, em 27 de 

julho de 2019. O Fundo tem prazo de duração indeterminado, conforme descrito no artigo 

1º do Regulamento. 

 

2.3. PÚBLICO ALVO DO FUNDO 

 

As Cotas da Primeira Emissão foram distribuídas por meio de oferta pública com 

esforços restritos de colocação, tendo sido colocadas exclusivamente junto a Investidores 

Profissionais, nos termos da Instrução CVM 476. 

 

Apesar do Fundo ter sido distribuído inicialmente apenas a Investidores 

Profissionais, as Cotas do Fundo passarão a ser negociadas para o público em geral no 

mercado secundário, assim entendidos investidores em geral, sejam eles pessoas físicas, 
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pessoas jurídicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veículos de investimento, 

domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no 

País por meio da Resolução CMN n.º 4.373, respeitadas eventuais vedações previstas na 

regulamentação em vigor, em virtude da deliberação tomada pelos Cotistas no âmbito da 

Assembleia Geral de Cotistas realizada em 02 de dezembro de 2019, onde foi aprovada a 

alteração do mercado onde as Cotas são negociadas, autorizando assim a sua negociação 

para o público em geral em bolsa de valores, mediante a apresentação de prospecto, na 

forma autorizada pelo §2º do artigo 15º da Instrução CVM 476, conforme alterada.  

 

EM VIRTUDE DA DELIBERAÇÃO ACIMA, O FUNDO PUBLICA ESTE 

PROSPECTO NA FORMA EXIGIDA PELA INSTRUÇÃO CVM 476, PARA QUE 

A B3 AUTORIZE A NEGOCIAÇÃO DAS COTAS DO FUNDO EM SUA 

PLATAFORMA PARA O PÚBLICO EM GERAL. 

 

2.4. OBJETIVO DO FUNDO 

 

É objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorização e a rentabilidade de 

suas Cotas, conforme a Política de Investimento definida no Capítulo VII do 

Regulamento, preponderante, mas não exclusivamente, por meio de investimentos nos 

Ativos Imobiliários. Os investimentos realizados nas Cotas do Fundo deverão ser 

rentabilizados mediante: (a) pagamento de remuneração advinda da exploração dos 

Ativos Imobiliários do Fundo; e/ou (b) aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo 

(b.1) da valorização intrínseca dos Ativos Imobiliários e Outros Ativos constantes da 

carteira do Fundo; (b.2) da alienação, à vista ou a prazo, dos Ativos Imobiliários e Outros 

Ativos; e/ou (b.3) da amortização de passivo decorrente de cessão de créditos oriundos 

dos Ativos Imobiliários, com recursos advindos de sua exploração, conforme permitido 

pelo Regulamento do Fundo, pela lei e regulamentação expedida pela CVM. 

 

2.5. POLÍTICA DE INVESTIMENTOS 

 

O Fundo deverá investir os recursos obtidos com a emissão das Cotas 

prioritariamente na aquisição de Certificado de Recebíveis Imobiliários (CRI). O Fundo 

poderá investir em Certificados de Recebíveis Imobiliários, com os seguintes limites de 
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concentração: (i) até 100% do seu patrimônio líquido em Certificado de Recebíveis 

Imobiliários, lastreados em carteiras de recebíveis imobiliários de vendas de unidades 

residenciais, comerciais ou de loteamento; (ii) até 40% do seu patrimônio líquido em CRI 

lastreados em carteiras de recebíveis imobiliários de um mesmo cedente. 

 

Os CRI que serão adquiridos deverão passar pelos seguintes critérios de 

elegibilidade: (i) a liquidação dos CRI deverá ocorrer em instituições autorizadas pelo 

BACEN/CVM; (ii) os CRI deverão contar com regime fiduciário e contratação de Agente 

Fiduciário; (iii) os créditos que lastreiam a emissão do CRI devem ser pulverizados, 

obedecendo o limite máximo de 15% (quinze por cento) por devedor; (iv) LTV máximo 

de 70%, em empreendimentos que não possuem habite-se ou TVO; (v) LTV máximo de 

80%, em empreendimentos que possuem habite-se ou TVO; (vi) alienação fiduciária das 

quotas da sociedade que seja a credora original dos créditos imobiliários que lastreiam o 

CRI; (vii) razão de Garantia mínima de 120% (Valor presente do fluxo futuro/Saldo 

devedor dos CRI seniores); (viii) razão de garantia de fluxo mensal mínima de 105% 

(fluxo mensal/parcela de pagamento do CRI sênior); (ix) Fundo de reserva equivalente a 

2x (duas vezes) a maior parcela do fluxo de pagamento do CRI, contando apenas com 

parcelas mensais dos devedores; (x) fundo de obra de 100% do valor de obra 

remanescente (caso empreendimento ainda em obras), a ser pago em moeda corrente. 

 

 Sem prejuízo da prioridade que tem sido dada pelo Gestor no Fundo na aquisição 

dos CRI, O FUNDO PODERÁ INVESTIR EM QUALQUER MODALIDADE DOS 

ATIVOS IMOBILIÁRIOS, quais sejam, a aquisição: (i) diretamente, de (a) imóveis 

localizados em território nacional, preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em 

fase de construção, para posterior alienação, locação ou arrendamento com possibilidade 

de alienação, e (b) quaisquer direitos reais sobre bens imóveis; e (ii) indiretamente, por 

meio da aquisição de: (a) ações ou Cotas de sociedades cujo propósito seja investimentos 

em direitos reais sobre bens imóveis, (b) aquisição de Cotas de Fundos de Investimento 

em Participações – FIP, ou Cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliário – FII que 

tenham como política de investimento aplicações em sociedades cujo propósito consista 

no investimento em direitos reais sobre bens imóveis; (c) aquisição e negociação de 

Certificados de Recebíveis Imobiliários devidamente registrados perante a B3 para 

negociação; (d) aquisição e negociação de Cédulas de Crédito Imobiliárias físicas ou 
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eletrônicas devidamente registrados perante a B3 para negociação em qualquer de seus 

mercados regulamentados; (e) aquisição e negociação de Letras de Créditos Imobiliários 

devidamente registrados perante a B3 para negociação em qualquer de seus mercados 

regulamentados; e (f) aquisição de demais valores mobiliários, desde que esses 

instrumentos permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens imóveis 

ou créditos lastreados em imóveis, e desde que a emissão ou negociação tenha sido objeto 

de registro ou de autorização pela CVM, e desde que se trate de emissores cujas atividades 

preponderantes sejam permitidas aos Fundos de Investimento Imobiliários. 

 

Os recursos restantes à aquisição de Ativos Imobiliários serão investidos em 

Outros Ativos e utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas no artigo 50 

do Regulamento. O Fundo poderá aplicar até uma parcela máxima de 30% (trinta por 

cento) do seu patrimônio líquido em Outros Ativos, observados os limites por emissor e 

os limites por modalidade de ativo financeiro constantes da Instrução CVM 555, 

aplicáveis ao Fundo por força do disposto no Artigo 45, §5º da Instrução CVM 472, bem 

como as hipóteses de não aplicação dessas restrições previstas no Artigo 45, §6º da 

Instrução CVM 472 e demais dispositivos da regulamentação aplicável. 

 

2.6. REMUNERAÇÃO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DEMAIS PRESTADORES DE 

SERVIÇOS 

 

2.6.1. Taxa de Administração 

 

Pelos serviços de administração, gestão, controladoria, contabilidade, tesouraria e 

escrituração do Fundo e de suas Cotas, o Fundo pagará (“Taxa de Administração”):  

 

(i) diretamente ao Administrador a remuneração de 0,25% (zero vírgula 

vinte e cinco por cento) ao ano, calculada e provisionada todo dia útil à 

base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos) incidentes 

sobre o somatório do valor dos Ativos Imobiliários e dos Outros Ativos 

do Fundo, observado o pagamento mínimo mensal de R$ 15.000,00 

(quinze mil reais). Esta remuneração ao Administrador será paga 
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mensalmente, até o 5º (quinto) Dia Útil do mês subsequente, a partir do 

mês em que tiver a primeira integralização de cotas; e  

 

(ii) diretamente ao Gestor a remuneração de 0,95% (zero vírgula noventa e 

cinco por cento) ao ano, calculada e provisionada todo dia útil à base de 

1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos), incidentes sobre o 

somatório do valor dos Ativos Imobiliários e dos Outros Ativos do 

Fundo, observado o pagamento mínimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte 

mil reais). Esta remuneração ao Gestor será paga mensalmente, até o 5º 

(quinto) Dia Útil do mês subsequente, a partir do mês em que tiver a 

primeira integralização de cotas.  

 

(iii) Adicionalmente, será devido ao Administrador: (i) um valor fixo mensal 

de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), referente ao pagamento pela 

prestação do serviço de banco liquidante do fundo; (ii) um valor fixo 

mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais) referente ao pagamento pela 

prestação do serviço de Escrituração.  

 

(iv) Para participação e implementação das decisões tomadas em reunião 

formal ou Assembleia Geral, será devida uma remuneração adicional ao 

Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-

homem de trabalho dedicada a tais atividades. 

 

Os valores mínimos mensais pagos ao Administrador e ao Gestor pelo Fundo 

serão corrigidos anualmente pela variação positiva do IGP-M, ou por outro índice que 

vier a substituí-lo nos termos da lei, contado a partir do início do Prazo de Duração 

(conforme Regulamento do Fundo). 

 

Caso as Cotas do Fundo passem a integrar, no período, índices de mercado, cuja 

metodologia preveja critérios de inclusão que considerem a liquidez das Cotas e critérios 

de ponderação que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como 

por exemplo, o IFIX, os percentuais acima incidirão sobre o valor de mercado do Fundo, 
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calculado com base na média diária de fechamento das Cotas de emissão do Fundo no 

mês anterior ao do pagamento da remuneração. 

 

2.6.2. Taxa de Performance 

 

O Fundo pagará ao Gestor, adicionalmente à Taxa de Administração prevista 

acima, uma taxa de performance em virtude do desempenho do Fundo equivalente a 20% 

(vinte por cento) incidente sobre a base de cálculo da performance (“Base de Cálculo da 

Performance”), conforme cálculo abaixo (“Taxa de Performance”), a qual será apropriada 

diariamente e paga no mês subsequente ao encerramento do período de apuração. A 

apropriação da Taxa de Performance se iniciará a partir do início do Prazo de Duração.  

 

Base de Cálculo da Performance = [(VTD)/(VTI-VTA)-BENCHMARK] x (VTI-

VTA)  

VTD = Valor Total Distribuído aos Cotistas dentro do mês de apuração  

VTI = Valor Total Integralizado pelos Cotistas Até o último dia útil do mês 

anterior ao mês de apuração  

VTA = Valor Total Amortizado até o último dia útil do mês anterior ao mês de 

apuração 

BENCHMARK = Variação do Índice de Preços ao Consumidor Amplo – 

IPCA/IBGE, referente ao mês anterior de apuração, acrescidos de taxa equivalente 

mensal de 7% (sete por cento) anuais. 

 

Eventuais amortizações de cotas do Fundo somente poderão ocorrer no dia útil 

seguinte ao dia da próxima divulgação do Índice de Preços ao Consumidor Amplo – 

IPCA/IBGE referente ao mês em que foi realizada a Assembleia que deliberou pela 

amortização das cotas, após apurado e descontado o valor da Taxa de Performance do 

mês em que for deliberada a amortização.  

 

Os semestres de Apuração da Taxa de Performance serão aqueles que se encerram 

em 31/12 e 30/06, respeitado o disposto no Art. 86 da Instrução CVM 555. 

 

2.6.3. Chamadas de Capital 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA PRIMEIRA EMISSÃO DE COTAS DO 
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

33 

 

 Sempre que for verificada a insuficiência de caixa no Fundo, o Administrador fará 

nova chamada de capital para que os cotistas realizem os devidos aportes adicionais de 

recursos no Fundo. 

 

2.7. POLÍTICA DE VOTO EM ASSEMBLEIAS GERAIS DE COTISTAS 

 

A Assembleia Geral de Cotistas será instalada com a presença de pelo menos 01 

(um) Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral 

de Cotistas. Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo inscritos no 

registro de cotistas na data da convocação, seus representantes legais ou procuradores 

legalmente constituídos há menos de 1 (um) ano. 

 

2.8. REPRESENTANTE DOS COTISTAS 

 

A Assembleia Geral de Cotistas poderá nomear até 3 (três) Representante(s) dos 

cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleição, para exercer as 

funções de fiscalização dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses 

dos cotistas. A eleição do(s) Representante(s) dos cotistas pode ser aprovada pela maioria 

dos cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no mínimo: 

(i) 3% (três por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) 

Cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 

100 (cem) Cotistas. A destituição do Representante dos Cotistas será feira pela 

Assembleia Geral, nos termos do artigo 32 do Regulamento. 

 

2.9. RENTABILIDADE MENSAL DO FUNDO 

 

A rentabilidade mensal do Fundo, desde a data da Primeira Emissão até 

30/07/2020, encontra-se detalhada na tabela abaixo: 

 

 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA PRIMEIRA EMISSÃO DE COTAS DO 
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

34 

Data Valor da 
cota (R$) 

Valor Total 
Distribuído 

("VTD") 
(R$/Cota) 

Valor da Cota + 
VTD (R$) Mês % Acumulado % 

31/12/2019 93,38 0,00 93,38 0,00% 0,00% 
31/01/2020 93,90 0,00 93,90 0,56% 0,56% 
29/02/2020 98,26 0,00 98,26 4,64% 5,23% 
31/03/2020 99,53 0,19 99,72 1,49% 6,80% 
30/04/2020 98,29 0,62 98,90 -0,82% 5,92% 
31/05/2020 99,32 0,78 100,10 1,21% 7,19% 
30/06/2020 99,80 1,56 101,36 1,26% 8,55% 
31/07/2020 100,36 0,81 101,17 -0,18% 8,34% 

 

2.10. PATRIMÔNIO LÍQUIDO DO FUNDO 

 

Data Patrimônio Líquido (R$) Variação do Patrimônio  
Líquido(%) 

31/12/2019 3.758.594,66 0,00% 
31/01/2020 3.735.092,42 -0,63% 
29/02/2020 7.369.433,97 97,30% 
31/03/2020 9.435.335,28 28,03% 
30/04/2020 9.337.193,62 -1,04% 
31/05/2020 14.505.782,57 55,35% 
30/06/2020 29.440.751,95 102,96% 
31/07/2020 30.583.670,28 3,88% 

  

 

2.11. POLÍTICA DE DISTRIBUIÇÃO DE RESULTADOS 

 

O Administrador distribuirá aos Cotistas, independentemente da realização de 

Assembleia Geral de Cotistas, no mínimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados 

auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanço ou 

balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados 

com base nas disponibilidades de caixa existentes (“Distribuição de Rendimentos”).  
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O Fundo poderá, a critério do Administrador, levantar balanço ou balancete 

intermediário, mensal ou trimestral, para fins de distribuição de rendimentos, a título de 

antecipação dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo não 

distribuído como antecipação será pago com base nos balanços semestrais acima 

referidos. A primeira distribuição de rendimentos, se devida, ocorrerá em, no máximo, 6 

(seis) meses após a data em que houver ocorrido a integralização das últimas Cotas da 

primeira emissão do Fundo. 

 

Havendo resultado a ser distribuído aos Cotistas, conforme acima disposto, o 

Administrador informará a data de pagamento, que deverá ser até o 10º (décimo) Dia Útil 

subsequente ao término do referido período de apuração, e o valor a ser pago por Cota. 

Farão jus aos rendimentos os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do último dia do 

mês anterior ao da apuração do rendimento, de acordo com as contas de depósito mantidas 

pelo Custodiante. 

 

Entende-se por lucros e resultados auferidos pelo Fundo, apurados segundo o 

regime de caixa, o produto decorrente do recebimento das receitas e resultados 

devidamente auferidos pelo Fundo em decorrência Ativos Imobiliários, bem como os 

eventuais rendimentos oriundos de aplicações em Outros Ativos, excluídos os custos 

relacionados, as despesas ordinárias, as despesas extraordinárias, as despesas 

relacionadas à realização dos Ativos Imobiliários e as demais despesas previstas no 

Regulamento. 

 

2.12. DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS E AUDITORIA 

 

O Fundo terá escrituração contábil própria, devendo as suas aplicações, contas e 

demonstrações contábeis serem segregadas das contas do Administrador, do Gestor, bem 

como das contas do Custodiante e do depositário. As demonstrações financeiras do Fundo 

estarão sujeitas às normas de escrituração, elaboração, remessa e publicidade expedidas 

pela CVM, e serão auditadas anualmente pelo Auditor Independente registrado na CVM, 

qual seja, a Grant Thornton Auditores Independentes. 
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Os ativos e passivos do Fundo, incluindo a sua carteira de investimentos, serão 

apurados com base nas práticas contábeis adotadas no Brasil, normas aplicáveis e a 

Instrução CVM 516, inclusive para fins de provisionamento de pagamentos, despesas, 

encargos, passivos em geral e eventual baixa de investimentos. Os demais ativos 

integrantes da carteira do Fundo serão avaliados a preço de mercado, conforme o manual 

de marcação a mercado do Administrador. 

 

As Demonstrações Financeiras, último Informe Anual e último Informe 

Trimestral estão incorporados por referência a este Prospecto e podem ser acessadas 

através dos links abaixo: 

 

INFORME ANUAL DO FUNDO: 

 

ACESSO ONLINE: 

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=88046&cvm=true 

DOWNLOAD: 

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumento?id=88046 

 

DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS:  

 

ACESSO ONLINE:  

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=87475&cvm=true 

DOWNLOAD: 

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumento?id=88046 

 

ÚLTIMO INFORME TRIMESTRAL DE 2020: 

 

ACESSO ONLINE:  

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=95885&cvm=true 

DOWNLOAD: 

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumento?id=95885 

 

2.13. PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DO FUNDO 
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2.14.1. Riscos Relacionados a Fatores Macroeconômicos, Política Governamental e 

Globalização 

 

O Fundo desenvolverá suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, 

portanto, aos efeitos da política econômica praticada pelo Governo Federal. 

Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes 

mudanças em suas políticas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflação 

e implementar as políticas econômica e monetária, por exemplo, têm envolvido, no 

passado recente, alterações nas taxas de juros, intervenções no mercado de câmbio para 

evitar oscilações relevantes no valor do dólar, aumento das tarifas públicas, entre outras 

medidas. Essas políticas, bem como outras condições macroeconômicas, podem impactar 

significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adoção de medidas 

que possam resultar na flutuação da moeda, indexação da economia, instabilidade de 

preços, elevação de taxas de juros ou influenciar a política fiscal vigente poderão impactar 

os negócios, as condições financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a 

consequente distribuição de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na 

economia, tais como recessão, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado 

das taxas de juros resultantes de políticas internas ou fatores externos podem influenciar 

nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequências dos riscos 

macroeconômicos são: (i) apesar da recente redução no patamar geral das taxas de juros 

no Brasil, pode haver o aumento das taxas de juros, que poderiam reduzir a demanda por 

imóveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda 

reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessão de crédito tanto para incorporadores, 

como para compradores de imóveis; (ii) aumento da inflação, que poderia levar a um 

aumento nos custos de execução dos empreendimentos imobiliários ou mesmo impactar 

a capacidade de tomar crédito dos compradores de imóveis; e (iii) alterações da política 

habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das 

obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponível para os compradores 

de imóveis ou o custo de obras, com redução dos incentivos atualmente concedidos ao 

setor imobiliário. 

 

2.14.2. Riscos de Não Realização do Investimento 
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Não há garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam 

disponíveis no momento e em quantidade convenientes ou desejáveis à satisfação de sua 

Política de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na 

não realização destes investimentos, a não realização de investimentos em ativos 

imobiliários ou a realização desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo 

Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administração, que 

poderá afetar negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor da Cota. 

 

2.14.3. Riscos de Liquidez, Descontinuidade do Investimento e Descasamento de 

Prazos 

 

Os Fundos de Investimento Imobiliário representam modalidade de investimento 

em desenvolvimento no mercado brasileiro e são constituídos, por força regulamentar e 

legal, como condomínios fechados, não sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou 

não, em hipótese alguma. Os Cotistas poderão enfrentar dificuldades na negociação das 

Cotas no mercado secundário. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem 

passar por períodos de dificuldade de execução de ordens de compra e venda, ocasionados 

por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condições, o Gestor poderá 

enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preço e no momento 

desejados e, consequentemente, o Fundo poderá enfrentar problemas de liquidez. 

Adicionalmente, a variação negativa dos ativos financeiros poderá impactar o Patrimônio 

Líquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipóteses em que a Assembleia Geral 

de Cotistas poderá optar pela liquidação do Fundo e outras hipóteses em que o resgate 

das Cotas poderá ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do 

Fundo. Na hipótese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, há o risco 

de receberem fração ideal de Ativos Imobiliários, que será entregue após a constituição 

de condomínio sobre tais ativos. Nestas situações, os Cotistas poderão encontrar 

dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidação do Fundo. 

 

2.14.4. Riscos Atrelados aos Ativos Investidos 
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O Gestor desenvolve seus melhores esforços na seleção, controle e 

acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforços, pode não ser 

possível para o Gestor identificar falhas na administração ou na gestão dos ativos 

investidos. O Gestor tem competência exclusiva para decidir sobre a aquisição ou 

alienação de Ativos Imobiliários pelo Fundo. 

 

O Fundo hoje detém em sua carteira 4 (quatro) séries de CRI – Certificados de 

Recebíveis Imobiliários emitidos pela Travessia Securitizadora, notadamente o CRI 

Lotelar, CRI Nova Sousa, CRI Nabileque e CRI Carvalho, que são lastreados em quatro 

empreendimentos imobiliários de loteamento, onde os lastros de todos os referidos CRI 

– Certificados de Recebíveis Imobiliários decorrem dos créditos de compra e venda dos 

lotes dos respectivos empreendimentos para os adquirentes dos lotes. Eventual 

inadimplência em massa por parte dos adquirentes dos lotes vendidos que servem de 

lastro para os CRI - Certificados de Recebíveis Imobiliários pode afetar negativamente o 

fluxo de pagamentos no título, afetando de forma negativa o valor da Cotas e, 

consequentemente, os rendimentos esperados a serem pagos aos Cotistas do Fundo. 

 

2.14.5. Riscos de Crédito 

 

Os Ativos Imobiliários que integram a carteira do Fundo ou os Ativos Imobiliários 

que porventura venham a integrar a carteira do Fundo podem estar sujeitos à capacidade 

de seus devedores finais subjacentes em honrar os compromissos de pagamento de juros 

e principal atrelados às obrigações de dívida que lastreiam, de forma direta ou indireta, a 

carteira do Fundo. Alterações nas condições financeiras dos emissores dos Ativos 

Imobiliários ou na percepção que os investidores têm sobre tais condições, bem como 

alterações nas condições econômicas e políticas que possam comprometer a sua 

capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos preços e na liquidez 

dos ativos de liquidez, notadamente as Cotas do Fundo. O Fundo poderá incorrer em risco 

de crédito na liquidação das operações realizadas por meio de corretoras e distribuidoras 

de títulos e valores mobiliários que venham a intermediar as operações de compra e venda 

de ativos em nome do Fundo. Na hipótese de falta de capacidade ou falta de disposição 

de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operações 
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integrantes da carteira do Fundo, o Fundo poderá sofrer perdas, podendo inclusive 

incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos. 

 



 

 

 

 

 

 

 

3. IDENTIFICAÇÃO DO ADMINISTRADOR, 
DO GESTOR, AUDITORES E DOS DEMAIS 
PRESTADORES DE SERVIÇOS DO FUNDO  
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3.1. ADMINISTRADOR, ESCRITURADOR E CUSTODIANTE 

 

VÓRTX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS 

LTDA. 

Endereço: Rua Brigadeiro Faria Lima, n.º 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim 

Paulistano CEP 01.452-000 - São Paulo – SP 

At.: Marcos Wanderley Pereira 

Telefone: +55 11 3030-7177 

E-mail: mw@vortx.com.br / juridicofundo@vortx.com.br / 

admfundos@vortx.com.br 

Website: www.vortx.com.br 

 

3.2. GESTOR 

 

URCA GESTÃO DE RECURSOS LTDA. 

Endereço: Rua Urussuí, n.º 125, 10º andar, conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi, na 

cidade de São Paulo, no estado de São Paulo, CEP 04542-050 

At.: Leonardo Nascimento / Alexander Ruszkay / Caio Braz / Giuliano Yunes 

Telefone: +55 11 3078 0869 

E-mail: lnascimento@urcacp.com.br / aruszkay@urcacp.com.br / 

cbraz@urcacp.com.br / gyunes@urcacp.com.br 

Website: www.urcacp.com.br 

 

3.3. ASSESSOR LEGAL 

 

BÖING GLEICH ADVOGADOS 

Endereço: Praça Floriano, n.º 19, 27º Andar, Centro, na cidade do Rio de 

Janeiro, estado do Rio de Janeiro, RJ, CEP 20031-924 

At.: Marcos Gleich / Kelly Pedro / Gabriel Braga 

Telefone: +55 21 2272 5050 / +55 21 2272 5055 

E-mail: marcos@bglaw.com.br / kpedro@bglaw.com.br / gbraga@bglaw.com.br  

Website: www.bglaw.com.br 
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3.4. AUDITOR INDEPENDENTE 

 

GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES 

Endereço: Av. Engenheiro Luís Carlos Berrini, 105 - 12 andar - Itaim Bibi, CEP: 

04571-010, São Paulo - SP 

At.: thiago.benazzi@br.gr.com/bruno.zamboni@br.gt.com 

Telefone: +55 11 3886-5100 

E-mail: grantthornton.brasil@br.gt.com 

Website: www.grantthornton.com.br 

 



 

 

 

 

 

 

 

4. TERMOS E CONDIÇÕES DO REGISTRO DA 

NEGOCIAÇÃO 
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4. TERMOS E CONDIÇÕES DO REGISTRO DA NEGOCIAÇÃO 

 

4.1. COMPOSIÇÃO DO PATRIMÔNIO DO FUNDO 

 

4.1.1. Composição Atual do Patrimônio do Fundo 

 

O patrimônio do Fundo é composto por 304.740 (trezentas e quatro mil, setecentas 

e quarenta) Cotas, resultantes da 1ª (Primeira) Distribuição de Cotas do Fundo, 

representada pela distribuição do valor total de R$ 30.474.000,00 (trinta milhões, quatro 

centos e setenta e quatro mil reais), realizada com esforços restritos para Investidores 

Profissionais, na forma da Instrução CVM 476, cuja abertura se deu em 06/12/2019, 

sendo encerrada em 30/07/2020. 

 

4.1.2. Composição Atual do Patrimônio do Fundo 

 

Adicionalmente, o Fundo conta hoje com diversos Certificados de Recebíveis 

Imobiliários em seu patrimônio, que foram adquiridos com os recursos provenientes da 

1ª (Primeira) Emissão de Cotas realizada com esforços restritos, na forma da Instrução 

476. Os CRI adquiridos e as informações sobre os empreendimentos que originaram os 

créditos que lastreiam os referidos Ativos Imobiliários serão descritos a seguir. 

 

4.1.3. Parque Itapê (CRI Lotelar) 

 

O loteamento Parque Itapê possui área total de 506.867,70 m² e é desenvolvido 

no imóvel localizado na Rodovia Aristides da Costa Barros – SP 157, S/N, Quaresma, na 

cidade de Itapetininga, estado de São Paulo, registrado no Ofício de Registro de Imóveis 

e Anexos da cidade de Itapetininga, estado de São Paulo, sob a matrícula n.º 86.075, e na 

Prefeitura da Cidade de Itapetininga com Inscrição Municipal n.º 219767, de propriedade 

de Parque Itapê Empreendimentos Imobiliários SPE Ltda., sociedade empresária limitada 

inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 31.045.132/0001-63, constituída em 22/06/2018, mediante 

registro na Junta Comercial do Estado de São Paulo sob o n.º 3523104395-2, de 

27/07/2018, com o propósito específico de promover a exploração do empreendimento, 
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com prazo de duração até atingir completamente o objetivo da sociedade na forma exigida 

pela legislação vigente (“SPE Parque Itapê”). 

 

 A SPE Parque Itapê tem como única sócia a “Lotelar Urbanizadora e Participações 

Ltda.”, inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 28.143.701/0001-07, com sede na Praça 

Maastricht, n.º 200, sala 723, Edifício Office Premium, Residencial Euroville, na cidade 

de Bragança Paulista, estado de São Paulo (“Lotelar”), que é a sociedade empresarial 

responsável pela idealização do loteamento Parque Itapê. 

 

O loteamento, aprovado pelo Grupo de Análise e Aprovação de Projetos 

Habitacionais, da Secretaria da Habitação do Governo do Estado de São Paulo, de acordo 

com certificado n.º 160/2018, está averbado na matrícula do imóvel de n.º 86.075, na 

circunscrição do RGI de Itapetininga e foi integralizado ao capital social da Proprietária 

mediante transferência realizada por Zilda Aleixo Hungria, Alexandre Cardoso Hungria 

e Guilherme Aleixo Hungria no âmbito da Primeira Alteração ao Contrato Social da 

Parque Itapê Empreendimentos, celebrada em 24 de outubro de 2018 e arquivada na Junta 

Comercial do Estado de São Paulo em 07 de dezembro de 2018 sob o n.º 35.850/19-0, 

conforme também registrado na matrícula do imóvel como R-1 em 14 de fevereiro de 

2019. 

 

O loteamento Parque Itapê foi aprovado com 1.251 lotes, sendo 1.050 lotes 

residenciais e 201 lotes de uso misto, conforme Decreto n.º 1.808, de 12 de setembro de 

2018, com 506.867,70 m² (quinhentos e seis mil, oitocentos e sessenta e sete metros e 

setenta decímetros quadrados). 

 

QUADRO DE ÁREAS 

DESCRIÇÃO ÁREAS 

1.251 lotes 212.699,15 m² 

Sistema viário 161.870,10 m² 

Equipamentos urbanos 25.722,48 m² 

Áreas verdes 59.256,83 m² 

Sistema de lazer 42.411,40 m² 

Ciclovia 2.936,96 m² 
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Talude impermeável 1.970,78 m² 

Total 506.867,70 m² 

 

TERMOS E CONDIÇÕES DO CRI – LOTELAR 

 

 Determinados créditos decorrentes da alienação de lotes do empreendimento 

Parque Itapê serviram de lastro à emissão do Certificado de Recebíveis Imobiliários 

emitidos pela Travessia Securitizadora S.A., que foram adquiridos pelo Fundo de acordo 

com os termos e condições a seguir (“CRI Lotelar”): 

 

CARACTERÍSTICAS CRI 

(i) Quantidade:  13.193 (treze mil cento e noventa e três) 

Certificados de Recebíveis Imobiliários 

(ii) Agente Fiduciário  Vórtx Distribuidora de Títulos e Valores 

Mobiliários Ltda. 

(iii) Lastro: 418 (quatrocentas e dezoito) Cédulas de 

Créditos Imobiliários no valor total de 

R$ 21.744.405,24 (vinte e um milhões 

setecentos e quarenta e quatro mil, 

quatrocentos e cinco reais e vinte e 

quatro centavos). 

(iv) Garantias: O Aval dos sócios, observado que a 

emissão contará ainda com Fiança no 

Contrato de Cessão, a Cessão Fiduciária 

de Recebíveis e a Alienação Fiduciária 

de Quotas da SPE. 

(v) Atualização: IGPM 

(vi) Juros:  12,5% ao ano, com base em 360 dias 

corridos, cobrada mensalmente. 

(vii) Preço Unitário: R$ 1.000,00 (um mil reais) 

(viii) Data de Emissão: 30 de dezembro de 2019 

(ix) Data de Integralização:  30/01/2020; 11/05/2020; 18/06/2020, 

07/07/2020 e 20/07/2020 
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(x) Valor de Integralização por 

Unidade: 

• R$ 1.000,00, em 30/01/2020 

• R$ 997,76828757 em 11/05/2020 

• R$ 970,02345272 em 18/06/2020 

• R$ 977,80247025 em 07/07/2020 

• R$ 962,94165627 em 20/07/2020 

(xi) Valor total a ser integralizado: • R$ 3.000.000,00, em 30/01/2020 

• R$ 2.999.291,47, em 11/05/2020 

• R$ 1.499.656,26 em 18/06/2020 

• R$ 2.599.976,77 em 07/07/2020 

• R$ 1.999.066,88 em 20/07/2020 

(xii) Prazo: 3.641 dias corridos, a contar da Data de 

Emissão até a Data de Vencimento. 

 

 A operação de emissão do CRI Lotelar foi realizada pela Travessia Securitizadora 

S.A., sociedade anônima fechada, inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 26.609.050/0001-64, 

com sede na Rua Conselheiro Crispiniano, n.º 105, Conjunto 43, sala 05, República, na 

Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, CEP 01.037-001 (“Travessia”), mediante a 

securitização de 418 (quatrocentas e dezoito) Cédulas de Crédito Imobiliário no valor 

total de R$ 21.744.405,24 (vinte e um milhões, setecentos e quarenta e quatro mil, 

quatrocentos e cinco reais e vinte e quatro centavos). 

 

 Após a realização das devidas auditorias financeira e legal, a operação de emissão 

do CRI Lotelar foi estruturada com as seguintes etapas:  

 

(i) Emissão de CCI: emissão, pela SPE Parque Itapê, de 418 (quatrocentas e 

dezoito) CCI sem garantia real, tendo cada uma como lastro os créditos 

imobiliários decorrentes da alienação de lotes do empreendimento Parque 

Itapê. A emissão foi realizada mediante a celebração, em 30 de dezembro 

de 2019, de Instrumento Particular de Emissão de Cédula de Créditos 

Imobiliários sem Garantia Real Imobiliária sob a Forma Escritural entre a 

SPE Parque Itapê e a Administradora, na condição de custodiante da 

emissão; 
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(ii) Cessão de Créditos: cessão onerosa, pela SPE Parque Itapê à Travessia, 

com coobrigação da SPE Parque Itapê, em caráter irrevogável e 

irretratável, dos créditos imobiliários representados pelas CCI, acima 

referidas. A cessão de créditos foi formalizada mediante a celebração, em 

30 de dezembro de 2019,  do Instrumento Particular de Cessão de 

Créditos Imobiliários e Outras Avenças, celebrado por SPE Parque Itapê, 

Travessia e pelos sócios da Lotelar, os Srs. André Susaki Pastro e Dimas 

Maria Pastro, na condição de fiadores da cessão de crédito (“Contrato de 

Cessão Lotelar”). A cessão de créditos formalizada no Contrato de 

Cessão Lotelar teve, ainda, as seguintes garantias: (a) fiança prestada 

pelos sócios da Lotelar, que são administradores da SPE Parque Itapê; 

(b) alienação fiduciária das totalidade das quotas da SPE Parque Itapê, 

outorgada pela única sócia SPE Parque Itapê à Travessia; e (c) cessão 

fiduciária da totalidade dos créditos futuros decorrentes da venda de 

determinados lotes ainda não vendidos da SPE Parque Itapê a possíveis 

compradores; 

 
(iii) Securitização dos Créditos: vinculação, em caráter irrevogável e 

irretratável, da totalidade dos créditos imobiliários representados pelas 418 

(quatrocentos e dezoito) CCI e suas garantias, ao(s) CRI da 26ª Série da 1ª 

Emissão da Travessia. A vinculação (securitização) foi formalizada 

mediante a celebração, em 30 de dezembro de 2019, do Termo de 

Securitização de Créditos da 26ª Série da 1ª Emissão de Certificados de 

Recebíveis Imobiliários da Travessia Securitizadora S.A. por Travessia, 

Administradora, na condição de Agente Fiduciário, e, como avalistas, a 

SPE Parque Itapê e os sócios da Lotelar, os Srs. Dimas Maria Pastro e 

André Susaki Pastro; 

 

(iv) Alienação Fiduciária: alienação fiduciária da totalidade das quotas da 

SPE Parque Itapê, que são detidas pela Lotelar, à Travessia como garantia 

do cumprimento de todas as obrigações relacionadas ao CRI Lotelar e aos 

créditos cedidos pela SPE Parque Itapê à Travessia. A alienação fiduciária 

foi formalizada mediante a celebração, em 30 de dezembro de 2019, do 

Instrumento Particular de Constituição de Alienação Fiduciária de Quotas 
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em Garantia entre Lotelar, Travessia e SPE Parque Itapê, esta última na 

qualidade de interveniente anuente; e 

 

(v) Cessão Fiduciária: cessão fiduciária, pela SPE Parque Itapê à Travessia, 

de determinados recebíveis presentes da SPE Parque Itapê, sendo tais 

recebíveis provenientes de lotes vendidos pela SPE Parque Itapê. A Cessão 

Fiduciária foi formalizada mediante a celebração, em 30 de dezembro de 

2019, do Instrumento Particular de Cessão Fiduciária de Direitos 

Creditórios Futuros entre SPE Parque Itapê e Travessia. 

 

Com a estrutura acima descrita, o lastro proveniente das Cédulas de Crédito 

Imobiliário que lastreiam o CRI Lotelar, assim como o cumprimento de todas as 

obrigações financeiras provenientes do CRI Lotelar, encontram-se garantidos por: (i) 

fiança prestada pelos sócios da Lotelar, que são administradores da SPE Parque Itapê; (ii) 

alienação fiduciária das totalidade das quotas da SPE Parque Itapê, outorgada pela única 

sócia SPE Parque Itapê à Travessia; e (iii) cessão fiduciária da totalidade dos créditos 

presente, bem como créditos futuros decorrentes da venda dos lotes ainda não vendidos 

da SPE Parque Itapê a possíveis compradores. 

 

4.1.4. Residencial Valência I (CRI Nabileque) 

 

O loteamento Residencial Valência I possui área total de 353.136,95 m² e é 

desenvolvido no imóvel localizado na Fazenda “Cantinho do Céu e Retiro das Caldas”, 

no município de Silvânia, no estado de Goiás, registrado no  Cartório de Registro de 

Imóveis, Registro de Títulos e Documentos, Pessoas Jurídicas e Registro Civil de Pessoas 

Naturais do município de Silvânia, estado de Goiás sob a matrícula de n.º 17.976 e na 

Prefeitura do Município de Silvânia com Inscrição Municipal Rural n.º 8.551.939-1, 

sendo o imóvel de propriedade de Valência I Silvânia Urbanizadora SPE Ltda., sociedade 

empresária limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 23.766.081/0001-30, constituída em 

21/10/2015, mediante registro na Junta Comercial do Estado de Goiás sob o n.º 

52203512811-2, de 01/12/2015, com o prazo de duração determinado até atingir 

completamente o objetivo da sociedade na forma exigida pela legislação vigente, ou seja, 

a implantação e comercialização do loteamento em regência (“SPE Valência”) 
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A SPE Valência tem como sócios: (i) a Nabileque Incorporadora Ltda, sociedade 

empresária limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 11.182.489/0001-86, com sede na 

Rua Piracicaba, n.º 126, salas 71 e 72, Vila Tabajara, na cidade de Presidente Prudente, 

estado de São Paulo, CEP 19014-150 que é a sociedade empresarial responsável pela 

idealização do loteamento Valência I (“Nabileque”); e (ii) os antigos proprietários do 

Imóvel, que possibilitaram a aquisição do imóvel do loteamento à SPE Valência mediante 

sua participação no capital social da SPE Valência.  

 

 O loteamento, aprovado pela Prefeitura Municipal de Silvânia de acordo com 

Decreto de Aprovação do loteamento n.º 201/2016, de 31 de maio de 2016, está averbado 

na matrícula do imóvel de n.º 17.976, como condomínio para fins residenciais, na 

circunscrição do RGI de Silvânia. O imóvel, em seu estado atual, resulta da fusão dos 

imóveis de matrícula n.º 17.499, 17.500 e 17.678, todos registrados no RGI de Silvânia, 

que foram transferidos ao patrimônio da proprietária mediante integralização de capital, 

pelos antigos proprietários, a saber: (i) José Gonçalves; (ii) Dilma Maria Garcia; (iv) João 

Camargo Pires; e (v) Eunice Maria Boaventura Pires, no âmbito do Instrumento Particular 

de Constituição da Valência, celebrado em 21 de outubro de 2015, e arquivado na Junta 

Comercial do Estado de Goiás em 01 de dezembro de 2015 sob o n.º 52203512611, 

conforme também registrado na matrícula dos referidos imóveis como R-2 em 15 de 

dezembro de 2015. A fusão dos imóveis é registrada na matrícula do imóvel como R-1 

em 12 de maio de 2016. Dessa maneira, os antigos proprietários se tornaram sócios da 

Proprietária mediante a constituição da Valência I Silvânia Urbanizadora SPE Ltda., 

tendo cada um a quantidade de quotas correspondente à parcela do imóvel que foi 

integralizada no capital social da Proprietária. 

 

QUADRO DE ÁREAS 

 

Descrição Áreas 

Acesso à municipalidade  10.882,63 m² 

572 lotes 183.657,60 m² 

Sistema viário 95.039,05 m² 

Áreas verdes 18.330,38 m² 
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Sistema de lazer 43.088,04 m² 

Áreas de uso comum 2.139,25 m² 

Total 353.136,95 m² 

 

TERMOS E CONDIÇÕES DO CRI – NABILEQUE 

 

 Determinados créditos decorrentes da alienação de lotes do empreendimento 

Parque Itapê serviram de lastro à emissão do Certificado de Recebíveis Imobiliários 

emitidos pela Travessia Securitizadora S.A., que foram adquiridos pelo Fundo de acordo 

com os termos e condições a seguir (“CRI Nabileque”): 

 

CARACTERÍSTICAS CRI 

(i) Quantidade:  8.000 (oito mil) Certificados de 

Recebíveis Imobiliários emitidos pela 

Travessia Securitizadora S.A. 

(ii) Agente Fiduciário  Vórtx Distribuidora de Títulos e Valores 

Mobiliários Ltda. 

(iii) Lastro: 383 (trezentas e oitenta e três) Cédulas 

de Créditos Imobiliários no valor total de 

R$ 32.059.251,61 (trinta e dois milhões, 

cinquenta e nove mil, duzentos e 

cinquenta e um reais e sessenta e um 

centavos) 

(iv) Garantias: O Aval dos sócios, observado que a 

emissão contará ainda com Fiança no 

Contrato de Cessão, a Cessão Fiduciária 

e a Alienação Fiduciária de Quotas. 

(v) Atualização: IGPM/FGV 

(vi) Juros:  Mensal na taxa de 13,49% ao ano, com 

base em 360 dias corridos 

(vii) Preço Unitário: R$ 1.000,00 (um mil reais) 

(viii) Data de Emissão: 20 de janeiro de 2020. 

(ix) Data de Integralização:  20/03/2020; 11/05/2020; e 18/06/2020. 
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(x) Valor de Integralização por 

Unidade: 

• R$ 1.000,00 em 20/03/2020 

• R$ 1.014,24224767 em 11/05/2020 

• R$1.010,20809015 em 18/06/2020 

(xi) Valor total a ser integralizado: • R$ 3.000.000,00 em 20/03/2020 

• R$ 1.299.244,32, em 11/05/2020 

• R$ 749.574,40 em 18/06/2020 

(xii) Prazo: 4.563 (quatro mil, quinhentos e sessenta 

e três) dias corridos, a contar da Data de 

Emissão. 

 

A operação de emissão do CRI Nabileque foi realizada pela Travessia, mediante 

a securitização de 383 (trezentas e oitenta e três) Cédulas de Créditos Imobiliários no 

valor total de R$ 32.059.251,61 (trinta e dois milhões, cinquenta e nove mil, duzentos e 

cinquenta e um reais e sessenta e um centavos). 

 

 Após a realização das devidas auditorias financeira e legal, a operação de emissão 

do CRI Nabileque foi estruturada com as seguintes etapas:  

 

(i) Emissão de CCI: emissão, pela SPE Valência, de 383 (trezentas e oitenta 

e três) CCI sem garantia real, tendo cada uma como lastro os créditos 

imobiliários decorrentes da alienação de lotes do empreendimento 

Valência I. A emissão foi realizada mediante a celebração, em 20 de 

janeiro de 2020, do Instrumento Particular de Emissão de Cédula de 

Créditos Imobiliários sem Garantia Real Imobiliária sob a Forma 

Escritural entre a SPE Valência e a Administradora, na condição de 

custodiante da emissão; 

 

(ii) Cessão de Créditos: cessão onerosa, pela SPE Valência à Travessia, com 

coobrigação da SPE Valência, em caráter irrevogável e irretratável, dos 

créditos imobiliários representados pelas CCI, acima referidas. A cessão 

de créditos foi formalizada mediante a celebração, em 20 de janeiro de 

2020,  do Instrumento Particular de Cessão de Créditos Imobiliários e 

Outras Avenças, celebrado por SPE Valência, Travessia e pelos sócios 
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da Nabileque, os Srs. Luiz Augusto de Medeiros Pellegrini e Marcos 

Vinicius Fabbri, na condição de fiadores da cessão de crédito (“Contrato 

de Cessão Nabileque”). A cessão de créditos formalizada no Contrato de 

Cessão Nabileque teve, ainda, as seguintes garantias: (a) fiança prestada 

pelos sócios da Nabileque, que são administradores da SPE Valência; (b) 

alienação fiduciária das quotas titularizadas pela Nabileque no capital 

social da SPE Valência, outorgada pela Nabileque à Travessia; e (c) 

cessão fiduciária da totalidade dos créditos futuros decorrentes da venda 

de determinados lotes ainda não vendidos da SPE Valência, a possíveis 

compradores; 

 
(iii) Securitização dos Créditos: vinculação, em caráter irrevogável e 

irretratável, da totalidade dos créditos imobiliários representados pelas 383 

(trezentas e oitenta e três) CCI e suas garantias, ao(s) CRI da 27ª Série da 

1ª Emissão da Travessia. A vinculação (securitização) foi formalizada 

mediante a celebração, em 20 de janeiro de 2020, do Termo de 

Securitização de Créditos da 27ª Série da 1ª Emissão de Certificados de 

Recebíveis Imobiliários da Travessia Securitizadora S.A. por Travessia, 

Administradora, na condição de Agente Fiduciário, e, como avalistas, a 

SPE Valência e os sócios da Nabileque, os Srs. Luiz Augusto de Medeiros 

Pellegrini e Marcos Vinicius Fabbri; 

 

(iv) Alienação Fiduciária: alienação fiduciária das 639.100 (seiscentas e 

trinta e nove mil e cem) quotas de emissão da SPE Valência, 

representativas de 63,91% (sessenta e três inteiros, noventa e um 

centésimos por cento) do capital social votante e total da SPE Valência, 

que são detidas pela Nabileque, à Travessia como garantia do 

cumprimento de todas as obrigações relacionadas ao CRI Nabileque e aos 

créditos cedidos pela SPE Valência à Travessia. A alienação fiduciária foi 

formalizada mediante a celebração, em 20 de janeiro de 2020, do 

Instrumento Particular de Constituição de Alienação Fiduciária de Quotas 

em Garantia entre Nabileque, Travessia, SPE Valência e os demais sócios 

da SPE Valência, esses últimos na qualidade de intervenientes anuentes; e 
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(v) Cessão Fiduciária: cessão fiduciária, pela SPE Valência à Travessia, de 

determinados recebíveis presentes da SPE Valência, sendo tais recebíveis 

provenientes de lotes vendidos pela SPE Valência. A Cessão Fiduciária foi 

formalizada mediante a celebração, em 20 de janeiro de 2020, do 

Instrumento Particular de Cessão Fiduciária de Direitos Creditórios 

Futuros entre SPE Valência e Travessia. 

 

Com a estrutura acima descrita, o lastro proveniente das Cédulas de Crédito 

Imobiliário que lastreiam o CRI Nabileque, assim como o cumprimento de todas as 

obrigações financeiras provenientes do CRI Nabileque, encontram-se garantidos por: (i) 

fiança prestada pelos sócios da Nabileque, que são administradores da SPE Valência; (ii) 

alienação fiduciária da totalidade das quotas pertencentes à Nabileque no capital social 

da SPE Valência, outorgada pela Nabileque à Travessia; e (iii) cessão fiduciária da 

totalidade dos créditos presentes, bem como créditos futuros decorrentes da venda dos 

lotes ainda não vendidos da SPE Valência a possíveis compradores. 

 

4.1.5. Nova Sousa (CRI Nova Sousa) 

 

O loteamento Nova Sousa possui área total de 2.706.840,00 m² e é desenvolvido 

no imóvel localizado no Sítio Paquequé, zona urbana do município de Sousa, no estado 

da Paraíba, registrado na circunscrição do Cartório do 1º Ofício Notarial e Registral da 

Comarca de Sousa, estado da Paraíba, sob a matrícula de n.º 1631 e na Prefeitura do 

Município de Sousa, de propriedade de Nova Sousa Empreendimentos Imobiliários Ltda., 

sociedade empresária limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 17.706.941/0001-48 

(“Nova Sousa Empreendimentos”). 

 

 A Nova Sousa Empreendimentos tem como sócios: (i) a Nova Villa Participações 

Societárias S.A., sociedade anônima fechada, com sede localizada na Rua João 

Rodrigues, n.º 10 - Ponta Negra - CEP: 59090-210 - Natal/RN, inscrita no CNPJ/ME sob 

n.º 19.603.535/0001-85 e NIRE 24300006063, CEP 19014-150 (“Nova Villa”); e (ii)  

North East Development Group Representações e Comércio Ltda., sociedade empresária 

limitada, com sede localizada na Rua João Rodrigues, n.º 10- Ponta Negra -CEP: 59090-
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210 - Natal/RN, inscrita no CNPJ/ME sob o n.º 15.474.477/0001-86 e NIRE 

24200596845 (“North East”). 

 

 A Nova Villa e a North East, por sua vez, têm como sócio majoritário e 

controlador o Sr. Kristian Wendelboe (“Kristian”), sendo Kristian o responsável pela 

idealização do loteamento Nova Sousa. 

 

O loteamento, aprovado pela Secretaria Municipal de Planejamento e 

Desenvolvimento do Município de Sousa – PB, de acordo com processo administrativo 

de n.º 1.489/2013 e com o Decreto n.º 229, de 09 de agosto de 2013, está averbado na 

matrícula do imóvel de n.º 1631, na circunscrição do RGI de Sousa, e foi transferido ao 

patrimônio da Proprietária mediante transferência realizada pelos antigos proprietários, 

por meio da escritura pública de transferência de propriedade imobiliária lavrada pelo 

RGI de Sousa no Livro n.º 169, fls. 045, em 27 de setembro de 2016. 

 

O loteamento foi registrado no Livro Auxiliar de loteamento n.º 8/D, fls. 29, em 

09/07/2018, devidamente averbado na AV-001-018229, com o seguinte quadro de áreas: 

 

QUADRO DE ÁREAS 

 

Descrição Áreas 

5.452 lotes 1.174.481,95 m² 

Áreas verdes 572.171,98 m² 

APP e ciclovia 349.545,14 m² 

Área Comunitária 90.299,26 m² 

Sistema viário 520.341,67 m² 

Total 2.706.840,00 m² 

 

TERMOS E CONDIÇÕES DO CRI – NOVA SOUSA 

 

CARACTERÍSTICAS CRI 

(i) Quantidade:  4.000 
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(ii) Agente Fiduciário  Vórtx Distribuidora de Títulos e 

Valores Mobiliários Ltda. 

(iii) Lastro: 235 (duzentas e trinta e cinco) Cédulas 

de Créditos Imobiliários no valor total 

de R$ 4.620.480,72 (quatro milhões, 

seiscentos e vinte mil, quatrocentos e 

oitenta reais e setenta e dois centavos).  

(iv) Garantias: O Aval dos Avalistas, observado que a 

emissão contará ainda com Fiança no 

Contrato de Cessão, a Cessão 

Fiduciária e a Alienação Fiduciária de 

Quotas. 

(v) Atualização: IGPM 

(vi) Juros:  Mensal na taxa de 14% ao ano, com 

base em 360 dias corridos 

(vii) Preço Unitário: R$ 1.000,00 (um mil reais) 

(viii) Data de Emissão: 30 de dezembro de 2019 

(ix) Data de Integralização:  31/01/2020; 21/02/2020; 11/05/2020 e 

23/06/2020 

(x) Valor de Integralização por 

Unidade: 

• R$ 1.000,00 em 31.01.2020 

• R$ 1.008,4527641 em 21.02.2020 

• R$ 1.025,56064710 em 11.05.2020 

• R$ 1.035,03559146 em 23.06.2020 

(xi) Valor total a ser integralizado: • R$ 730.000,00 em 31.01.2020 

• R$ 499.184,12 em 21.02.2020 

• R$ 249.211,24 em 11.05.2020 

• R$ 299.125,29 em 23.06.2020 

(xii) Prazo: 4.249 dias corridos, a contar da Data de 

Emissão até a Data de Vencimento. 

 

A operação de emissão do CRI Nova Sousa foi realizada pela Travessia, mediante 

a securitização de 235 (duzentas e trinta e cinco) Cédulas de Créditos Imobiliários no 
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valor total de R$ 4.620.480,72 (quatro milhões, seiscentos e vinte mil, quatrocentos e 

oitenta reais e setenta e dois centavos). 

 

 Após a realização das devidas auditorias financeira e legal, a operação de emissão 

do CRI Nova Sousa foi estruturada com as seguintes etapas:  

 

(i) Emissão de CCI: emissão, pela Nova Sousa Empreendimentos, de 235 

(duzentas e trinta e cinco) CCI sem garantia real, tendo cada uma como 

lastro os créditos imobiliários decorrentes da alienação de lotes do 

empreendimento Nova Sousa. A emissão foi realizada mediante a 

celebração, em 30 de dezembro de 2019, do Instrumento Particular de 

Emissão de Cédula de Créditos Imobiliários sem Garantia Real Imobiliária 

sob a Forma Escritural entre a Nova Sousa Empreendimentos e a 

Administradora, na condição de custodiante da emissão; 

 

(ii) Cessão de Créditos: cessão onerosa, pela Nova Sousa Empreendimentos 

à Travessia, com coobrigação da Nova Sousa Empreendimentos, em 

caráter irrevogável e irretratável, dos créditos imobiliários representados 

pelas CCI, acima referidas. A cessão de créditos foi formalizada 

mediante a celebração, em 30 de dezembro de 2019, do Instrumento 

Particular de Cessão de Créditos Imobiliários e Outras Avenças, 

celebrado por Nova Sousa Empreendimentos, Travessia, e por  Nova 

Villa, North East e Kristian na condição de fiadores da cessão de crédito 

(“Contrato de Cessão Nova Sousa”). A cessão de créditos formalizada no 

Contrato de Cessão Nova Sousa teve, ainda, as seguintes garantias: (a) 

fiança prestada por Nova Villa, North East e Kristian; (b) alienação 

fiduciária das quotas titularizadas pela Nova Villa e North East no capital 

social da Nova Sousa Empreendimentos, outorgada pela Nova Villa e 

North East à Travessia; e (c) cessão fiduciária da totalidade dos créditos 

futuros decorrentes da venda de determinados lotes ainda não vendidos 

da Nova Sousa Empreendimentos, a possíveis compradores; 

 
(iii) Securitização dos Créditos: vinculação, em caráter irrevogável e 

irretratável, da totalidade dos créditos imobiliários representados pelas 383 
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(trezentas e oitenta e três) CCI e suas garantias, ao(s) CRI da 28ª Série da 

1ª Emissão da Travessia. A vinculação (securitização) foi formalizada 

mediante a celebração, em 30 de dezembro de 2019, do Termo de 

Securitização de Créditos da 28ª Série da 1ª Emissão de Certificados de 

Recebíveis Imobiliários da Travessia Securitizadora S.A. por Travessia, 

Administradora, na condição de Agente Fiduciário, e, como avalistas, a 

Nova Sousa Empreendimentos, Nova Villa, North East e Kristian; 

 

(iv) Alienação Fiduciária: alienação fiduciária da totalidade das quotas do 

capital social da Nova Sousa Empreendimentos, que são detidas pela Nova 

Villa e pela North East, à Travessia como garantia do cumprimento de 

todas as obrigações relacionadas ao CRI Nova Sousa e aos créditos 

cedidos pela Nova Sousa Empreendimentos à Travessia. A alienação 

fiduciária foi formalizada mediante a celebração, em 30 de dezembro de 

2019, do Instrumento Particular de Constituição de Alienação Fiduciária 

de Quotas em Garantia entre Nova Villa, North East, Travessia e Nova 

Sousa Empreendimentos, esta última na qualidade de interveniente 

anuente; e 

 

(v) Cessão Fiduciária: cessão fiduciária, pela Nova Sousa Empreendimentos 

à Travessia, de determinados recebíveis presentes da Nova Sousa 

Empreendimentos, sendo tais recebíveis provenientes de lotes vendidos 

pela Nova Sousa Empreendimentos. A Cessão Fiduciária foi formalizada 

mediante a celebração, em 30 de dezembro de 2019, do Instrumento 

Particular de Cessão Fiduciária de Direitos Creditórios Futuros entre Nova 

Sousa Empreendimentos e Travessia. 

 

Com a estrutura acima descrita, o lastro proveniente das Cédulas de Crédito 

Imobiliário que lastreiam o CRI Nova Sousa, assim como o cumprimento de todas as 

obrigações financeiras provenientes do CRI Nova Sousa, encontram-se garantidos por: 

(i) fiança prestada pelas sócias da Nova Sousa Empreendimentos e por Kristian; (ii) 

alienação fiduciária da totalidade das quotas do capital social da Nova Sousa 

Empreendimentos, outorgada pela Nova Villa e pela North East à Travessia; e (iii) cessão 
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fiduciária da totalidade dos créditos presentes, bem como créditos futuros decorrentes da 

venda dos lotes ainda não vendidos da Nova Sousa Empreendimentos a possíveis 

compradores. 

 

4.1.6. Antônio Vilar e Jardim Magnólia (CRI Carvalho) 

 

ANTÔNIO VILAR 

 

O loteamento Antônio Vilar possui área total de 162.500,00 m² e é desenvolvido 

no imóvel localizado no Bairro Pedra do Reino, s/n, zona urbana município de Taperoá, 

no estado da Paraíba,  registrado na circunscrição do Cartório Mafalda Fernandes Serviço 

Notarial e Registral sob a matrícula de n.º 2996 e na Prefeitura do Município de Taperoá 

sob a inscrição n.º 01.02.700.0001.01, de propriedade de Imoguia Empreendimento 

Imobiliário Nossa Senhora Daguia Ltda., sociedade empresária limitada, inscrita no 

CNPJ/ME sob o n.º 09.361.072/0001-39 (“Imoguia”). 

 

A Imoguia tinha como sócia, à época da operação, a Sra. Wislanny Braga Ramos 

de Oliveira (“Wislanny”), sendo, no entanto, controlada pela LR Loteamentos e Servicos 

Ltda., sociedade empresária limitada, com sede na Rua Doutor Pedro Firmino, n.º 107, Sala 

909, Centro, na cidade de Patos, estado da Paraíba, CEP 58700-070, inscrita no CNPJ/ME 

sob o n.º 20.085.780/0001-27 (“Carvalho Loteamentos”). 

 

O loteamento Antônio Vilar foi aprovado pela Prefeitura de Taperoá, 

primeiramente pelo Decreto n.º 022/2016, de 29 de setembro de 2016, e posteriormente 

pelo Decreto n.º 30/2018, de 26 de outubro de 2018, que revogou o anterior, e ratificou 

as diretrizes estabelecidas e modificou o §2º do artigo 5º do decreto anterior. Esse 

loteamento está averbado na matrícula do imóvel de n.º 2.996, na circunscrição do 

Registro Geral de Imóveis de Taperoá-PB, e foi transferido ao patrimônio da proprietária 

mediante a venda realizada pela LR loteamento e Serviços Ltda, por meio da escritura 

pública de compra e venda lavrada pelo RGI de Taperoá no Livro n.º 078, fls. 047/048v, 

em 24 de abril de 2019. 
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A região do imóvel AV foi decretada como zona urbana do Município de Taperoá-

PB em 14 de abril de 2014, pela Lei Municipal 052/2014. 

 

QUADRO DE ÁREAS 

 

Descrição Áreas 

512 lotes 105.116,00 m² 

Áreas pública municipal 2.800,00 m² 

Sistema viário 46.428,96 m² 

Áreas Verdes 8.155,00 m² 

Total 162.500,00 m² 

 

JARDIM MAGNÓLIA 

 

O loteamento Jardim Magnólia possui uma área de 400.100,00 m² e é 

desenvolvido no imóvel localizado nos Bairros Juá Doce e Alto do Hospital, zona norte 

do município de Patos, no estado da Paraíba,  registrado na circunscrição do Cartório 

Carlos Trigueiro – 1º Ofício de Registro de Imóveis de Patos - PB sob a matrícula de n.º 

03 e na Prefeitura do Município de Patos sob a inscrição n.º 53.015.031.0003.000.0, de 

propriedade da Imoguia. 

  

 O loteamento Jardim Magnólia está averbado na matrícula do imóvel de n.º 03, na 

circunscrição do RGI de Taperoá, e pertence à proprietária por compra de Zeu Palmeira 

em 12 de novembro de 1979. À época, a proprietária utilizava a denominação social de 

“Gomes Conceição Ltda.”, no entanto a sociedade mudou sua denominação para a atual 

em 18 de novembro de 1994, mediante alteração ao contrato social da sociedade. 

 

De acordo com o ato de registro “R: 01” da matricula do imóvel, de 23/12/1980, 

o loteamento foi aprovado com 652 lotes e 3 mini chácaras, numa área total de 400.100,00 

m², sendo identificados 119.810,00 m² para as vias de comunicação, sem especificar a 

destinação das demais áreas. 

 

TERMOS E CONDIÇÕES DO CRI – CARVALHO 
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CARACTERÍSTICAS CRI 

(i) Quantidade:  4.000 

(ii) Agente Fiduciário  Vórtx Distribuidora de Títulos e 

Valores Mobiliários Ltda. 

(iii) Lastro: 361 (trezentas e sessenta e uma) 

Cédulas de Créditos Imobiliários no 

valor total de R$ 6.877.097,56 (seis 

milhões, oitocentos e setenta e sete 

mil, noventa e sete reais e cinquenta e 

seis centavos). 

(iv) Garantias: O Aval dos Avalistas, observado que a 

emissão contará ainda com Fiança no 

Contrato de Cessão, a Cessão 

Fiduciária e a Alienação Fiduciária de 

Quotas. 

(v) Atualização: IGPM 

(vi) Juros:  Mensal na taxa de 14% ao ano, com 

base em 360 dias corridos 

(vii) Preço Unitário: R$ 1.000,00 (um mil reais) 

(viii) Data de Emissão: 30 de dezembro de 2019 

(ix) Data de Integralização:  20/03/2020 

(x) Valor de Integralização por 

Unidade: 

• R$ 1.000,00 em 20.03.2020 

(xi) Valor total a ser integralizado: • R$ 2.100.000,00 em 20.03.2020 

(xii) Prazo: 3.671 dias corridos, a contar da Data 

de Emissão até a Data de Vencimento. 

 

A operação de emissão do CRI Carvalho foi realizada pela Travessia, mediante a 

securitização 361 (trezentas e sessenta e uma) Cédulas de Créditos Imobiliários no valor 

total de R$ 6.877.097,56 (seis milhões, oitocentos e setenta e sete mil, noventa e sete reais 

e cinquenta e seis centavos). 
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 Após a realização das devidas auditorias financeira e legal, a operação de emissão 

do CRI Carvalho foi estruturada com as seguintes etapas:  

 

(i) Emissão de CCI: emissão, pela Imoguia, de 361 (trezentas e sessenta e 

uma) CCI sem garantia real, tendo cada uma como lastro os créditos 

imobiliários decorrentes da alienação de lotes do empreendimento 

Imoguia. A emissão foi realizada mediante a celebração, em 31 de janeiro 

de 2020, do Instrumento Particular de Emissão de Cédula de Créditos 

Imobiliários sem Garantia Real Imobiliária sob a Forma Escritural entre a 

Imoguia e a Administradora, na condição de custodiante da emissão; 

 

(ii) Cessão de Créditos: cessão onerosa, pela Imoguia à Travessia, com 

coobrigação da Imoguia, em caráter irrevogável e irretratável, dos 

créditos imobiliários representados pelas CCI, acima referidas. A cessão 

de créditos foi formalizada mediante a celebração, em 31 de janeiro de 

2020, do Instrumento Particular de Cessão de Créditos Imobiliários e 

Outras Avenças, celebrado por Imoguia, Travessia, e por Wislanny, 

Carvalho Loteamentos e os sócios pessoa física da Carvalho 

Loteamentos, Hugo de Sousa Ramos e Catarina Guerreiro de Carvalho, 

na condição de fiadores da cessão de crédito (“Contrato de Cessão 

Imoguia”). A cessão de créditos formalizada no Contrato de Cessão 

Imoguia teve, ainda, as seguintes garantias: (a) fiança prestada por 

Wislanny e Carvalho Loteamentos e seus sócios; (b) alienação fiduciária 

das quotas titularizadas pela Wislanny no capital social da Imoguia à 

época, outorgada pela Wislanny à Travessia; e (c) cessão fiduciária da 

totalidade dos créditos futuros decorrentes da venda de determinados 

lotes ainda não vendidos da Imoguia, a possíveis compradores; 

 
(iii) Securitização dos Créditos: vinculação, em caráter irrevogável e 

irretratável, da totalidade dos créditos imobiliários representados pelas 383 

(trezentas e oitenta e três) CCI e suas garantias, ao(s) CRI da 29ª Série da 

1ª Emissão da Travessia. A vinculação (securitização) foi formalizada 

mediante a celebração, em 31 de janeiro de 2020, do Termo de 

Securitização de Créditos da 29ª Série da 1ª Emissão de Certificados de 
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Recebíveis Imobiliários da Travessia Securitizadora S.A. por Travessia, 

Administradora, na condição de Agente Fiduciário, e, como avalistas, a 

Imoguia, Wislanny, Carvalho Loteamentos e seus sócios; 

 

(iv) Alienação Fiduciária: alienação fiduciária da totalidade das quotas do 

capital social da Imoguia, que eram detidas pela Wislanny, à Travessia 

como garantia do cumprimento de todas as obrigações relacionadas ao CRI 

Carvalho e aos créditos cedidos pela Imoguia à Travessia. A alienação 

fiduciária foi formalizada mediante a celebração, em 31 de janeiro de 

2020, do Instrumento Particular de Constituição de Alienação Fiduciária 

de Quotas em Garantia entre Wislanny, Travessia e Imoguia, esta última 

na qualidade de interveniente anuente; e 

 

(v) Cessão Fiduciária: cessão fiduciária, pela Imoguia à Travessia, de 

determinados recebíveis futuros da Imoguia, sendo tais recebíveis 

provenientes de lotes disponíveis para venda mas ainda não vendidos pela 

Imoguia. A Cessão Fiduciária foi formalizada mediante a celebração, em 

31 de janeiro de 2020, do Instrumento Particular de Cessão Fiduciária de 

Direitos Creditórios Futuros entre Imoguia e Travessia. 

 

Com a estrutura acima descrita, o lastro proveniente das Cédulas de Crédito 

Imobiliário que lastreiam o CRI Nova Sousa, assim como o cumprimento de todas as 

obrigações financeiras provenientes do CRI Carvalho, encontram-se garantidos por: (i) 

fiança prestada por Wislanny, Carvalho Loteamentos e seus sócios; (ii) alienação 

fiduciária da totalidade das quotas do capital social da Imoguia, outorgada pela Wislanny 

à Travessia; e (iii) cessão fiduciária da totalidade dos créditos futuros decorrentes da 

venda dos lotes ainda não vendidos da Imoguia a possíveis compradores. 

 

4.2. CARACTERÍSTICAS E PRAZOS DO REGISTRO DA NEGOCIAÇÃO - INFORMAÇÕES 

NÃO APLICÁVEIS A ESTE PROSPECTO  

 
As Informações abaixo descritas são requeridas pelo Anexo III da Instrução CVM 

400, não sendo, no entanto, aplicáveis ao presente Prospecto que trata apenas da obtenção 
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de Registro de Negociação, conforme o disposto no artigo 15, §2º da Instrução CVM 476 

e item 43.8 do Ofício-Circular n.º 1/2020-CVM/SER. 

 

4.2.1. Descrição Oferta – N/A 

 

4.2.2. Aprovação da Assembleia Geral de Cotistas sobre Oferta – N/A 

 

4.2.3. Montante Inicial da Oferta e Quantidade de Cotas da Oferta – N/A 

 

4.2.4. Direito de Preferência – N/A 

 

4.2.5. Distribuição Parcial – N/A 

 

4.2.6. Regime de Distribuição das Cotas – N/A 

 

4.2.7. Taxa de Ingresso ou Taxa de Saída – N/A 

 

4.2.8. Preço de Subscrição – N/A 

 

4.2.9. Justificativa do Preço de Subscrição – N/A 

 

4.2.10. Forma de Subscrição e Integralização – N/A 

 

4.2.11. Limites de Aplicação em Cotas de Emissão do Fundo – N/A 

 

4.2.12. Características, Vantagens e Restrições das Cotas – N/A 

 

4.2.13. Público Alvo da Oferta – N/A 

 

4.2.14. Pedidos de Reserva e/ou Boletins de Subscrição – N/A 

 

4.2.15. Período de Distribuição – N/A 

 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA PRIMEIRA EMISSÃO DE COTAS DO 
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

66 

4.2.16. Procedimento de Alocação – N/A 

 

4.2.17. Registro da Oferta – N/A 

 

4.2.18. Plano de Distribuição – N/A 

 

4.2.19. Oferta Não Institucional – N/A 

 

4.2.20. Critério de Colocação da Oferta Não Institucional – N/A 

 

4.2.21. Oferta Institucional – N/A 

 

4.2.22. Critério de Colocação da Oferta Institucional – N/A 

 

4.2.23. Disposições Comuns à Oferta Não Institucional e Institucional – N/A 

 

4.2.24. Alocação e Liquidação da Oferta – N/A 

 

4.2.25. Negociação e Custódia das Cotas na B3 – N/A 

 

4.2.26. Cronograma Indicativo da Oferta – N/A 

 

4.2.27. Cotações Médias em Bolsa das Cotas do Fundo – N/A 

 

4.2.28. Inadequação de investimento – N/A 

 

4.3. CONTRATO DE DISTRIBUIÇÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS - INFORMAÇÕES NÃO 

APLICÁVEIS A ESTE PROSPECTO  

 

4.3.1. Regime de distribuição das Cotas – N/A 

 

4.3.2. Comissionamento do Coordenador Líder; Despesas da Oferta – N/A 
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4.3.3. Data de Liquidação – N/A 

 

4.3.4. Demonstrativo do Custo da Distribuição – N/A 

 

4.3.5. Obtenção de Cópia do Contrato de Distribuição – N/A 

 

4.4. CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ, DE ESTABILIZAÇÃO DE PREÇO E/OU 

CONTRATO DE OPÇÃO DE COLOCAÇÃO DE LOTE SUPLEMENTAR - INFORMAÇÕES NÃO 

APLICÁVEIS A ESTE PROSPECTO  

 

4.5. DESTINAÇÃO DE RECURSOS - INFORMAÇÕES NÃO APLICÁVEIS A ESTE 

PROSPECTO  

 

4.6. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONÔMICO-FINANCEIRA - INFORMAÇÕES NÃO 

APLICÁVEIS A ESTE PROSPECTO  

 

4.7. OUTRAS INFORMAÇÕES 

 

Para maiores esclarecimentos a respeito deste Prospecto e do Fundo, bem como 

para obtenção de cópias do Regulamento, deste Prospecto e de informações a respeito da 

Primeira Emissão, os interessados deverão dirigir-se à sede do Administrador, do Gestor, 

da CVM e/ou da B3, nos endereços e websites indicados abaixo: 

 

 ADMINISTRADOR: 
VÓRTX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS 
LTDA. 
Endereço: Rua Brigadeiro Faria Lima, n.º 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim 
Paulistano CEP 01.452-000 - São Paulo – SP 
At.: Marcos Wanderley Pereira 
Telefone: +55 11 3030-7177 
E-mail: mw@vortx.com.br / juridicofundo@vortx.com.br / 
admfundos@vortx.com.br 
Website: www.vortx.com.br 
 
GESTOR / COORDENADOR URCA: 
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URCA GESTÃO DE RECURSOS LTDA. 
Endereço: Rua Urussuí, n.º 125, 10º andar, conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi, na 
cidade de São Paulo, no estado de São Paulo, CEP 04542-050 
At.: Leonardo Nascimento / Alexander Ruszkay / Caio Braz / Giuliano Yunes 
Telefone: +55 11 3078 0869 
E-mail: lnascimento@urcacp.com.br / aruszkay@urcacp.com.br / 
cbraz@urcacp.com.br / gyunes@urcacp.com.br 
Website: www.urcacp.com.br 

 
B3 S.A. – BRASIL, BOLSA, BALCÃO: 
Praça Antonio Prado, n.º 48, 7º andar, Centro 
CEP 01010-901 - São Paulo - SP 
Tel.: (11) 2565-5000 
Website: www.b3.com.br 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

5. FATORES DE RISCO  
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5. FATORES DE RISCO  

 

Antes de tomar uma decisão de investimento no Fundo, os potenciais Investidores 

devem, considerando sua própria situação financeira, seus objetivos de investimento e 

seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informações disponíveis neste 

Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas não se limitando a, aquelas relativas à 

política de investimento, à composição da carteira e aos fatores de risco descritos nesta 

seção, aos quais o Fundo e os Investidores estão sujeitos. 

 

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os 

Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estarão sujeitos os investimentos e 

aplicações do Fundo, conforme descritos abaixo, não havendo, garantias, portanto, de 

que o capital efetivamente integralizado será remunerado conforme expectativa dos 

Cotistas. 

 

Os investimentos do Fundo estão, por sua natureza, sujeitos a flutuações típicas 

do mercado, risco de crédito, risco sistêmico, condições adversas de liquidez e 

negociação atípica nos mercados de atuação e, mesmo que o Administrador e o Gestor 

mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, não há garantia de 

completa eliminação da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. 

 

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais 

não são os únicos aos quais estão sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em 

geral. Os negócios, situação financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e 

materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuízo de riscos adicionais 

que não sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou do Gestor ou que sejam 

julgados de pequena relevância neste momento. 

 

5.1. RISCOS RELATIVOS AO FUNDO E AOS ATIVOS 

 

5.1.1. Riscos Relacionados a Fatores Macroeconômicos, Política Governamental e 

Globalização 
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O Fundo desenvolverá suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, 

portanto, aos efeitos da política econômica praticada pelo Governo Federal. 

Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes 

mudanças em suas políticas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflação 

e implementar as políticas econômica e monetária, por exemplo, têm envolvido, no 

passado recente, alterações nas taxas de juros, intervenções no mercado de câmbio para 

evitar oscilações relevantes no valor do dólar, aumento das tarifas públicas, entre outras 

medidas. Essas políticas, bem como outras condições macroeconômicas, podem impactar 

significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adoção de medidas 

que possam resultar na flutuação da moeda, indexação da economia, instabilidade de 

preços, elevação de taxas de juros ou influenciar a política fiscal vigente poderão impactar 

os negócios, as condições financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a 

consequente distribuição de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na 

economia, tais como recessão, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado 

das taxas de juros resultantes de políticas internas ou fatores externos podem influenciar 

nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequências dos riscos 

macroeconômicos são: (i) apesar da recente redução no patamar geral das taxas de juros 

no Brasil, pode haver o aumento das taxas de juros, que poderiam reduzir a demanda por 

imóveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda 

reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessão de crédito tanto para incorporadores, 

como para compradores de imóveis; (ii) aumento da inflação, que poderia levar a um 

aumento nos custos de execução dos empreendimentos imobiliários ou mesmo impactar 

a capacidade de tomar crédito dos compradores de imóveis; e (iii) alterações da política 

habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das 

obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponível para os compradores 

de imóveis ou o custo de obras, com redução dos incentivos atualmente concedidos ao 

setor imobiliário. 

 

5.1.2. Riscos da Reforma Tributária 

 

Recentemente o Governo Federal submeteu ao Congresso Nacional o texto base 

de uma ampla reforma tributária nacional. A tramitação do projeto de reforma tributária 

ainda se encontra em seus estágios iniciais, mas a depender do resultado, os tributos sobre 
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empresas e sobre prestações de serviços poderão ser substancialmente majorados, o que 

pode acarretar numa redução da rentabilidade das empresas, inclusive aquelas atuantes 

no setor de construção civil e loteamentos, acarretando assim uma maior dificuldade de 

fazerem frente ao pagamento de endividamentos. Da mesma maneira, a reforma tributária 

poderá alterar ou majorar a tributação sobre fundos de investimento, reduzindo assim o 

retorno dos Cotistas no âmbito do Investimento. 

 

5.1.3. Riscos de Mercado 

 

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuações de mercado, nacionais e 

internacionais, afetando preços, taxas de juros, ágios, deságios e volatilidades dos ativos 

do Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilações do valor das Cotas do Fundo, 

podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas. 

 

5.1.4. Riscos de Não Realização do Investimento 

 

Não há garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam 

disponíveis no momento e em quantidade convenientes ou desejáveis à satisfação de sua 

Política de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na 

não realização destes investimentos, a não realização de investimentos em ativos 

imobiliários ou a realização desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo 

Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administração, que 

poderá afetar negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor da Cota. 

 

5.1.5. Riscos de Liquidez, Descontinuidade do Investimento e Descasamento de 

Prazos 

 

Os Fundos de Investimento Imobiliário representam modalidade de investimento 

em desenvolvimento no mercado brasileiro e são constituídos, por força regulamentar e 

legal, como condomínios fechados, não sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou 

não, em hipótese alguma. Os Cotistas poderão enfrentar dificuldades na negociação das 

Cotas no mercado secundário. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem 

passar por períodos de dificuldade de execução de ordens de compra e venda, ocasionados 
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por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condições, o Gestor poderá 

enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preço e no momento 

desejados e, consequentemente, o Fundo poderá enfrentar problemas de liquidez. 

Adicionalmente, a variação negativa dos ativos financeiros poderá impactar o Patrimônio 

Líquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipóteses em que a Assembleia Geral 

de Cotistas poderá optar pela liquidação do Fundo e outras hipóteses em que o resgate 

das Cotas poderá ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do 

Fundo. Na hipótese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, há o risco 

de receberem fração ideal de Ativos Imobiliários, que será entregue após a constituição 

de condomínio sobre tais ativos. Nestas situações, os Cotistas poderão encontrar 

dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidação do Fundo. 

 

5.1.6. Riscos Atrelados aos Ativos Investidos 

 

O Gestor desenvolve seus melhores esforços na seleção, controle e 

acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforços, pode não ser 

possível para o Gestor identificar falhas na administração ou na gestão dos ativos 

investidos. O Gestor tem competência exclusiva para decidir sobre a aquisição ou 

alienação de Ativos Imobiliários pelo Fundo. 

 

O Fundo hoje detém em sua carteira 4 (quatro) séries de CRI – Certificados de 

Recebíveis Imobiliários emitidos pela Travessia Securitizadora, notadamente o CRI 

Lotelar, CRI Nova Sousa, CRI Nabileque e CRI Carvalho, que são lastreados em quatro 

empreendimentos imobiliários de loteamento, onde os lastros de todos os referidos CRI 

– Certificados de Recebíveis Imobiliários decorrem dos créditos de compra e venda dos 

lotes dos respectivos empreendimentos para os adquirentes dos lotes. Eventual 

inadimplência em massa por parte dos adquirentes dos lotes vendidos que servem de 

lastro para os CRI - Certificados de Recebíveis Imobiliários pode afetar negativamente o 

fluxo de pagamentos no título, afetando de forma negativa o valor da Cotas e, 

consequentemente, os rendimentos esperados a serem pagos aos Cotistas do Fundo. 

 

5.1.7. Riscos de Crédito 
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Os Ativos Imobiliários que integram a carteira do Fundo ou os Ativos Imobiliários 

que porventura venham a integrar a carteira do Fundo podem estar sujeitos à capacidade 

de seus devedores finais subjacentes em honrar os compromissos de pagamento de juros 

e principal atrelados às obrigações de dívida que lastreiam, de forma direta ou indireta, a 

carteira do Fundo. Alterações nas condições financeiras dos emissores dos Ativos 

Imobiliários ou na percepção que os investidores têm sobre tais condições, bem como 

alterações nas condições econômicas e políticas que possam comprometer a sua 

capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos preços e na liquidez 

dos ativos de liquidez, notadamente as Cotas do Fundo. O Fundo poderá incorrer em risco 

de crédito na liquidação das operações realizadas por meio de corretoras e distribuidoras 

de títulos e valores mobiliários que venham a intermediar as operações de compra e venda 

de ativos em nome do Fundo. Na hipótese de falta de capacidade ou falta de disposição 

de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operações 

integrantes da carteira do Fundo, o Fundo poderá sofrer perdas, podendo inclusive 

incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos. 

 

5.1.8. Risco de Liquidez 

 

Os Fundos de Investimento Imobiliário encontram pouca liquidez no mercado 

brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. 

Adicionalmente, os Fundos de Investimento Imobiliário são constituídos sempre na forma 

de condomínios fechados, não sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de 

suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderão enfrentar dificuldades em realizar a venda 

de suas Cotas no mercado secundário, mesmo admitindo para estas a negociação no 

mercado de bolsa ou de balcão organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as 

Cotas do Fundo deverá estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em 

investimento de longo prazo. 

 

5.1.9. Risco Relativo à Propriedade das Cotas e dos Ativos Imobiliários 

 

A propriedade dos Cotistas sobre as Cotas do Fundo não confere aos Cotistas a 

propriedade direta sobre os ativos financeiros, imóveis, Ativos Imobiliários e porventura 

Outros Ativos que componham ou que venham a compor a carteira do Fundo, ou seja, 
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nesta situação, o Cotista não poderá exercer qualquer direito real sobre os Ativos 

Imobiliários integrantes direta ou indiretamente do patrimônio do Fundo. 

 

5.1.10. Risco de Concentração da Carteira do Fundo 

 

O Fundo destinou os recursos captados na oferta da Primeira Emissão para a 

aquisição dos Ativos Imobiliários que integram o patrimônio do Fundo, notadamente 

CRI, conforme definidos ao longo deste Prospecto, de acordo com a sua política de 

investimento e conforme determinado pelo Gestor, observando-se, ainda, que poderão ser 

realizadas novas emissões, tantas quantas sejam necessárias, visando a permitir que o 

Fundo possa adquirir outros Ativos Imobiliários. Independentemente da possibilidade de 

aquisição de diversos Ativos Imobiliários pelo Fundo, inicialmente, o Fundo irá adquirir 

Ativos Imobiliários (notadamente CRI) derivados de um número limitado de 

empreendimentos imobiliários, o que poderá gerar uma concentração da carteira do 

Fundo. Essa concentração poderá, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo 

e aos Cotistas do Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do 

Fundo dependerão dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliários. 

 

5.1.11. Risco Relativo à Concentração e Pulverização 

 

Poderá ocorrer situação em que um único Cotista venha a integralizar parcela 

substancial da emissão ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando a deter uma 

posição expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posição dos eventuais 

Cotistas minoritários. Nesta hipótese, há possibilidade de que deliberações sejam tomadas 

pelo Cotista majoritário em função de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo 

e/ou dos Cotistas minoritários. 

 

Na hipótese supramencionada, há a possibilidade de alteração do tratamento 

tributário do Fundo e/ou dos Cotistas. 

 

5.1.12. Risco de Diluição da Participação do Cotista 
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O Fundo poderá captar recursos adicionais no futuro através de novas emissões 

de Cotas por necessidade de capital ou para aquisição de novos Ativos Imobiliários. Caso 

ocorram novas emissões, os Cotistas poderão ter suas respectivas participações diluídas. 

 

5.1.13. Risco de Inexistência de Quórum nas Deliberações a Serem Tomadas pela 

Assembleia Geral 

 

Determinadas matérias que são objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente 

serão deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista 

que fundos de investimento imobiliários tendem a possuir um número elevado de 

Cotistas, é possível que as matérias que dependam de quórum qualificado fiquem 

impossibilitadas de aprovação pela ausência de quórum na instalação (quando aplicável) 

e na votação de tais assembleias. A impossibilidade de deliberação de determinadas 

matérias pode ensejar, dentre outros prejuízos, a liquidação antecipada do Fundo. 

 

5.1.14. Risco de Não Pagamento de Rendimentos aos Investidores 

 

É possível que o Fundo não possua caixa para a realização da distribuição de 

rendimentos aos Investidores por uma série de fatores, como os citados de forma 

exemplificada a seguir: (i) o fato de os empreendimentos imobiliários e Ativos 

Imobiliários estarem em fase de construção; (ii) carência no pagamento de juros e 

principal dos valores mobiliários; (iii) eventual inadimplência por parte dos devedores 

dos créditos que servem de lastro aos Ativos Imobiliários detidos pelo Fundo; e (iv) não 

distribuição de dividendos ou rendimentos pelas sociedades ou fundos de investimento 

que venham a ser investidos pelo Fundo. 

 

5.1.15. Risco de Alterações Tributárias e na Legislação 

 

A Lei n.º 8.668/93, conforme alterada pela Lei n.º 9.779/99, estabelece que a 

receita operacional dos Fundos de Investimento Imobiliário é isenta de tributação, desde 

que o Fundo não aplique recursos em empreendimento imobiliário que tenha como 

incorporador, construtor ou sócio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com 

pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. 
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Nos termos da Lei n.º 9.779/99, os fundos de investimento imobiliário são 

obrigados a distribuir a seus cotistas, no mínimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos 

lucros apurados segundo o regime de caixa. 

 

Os rendimentos distribuídos aos Cotistas são tributados na fonte pela alíquota de 

20% (vinte por cento). Não obstante, de acordo com o artigo 3º, parágrafo único, inciso 

II, da Lei n.º 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do 

imposto de renda retido na fonte e na declaração de ajuste anual das pessoas físicas os 

rendimentos distribuídos por Fundos de Investimento Imobiliário, desde que observados 

cumulativamente os seguintes requisitos: 

 

(i) cujas Cotas sejam admitidas à negociação exclusivamente em bolsas de 

valores ou no mercado de balcão organizado; 

 

(ii) (a) o cotista seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por 

cento) do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo; ou (b) cujas Cotas 

derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por 

cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e 

 

(iii) o Fundo conte com, no mínimo, 50 (cinquenta) Cotistas. 

 

Como as Cotas são negociadas livremente no mercado secundário, não existe 

garantia de que o Fundo terá no mínimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras 

tributárias estejam vigentes desde a edição do mencionado diploma legal, existe o risco 

de eventual reforma tributária, conforme já aduzido anteriormente. 

 

Assim, o risco tributário engloba o risco de perdas ou redução dos ganhos 

decorrentes da criação de novos tributos ou de interpretação diversa da legislação vigente 

sobre a incidência de quaisquer tributos ou a revogação ou o desenquadramento do Fundo 

às regras de isenções vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos 

não previstos inicialmente. 

 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA PRIMEIRA EMISSÃO DE COTAS DO 
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

78 

5.1.16. Risco Regulatório 

 

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econômico e jurídico deste Fundo 

considera um conjunto de rigores e obrigações de parte a parte estipuladas através de 

contratos e instrumentos financeiros de dívida (em sua maioria CRI) tendo por diretrizes 

a legislação em vigor. Entretanto, em razão da pouca maturidade e da falta de tradição e 

jurisprudência no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operação 

financeira, em situações de estresse, poderá haver perdas por parte dos Investidores em 

razão do dispêndio de tempo e recursos para manutenção do arcabouço contratual 

estabelecido. 

 

5.1.17. Riscos de Despesas Extraordinárias 

 

O Fundo, na qualidade de proprietário dos Ativos Imobiliários que componham 

ou que venham a compor a carteira do Fundo, estará eventualmente sujeito ao pagamento 

de despesas extraordinárias, execução de dívida, contratação de advogados com 

pagamento de honorários advocatícios relevantes, conservação dos imóveis e demais 

Ativos Imobiliários que componham ou que venham a compor a carteira do Fundo, 

instalação de equipamentos de segurança no imóveis a serem porventura detidos pelo 

Fundo, indenizações trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que não sejam 

rotineiras na manutenção dos Ativos Imobiliários, imóveis e dos condomínios em que 

eventualmente venham a se situar. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redução 

na rentabilidade das Cotas do Fundo. 

 

5.1.18. Riscos Relacionados aos Ativos Imobiliários 

 

Os pagamentos relativos aos títulos ou valores mobiliários de emissão de 

Securitzadoras emissoras dos Ativos Imobiliários detidos pelo Fundo, bem como os 

pagamentos relativos aos títulos ou valores mobiliários sociedades, fundos de 

investimento e demais emissores de Ativos Imobiliários que venham a ser detidos pelo 

Fundo, tais como pagamento de títulos de dívida, debêntures, dividendos, juros e outras 

formas de remuneração e bonificação podem vir a se frustrar em razão da insolvência, 

falência, mau desempenho operacional do respectivo ativo imobiliário, ou, ainda, em 
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decorrência de outros fatores. Em tais ocorrências, o Fundo e os seus Cotistas poderão 

experimentar perdas, não havendo qualquer garantia ou certeza quanto à possibilidade de 

eliminação de tais riscos. Caso determinado emissor de título de dívida, sociedade ou 

fundo investido tenha sua falência ou insolvência civil decretada, ou caso haja a 

desconsideração da personalidade jurídica, a responsabilidade pelo pagamento de 

determinados passivos poderá ser atribuída ao Fundo ou seus Cotistas, impactando o valor 

das Cotas, o que poderá resultar em Patrimônio Líquido negativo no Fundo. Os 

investimentos nos Ativos Imobiliários envolvem riscos relativos ao setor imobiliário. Não 

há garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o 

desempenho de cada um dos Ativos Imobiliários acompanhe o desempenho médio desse 

setor. Em função de diversos fatores relacionados ao funcionamento de órgãos públicos 

de que pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas operações, não há qualquer 

garantia de que o Fundo conseguirá exercer todos os seus direitos de sócio ou investidor 

dos Ativos Imobiliários, ou como adquirente ou alienante de títulos e valores mobiliários, 

dentre eles CRI – Certificados de Recebíveis Imobiliários, ações ou outros valores 

mobiliários de emissão de tais sociedades ou fundos, nem de que, caso o Fundo consiga 

exercer tais direitos, os efeitos obtidos serão condizentes com os seus direitos originais 

ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderão impactar negativamente a carteira do 

Fundo. 

 

5.1.19. Risco Relativo ao Desenvolvimento Imobiliário Devido à Extensa Legislação 

 

Tendo em vista que a realização de investimentos em Ativos Imobiliários com 

foco no desenvolvimento imobiliário, o desenvolvimento de empreendimentos 

imobiliários sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislação que define todas as 

condições para dar início à venda dos imóveis, bem como para concluir a entrega de um 

empreendimento. Atrasos na concessão de aprovações, licenças de instalação, licenças de 

operação, alvarás, habite-se, licença de construção, licença de corpo de bombeiros 

(quando for o caso) ou mudanças na legislação aplicável poderão impactar negativamente 

os resultados dos Ativos Imobiliários e consequentemente o resultado do Fundo. 

 

Adicionalmente, em razão da extensa e complexa legislação tributária brasileira, 

eventuais autuações fiscais incidentes sobre os empreendimentos cujos créditos servem 
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de lastro para os Ativos Imobiliários podem acarretar na redução ou interrupção das 

remunerações provenientes dos Ativos Imobiliários da carteira do Fundo, podendo 

acarretar em perdas severas para os Cotistas do Fundo. 

 

5.1.20. Risco de Reclamações de Terceiros 

 

Na qualidade de potencial proprietário de imóveis e de Ativos Imobiliários no 

âmbito de suas atividades, o Fundo e/ou as sociedades e/ou fundos investidos e/ou os 

títulos emitidos por Securitizadoras de créditos imobiliários poderão responder a 

processos administrativos ou judiciais, o que poderá impactar negativamente a 

rentabilidade do empreendimento imobiliário e/ou dos Ativos Imobiliários e, 

consequentemente, do Fundo, podendo inclusive acarretar a perda, total ou parcial, dos 

valores investidos pelos Cotistas. 

 

5.1.21. Risco de Despesas Extraordinárias 

 

O Fundo, como proprietário dos Ativos Imobiliários, está sujeito à necessidade de 

alocar recursos adicionais para a conclusão dos empreendimentos imobiliários que não 

estejam previstos originalmente no projeto. A alocação de recursos adicionais poderá 

impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliário e, 

consequentemente, do Fundo. 

 

5.1.22. Riscos Ambientais 

 

Ainda que os Ativos Imobiliários venham a situar-se em regiões urbanas dotadas 

de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo, 

vendavais, inundações ou questões decorrentes de vazamento de esgoto sanitário, ou 

outras questões relacionadas às obras dos Ativos Imobiliários, provocado pelo excesso de 

uso da rede pública, podendo gerar passivos em relação aos imóveis, Ativos Imobiliários 

ou créditos imobiliários que sirvam de lastro subjacente para os Ativos Imobiliários, 

podendo acarretar assim a perda de seu valor econômico e, consequentemente, prejuízos 

relevantes ao Fundo e seus Cotistas. 
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Além disso, os Ativos Imobiliários e/ou os créditos imobiliários que servem de 

lastro aos Ativos Imobiliários que poderão ser adquiridos pelo Fundo estão sujeitos a 

riscos inerentes a: (i) legislação, regulamentação e demais questões ligadas ao meio 

ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorização ambiental para 

operação de suas atividades e outras atividades correlatas, uso de recursos hídricos por 

meio de poços artesianos, saneamento, manuseio de produtos químicos controlados 

(emitidas pelas Polícia Civil, Polícia Federal e Exército), supressão de vegetação e 

descarte de resíduos sólidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminação de solo 

e águas subterrâneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e 

penais daí advindas, com possíveis riscos à imagem do Fundo e dos imóveis que 

compõem o portfólio do Fundo; (iii) ocorrência de problemas ambientais, anteriores ou 

supervenientes à aquisição dos imóveis que pode acarretar a perda de valor dos imóveis 

e/ou a imposição de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) 

consequências indiretas da regulamentação ou de tendências de negócios, incluindo a 

submissão a restrições legislativas relativas a questões urbanísticas, tais como metragem 

de terrenos e construções, restrições a metragem e detalhes da área construída, e suas 

eventuais consequências. A ocorrência destes eventos pode afetar negativamente o 

patrimônio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociação das Cotas. 

 

Adicionalmente, as agências governamentais ou outras autoridades podem 

também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretações mais restritivas das 

leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os adquirentes, locatários, 

arrendatários ou proprietários de Ativos Imobiliários a gastar recursos adicionais na 

adequação ambiental, inclusive obtenção de licenças ambientais para instalações e 

equipamentos que não necessitavam anteriormente. As agências governamentais ou 

outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissão ou renovação 

das licenças e autorizações necessárias para o desenvolvimento dos negócios dos 

proprietários, locatários ou adquirentes, gerando, consequentemente, efeitos adversos em 

seus negócios. Qualquer dos eventos acima poderá fazer com que os proprietários, 

adquirentes, locatários ou arrendatários tenham dificuldade em honrar com o pagamento 

do financiamento para a compra dos seus imóveis ou com o pagamento dos aluguéis dos 

imóveis que sirvam de lastro para os Ativos Imobiliários detidos pelo Fundo, implicando 

em severas perdas para o Fundo e, consequentemente, para os Cotistas. Ainda, em função 
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de exigências dos órgãos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar 

reformas ou alterações em tais imóveis cujo custo poderá ser imputado ao Fundo. A 

ocorrência dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimônio do Fundo, a 

rentabilidade e o valor de negociação das Cotas. 

 

5.1.23. Risco de Desapropriação 

 

Há possibilidade de que ocorra a desapropriação, parcial ou total, do(s) imóvel(is) 

de propriedade do Fundo ou dos imóveis cujos créditos provenientes de sua alienação 

servem de lastro para os Ativos Imobiliários detidos pelo Fundo (notadamente CRI), por 

decisão unilateral do Poder Público, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse 

público, implicando em perdas para o Fundo e, consequentemente, para os Cotistas. 

 

5.1.24. Risco de Sinistro 

 

No caso de sinistro envolvendo a integridade física dos imóveis que compõem ou 

que venham a compor o patrimônio do Fundo, ou mesmo os imóveis cuja alienação gerou 

os créditos imobiliários que servem de lastro para os Ativos Imobiliários detidos pelo 

Fundo (notadamente CRI), os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerão da 

capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apólice 

exigida, bem como as indenizações a serem pagas pelas seguradoras poderão ser 

insuficientes para a reparação do dano sofrido, observadas as condições gerais das 

apólices. As seguradoras podem inclusive disputar judicialmente a obrigatoriedade de 

indenização em determinados casos, podendo resultar em situação onde nenhuma 

indenização será paga. No caso de sinistro envolvendo a integridade física dos imóveis 

não segurados ou mesmo os imóveis cuja alienação gerou os créditos imobiliários que 

servem de lastro para os Ativos Imobiliários detidos pelo Fundo, o Administrador poderá 

não recuperar a perda do ativo. A ocorrência de um sinistro significativo não segurado ou 

indenizável, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados 

operacionais e na condição financeira do Fundo. Ao melhor conhecimento do Fundo, os 

imóveis cuja alienação gerou os créditos imobiliários que servem de lastro para os Ativos 

Imobiliários detidos pelo Fundo não contam com nenhum tipo de apólice de seguro, 
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podendo agravar ainda mais o risco de perdas para o Fundo e, por conseguinte, aos 

Cotistas. 

 

5.1.25. Riscos de Desvalorização dos Ativos Imobiliários 

 

O valor dos Ativos Imobiliários está sujeito a condições sobre as quais o Gestor 

do Fundo não tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nível de 

desenvolvimento econômico e as condições da economia em geral poderão afetar o 

desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobiliários que integram e que 

integrarão o patrimônio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneração 

futura dos investidores. Desta forma, poderá haver desvalorização da Cota do Fundo, o 

que afetará de forma negativa o seu retorno, podendo gerar perdas para os Cotistas do 

Fundo. 

 

5.1.26. Risco Relacionado às Estimativas do Estudo de Viabilidade 

 

Informação não aplicável ao presente Prospecto, conforme o disposto no artigo 

15, §2º da Instrução CVM 476 e item 43.8 do Ofício-Circular n.º 1/2020-CVM/SER. 

 

5.1.27. Risco de Derivativos 

 

Com relação a determinados investimentos, o Fundo poderá utilizar técnicas de 

hedge (mecanismos de proteção) destinadas a reduzir os riscos de movimentos negativos 

nas taxas de juros, preços de valores mobiliários e taxas cambiais. Embora possam reduzir 

determinados riscos, essas operações por si só podem gerar outros riscos. Assim sendo, 

embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de proteção, mudanças 

não previstas nas taxas de juros, preços dos valores mobiliários ou taxas de câmbio podem 

resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em comparação ao cenário em 

que tais operações de hedge não tivessem sido contratadas. 

 

5.1.28. Risco de Descontinuidade 
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A Assembleia Geral de Cotistas poderá optar pela liquidação antecipada do 

Fundo. Nessa situação, os Cotistas terão seu horizonte original de investimento reduzido 

e poderão não conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou 

receber a mesma remuneração que esperava ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou 

o Administrador não serão obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer 

Cotista, a qualquer título, em decorrência da liquidação do Fundo. 

 

5.1.29. Risco de Ausência de Ativos Imobiliários Disponíveis no Mercado que 

Satisfaçam o Grau de Exigência do Gestor 

 

O Fundo poderá encontrar dificuldade na identificação de Ativos Imobiliários no 

mercado que satisfaçam todos os critérios de elegibilidade estipulados no Regulamento 

do Fundo e/ou pelo Gestor para que sejam adquiridos pelo Fundo. Em tais situações, os 

valores captados serão aplicados em Outros Ativos, que embora sejam um investimento 

considerado seguro, apresentam uma rentabilidade muito inferior àquela proporcionada 

pelos Ativos Imobiliários que são alvo de aquisição pelo Fundo, conforme a Política de 

Investimentos constante do Regulamento do Fundo. A ausência de Ativos Imobiliários 

poderá acarretará em perdas para o Fundo decorrentes da redução substancial da 

rentabilidade esperada, implicando em perdas para os Cotistas do Fundo. 

 

5.1.30. Risco de Liquidação Antecipada de CRI Constantes da Carteira do Fundo 

 

Os Certificados de Recebíveis Imobiliários são um dos Ativos Imobiliários 

prioritários a serem analisados e adquiridos pelo Fundo na realização da Política de 

Investimentos, conforme previsto no Regulamento do Fundo. Os CRI adquiridos pelo 

Fundo possuem determinadas disposições que estabelecem o vencimento antecipados das 

obrigações constantes do CRI caso determinadas situações aconteçam, tais como o 

descumprimento de determinadas obrigações (convenats) dos CRI, a ausência de 

recomposição do fundo de reserva, a ausência de recomposição das garantais em 

patamares abaixo daqueles estipulados pelo Termo de Securitização, dentre outros. A 

liquidação antecipada dos CRI poderá acarretar dificuldades para o Fundo receber o valor 

do principal e/ou juros constantes do título, podendo ocorrerem perdas significativas para 

o Fundo em tais situações, impactando negativamente o valor das Cotas.  
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5.2. RISCOS RELATIVOS À OFERTA – INFORMAÇÕES NÃO APLICÁVEIS A ESTE 

PROSPECTO 

 

As Informações abaixo descritas não são aplicáveis ao presente Prospecto, 

conforme o disposto no artigo 15, §2º da Instrução CVM 476 e item 43.8 do Ofício-

Circular n.º 1/2020-CVM/SER. 

 

5.2.1. Riscos da Não Colocação do Montante Inicial da Oferta – N/A 

 

5.2.2. Riscos da Não Colocação do Montante Mínimo da Oferta – N/A 

 

5.2.3. Risco de Conflito de Interesse – N/A 

 

5.2.4. Indisponibilidade de Negociação das Cotas no Mercado Secundário até o 

Encerramento da Oferta – N/A 

 

5.2.5. Participação das Pessoas Vinculadas na Oferta – N/A 

 

5.2.6. Risco de Não Materialização das Perspectivas do Prospecto  – N/A 

 

4.2. INFORMAÇÕES CONTIDAS NESTE PROSPECTO 

 

Este Prospecto contém informações acerca do Fundo, bem como perspectivas de 

desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas. 

 

Adicionalmente, as informações contidas neste Prospecto em relação ao Brasil e 

à economia brasileira são baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos órgãos 

públicos, mídia especializada e por outras fontes independentes. As informações sobre o 

mercado imobiliário, apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de 

pesquisas internas, pesquisas de mercado, informações públicas e publicações do setor. 
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Não há garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas 

perspectivas. Os eventos futuros poderão diferir sensivelmente das tendências indicadas 

neste Prospecto e podem resultar em prejuízos para o Fundo e os Cotistas. 

 

5.3. DEMAIS RISCOS 

 

O Fundo também poderá estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios 

ou exógenos ao controle do Administrador, tais como moratória, guerras, revoluções, 

além de mudanças nas regras aplicáveis aos ativos financeiros, mudanças impostas aos 

ativos financeiros integrantes da carteira, alteração na política econômica e decisões 

judiciais porventura não mencionados nesta seção. 

 



 

 

 

 

 

 

6. INFORME ANUAL | ANEXO 39-V DA 
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6. INFORME ANUAL | ANEXO 39-V DA INSTRUÇÃO CVM 472 

 

O Informe Anual do Fundo relativamente ao ano de 2019 poderá ser encontrado nos 

links a seguir:  

 

ACESSO ONLINE: 

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=88046&cvm=true 

 

DOWNLOAD: 

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumento?id=88046 

 

Sem prejuízo dos links acima, aproveitamos a oportunidade para colacionar na íntegra o 

teor do Informe Anual nas páginas seguintes deste Prospecto. 
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7. DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS DO ÚLTIMO EXERCÍCIO, 

INFORMAÇÕES TRIMESTRAIS E EVENTOS SUBSEQUENTES 

 

As Demonstrações Financeiras do Fundo relativamente ao ano de 2019 poderão ser 

encontradas nos links a seguir:  

 

DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS DE 2019: 

 

ACESSO ONLINE:  

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=87475&cvm=true 

 

DOWNLOAD: 

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumento?id=88046 

 

 

ÚLTIMO INFORME TRIMESTRAL DE 2020: 

 

ACESSO ONLINE:  

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=95885&cvm=true 

 

DOWNLOAD: 

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/downloadDocumento?id=95885 

 

Sem prejuízo dos links acima, aproveitamos a oportunidade para colacionar na íntegra as 

Demonstrações Financeiras de 2019 e o último Informe Trimestral de 2020 do Fundo nas 

páginas seguintes deste Prospecto. 
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8. INFORMAÇÕES RELATIVAS AO TERCEIRO PRESTADOR DE GARANTIA 

OU DESTINATÁRIO DOS RECURSOS 

 

Informações não aplicáveis ao Registro da Negociação em virtude de não haver terceiro 

prestador de garantia nem destinatário dos recursos. 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

9. INFORMAÇÕES E ESCLARECIMENTOS 
ADICIONAIS SOBRE O FUNDO OU SOBRE O 
REGISTRO DA NEGOCIAÇÃO 
 
 

 

 

 

  



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA PRIMEIRA EMISSÃO DE COTAS DO 
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

130 

9. INFORMAÇÕES E ESCLARECIMENTOS ADICIONAIS SOBRE O FUNDO 

OU SOBRE O REGISTRO DA NEGOCIAÇÃO 

 

O Fundo e o Coordenador Líder declaram que quaisquer outras informações ou 

esclarecimentos sobre o Fundo e o Registro da Negociação em questão poderão ser 

obtidas junto ao Administrador, ao Gestor, na CVM ou junto à B3, conforme dados de 

contato e informações abaixo: 

 

 ADMINISTRADOR: 

VÓRTX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS 

LTDA. 

Endereço: Rua Brigadeiro Faria Lima, n.º 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim 

Paulistano CEP 01.452-000 - São Paulo – SP 

At.: Marcos Wanderley Pereira 

Telefone: +55 11 3030-7177 

E-mail: mw@vortx.com.br / juridicofundo@vortx.com.br / 

admfundos@vortx.com.br 

Website: www.vortx.com.br 

 

GESTOR: 

URCA GESTÃO DE RECURSOS LTDA. 

Endereço: Rua Urussuí, n.º 125, 10º andar, conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi, na 

cidade de São Paulo, no estado de São Paulo, CEP 04542-050 

At.: Leonardo Nascimento / Alexander Ruszkay / Caio Braz / Giuliano Yunes 

Telefone: +55 11 3078 0869 

E-mail: lnascimento@urcacp.com.br / aruszkay@urcacp.com.br / 

cbraz@urcacp.com.br / gyunes@urcacp.com.br 

Website: www.urcacp.com.br 

  

 COORDENADOR LÍDER: 

ÓRAMA DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS 

S.A. 

Praia de Botafogo, n.º 228, 18º andar, Botafogo, Rio de Janeiro – RJ 
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At.: [•] 

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

Tel: [•] 

Correio Eletrônico: [•] 

 

COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 

Endereço RJ: Rua Sete de Setembro, n.º 111, 2º, 3º, 5º, 6º (parte), 23º, 26º ao 34º 

andares, CEP 20050-901 - Rio de Janeiro – RJ 

Endereço S`P: Rua Cincinato Braga, n.º 340, 2º, 3º e 4º andares, CEP 01333-010 

– São Paulo - SP 

Tel.: (21) 3554-8686 / Tel.: (11) 2146-2000 

Website: www.cvm.gov.br 

 

B3 S.A. – BRASIL, BOLSA, BALCÃO 

Endereço: Praça Antonio Prado, n.º 48, 7º andar, Centro, CEP 01010-901 - São 

Paulo - SP 

Tel.: (11) 2565-5000 

Website: www.b3.com.br



 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I. ATA DA ASSEMBLÉIA GERAL DE 
COTISTAS APROVANDO O REGISTRO DE 
NEGOCIAÇÃO 
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[COLAR A ATA DE APROVAÇÃO DA OFERTA] 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

ANEXO II. REGULAMENTO ATUALIZADO 
DO FUNDO 
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