ESTE PROSPECTO NAO DEVE SER CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOCAO DE
OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO, UMA VEZ QUE O REGISTRO DA OFERTA PUBLICA
DAS COTAS DO FUNDO FOI AUTOMATICAMENTE DISPENSADO PELA CVM, NOS
TERMOS DA INSTRUCAO CVM N 476, DE 16 DE JANEIRO DE 2009, RESTRINGINDO-SE
ESTE PROSPECTO TAO SOMENTE A NEGOCIACAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO
DO FUNDO EM MERCADO PUBLICO.

PROSPECTO DA REGISTRO DE NEGOCIACAO DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO

URCA PRIME RENDA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ n.” 34.508.872/0001-87

registro de Cotas para negociagdo em bolsa de valores de

304.740

(trezentas e quatro mil, setecentas e quarenta Cotas)

Codigo ISIN das Cotas: BRURPRCTF002
Codigo de Negociagdo das Cotas na B3: URPR11
Tipo ANBIMA: Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Hibrido

O URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo”), fundo de investimento imobiliario
constituido de acordo com a Instru¢do CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008 e com a Instru¢do CVM n.° 555/2014, de 17 de

dezembro de 2014, inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 34.508.872/0001-87, representado por seu administrador VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢do financeira com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.277, 2° andar, cj. 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no
Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o n.° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM?”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratorio n.° 1.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”) realizou a distribui¢do publica da Primeira Emissdo de Cotas,
composta por até 500.000 (quinhentas mil) Cotas, pelo valor unitario na Data de Emissdo de R$ 100,00 (cem reais), totalizando o
valor de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) (“Primeira Emissdo”), com esforgos restritos de distribuicdo nos termos da
Instru¢do CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instru¢do CVM 476”), conforme deliberada e integralmente
aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 02 de dezembro de 2019, conforme ata disponivel no sitio da
CVM na Internet, onde foram efetivamente distribuidas 304.740 (trezentas e quatro mil, setecentas e quarenta) Cotas, e agora apresenta
este prospecto visando o registro das cotas distribuidas para negocia¢do no mercado secundario, no mercado de bolsa e mercado de
balcao organizado, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) (“Registro de Negociagdo” ou

“Negociacdo das Cotas”).
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ESTE PROSPECTO NAO DEVE SER CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOCAO DE OFERTA PUBLICA DE
DISTRIBUICAO, TENDO SIDO AUTOMATICAMENTE DISPENSADA PELA CVM, NOS TERMOS DA INSTRUCAO
CVM N.° 476, DE 16 DE JANEIRO DE 2009, RESTRINGINDO-SE ESTE PROSPECTO TAO SOMENTE AO REGISTRO
DE NEGOCIACAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO PARA NEGOCIACAO JUNTO AO PUBLICO
EM GERAL, EM BOLSA DE VALORES.

O Fundo foi regularmente constituido pela Administradora por meio de “Instrumento Particular de Constitui¢ao do VX XXIV - Fundo
de Investimento Imobiliario” celebrado em 18 de julho de 2019, o qual foi devidamente registrado perante o 7° Oficio do Registro de
Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.° 2.009.108, de 24 de julho de 2019, sendo o seu ultimo
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 Codigo Civil (“Regulamento”).

A Primeira Emissdo foi realizada no Brasil, sob a coordenagio da ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com enderego na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.® 228, 18° andar,
Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 13.293.225/0001-25 (“Coordenador Lider”), sob o regime de colocagdo de
esforgos restritos, nos termos da instru¢do CVM 476, tendo sido automaticamente dispensada do registro previsto no artigo 19, I, da
Lein.° 6.385, de 7 dezembro de 1976, conforme alterada, junto 8 CVM. Deste modo, a CVM néo analisou os documentos relacionados
a Primeira Distribui¢do. Maiores informagdes a esse respeito podem ser obtidas junto ao Administrador, nos meios dispostos na se¢ao

deste Prospecto intitulada “Outras Informagdes” (pagina6c674).

A gestio da carteira do Fundo é realizada de forma ativa pela URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Urussui, n.° 125, 10° andar, conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi,
na cidade de Sdo Paulo, no estado de Sdo Paulo, CEP 04542-050, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 31.818.879/0001-07
(“Gestor”).

O investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio (conforme definido neste Prospecto) representa um investimento de
risco e, assim, os Investidores que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a
volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagdo de suas cotagdes em bolsa de valores, e, portanto, poderdo
perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario ndo ¢ adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario 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 Imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo 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 secundario.
Adicionalmente, ¢ vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494
(conforme definido neste Prospecto). O investimento em cotas de um Fundo de Investimento Imobiliario representa um investimento
de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez de suas cotas,

a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do fundo.

AS COTAS EMITIDAS PELO FUNDO EM SUA PRIMEIRA EMISSAO DESTINAM-SE AO REGISTRO PARA
NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO, EM BOLSA DE VALORES, ADMINISTRADO E
OPERACIONALIZADO B3 AO PUBLICO EM GERAL, OBSERVADO O DISPOSTO NESSE PROSPECTO E NO
REGULAMENTO.

Nos termos do §2° do artigo 15° da Instru¢do CVM 476, as Cotas serdo negociadas no mercado secundario com investidores em geral,
sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou
com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no Pais por meio da Resolu¢do CMN n.° 4.373, respeitadas eventuais

vedagdes previstas na regulamentagéo em vigor (“Investidores™).

Nao ha garantias de que o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas, quando da amortizagdo e/ou liquidagdo integral do valor

investido, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislagdo tributaria vigente. Para maiores informagdes sobre a tributagao
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aplicavel aos Cotistas e ao Fundo, vide Se¢o “5.1.15. Risco de Alteragdes Tributarias e na Legislagdo”, na pagina 7583 deste

Prospecto.

Este Prospecto ndo deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado uma recomendagdo de investimento nas Cotas. Antes de investir
nas Cotas, os potenciais investidores deverdo realizar sua propria analise e avaliagdo do Fundo, de sua politica de investimento, de

sua condi¢do financeira e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

OS INVESTIDORES DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” NA
PAGINA 6977 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS AOS QUAIS O FUNDO
ESTA EXPOSTO, BEM COMO DAQUELES RELACIONADOS A PRIMEIRA EMISSAO E AS
COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS,
BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO NAO E DESTINADO A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM
QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO OU DE
SUBSCRICAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER
DISTRIBUIDAS NO AMBITO DO REGISTRO DE NEGOCIACAO, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS
INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO
FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS
FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA™), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULACAO
E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 20 DE
JULHO DE 2020 (“CODIGO ANBIMA™).

ESTE PROSPECTO FOI ELABORADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS
EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO
NAO IMPLICA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO
ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES
MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIACAO.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA
QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE
COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS
INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 69A 85 DESTE
PROSPECTO.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO
FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. O PRESENTE REGISTRO DE NEGOCIACAO NAO CONTARA COM
CLASSIFICACAO DE RISCO.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO
O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO, COM
ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E
A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES
DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.
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TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE
ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO, AO REGULAMENTO, QUE
TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA
CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DA TAXA DE GESTAO DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS
ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIACAO E PERDA
NO PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL
INVESTIDO NO FUNDO.

Séo Paulo, 07 de agosto de 2020
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DEFINICOES

Para os fins deste Prospecto, os termos e expressdes iniciados em letra maitscula

terdo os significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressoes iniciados em letra maitscula e contidos neste

Prospecto que ndo tenham sido definidos nesta Se¢do terdo o significado que lhes for

atribuido no Regulamento.

“Administrador”

“ANBIMA”

“Assembleia Geral

de Cotistas”

“Assembleia Geral

Extraordinaria”

“Assembleia Geral

Ordinaria”

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., institui¢io financeira, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.277, 2° andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n.°22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela
CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato

Declaratorio n.° 1.820, de 08 de janeiro de 2016.

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados

Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

Indistintamente, uma Assembleia Geral Ordinaria, uma
Assembleia Geral Extraordinaria ou uma Assembleia Geral

Ordinaria e Extraordinaria.

Qualquer Assembleia Geral de Cotistas que ndo seja uma
Assembleia Geral Ordindria ou uma Assembleia Geral

Ordinaria e Extraordinaria.

A Assembleia Geral de Cotistas que devera ser realizada,
ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada ano, para
deliberar sobre as demonstragdes financeiras apresentadas

pelo Administrador.
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“Assembleia Geral

de Alteracdo ao

Regulamento”

“Ativos”

“Ativos

Imobiliarios”

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 19 de
junho de 2020, por meio do qual foi deliberada e aprovada a

versdo vigente do Regulamento.

Significam os Ativos Imobilidrios e os Outros Ativos do

Fundo.

O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissao

das Cotas prioritariamente na aquisicdo de Certificado de

Recebiveis Imobiliarios (CRI). O Fundo poderd investir em
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, com os seguintes
limites de concentragdo: (i) at¢ 100% do seu patrimdnio
liquido em Certificado de Recebiveis Imobiliarios, lastreados
em carteiras de recebiveis imobilidrios de vendas de unidades
residenciais, comerciais ou de loteamento; (i1) até 40% do
seu patrimonio liquido em CRI lastreados em carteiras de

recebiveis imobiliarios de um mesmo cedente.

O Fundo também podera realizar aplicagdo em
empreendimentos imobiliarios, a critério do Gestor,
independentemente de deliberagdo em Assembleia Geral de
Cotistas, mediante a aquisicdo: (i) diretamente, de (a)
imoéveis localizados em territorio nacional,
preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em fase de
constru¢do, para posterior alienacdo, locacdo ou
arrendamento com possibilidade de alienacdo, e (b)
quaisquer direitos reais sobre bens imodveis; e (ii)
indiretamente, por meio da aquisi¢do de: (a) agdes ou Cotas
de sociedades cujo proposito seja investimentos em direitos
reais sobre bens imdveis, (b) aquisi¢ao de Cotas de Fundos
de Investimento em Participagdes — FIP, ou Cotas de outros
Fundos de Investimento Imobilidrio — FII que tenham como
politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo

propoésito consista no investimento em direitos reais sobre
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“Auditor

Independente”

‘G&”
“BACEN”

“Base de Calculo da

Performance”

“Boletim de
Subscri¢ao”

‘GCMN”

“CNPJ/ME”

bens imoveis; (c) aquisi¢do e negociagao de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios devidamente registrados perante a
B3 para negociacao; (d) aquisicao e negociacao de Cédulas
de Crédito Imobilidrias fisicas ou eletronicas devidamente
registrados perante a B3 para negociacdo em qualquer de
seus mercados regulamentados; (e) aquisi¢ao e negociacao
de Letras de Créditos Imobiliarios devidamente registrados
perante a B3 para negociacao em qualquer de seus mercados
regulamentados; e (f) aquisicio de demais valores
mobiliarios, desde que esses instrumentos permitam ao
Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens
imoveis ou créditos lastreados em imdveis, e desde que a
emissao ou negociacdo tenha sido objeto de registro ou de
autorizagdao pela CVM, e desde que se trate de emissores
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos

Fundos de Investimento Imobiliarios.

E a GRANT THORNTON AUDITORES
INDEPENDENTES, sociedade simples, inscrita no
CNPJ/ME sob o n.° 10.830.108/0001-65, com sede na Av.
Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105 - 12 andar - Itaim Bibi,

CEP: 04571-010, Sao Paulo - SP.
A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.
O Banco Central do Brasil.

Tem o significado atribuido na pagina 3132 deste Prospecto.

O documento que formaliza a subscri¢do de Cotas pelos

Cotistas.
Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Economia.
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(13

Codigo Civil”

“Codigo ANBIMA”

“Conflito de

Interesses™

“Compromisso de

Investimento”:

Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
Administragdo de Recursos de Terceiros, vigente desde 20

de julho de 2020.

Significam os atos que caracterizem ou possam caracterizar
o conflito de interesses entre o Fundo ¢ o Administrador,
Gestor ou consultor especializado, sendo certo que a pratica
desses atos dependera de aprovacdao prévia, especifica e
informada da assembleia geral de cotistas. As seguintes
hipoteses sdo exemplos de situacdo de conflito de interesses:
(1) a aquisicdo, locagdo, arrendamento ou exploracdo do
direito de superficie, pelo Fundo, de imdvel de propriedade
do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de
pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locagdo ou
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imoével integrante do patriménio do Fundo tendo como
contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado
ou pessoas a eles ligadas; (ii1) a aquisi¢cdo, pelo Fundo, de
imovel de propriedade de devedores do Administrador,
Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagao, pelo Fundo, de
pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para
prestacao dos servicos referidos no artigo 31 da Instrugdo
CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do
fundo; e (v) a aquisi¢ao, pelo Fundo, de valores mobilidrios
de emissdo do Administrador, Gestor, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo tinico do artigo 46 da

Instrucao CVM 472.

Instrumento Particular de Compromisso de Investimento”
assinado pelo Fundo, representado pelo Administrador,

bem como por 02 (duas) testemunhas, e por cada Cotista do

12
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Fundo que assim se comprometem a integralizar Cotas

\

referentes a sua respectiva emissdo de Cotas do Fundo
sempre que houver chamadas para tanto por parte do

Administrador, na forma e nas condi¢des constantes do

Compromisso de Investimento;

As cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma nominativa e

escritural, que correspondem a fragdes ideais de seu

patrimonio.

Os atuais Cotistas do Fundo e os investidores que venham a

adquirir Cotas de emissao do Fundo.

Sdo Certificados de Recebiveis Imobilidrios emitidos na
forma do Artigo 6° da Lei n.° 9.514/97 que tenham como
lastro qualquer dos Ativos Imobiliarios e sejam devidamente
registrados para negociacdo perante a B3, que poderdo ser

adquiridos pelo Fundo para a composicao da sua carteira de

investimentos.

“Custodiante” O Administrador, conforme acima qualificado.

‘GCVM”

“Data de Emissio”

A Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

Cotas sera a Data de Liquidagao.

“Decreto n.° Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007.

6.306/07”

“Dias Uteis” Qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto feriados de
ambito nacional, no Estado ou na Cidade de Sdo Paulo, ou
dias em que, por qualquer motivo, ndo houver expediente na
B3.

“Escriturador” O Administrador, conforme acima qualificado.

“FII” ou “Fundo de

Investimento 8.668/93 e Instrugao CVM 472.

Imobiliario”

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das

Fundo de investimento imobiliario, nos termos da Lei n.°
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“Fundo”

“Fundos Investidos’

“Gestor”

“Governo”

‘GIGP_M”

“Instrucao CVM

M”

“Instrucao CVM

ﬂ”

“Instrucao CVM

%95

“Instrucao CVM

494

“Instrucao CVM

ﬂ”

“Instrucao CVM

m”

“Instrucao CVM

ﬁ”

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobiliario,

constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no

CNPJ/ME sob n.° 34.508.872/0001-87.

Significam as cotas de fundos de investimento referenciados

em DI.

URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Urussui, n.° 125, 10° andar,
conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi, na cidade de Sao Paulo, no

estado de Sao Paulo, CEP 04542-050.
Governo da Republica Federativa do Brasil.

Indice Geral de Precos do Mercado, calculado mensalmente

pela Fundagdo Getalio Vargas.

Instru¢ao da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme alterada.

Instrugdo da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada.

Instru¢do da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme alterada.

Instrugdo da CVM n.° 494, de 20 de abril de 2011, conforme

alterada.

Instrugdo da CVM n.° 505, de 27 e setembro de 2011,

conforme alterada.

Instrugdo da CVM n.° 516, de 29 de dezembro de 2011,

conforme alterada.

Instrugdo da CVM n.° 539, de 13 de novembro de 2013,

conforme alterada.
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“Investidores”

“Investidores

Institucionais”

“Investidores Ndo

Institucionais™

“IOF/Cambio”

“IOF/Titulos”

‘GB”

“Lein.® 6.385/76”

“Lein.® 6.404/76”

“Lein.° 8.668/93”

“Lein.® 9.779/99”

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Sdao os Investidores Institucionais e¢ os Investidores Nao
Institucionais, quando mencionados conjuntamente, no

ambito da Primeira Emisséao.

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios destinados a aplicacao em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, investidores qualificados
ou investidores profissionais, nos termos da regulamentacao
da CVM, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com
sede no Brasil. E vedada a subscri¢éio de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucao

CVM 494.

Investidores pessoas fisicas, inclusive aqueles considerados
investidores qualificados ou investidores profissionais, nos
termos da regulamentacio da CVM, residentes ou

domiciliados no Brasil.

Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre

operagoes relativas a cambio.

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Imposto de Renda.

Lein.° 6.385, de 7 de dezembro de 1976.

Lein.® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

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

Lei n.°9.779, de 19 de janeiro de 1999.

15
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“Montante da

Primeira Emissdo”

“QOutros Ativos”

“Patrimonio
Liquido”

b

“Primeira Emissao’

“Preco de
Subscri¢ao”

(13

Prospecto”

(13

Registro de
Negociagdo”

(13

Regulamento”

“Taxa de

Administra¢ao”

No Ambito da Primeira Emissdo, 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 milhdes setecentos e quarenta mil reais).

Significa: (a) Titulos de renda fixa de emissdo do Tesouro
Nacional ou do BACEN; (b) Cotas de fundos de
investimento, integralmente referenciados em DI ou de renda
fixa, regulados pela Instru¢gdo CVM n.° 555/14 e com
liquidez diéaria; e/ou (c) operagcdes compromissadas
integralmente com lastro em titulos ptblicos de emissdo do
Tesouro Nacional, com liquidez diaria, nos termos dos

limites permitidos aos Fundo de Investimentos Imobiliarios.

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

os valores a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Significa a 1* (primeira) emissdo de Cotas do Fundo

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

As Cotas do Fundo foram subscritas, no ambito da Primeira

Emissdo, no valor de R$ 100,00 (cem reais).
Significa este Prospecto.

Registro de Negociacdo das Cotas da Primeira Emissdo do

Fundo.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condigdes do Fundo, cuja versao em vigor foi aprovada pela
Assembleia Geral de Cotistas realizada em 19 de junho de
2020, e se encontra disponivel para consulta no website do
Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, da CVM ¢
da B3.

Tem o significado atribuido na pagina 2936 deste Prospecto.
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“Taxa de

Performance”

“Taxa DI”

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Tem o significado atribuido na pagina 3132 deste Prospecto.

100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas
médias didrias dos DI — Dep0sitos Interfinanceiros de um dia,
over extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas
e divulgadas diariamente pela B3 no informativo diario

disponivel em sua pagina de Internet (www.b3.com.br).
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1. SUMARIO DA PRIMEIRA EMISSAO | RESUMO DA OPERACAO

O SUMARIO ABAIXO DESTINA-SE A PROVER AS PRINCIPAIS
INFORMACOES A RESPEITO DA PRIMEIRA EMISSAO, CONSIDERANDO
QUE AS COTAS JA EMITIDAS E SUBSCRITAS NO AMBITO DA PRIMEIRA
EMISSAO, APOS A PUBLICACAO DESTE PROSPECTO, SERAO ADMITIDAS
A NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO, NO MERCADO DE BOLSA
E MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO, ADMINISTRADO E
OPERACIONALIZADO PELA B3 AO PUBLICO EM GERAL, OBSERVADO O
DISPOSTO NESSE PROSPECTO E NO REGULAMENTO.

O sumario abaixo contém, de forma resumida, as principais informagdes relacionadas a
Primeira Emissdo, ja encerrada, sendo que maiores detalhes a respeito dessa Primeira

Emissdo poderao ser solicitados ao Administrador.

EMISSOR

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
fundo de investimento imobilidrio constituido de acordo com a Instru¢do CVM n.° 472,
de 31 de outubro de 2008 ¢ com a Instru¢cdo CVM n.° 555/2014, de 17 de dezembro de
2014, inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 34.508.872/0001-87.

ADMINISTRADOR

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.277, 2° andar, cj. 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios,

conforme Ato Declaratorio n.° 1.820, de 08 de janeiro de 2016.

COORDENADOR LiDER

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com

enderec¢o na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.°
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228, 18° andar, Botafogo, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n.°
13.293.225/0001-25.

ESCRITURADOR

O Administrador, conforme acima qualificado.

NUMERO DA EMISSAO

1? (primeira) emissdo de Cotas do Fundo.

PRECO UNITARIO DE SUBSCRICAO

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

NUMERO DE SERIE

Série Unica.

APLICACAO MiNIMA INICIAL POR INVESTIDOR

A Aplicagdo Minima estabelecida para a Primeira Emissdo foi de 10 (dez) Cotas,

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

VALOR TOTAL SUBSCRITO NA PRIMEIRA EMISSAO

Foram subscritas, no ambito da Primeira Emissdo, 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 milhdes quatrocentos e setenta e quatro mil reais).

CARACTERISTICAS, VANTAGENS E RESTRICOES DAS COTAS

As Cotas do Fundo, conforme disposto no Capitulo XII, do Regulamento (i) sao emitidas
em classe unica (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou restrigao entre
as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota
confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas; (i1)
correspondem a fragdes ideais do Patrimonio Liquido; (ii1) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo
a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos

do Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos
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integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragdo ideal desses ativos; e (vii) serdao
registradas em contas de deposito 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 emissao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(1)”” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais
de Cotistas do Fundo: (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os socios, diretores e
funcionarios do Administrador ou do Gestor; (¢) empresas ligadas ao Administrador ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a
laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagdo do

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

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os unicos Cotistas do Fundo
forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (i1) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas
em que se dard a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem
condominos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizacao de Cotas do
Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da

responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos termos da legislagdo especifica.

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

CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

DISTRIBUICAO PARCIAL

Foi admitida a distribui¢do parcial das Cotas no ambito da Primeira Emissdo nos termos

do artigo 5°- A da Instrugdo CVM 476 e dos artigos 30 e 31.

AMBIENTE DA OFERTA DA PRIMEIRA EMISSAO

As cotas da Primeira Emissao serdo registradas para negociacgao no sistema da CETIP/B3

e por intermédio deste Prospecto passardo 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 SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

As Cotas foram integralizadas pelos Investidores a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, na respectiva data de liquidagdo, de acordo com as

normas de liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3.

DESTINACAO DOS RECURSOS

Observada a politica de investimentos do Fundo, prevista no Capitulo VII do
Regulamento, os recursos liquidos da obtidos na Primeira Emissao foram integralmente
destinados a realizagdo de aquisi¢ao de Ativos Imobiliarios e Outros Ativos, além do
pagamento das remuneragdes devidas no ambito da Primeira Emissdo e demais custos

diretos da emissao.

TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Nao serd cobrada taxa de saida 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 Lein.° 6.385, de 7 dezembro de 1976, conforme alterada, junto a CVM. Deste modo,
a CVM nao analisou os documentos relacionados ao Registro de Negociacao. Maiores
informagdes a esse respeito podem ser obtidas junto ao Administrador, nos meios

dispostos na secao deste Prospecto intitulada “Outras Informagdes” (pagina 6665).

NEGOCIACAO E CUSTODIA DAS COTAS NA B3

As Cotas do Fundo se encontram negociadas na B3 sob o ticker URPR11 em virtude da
1* (Primeira) Emissdo de Cotas realizada com esforcos restritos de colocacdo, na forma

da Instrucao CVM 476.

PUBLICO ALVO
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A Primeira Emissao foi destinada aos Investidores que se enquadrem no publico alvo do
Fundo, conforme previsto no Regulamento. No dmbito da Primeira Emissdo ndo foi
admitida a aquisi¢ao de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos da
Instrugcdo CVM 494. Adicionalmente, nao foram realizados esfor¢cos de colocacao das

Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

Com a apresentacao deste Prospecto, nos termos do artigo 15, §2°, da Instrucaio CVM
400, as Cotas da Primeira Emissdo passardo a ser negociadas para o publico em geral no
mercado secundario de bolsa de valores, administrado e operacionalizado pela B3,

observado o disposto nesse Prospecto e no Regulamento.

REGIME DE DISTRIBUICAO DAS COTAS

As Cotas objeto da Primeira Emissdo foram distribuidas sob o regime de esforgos restritos

de colocacao.

DATA DE LIQUIDACAO

Foi a data de emissao das Cotas.

AUTORIZACAO SOCIETARIA

Os termos e condi¢des da Primeira Emissdao e do Registro de Negociagdo, bem como o
Regulamento, foram aprovados por meio da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo

realizada em 02 de dezembro de 2019.

INADEQUACAO DE INVESTIMENTO

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos,
uma vez que ¢ um investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a
perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a
liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdao das cotagdes das
Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo 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 Patrimonio Liquido negativo.
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Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario ndo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
de Fundos de Investimento Imobilidrio 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 Imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou
seja, nao 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 secundario.

Adicionalmente, ¢ vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrug¢do CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores
leiam cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 6968 a 8584 deste
Prospecto, antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificacdo de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas. O
INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO NAO E DESTINADO A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

FATORES DE RISCO

LEIA ESTE PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE
RISCO” CONSTANTE NAS 6968 A 8584 DESTE PROSPECTO PARA UMA
DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS
NA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

INFORMACOES ADICIONAIS

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Primeira Emissao
poderdo ser obtidos junto ao Administrador, cujos enderegos e telefones para contato
encontram-se indicados na Se¢ao “Termos ¢ Condi¢des da Oferta — Outras Informagdes”,

na pagina 6665 deste Prospecto.
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2. SUMARIO DO EMISSOR
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2. SUMARIO DO EMISSOR

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DO FUNDO.
AS INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO
REGULAMENTO E NO INFORME ANUAL, CONFORME A SECAO “ANEXO
II. REGULAMENTO DO FUNDO”, NA PAGINA 133132 DESTE PROSPECTO,
E A SECAO “INFORME ANUAL | ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM 472”,
NA PAGINA 8685 DESTE PROSPECTO. LEIA O REGULAMENTO E O
INFORME ANUAL ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

2.1. BASE LEGAL

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, tendo como base

legal a Lei n.° 8.668, a Instrucao CVM 472 e Instru¢do CVM 555.

2.2. CONSTITUICAO, FUNCIONAMENTO E PRAZO DE DURACAO

A constituigdo do Fundo, assim como o inteiro teor do seu regulamento e a
Primeira Emissdo foram aprovados mediante deliberacdo por ato particular do
Administrador, em 18 de julho de 2019 e registrado no 7° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob o n.° 2.009.108, em 27 de
julho de 2019. O Fundo tem prazo de duracao indeterminado, conforme descrito no artigo

1° do Regulamento.
2.3. PUBLICO ALVO DO FUNDO

As Cotas da Primeira Emissdo foram distribuidas por meio de oferta piblica com
esforcos restritos de colocagdo, tendo sido colocadas exclusivamente junto a Investidores
Profissionais, nos termos da Instru¢ao CVM 476.

Apesar do Fundo ter sido distribuido inicialmente apenas a Investidores

Profissionais, as Cotas do Fundo passardo a ser negociadas para o publico em geral no

mercado secundario, assim entendidos investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
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pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no
Pais por meio da Resolugdo CMN n.° 4.373, respeitadas eventuais vedagdes previstas na
regulamenta¢do em vigor, em virtude da deliberacao tomada pelos Cotistas no ambito da
Assembleia Geral de Cotistas realizada em 02 de dezembro de 2019, onde foi aprovada a
alteracdo do mercado onde as Cotas sao negociadas, autorizando assim a sua negociagao
para o publico em geral em bolsa de valores, mediante a apresentacdo de prospecto, na

forma autorizada pelo §2° do artigo 15° da Instru¢do CVM 476, conforme alterada.

EM VIRTUDE DA DELIBERACAO ACIMA, O FUNDO PUBLICA ESTE
PROSPECTO NA FORMA EXIGIDA PELA INSTRUCAO CVM 476, PARA QUE
A B3 AUTORIZE A NEGOCIACAO DAS COTAS DO FUNDO EM SUA
PLATAFORMA PARA O PUBLICO EM GERAL.

2.4. OBJETIVO DO FUNDO

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de
suas Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo VII do
Regulamento, preponderante, mas ndo exclusivamente, por meio de investimentos nos
Ativos Imobiliarios. Os investimentos realizados nas Cotas do Fundo deverdo ser
rentabilizados mediante: (a) pagamento de remuneracdo advinda da exploracao dos
Ativos Imobiliarios do Fundo; e/ou (b) aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo
(b.1) da valorizacdo intrinseca dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos constantes da
carteira do Fundo; (b.2) da alienagdo, a vista ou a prazo, dos Ativos Imobiliarios e Outros
Ativos; e/ou (b.3) da amortizagdo de passivo decorrente de cessdao de créditos oriundos
dos Ativos Imobilidrios, com recursos advindos de sua exploracao, conforme permitido

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

2.5. POLITICA DE INVESTIMENTOS

O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas

prioritariamente na aquisi¢do de Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI). O Fundo

poderé investir em Certificados de Recebiveis Imobiliarios, com os seguintes limites de
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concentragdo: (i) at¢ 100% do seu patrimonio liquido em Certificado de Recebiveis
Imobiliarios, lastreados em carteiras de recebiveis imobiliarios de vendas de unidades
residenciais, comerciais ou de loteamento; (i1) até¢ 40% do seu patrimonio liquido em CRI

lastreados em carteiras de recebiveis imobiliarios de um mesmo cedente.

Os CRI que serdo adquiridos deverdo passar pelos seguintes critérios de
elegibilidade: (i) a liquidagdo dos CRI devera ocorrer em instituicdes autorizadas pelo
BACEN/CVM; (i1) os CRI deverdo contar com regime fiduciario e contratacdo de Agente
Fiduciério; (ii1) os créditos que lastreiam a emissdo do CRI devem ser pulverizados,
obedecendo o limite maximo de 15% (quinze por cento) por devedor; (iv) LTV maximo
de 70%, em empreendimentos que nao possuem habite-se ou TVO; (v) LTV méximo de
80%, em empreendimentos que possuem habite-se ou TVO; (vi) alienagdo fiduciaria das
quotas da sociedade que seja a credora original dos créditos imobiliarios que lastreiam o
CRI; (vii) razdo de Garantia minima de 120% (Valor presente do fluxo futuro/Saldo
devedor dos CRI seniores); (viii) razdo de garantia de fluxo mensal minima de 105%
(fluxo mensal/parcela de pagamento do CRI sénior); (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 prejuizo da prioridade que tem sido dada pelo Gestor no Fundo na aquisi¢ao
dos CRI, O FUNDO PODERA INVESTIR EM QUALQUER MODALIDADE DOS
ATIVOS IMOBILIARIOS, quais sejam, a aquisicdo: (i) diretamente, de (a) imoveis

localizados em territorio nacional, preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em
fase de construgao, para posterior alienagdo, locagao ou arrendamento com possibilidade
de alienacdo, e (b) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis; e (ii) indiretamente, por
meio da aquisicao de: (a) acdes ou Cotas de sociedades cujo propodsito seja investimentos
em direitos reais sobre bens imdveis, (b) aquisicdo de Cotas de Fundos de Investimento
em Participacdes — FIP, ou Cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio — FII que
tenham como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo propdsito consista
no investimento em direitos reais sobre bens imoveis; (c) aquisi¢do e negociagdao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios devidamente registrados perante a B3 para

negociacdo; (d) aquisi¢do e negociacdo de Cédulas de Crédito Imobiliarias fisicas ou
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eletronicas devidamente registrados perante a B3 para negociacao em qualquer de seus
mercados regulamentados; () aquisi¢ao e negociagao de Letras de Créditos Imobiliarios
devidamente registrados perante a B3 para negociagdo em qualquer de seus mercados
regulamentados; e (f) aquisicdo de demais valores mobiliarios, desde que esses
instrumentos permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens imoveis
ou créditos lastreados em imoveis, e desde que a emissao ou negociacao tenha sido objeto
de registro ou de autorizacao pela CVM, e desde que se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fundos de Investimento Imobilidrios.

Os recursos restantes a aquisicdo de Ativos Imobilidrios serdo investidos em
Outros Ativos e utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas no artigo 50
do Regulamento. O Fundo podera aplicar até uma parcela maxima de 30% (trinta por
cento) do seu patrimdnio liquido em Outros Ativos, observados os limites por emissor e
os limites por modalidade de ativo financeiro constantes da Instru¢gdo CVM 555,
aplicaveis ao Fundo por for¢a do disposto no Artigo 45, §5° da Instrug¢do CVM 472, bem
como as hipdteses de ndo aplicagdo dessas restricdes previstas no Artigo 45, §6° da

Instru¢ao CVM 472 e demais dispositivos da regulamentagao aplicavel.

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

SERVICOS

2.6.1. Taxa de Administracao

Pelos servigos de administragdo, gestdo, controladoria, contabilidade, tesouraria e

escrituracdo do Fundo e de suas Cotas, o Fundo pagara (“Taxa de Administra¢dao”):

(1) diretamente a0 Administrador a remuneracdo de 0,25% (zero virgula
vinte e cinco por cento) ao ano, calculada e provisionada todo dia util a
base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos) incidentes
sobre o somatorio do valor dos Ativos Imobilidrios e dos Outros Ativos
do Fundo, observado o pagamento minimo mensal de R$ 15.000,00

(quinze mil reais). Esta remuneracdo ao Administrador sera paga

30



(i)

(111)

(iv)

PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do

més em que tiver a primeira integralizacdo de cotas; e

diretamente ao Gestor a remuneracdo de 0,95% (zero virgula noventa e
cinco por cento) ao ano, calculada e provisionada todo dia 1til a base de
1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos), incidentes sobre o
somatorio do valor dos Ativos Imobilidrios e dos Outros Ativos do
Fundo, observado o pagamento minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte
mil reais). Esta remuneragdo ao Gestor sera paga mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que tiver a

primeira integralizacdo de cotas.

Adicionalmente, sera devido ao Administrador: (i) um valor fixo mensal
de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), referente ao pagamento pela
prestacao do servigo de banco liquidante do fundo; (ii) um valor fixo
mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais) referente ao pagamento pela

prestacao do servigo de Escrituragao.

Para participagdo e implementacdo das decisdes tomadas em reunido
formal ou Assembleia Geral, serd devida uma remuneracao adicional ao
Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-

homem de trabalho dedicada a tais atividades.

Os valores minimos mensais pagos ao Administrador ¢ ao Gestor pelo Fundo

serdo corrigidos anualmente pela variagdo positiva do IGP-M, ou por outro indice que
vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio do Prazo de Duragao

(conforme Regulamento do Fundo).

Caso as Cotas do Fundo passem a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja

metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das Cotas e critérios
de ponderagao que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como

por exemplo, o IFIX, os percentuais acima incidirdo sobre o valor de mercado do Fundo,
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calculado com base na média diaria de fechamento das Cotas de emissdao do Fundo no

més anterior ao do pagamento da remuneragao.

2.6.2. Taxa de Performance

O Fundo pagard ao Gestor, adicionalmente a Taxa de Administracdo prevista

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

(vinte por cento) incidente sobre a base de célculo da performance (“Base de Calculo da

Performance”), conforme céalculo abaixo (“Taxa de Performance”), a qual sera apropriada

diariamente e paga no més subsequente ao encerramento do periodo de apuracdo. A

apropriacdo da Taxa de Performance se iniciara a partir do inicio do Prazo de Duragao.

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

VTD = Valor Total Distribuido aos Cotistas dentro do més de apuragdo

VTI = Valor Total Integralizado pelos Cotistas Até o ultimo dia Util do més
anterior ao més de apuragao

VTA = Valor Total Amortizado até o ltimo dia util do més anterior ao més de
apuracao

BENCHMARK = Variagio do Indice de Precos ao Consumidor Amplo —
IPCA/IBGE, referente ao més anterior de apuragao, acrescidos de taxa equivalente

mensal de 7% (sete por cento) anuais.

Eventuais amortizagdes de cotas do Fundo somente poderdo ocorrer no dia tutil
seguinte ao dia da proxima divulgacdo do Indice de Pregos ao Consumidor Amplo —
IPCA/IBGE referente ao més em que foi realizada a Assembleia que deliberou pela
amortizacao das cotas, apds apurado e descontado o valor da Taxa de Performance do

més em que for deliberada a amortizagao.

Os semestres de Apuracao da Taxa de Performance serdo aqueles que se encerram

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

2.6.3. Chamadas de Capital
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Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador faréa
nova chamada de capital para que os cotistas realizem os devidos aportes adicionais de

recursos no Fundo.

2.7. POLITICA DE VOTO EM ASSEMBLEIAS GERAIS DE COTISTAS

A Assembleia Geral de Cotistas serd instalada com a presenga 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 convocacdo, seus representantes legais ou procuradores

legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

2.8. REPRESENTANTE DOS COTISTAS

A Assembleia Geral de Cotistas poderd nomear até 3 (trés) Representante(s) dos
cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reelei¢do, para exercer as
funcdes de fiscalizacao dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses
dos cotistas. A elei¢dao do(s) Representante(s) dos cotistas pode ser aprovada pela maioria
dos cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:
(1) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem)
Cotistas; ou (i1) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até
100 (cem) Cotistas. A destituicdo do Representante dos Cotistas sera 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 Emissdo até

30/07/2020, encontra-se detalhada na tabela abaixo:
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Valor Total
Data 2’::: ';:;) D'(SK';:_);',;I © VaIc\:;TcII)a (;;)ta * Més %  Acumulado %
(R$/Cota)
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. PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO

Variacao do Patriménio

Data Patriménio Liquido (R$) Liquido(%)
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. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagao de
Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados

com base nas disponibilidades de caixa existentes (“Distribuicdo de Rendimentos™).
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O Fundo poderd, a critério do Administrador, levantar balango ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribui¢ao de rendimentos, a titulo de
antecipacao dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao
distribuido como antecipacdo serd pago com base nos balangos semestrais acima
referidos. A primeira distribui¢do de rendimentos, se devida, ocorrerd em, no maximo, 6
(seis) meses apoOs a data em que houver ocorrido a integralizacao das tltimas Cotas da

primeira emissao do Fundo.

Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o
Administrador informaré a data de pagamento, que devera ser até o 10° (décimo) Dia Util
subsequente ao término do referido periodo de apuragdo, e o valor a ser pago por Cota.
Fardo jus aos rendimentos os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia do
més anterior ao da apuragao do rendimento, de acordo com as contas de depdsito 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 decorréncia Ativos Imobilidrios, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em Outros Ativos, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias, as despesas

relacionadas a realizagdo dos Ativos Imobilidrios e as demais despesas previstas no

Regulamento.

2.12. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E AUDITORIA

O Fundo terd escrituracao contabil propria, devendo as suas aplicagdes, contas e
demonstragdes contabeis serem segregadas das contas do Administrador, do Gestor, bem
como das contas do Custodiante e do depositario. As demonstragdes financeiras do Fundo
estardo sujeitas as normas de escrituracao, elaboragdo, remessa e publicidade expedidas
pela CVM, e serdo 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, serao
apurados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, normas aplicaveis ¢ a
Instru¢ado 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 serdo avaliados a preco de mercado, conforme o manual

de marcagao a mercado do Administrador.
As Demonstragoes Financeiras, ultimo Informe Anual ¢ ultimo Informe
Trimestral estdo incorporados por referéncia a este Prospecto e podem ser acessadas

através dos links abaixo:

INFORME ANUAL DO FUNDO:

ACESSO ONLINE:
https://fhet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?1d=88046&cvm=true

DOWNLOAD:

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

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS:

ACESSO ONLINE:

https://fhet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?1d=87475&cvm=true

DOWNLOAD:

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

ULTIMO INFORME TRIMESTRAL DE 2020:

ACESSO ONLINE:

https://fhet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?1d=95885& cvm=true

DOWNLOAD:

https://fhet.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 Macroeconomicos, Politica Governamental e

Globalizacao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica economica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagao
e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, t€ém envolvido, no
passado recente, alteragdes nas taxas de juros, intervengdes no mercado de cambio para
evitar oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des macroecondmicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas
que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de
precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar
os negocios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribui¢do de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na
economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado
das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar
nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos
macroecondmicos sdo: (i) apesar da recente redugdo no patamar geral das taxas de juros
no Brasil, pode haver o aumento das taxas de juros, que poderiam reduzir a demanda por
iméveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda
reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessao de crédito tanto para incorporadores,
como para compradores de imoveis; (ii) aumento da inflacdo, que poderia levar a um
aumento nos custos de execucao dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar
a capacidade de tomar crédito dos compradores de imoveis; e (iii) alteragdes da politica
habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das
obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores
de imoveis ou o custo de obras, com reducao dos incentivos atualmente concedidos ao

setor imobiliario.

2.14.2. Riscos de Nao Realizacao do Investimento
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Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam
disponiveis no momento ¢ em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua
Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na
ndo realizagdo destes investimentos, a ndo realizacdo de investimentos em ativos
imobiliarios ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo
Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administragdo, que

poderé 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 Imobiliario representam modalidade de investimento
em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar e
legal, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou
ndo, em hipotese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das
Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem
passar por periodos de dificuldade de execucao de ordens de compra e venda, ocasionados
por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Gestor podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco € no momento
desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o Patrimonio
Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipdteses em que a Assembleia Geral
de Cotistas podera optar pela liquidacao do Fundo e outras hipoteses em que o resgate
das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Na hipdtese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, hd o risco
de receberem fragdo ideal de Ativos Imobilidrios, que sera entregue apds a constitui¢ao
de condominio sobre tais ativos. Nestas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar

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

2.14.4. Riscos Atrelados aos Ativos Investidos
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O Gestor desenvolve seus melhores esforcos na sele¢do, controle e
acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforcos, pode nao ser
possivel para o Gestor identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos ativos
investidos. O Gestor tem competéncia exclusiva para decidir sobre a aquisi¢ao ou

alienagdo de Ativos Imobiliarios pelo Fundo.

O Fundo hoje detém em sua carteira 4 (quatro) séries de CRI — Certificados de
Recebiveis Imobiliarios emitidos pela Travessia Securitizadora, notadamente o CRI
Lotelar, CRI Nova Sousa, CRI Nabileque e CRI Carvalho, que sdo lastreados em quatro
empreendimentos imobilidrios de loteamento, onde os lastros de todos os referidos CRI
— Certificados de Recebiveis Imobiliarios decorrem dos créditos de compra e venda dos
lotes dos respectivos empreendimentos para os adquirentes dos lotes. Eventual
inadimpléncia em massa por parte dos adquirentes dos lotes vendidos que servem de
lastro para os CRI - Certificados de Recebiveis Imobiliarios pode afetar negativamente o
fluxo de pagamentos no titulo, 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 Imobiliarios que integram a carteira do Fundo ou os Ativos Imobilidrios
que porventura venham a integrar a carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade
de seus devedores finais subjacentes em honrar os compromissos de pagamento de juros
e principal atrelados as obrigagdes de divida que lastreiam, de forma direta ou indireta, a
carteira do Fundo. Alteracdes nas condi¢des financeiras dos emissores dos Ativos
Imobiliarios ou na percep¢ao que os investidores t€ém sobre tais condi¢des, bem como
alteragdes nas condigdes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos pre¢os € na liquidez
dos ativos de liquidez, notadamente as Cotas do Fundo. O Fundo poder4 incorrer em risco
de crédito na liquidacao das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras
de titulos e valores mobilidrios que venham a intermediar as operacdes de compra e venda
de ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de capacidade ou falta de disposi¢ao

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

incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.
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ADMINISTRADOR, ESCRITURADOR E CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Endere¢o: Rua Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano CEP 01.452-000 - Sdo Paulo — SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: +55 11 3030-7177

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

Website: www.vortx.com.br

GESTOR

URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Endere¢o: Rua Urussui, n.° 125, 10° andar, conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi, na
cidade de Sao Paulo, no estado de Sdao Paulo, CEP 04542-050

At.: Leonardo Nascimento / Alexander Ruszkay / Caio Braz / Giuliano Yunes
Telefone: +55 11 3078 0869

E-mail: Inascimento@urcacp.com.br / aruszkay@urcacp.com.br /
cbraz@urcacp.com.br / gyunes@urcacp.com.br

Website: www.urcacp.com.br

ASSESSOR LEGAL

BOING GLEICH ADVOGADOS

Endereco: Praga Floriano, n.° 19, 27° 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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AUDITOR INDEPENDENTE

GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES

Enderego: Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105 - 12 andar - Itaim Bibi, CEP:
04571-010, Sao 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
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4. TERMOS E CONDICOES DO REGISTRO DA NEGOCIACAO

4.1. COMPOSICAO DO PATRIMONIO DO FUNDO

4.1.1. Composicao Atual do Patrimonio do Fundo

O patrimonio do Fundo € composto por 304.740 (trezentas e quatro mil, setecentas
e quarenta) Cotas, resultantes da 1% (Primeira) Distribuicdo de Cotas do Fundo,
representada pela distribui¢do do valor total de R$ 30.474.000,00 (trinta milhdes, quatro
centos e setenta e quatro mil reais), realizada com esforgos restritos para Investidores
Profissionais, na forma da Instru¢do CVM 476, cuja abertura se deu em 06/12/2019,
sendo encerrada em 30/07/2020.

4.1.2. Composicao Atual do Patrimonio do Fundo

Adicionalmente, o Fundo conta hoje com diversos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios em seu patrimonio, que foram adquiridos com os recursos provenientes da
1* (Primeira) Emissdo de Cotas realizada com esforcos restritos, na forma da Instrugdo
476. Os CRI adquiridos e as informacdes sobre os empreendimentos que originaram 0s

créditos que lastreiam os referidos Ativos Imobilidrios serdo descritos a seguir.

4.1.3. Parque Itapé (CRI Lotelar)

O loteamento Parque Itapé possui area total de 506.867,70 m? e ¢ desenvolvido
no imoével localizado na Rodovia Aristides da Costa Barros — SP 157, S/N, Quaresma, na
cidade de Itapetininga, estado de Sao Paulo, registrado no Oficio de Registro de Imoveis
e Anexos da cidade de Itapetininga, estado de Sao Paulo, sob a matricula n.° 86.075, e na
Prefeitura da Cidade de Itapetininga com Inscri¢do Municipal n.° 219767, de propriedade
de Parque Itapé Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda., sociedade empresaria limitada
inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 31.045.132/0001-63, constituida em 22/06/2018, mediante
registro na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob o n.° 3523104395-2, de

27/07/2018, com o proposito especifico de promover a exploragao do empreendimento,
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com prazo de duragdo até atingir completamente o objetivo da sociedade na forma exigida

pela legislacao vigente (“SPE Parque Itape”).

A SPE Parque Itapé€ tem como unica socia a “Lotelar Urbanizadora e Participacdes
Ltda.”, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 28.143.701/0001-07, com sede na Praca
Maastricht, n.° 200, sala 723, Edificio Office Premium, Residencial Euroville, na cidade
de Braganca Paulista, estado de Sao Paulo (“Lotelar”), que ¢ a sociedade empresarial

responsavel pela idealizagdo do loteamento Parque Itapé€.

O loteamento, aprovado pelo Grupo de Andlise e Aprovagdo de Projetos
Habitacionais, da Secretaria da Habitagao do Governo do Estado de Sao Paulo, de acordo
com certificado n.° 160/2018, esta averbado na matricula do imovel de n.° 86.075, na
circunscricao do RGI de Itapetininga e foi integralizado ao capital social da Proprietéria
mediante transferéncia realizada por Zilda Aleixo Hungria, Alexandre Cardoso Hungria
e Guilherme Aleixo Hungria no ambito da Primeira Alteracdo ao Contrato Social da
Parque Itapé Empreendimentos, celebrada em 24 de outubro de 2018 e arquivada na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo em 07 de dezembro de 2018 sob o n.° 35.850/19-0,
conforme também registrado na matricula do imo6vel como R-1 em 14 de fevereiro de

2019.

O loteamento Parque Itapé foi aprovado com 1.251 lotes, sendo 1.050 lotes
residenciais e 201 lotes de uso misto, conforme Decreto n.° 1.808, de 12 de setembro de
2018, com 506.867,70 m? (quinhentos e seis mil, oitocentos e sessenta e sete metros e

setenta decimetros quadrados).

QUADRO DE AREAS
DESCRICAO AREAS
1.251 lotes 212.699,15 m?
Sistema viario 161.870,10 m?
Equipamentos urbanos 25.722,48 m?
Areas verdes 59.256,83 m?
Sistema de lazer 42.411,40 m?
Ciclovia 2.936,96 m?
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Talude impermeével

1.970,78 m?

Total

506.867,70 m?

TERMOS E CONDICOES DO CRI — LOTELAR

Determinados créditos decorrentes da alienagdo de lotes do empreendimento

Parque Itapé serviram de lastro a emissdo do Certificado de Recebiveis Imobilidrios

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

com os termos e condig¢des a seguir (““CRI Lotelar”):

CARACTERISTICAS

CRI

(1) Quantidade:

13.193 (treze mil cento e noventa e trés)

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

(1)  Agente Fiduciario

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda.

(1)  Lastro:

418 (quatrocentas e dezoito) Cédulas de
Créditos Imobilidrios no valor total de
R$ 21.744.405,24 (vinte e um milhdes
setecentos € quarenta e quatro mil,
quatrocentos e cinco reais € vinte e

quatro centavos).

(iv)  Garantias:

O Aval dos sodcios, observado que a
emissao contara ainda com Fianga no
Contrato de Cessdo, a Cessao Fiduciaria
de Recebiveis e a Aliena¢ao Fiduciaria

de Quotas da SPE.

(v) Atualizagdo:

IGPM

(vi)  Juros:

12,5% ao ano, com base em 360 dias

corridos, cobrada mensalmente.

(vil)  Prego Unitério:

R$ 1.000,00 (um mil reais)

(viii) Data de Emissao:

30 de dezembro de 2019

(ix)  Data de Integralizagdo:

30/01/2020; 11/05/2020; 18/06/2020,
07/07/2020 e 20/07/2020
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(x)  Valor de Integralizacdo por | ¢ R$ 1.000,00, em 30/01/2020

Unidade: e R$997,76828757 em 11/05/2020
e R$970,02345272 em 18/06/2020
e R$977,80247025 em 07/07/2020
e R$962,94165627 em 20/07/2020

(x1)  Valor total a ser integralizado: e R$ 3.000.000,00, em 30/01/2020

e R$2.999.291,47, em 11/05/2020
e R$1.499.656,26 em 18/06/2020
e R$2.599.976,77 em 07/07/2020
e R$1.999.066,88 em 20/07/2020

(xi1)  Prazo:

3.641 dias corridos, a contar da Data de

Emissao até a Data de Vencimento.

A operacao de emissdao do CRI Lotelar foi realizada pela Travessia Securitizadora

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

com sede na Rua Conselheiro Crispiniano, n.° 105, Conjunto 43, sala 05, Republica, na

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

securitizagdo de 418 (quatrocentas e dezoito) Cédulas de Crédito Imobiliario no valor

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

quatrocentos € cinco reais e vinte € quatro centavos).

Apos a realizagdo das devidas auditorias financeira e legal, a operacao de emissao

do CRI Lotelar foi estruturada com as seguintes etapas:

(@)

Emissao de CCI: emissao, pela SPE Parque Itapé, de 418 (quatrocentas e
dezoito) CCI sem garantia real, tendo cada uma como lastro os créditos
imobiliarios decorrentes da alienagdo de lotes do empreendimento Parque
[tapé. A emissao foi realizada mediante a celebracio, em 30 de dezembro
de 2019, de Instrumento Particular de Emissao de Cédula de Créditos
Imobiliarios sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma Escritural entre a
SPE Parque Itapé e a Administradora, na condicdo de custodiante da

emissao;
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Cessao de Créditos: cessao onerosa, pela SPE Parque Itapé a Travessia,
com coobrigagdo da SPE Parque Itapé, em carater irrevogavel e
irretratavel, dos créditos imobiliarios representados pelas CCI, acima
referidas. A cessao de créditos foi formalizada mediante a celebragao, em
30 de dezembro de 2019, do Instrumento Particular de Cessdo de
Créditos Imobilidrios e Outras Avengas, celebrado por SPE Parque Itapé,
Travessia e pelos socios da Lotelar, os Srs. André Susaki Pastro e Dimas
Maria Pastro, na condi¢ao de fiadores da cessao de crédito (“Contrato de

Cessao Lotelar”). A cessao de créditos formalizada no Contrato de

Cessao Lotelar teve, ainda, as seguintes garantias: (a) fianga prestada
pelos sécios da Lotelar, que sao administradores da SPE Parque Itapé;
(b) alienacao fiduciaria das totalidade das quotas da SPE Parque Itapé,
outorgada pela Unica socia SPE Parque Itapé a Travessia; e (c) cessao
fiduciaria da totalidade dos créditos futuros decorrentes da venda de
determinados lotes ainda ndo vendidos da SPE Parque Itapé€ a possiveis

compradores;

Securitiza¢do dos Créditos: vinculagdo, em carater irrevogavel e
irretratavel, da totalidade dos créditos imobiliarios representados pelas 418
(quatrocentos e dezoito) CCI e suas garantias, ao(s) CRI da 26 Série da 1*
Emissdao da Travessia. A vinculagdo (securitizagdo) foi formalizada
mediante a celebragdo, em 30 de dezembro de 2019, do Termo de
Securitizagdo de Créditos da 26 Série da 1* Emissao de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Travessia Securitizadora S.A. por Travessia,
Administradora, na condicado de Agente Fiduciario, e, como avalistas, a
SPE Parque Itapé e os socios da Lotelar, os Srs. Dimas Maria Pastro e

André Susaki Pastro;

Alienacio Fiduciaria: alienacdo fiduciaria da totalidade das quotas da
SPE Parque Itapé€, que sdo detidas pela Lotelar, a Travessia como garantia
do cumprimento de todas as obrigagdes relacionadas ao CRI Lotelar e aos
créditos cedidos pela SPE Parque Itapé€ a Travessia. A alienacgao fiduciaria
foi formalizada mediante a celebragdo, em 30 de dezembro de 2019, do

Instrumento Particular de Constitui¢ao de Alienagao Fiduciaria de Quotas
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em Garantia entre Lotelar, Travessia ¢ SPE Parque Itapé, esta ultima na

qualidade de interveniente anuente; e

(v) Cessao Fiduciaria: cessao fiduciaria, pela SPE Parque Itapé a Travessia,
de determinados recebiveis presentes da SPE Parque Itapé, sendo tais
recebiveis provenientes de lotes vendidos pela SPE Parque Itapé. A Cessao
Fiduciaria foi formalizada mediante a celebragdao, em 30 de dezembro de
2019, do Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos

Creditorios Futuros entre SPE Parque Itapé e Travessia.

Com a estrutura acima descrita, o lastro proveniente das Cédulas de Crédito
Imobiliario que lastreiam o CRI Lotelar, assim como o cumprimento de todas as
obrigagdes financeiras provenientes do CRI Lotelar, encontram-se garantidos por: (1)
fianca prestada pelos socios da Lotelar, que sao administradores da SPE Parque Itapé€; (i1)
alienacdo fiducidria das totalidade das quotas da SPE Parque Itapé, outorgada pela tinica
socia SPE Parque Itapé a Travessia; e (ii1) cessdao fiduciaria da totalidade dos créditos
presente, bem como créditos futuros decorrentes da venda dos lotes ainda ndo vendidos

da SPE Parque Itapé a possiveis compradores.

4.1.4. Residencial Valéncia I (CRI Nabileque)

O loteamento Residencial Valéncia I possui area total de 353.136,95 m? e ¢
desenvolvido no imovel localizado na Fazenda “Cantinho do Céu e Retiro das Caldas”,
no municipio de Silvania, no estado de Goias, registrado no Cartorio de Registro de
Iméveis, Registro de Titulos e Documentos, Pessoas Juridicas e Registro Civil de Pessoas
Naturais do municipio de Silvania, estado de Goids sob a matricula de n.® 17.976 e na
Prefeitura do Municipio de Silvania com Inscricio Municipal Rural n.° 8.551.939-1,
sendo o imdvel de propriedade de Valéncia I Silvania Urbanizadora SPE Ltda., sociedade
empresaria limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 23.766.081/0001-30, constituida em
21/10/2015, mediante registro na Junta Comercial do Estado de Goias sob o n.°
52203512811-2, de 01/12/2015, com o prazo de duragdo determinado até atingir
completamente o objetivo da sociedade na forma exigida pela legislacao vigente, ou seja,

a implantag¢ao e comercializacao do loteamento em regéncia (“SPE Valéncia”)
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A SPE Valéncia tem como socios: (i) a Nabileque Incorporadora Ltda, sociedade
empresaria limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 11.182.489/0001-86, com sede na
Rua Piracicaba, n.° 126, salas 71 e 72, Vila Tabajara, na cidade de Presidente Prudente,
estado de Sao Paulo, CEP 19014-150 que ¢ a sociedade empresarial responsavel pela
idealizagdo do loteamento Valéncia I (“Nabileque™); e (ii) os antigos proprietarios do
Imovel, que possibilitaram a aquisi¢cdo do imdvel do loteamento a SPE Valéncia mediante

sua participagdo no capital social da SPE Valéncia.

O loteamento, aprovado pela Prefeitura Municipal de Silvania de acordo com
Decreto de Aprovagao do loteamento n.® 201/2016, de 31 de maio de 2016, estd averbado
na matricula do imoével de n.° 17.976, como condominio para fins residenciais, na
circunscri¢ado do RGI de Silvania. O imovel, em seu estado atual, resulta da fusdo dos
imoveis de matricula n.° 17.499, 17.500 e 17.678, todos registrados no RGI de Silvania,
que foram transferidos ao patrimonio da proprietaria mediante integralizagdo de capital,
pelos antigos proprietarios, a saber: (i) Jos¢ Gongalves; (i1) Dilma Maria Garcia; (iv) Jodo
Camargo Pires; e (v) Eunice Maria Boaventura Pires, no ambito do Instrumento Particular
de Constituigdo da Valéncia, celebrado em 21 de outubro de 2015, e arquivado na Junta
Comercial do Estado de Goias em 01 de dezembro de 2015 sob o n.° 52203512611,
conforme também registrado na matricula dos referidos imoveis como R-2 em 15 de
dezembro de 2015. A fusdo dos imoveis ¢ registrada na matricula do imével como R-1
em 12 de maio de 2016. Dessa maneira, os antigos proprietarios se tornaram socios da
Proprietaria mediante a constitui¢do da Valéncia I Silvania Urbanizadora SPE Ltda.,
tendo cada um a quantidade de quotas correspondente a parcela do imével que foi

integralizada no capital social da Proprietaria.

QUADRO DE AREAS
Descricao Areas
Acesso a municipalidade 10.882,63 m?
572 lotes 183.657,60 m?
Sistema viario 95.039,05 m?
Areas verdes 18.330,38 m?
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Sistema de lazer

43.088,04 m?

Areas de uso comum

2.139,25 m?

Total

353.136,95 m?

TERMOS E CONDICOES DO CRI — NABILEQUE

Determinados créditos decorrentes da alienagdo de lotes do empreendimento

Parque Itapé serviram de lastro a emissdo do Certificado de Recebiveis Imobilidrios

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

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

CARACTERISTICAS

CRI

(1) Quantidade:

8.000 (oito mil) Certificados de
Recebiveis Imobilidrios emitidos pela

Travessia Securitizadora S.A.

(11)  Agente Fiduciario

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda.

(1)  Lastro:

383 (trezentas e oitenta e trés) Cédulas
de Créditos Imobilidrios no valor total de
R$ 32.059.251,61 (trinta ¢ dois milhdes,
cinquenta e nove mil, duzentos e
cinquenta e um reais € sessenta € um

centavos)

(iv)  Garantias:

O Aval dos soécios, observado que a
emissao contara ainda com Fianca no
Contrato de Cessdo, a Cessdo Fiduciaria

e a Alienacao Fiduciaria de Quotas.

(v) Atualizagdo:

IGPM/FGV

(vi)  Juros:

Mensal na taxa de 13,49% ao ano, com

base em 360 dias corridos

(vil)  Prego Unitério:

R$ 1.000,00 (um mil reais)

(viii) Data de Emissao:

20 de janeiro de 2020.

(ix)  Data de Integralizagdo:

20/03/2020; 11/05/2020; e 18/06/2020.
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(x)  Valor de Integralizagdo por | ¢ R$ 1.000,00 em 20/03/2020

Unidade: e RS 1.014,24224767 em 11/05/2020
e R§1.010,20809015 em 18/06/2020
(x1)  Valor total a ser integralizado: ¢ R$ 3.000.000,00 em 20/03/2020

e R$ 1.299.244,32, em 11/05/2020
o R$ 749.574,40 em 18/06/2020

(xi1)  Prazo: 4.563 (quatro mil, quinhentos e sessenta
e trés) dias corridos, a contar da Data de

Emisséo.

A operacao de emissdao do CRI Nabileque foi realizada pela Travessia, mediante
a securitizagdao de 383 (trezentas e oitenta e trés) Cédulas de Créditos Imobiliarios no
valor total de R$ 32.059.251,61 (trinta ¢ dois milhdes, cinquenta ¢ nove mil, duzentos e

cinquenta e um reais € sessenta € um centavos).

Apos a realizagdo das devidas auditorias financeira e legal, a operacao de emissao

do CRI Nabileque foi estruturada com as seguintes etapas:

(1) Emissio de CCI: emissao, pela SPE Valéncia, de 383 (trezentas e oitenta
e trés) CCI sem garantia real, tendo cada uma como lastro os créditos
imobiliarios decorrentes da alienacdo de lotes do empreendimento
Valéncia 1. A emissao foi realizada mediante a celebracao, em 20 de
janeiro de 2020, do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Créditos Imobiliarios sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma
Escritural entre a SPE Valéncia ¢ a Administradora, na condi¢do de

custodiante da emissao;

(11) Cessiao de Créditos: cessao onerosa, pela SPE Valéncia a Travessia, com
coobrigacao da SPE Valéncia, em carater irrevogavel e irretratavel, dos
créditos imobiliarios representados pelas CCI, acima referidas. A cessao
de créditos foi formalizada mediante a celebragdo, em 20 de janeiro de
2020, do Instrumento Particular de Cessao de Créditos Imobiliarios e

Outras Avengas, celebrado por SPE Valéncia, Travessia e pelos sécios
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da Nabileque, os Srs. Luiz Augusto de Medeiros Pellegrini e Marcos

Vinicius Fabbri, na condi¢do de fiadores da cessdo de crédito (“Contrato

de Cessao Nabileque™). A cessao de créditos formalizada no Contrato de
Cessao Nabileque teve, ainda, as seguintes garantias: (a) fianca prestada
pelos socios da Nabileque, que sao administradores da SPE Valéncia; (b)
alienacdo fiduciaria das quotas titularizadas pela Nabileque no capital
social da SPE Valéncia, outorgada pela Nabileque a Travessia; e (c)
cessdo fiduciaria da totalidade dos créditos futuros decorrentes da venda
de determinados lotes ainda ndo vendidos da SPE Valéncia, a possiveis

compradores;

Securitiza¢do dos Créditos: vinculagdo, em carater irrevogavel e
irretratavel, da totalidade dos créditos imobiliarios representados pelas 383
(trezentas e oitenta e trés) CCI e suas garantias, ao(s) CRI da 27* Série da
1* Emissdao da Travessia. A vinculagdo (securitizagdo) foi formalizada
mediante a celebracdo, em 20 de janeiro de 2020, do Termo de
Securitizagdo de Créditos da 27* Série da 1* Emissao de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Travessia Securitizadora S.A. por Travessia,
Administradora, na condicado de Agente Fiduciario, e, como avalistas, a
SPE Valéncia e os socios da Nabileque, os Srs. Luiz Augusto de Medeiros

Pellegrini e Marcos Vinicius Fabbri;

Alienacio Fiduciaria: alienag¢do fiducidria das 639.100 (seiscentas e
trinta e nove mil e cem) quotas de emissaio da SPE Valéncia,
representativas de 63,91% (sessenta e trés inteiros, noventa e um
centésimos por cento) do capital social votante e total da SPE Valéncia,
que sao detidas pela Nabileque, a Travessia como garantia do
cumprimento de todas as obrigagdes relacionadas ao CRI Nabileque e aos
créditos cedidos pela SPE Valéncia a Travessia. A alienacao fiduciaria foi
formalizada mediante a celebragdo, em 20 de janeiro de 2020, do
Instrumento Particular de Constitui¢ao de Alienagao Fiduciaria de Quotas
em Garantia entre Nabileque, Travessia, SPE Valéncia e os demais socios

da SPE Valéncia, esses ultimos na qualidade de intervenientes anuentes; e
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(v) Cessao Fiduciaria: cessao fiduciaria, pela SPE Valéncia a Travessia, de
determinados recebiveis presentes da SPE Valéncia, sendo tais recebiveis
provenientes de lotes vendidos pela SPE Valéncia. A Cessao Fiduciaria foi
formalizada mediante a celebragdo, em 20 de janeiro de 2020, do
Instrumento Particular de Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios

Futuros entre SPE Valéncia e Travessia.

Com a estrutura acima descrita, o lastro proveniente das Cédulas de Crédito
Imobiliario que lastreiam o CRI Nabileque, assim como o cumprimento de todas as
obrigagdes financeiras provenientes do CRI Nabileque, encontram-se garantidos por: (1)
fianga prestada pelos sécios da Nabileque, que sdo administradores da SPE Valéncia; (i)
alienacdo fiduciaria da totalidade das quotas pertencentes a Nabileque no capital social
da SPE Valéncia, outorgada pela Nabileque a Travessia; e (iii) cessao fiduciaria da
totalidade dos créditos presentes, bem como créditos futuros decorrentes da venda dos

lotes ainda ndo vendidos da SPE Valéncia a possiveis compradores.

4.1.5. Nova Sousa (CRI Nova Sousa)

O loteamento Nova Sousa possui area total de 2.706.840,00 m? e ¢ desenvolvido
no imoével localizado no Sitio Paquequé, zona urbana do municipio de Sousa, no estado
da Paraiba, registrado na circunscrigdo do Cartério do 1° Oficio Notarial e Registral da
Comarca de Sousa, estado da Paraiba, sob a matricula de n.° 1631 e na Prefeitura do
Municipio de Sousa, de propriedade de Nova Sousa Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,

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

(“Nova Sousa Empreendimentos”).

A Nova Sousa Empreendimentos tem como sdcios: (i) a Nova Villa Participacdes
Societarias S.A., sociedade anonima fechada, com sede localizada na Rua Jodo
Rodrigues, n.° 10 - Ponta Negra - CEP: 59090-210 - Natal/RN, inscrita no CNPJ/ME sob
n.° 19.603.535/0001-85 e NIRE 24300006063, CEP 19014-150 (“Nova Villa”); e (ii)
North East Development Group Representagdes e Comércio Ltda., sociedade empresaria

limitada, com sede localizada na Rua Jodo Rodrigues, n.° 10- Ponta Negra -CEP: 59090-

55



PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

210 - Natal/RN, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 15.474.477/0001-86 e¢ NIRE
24200596845 (“North East”).

A Nova Villa e a North East, por sua vez, ttm como so6cio majoritario e
controlador o Sr. Kristian Wendelboe (“Kristian™), sendo Kristian o responsavel pela

idealizacao do loteamento Nova Sousa.

O loteamento, aprovado pela Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento do Municipio de Sousa — PB, de acordo com processo administrativo
de n.° 1.489/2013 e com o Decreto n.° 229, de 09 de agosto de 2013, esta averbado na
matricula do imovel de n.° 1631, na circunscricao do RGI de Sousa, e foi transferido ao
patrimonio da Proprietaria mediante transferéncia realizada pelos antigos proprietarios,
por meio da escritura publica de transferéncia de propriedade imobiliaria lavrada pelo

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

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

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

QUADRO DE AREAS
Descricao Areas

5.452 lotes 1.174.481,95 m?

Areas verdes 572.171,98 m?

APP e ciclovia 349.545,14 m?

Area Comunitaria 90.299,26 m?

Sistema viario 520.341,67 m?
Total 2.706.840,00 m>

TERMOS E CONDICOES DO CRI —NOVA SOUSA

CARACTERISTICAS CRI
(1) Quantidade: 4.000
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Agente Fiduciario

(i)

Vortx Distribuidora de Titulos e

Valores Mobiliarios Ltda.

Lastro:

(111)

235 (duzentas e trinta e cinco) Cédulas
de Créditos Imobiliarios no valor total
de R$ 4.620.480,72 (quatro milhdes,
seiscentos e vinte mil, quatrocentos e

oitenta reais e setenta e dois centavos).

Garantias:

(iv)

O Aval dos Avalistas, observado que a
emissao contard ainda com Fianga no
Contrato de Cessdao, a Cessdo
Fiduciaria e a Alienagao Fiduciaria de

Quotas.

Atualizagio:

IGPM

Juros:

(vi)

Mensal na taxa de 14% ao ano, com

base em 360 dias corridos

(vil)  Prego Unitério:

R$ 1.000,00 (um mil reais)

(viii) Data de Emissao:

30 de dezembro de 2019

Data de Integralizacao:

(ix)

31/01/2020; 21/02/2020; 11/05/2020 e
23/06/2020

(x)  Valor de Integralizacdo

por

Unidade:

¢ R$ 1.000,00 em 31.01.2020

e 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
e R$ 499.184,12 em 21.02.2020
® R$249.211,24 em 11.05.2020
e R$ 299.125,29 em 23.06.2020

Prazo:

(xi1)

4.249 dias corridos, a contar da Data de

Emissdo até a Data de Vencimento.

A operacao de emissdo do CRI Nova Sousa foi realizada pela Travessia, mediante

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

oitenta reais e setenta e dois centavos).

Apos a realizagdo das devidas auditorias financeira e legal, a operacao de emissao

do CRI Nova Sousa foi estruturada com as seguintes etapas:

(@)

(i)

(111)

Emissao de CCI: emissao, pela Nova Sousa Empreendimentos, de 235
(duzentas e trinta e cinco) CCI sem garantia real, tendo cada uma como
lastro os créditos imobiliarios decorrentes da alienacdo de lotes do
empreendimento Nova Sousa. A emissdo foi realizada mediante a
celebragdo, em 30 de dezembro de 2019, do Instrumento Particular de
Emissao de Cédula de Créditos Imobiliarios sem Garantia Real Imobilidria
sob a Forma Escritural entre a Nova Sousa Empreendimentos ¢ a

Administradora, na condi¢ao de custodiante da emissao;

Cessao de Créditos: cessiao onerosa, pela Nova Sousa Empreendimentos
a Travessia, com coobrigacdo da Nova Sousa Empreendimentos, em
carater irrevogavel e irretratavel, dos créditos imobilidrios representados
pelas CCI, acima referidas. A cessdo de créditos foi formalizada
mediante a celebracao, em 30 de dezembro de 2019, do Instrumento
Particular de Cessao de Créditos Imobiliarios e Outras Avengas,
celebrado por Nova Sousa Empreendimentos, Travessia, € por Nova

Villa, North East e Kristian na condi¢ao de fiadores da cessao de crédito

(“Contrato de Cessdao Nova Sousa”). A cessao de créditos formalizada no
Contrato de Cessao Nova Sousa teve, ainda, as seguintes garantias: (a)
fianga prestada por Nova Villa, North East e Kristian; (b) alienacao
fiduciéria das quotas titularizadas pela Nova Villa e North East no capital
social da Nova Sousa Empreendimentos, outorgada pela Nova Villa e
North East a Travessia; e (c¢) cessao fiduciaria da totalidade dos créditos
futuros decorrentes da venda de determinados lotes ainda nao vendidos

da Nova Sousa Empreendimentos, a possiveis compradores;

Securitiza¢do dos Créditos: vinculagdo, em carater irrevogavel e

irretratavel, da totalidade dos créditos imobiliarios representados pelas 383

58



(iv)

V)

PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

(trezentas e oitenta e trés) CCI e suas garantias, ao(s) CRI da 28" Série da
1* Emissdao da Travessia. A vinculagdo (securitizagdo) foi formalizada
mediante a celebragdo, em 30 de dezembro de 2019, do Termo de
Securitizagdo de Créditos da 28 Série da 1* Emissao de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Travessia Securitizadora S.A. por Travessia,
Administradora, na condicdo de Agente Fiduciario, e, como avalistas, a

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

Alienacao Fiduciaria: alienacdo fiducidria da totalidade das quotas do
capital social da Nova Sousa Empreendimentos, que sao detidas pela Nova
Villa e pela North East, a Travessia como garantia do cumprimento de
todas as obrigacdes relacionadas ao CRI Nova Sousa e aos créditos
cedidos pela Nova Sousa Empreendimentos a Travessia. A alienagdo
fiduciaria foi formalizada mediante a celebracao, em 30 de dezembro de
2019, do Instrumento Particular de Constitui¢do de Alienacao Fiduciaria
de Quotas em Garantia entre Nova Villa, North East, Travessia e Nova
Sousa Empreendimentos, esta ultima na qualidade de interveniente

anuente; e

Cessao Fiduciaria: cessao fiduciaria, pela Nova Sousa Empreendimentos
a Travessia, de determinados recebiveis presentes da Nova Sousa
Empreendimentos, sendo tais recebiveis provenientes de lotes vendidos
pela Nova Sousa Empreendimentos. A Cessao Fiduciaria foi formalizada
mediante a celebracdo, em 30 de dezembro de 2019, do Instrumento
Particular de Cessado Fiduciaria de Direitos Creditorios Futuros entre Nova

Sousa Empreendimentos e Travessia.

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

Imobiliario que lastreiam o CRI Nova Sousa, assim como o cumprimento de todas as
obrigacdes financeiras provenientes do CRI Nova Sousa, encontram-se garantidos por:
(1) fianca prestada pelas socias da Nova Sousa Empreendimentos e por Kristian; (ii)
alienacdo fiduciaria da totalidade das quotas do capital social da Nova Sousa

Empreendimentos, outorgada pela Nova Villa e pela North East a Travessia; e (iii) cessao
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fiduciéria da totalidade dos créditos presentes, bem como créditos futuros decorrentes da
venda dos lotes ainda ndo vendidos da Nova Sousa Empreendimentos a possiveis
compradores.

4.1.6. Antonio Vilar e Jardim Magnolia (CRI Carvalho)

ANTONIO VILAR

O loteamento Anténio Vilar possui area total de 162.500,00 m? e ¢ desenvolvido
no imével localizado no Bairro Pedra do Reino, s/n, zona urbana municipio de Taperoa,
no estado da Paraiba, registrado na circunscri¢ao do Cartorio Mafalda Fernandes Servico
Notarial e Registral sob a matricula de n.° 2996 e na Prefeitura do Municipio de Taperoa
sob a inscri¢gdo n.° 01.02.700.0001.01, de propriedade de Imoguia Empreendimento
Imobiliario Nossa Senhora Daguia Ltda., sociedade empresaria limitada, inscrita no

CNPJ/ME sob 0 n.° 09.361.072/0001-39 (“Imoguia™).

A Imoguia tinha como sécia, a época da operagdo, a Sra. Wislanny Braga Ramos
de Oliveira (“Wislanny”), sendo, no entanto, controlada pela LR Loteamentos e Servicos
Ltda., sociedade empresaria limitada, com sede na Rua Doutor Pedro Firmino, n.° 107, Sala
909, Centro, na cidade de Patos, estado da Paraiba, CEP 58700-070, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n.° 20.085.780/0001-27 (“Carvalho Loteamentos”™).

O loteamento Antonio Vilar foi aprovado pela Prefeitura de Taperoa,
primeiramente pelo Decreto n.° 022/2016, de 29 de setembro de 2016, e posteriormente
pelo Decreto n.° 30/2018, de 26 de outubro de 2018, que revogou o anterior, e ratificou
as diretrizes estabelecidas e modificou o §2° do artigo 5° do decreto anterior. Esse
loteamento esta averbado na matricula do imével de n.° 2.996, na circunscricao do
Registro Geral de Imoveis de Taperoa-PB, e foi transferido ao patrimonio da proprietaria
mediante a venda realizada pela LR loteamento e Servicos Ltda, por meio da escritura
publica de compra e venda lavrada pelo RGI de Taperoa no Livro n.° 078, fls. 047/048v,
em 24 de abril de 2019.
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A regido do imdvel AV foi decretada como zona urbana do Municipio de Taperoa-

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

QUADRO DE AREAS
Descricao Areas
512 lotes 105.116,00 m?
Areas publica municipal 2.800,00 m?
Sistema viario 46.428.,96 m?
Areas Verdes 8.155,00 m?
Total 162.500,00 m?

JARDIM MAGNOLIA

O loteamento Jardim Magndlia possui uma area de 400.100,00 m? e ¢
desenvolvido no imovel localizado nos Bairros Jua Doce e Alto do Hospital, zona norte
do municipio de Patos, no estado da Paraiba, registrado na circunscri¢gao do Cartorio
Carlos Trigueiro — 1° Oficio de Registro de Imoveis de Patos - PB sob a matricula de n.°
03 e na Prefeitura do Municipio de Patos sob a inscri¢do n.° 53.015.031.0003.000.0, de

propriedade da Imoguia.

O loteamento Jardim Magnolia estd averbado na matricula do imével de n.° 03, na
circunscricao do RGI de Taperod, e pertence a proprietaria por compra de Zeu Palmeira
em 12 de novembro de 1979. A época, a proprietaria utilizava a denominagio social de
“Gomes Conceigao Ltda.”, no entanto a sociedade mudou sua denominagao para a atual

em 18 de novembro de 1994, mediante alteragdao ao contrato social da sociedade.

De acordo com o ato de registro “R: 01 da matricula do imovel, de 23/12/1980,
o loteamento foi aprovado com 652 lotes e 3 mini chdcaras, numa area total de 400.100,00
m?, sendo identificados 119.810,00 m? para as vias de comunicagdo, sem especificar a
destinacao das demais areas.

TERMOS E CONDICOES DO CRI — CARVALHO

61



PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CARACTERISTICAS

CRI

(1) Quantidade:

4.000

(11)  Agente Fiduciario

Vortx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda.

(1)  Lastro:

361 (trezentas e sessenta e uma)
Cédulas de Créditos Imobiliarios no
valor total de R$ 6.877.097,56 (seis
milhdes, oitocentos ¢ setenta ¢ sete
mil, noventa e sete reais e cinquenta e

seis centavos).

(iv)  Garantias:

O Aval dos Avalistas, observado que a
emissao contara ainda com Fianga no
Contrato de Cessdao, a Cessdo
Fiduciaria e a Alienagao Fiduciaria de

Quotas.

(v) Atualizagao:

IGPM

(vi)  Juros:

Mensal na taxa de 14% ao ano, com

base em 360 dias corridos

(vil)  Prego Unitério:

R$ 1.000,00 (um mil reais)

Data de Emissao:

(viii)

30 de dezembro de 2019

(ix)  Data de Integralizagdo:

20/03/2020

(x)  Valor de Integralizag¢do

Unidade:

R$ 1.000,00 em 20.03.2020

(x1)  Valor total a ser integralizado:

R$ 2.100.000,00 em 20.03.2020

(xi1)  Prazo:

3.671 dias corridos, a contar da Data

de Emissdo até a Data de Vencimento.

A operagdo de emissdao do CRI Carvalho foi realizada pela Travessia, mediante a

securitizagdo 361 (trezentas e sessenta e uma) Cédulas de Créditos Imobiliarios no valor

total de R$ 6.877.097,56 (seis milhdes, oitocentos ¢ setenta e sete mil, noventa e sete reais

e cinquenta e seis centavos).
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Apos a realizagdo das devidas auditorias financeira e legal, a operacao de emissao

do CRI Carvalho foi estruturada com as seguintes etapas:

(@)

(i)

(111)

Emissao de CCI: emissdo, pela Imoguia, de 361 (trezentas e sessenta e
uma) CCI sem garantia real, tendo cada uma como lastro os créditos
imobiliarios decorrentes da alienacdo de lotes do empreendimento
Imoguia. A emissdo foi realizada mediante a celebrag¢do, em 31 de janeiro
de 2020, do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos
Imobiliarios sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma Escritural entre a

Imoguia e a Administradora, na condi¢ao de custodiante da emissao;

Cessao de Créditos: cessdo onerosa, pela Imoguia a Travessia, com
coobrigacdo da Imoguia, em cardter irrevogdvel e irretratavel, dos
créditos imobilidrios representados pelas CCI, acima referidas. A cessao
de créditos foi formalizada mediante a celebragdo, em 31 de janeiro de
2020, do Instrumento Particular de Cessao de Créditos Imobiliarios e
Outras Avencas, celebrado por Imoguia, Travessia, e por Wislanny,
Carvalho Loteamentos e os socios pessoa fisica da Carvalho
Loteamentos, Hugo de Sousa Ramos e Catarina Guerreiro de Carvalho,

na condicdo de fiadores da cessdo de crédito (“Contrato de Cessdo

Imoguia”). A cessdo de créditos formalizada no Contrato de Cessao
Imoguia teve, ainda, as seguintes garantias: (a) fianga prestada por
Wislanny e Carvalho Loteamentos e seus socios; (b) alienagao fiduciaria
das quotas titularizadas pela Wislanny no capital social da Imoguia a
época, outorgada pela Wislanny a Travessia; e (c) cessao fiducidria da
totalidade dos créditos futuros decorrentes da venda de determinados

lotes ainda ndo vendidos da Imoguia, a possiveis compradores;

Securitiza¢do dos Créditos: vinculagdo, em carater irrevogavel e
irretratavel, da totalidade dos créditos imobiliarios representados pelas 383
(trezentas e oitenta e trés) CCI e suas garantias, ao(s) CRI da 29* Série da
1* Emissdao da Travessia. A vinculagdo (securitizagdo) foi formalizada
mediante a celebracdo, em 31 de janeiro de 2020, do Termo de

Securitizacao de Créditos da 29* Série da 1* Emissao de Certificados de
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Recebiveis Imobilidrios da Travessia Securitizadora S.A. por Travessia,
Administradora, na condicdo de Agente Fiduciario, e, como avalistas, a

Imoguia, Wislanny, Carvalho Loteamentos e seus socios;

(iv)  Alienacdo Fiduciaria: alienagdo fiduciaria da totalidade das quotas do
capital social da Imoguia, que eram detidas pela Wislanny, a Travessia
como garantia do cumprimento de todas as obrigagdes relacionadas ao CRI
Carvalho e aos créditos cedidos pela Imoguia a Travessia. A alienagdo
fiduciaria foi formalizada mediante a celebragdao, em 31 de janeiro de
2020, do Instrumento Particular de Constitui¢do de Alienacao Fiduciaria
de Quotas em Garantia entre Wislanny, Travessia e Imoguia, esta tltima

na qualidade de interveniente anuente; e

(v) Cessiao Fiduciaria: cessao fiduciaria, pela Imoguia a Travessia, de
determinados recebiveis futuros da Imoguia, sendo tais recebiveis
provenientes de lotes disponiveis para venda mas ainda nao vendidos pela
Imoguia. A Cessao Fiducidria foi formalizada mediante a celebracdo, em
31 de janeiro de 2020, do Instrumento Particular de Cessao Fiducidria de

Direitos Creditérios Futuros entre Imoguia e Travessia.

Com a estrutura acima descrita, o lastro proveniente das Cédulas de Crédito
Imobiliario que lastreiam o CRI Nova Sousa, assim como o cumprimento de todas as
obrigacdes financeiras provenientes do CRI Carvalho, encontram-se garantidos por: (i)
fianga prestada por Wislanny, Carvalho Loteamentos e seus socios; (ii) alienagdo
fiduciéria da totalidade das quotas do capital social da Imoguia, outorgada pela Wislanny
a Travessia; e (ii1) cessdo fiduciaria da totalidade dos créditos futuros decorrentes da

venda dos lotes ainda nao vendidos da Imoguia a possiveis compradores.

4.2. CARACTERISTICAS E PRAZOS DO REGISTRO DA NEGOCIACAO - INFORMACOES

NAO APLICAVEIS A ESTE PROSPECTO

As Informacdes abaixo descritas sdo requeridas pelo Anexo III da Instrugao CVM

400, ndo sendo, no entanto, aplicaveis ao presente Prospecto que trata apenas da obtencao
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de Registro de Negociagdo, conforme o disposto no artigo 15, §2° da Instru¢do CVM 476
e item 43.8 do Oficio-Circular n.° 1/2020-CVM/SER.

4.2.1. Descricao Oferta — N/A

4.2.2. Aprovacao 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 Preferéncia — N/A

4.2.5. Distribuicao Parcial — N/A

4.2.6. Regime de Distribuicdo das Cotas — N/A

4.2.7. Taxa de Ingresso ou Taxa de Saida — N/A

4.2.8. Preco de Subscricao — N/A

4.2.9. Justificativa do Preco de Subscricio — N/A

4.2.10. Forma de Subscricao e Integralizacio — N/A

4.2.11. Limites de Aplicacdo em Cotas de Emissao do Fundo — N/A

4.2.12. Caracteristicas, Vantagens e Restricoes das Cotas — N/A

4.2.13. Publico Alvo da Oferta — N/A

4.2.14. Pedidos de Reserva e/ou Boletins de Subscricio — N/A

4.2.15. Periodo de Distribuicao — N/A

65



PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

4.2.16. Procedimento de Alocacao — N/A

4.2.17. Registro da Oferta — N/A

4.2.18. Plano de Distribuicdo — N/A

4.2.19. Oferta Nao Institucional — N/A

4.2.20. Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional — N/A

4.2.21. Oferta Institucional — N/A

4.2.22. Critério de Colocaciao da Oferta Institucional — N/A

4.2.23. Disposicoes Comuns a Oferta Nao Institucional e Institucional — N/A

4.2.24. Alocacio e Liquidaciao da Oferta — N/A

4.2.25. Negociacao e Custdodia das Cotas na B3 — N/A

4.2.26. Cronograma Indicativo da Oferta — N/A

4.2.27. Cotacoes Médias em Bolsa das Cotas do Fundo — N/A

4.2.28. Inadequacio de investimento — N/A

4.3. CONTRATO DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS - INFORMACOES NAO

APLICAVEIS A ESTE PROSPECTO

4.3.1. Regime de distribuicao das Cotas — N/A

4.3.2. Comissionamento do Coordenador Lider; Despesas da Oferta — N/A
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4.3.3. Data de Liquidacdo — N/A

4.3.4. Demonstrativo do Custo da Distribuicio — N/A

4.3.5. Obtenc¢ao de Copia do Contrato de Distribuicao — N/A

4.4. CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ, DE ESTABILIZACAO DE PRECO E/OU
CONTRATO DE OPCAO DE COLOCACAO DE LOTE SUPLEMENTAR - INFORMACOES NAO

APLICAVEIS A ESTE PROSPECTO

4.5. DESTINACAO DE RECURSOS - INFORMACOES NAO APLICAVEIS A ESTE

PROSPECTO

4.6. ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA - INFORMACOES NAO

APLICAVEIS A ESTE PROSPECTO

4.7. OUTRAS INFORMACOES

Para maiores esclarecimentos a respeito deste Prospecto e do Fundo, bem como
para obtencao de copias do Regulamento, deste Prospecto e de informagdes a respeito da
Primeira Emissao, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do Gestor,

da CVM e/ou da B3, nos enderecos ¢ websites indicados abaixo:

ADMINISTRADOR:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Enderego: Rua Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano CEP 01.452-000 - Sao 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 GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Enderego: Rua Urussui, n.° 125, 10° andar, conjuntos 101 e¢ 102, Itaim Bibi, na
cidade de Sao Paulo, no estado de Sdao Paulo, CEP 04542-050

At.: Leonardo Nascimento / Alexander Ruszkay / Caio Braz / Giuliano Yunes
Telefone: +55 11 3078 0869

E-mail: Inascimento@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, BALCAO:
Praca Antonio Prado, n.° 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 2565-5000

Website: www.b3.com.br
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5. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e
seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informagoes disponiveis neste
Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndao se limitando a, aquelas relativas a
politica de investimento, a composigdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta

se¢do, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas
do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢oes adversas de liquidez e
negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de

completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais
ndo sdo os unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em
geral. Os negocios, situagdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou do Gestor ou que sejam

Jjulgados de pequena relevancia neste momento.

5.1. RISCOS RELATIVOS AO FUNDO E AOS ATIVOS

5.1.1. Riscos Relacionados a Fatores Macroecondomicos, Politica Governamental e

Globalizacao
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O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica economica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagao
e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, t€ém envolvido, no
passado recente, alteragdes nas taxas de juros, intervengdes no mercado de cambio para
evitar oscilagdes relevantes no valor do ddlar, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroecondmicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas
que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de
precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar
os negocios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribui¢do de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na
economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado
das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar
nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos
macroecondmicos sao: (i) apesar da recente redugdo no patamar geral das taxas de juros
no Brasil, pode haver o aumento das taxas de juros, que poderiam reduzir a demanda por
iméveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda
reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessao de crédito tanto para incorporadores,
como para compradores de imoveis; (ii) aumento da inflacdo, que poderia levar a um
aumento nos custos de execucao dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar
a capacidade de tomar crédito dos compradores de imoveis; e (iii) alteragdes da politica
habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das
obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores
de imoveis ou o custo de obras, com reducao dos incentivos atualmente concedidos ao

setor imobiliario.

5.1.2. Riscos da Reforma Tributaria

Recentemente o Governo Federal submeteu ao Congresso Nacional o texto base

de uma ampla reforma tributaria nacional. A tramita¢dao do projeto de reforma tributéria

ainda se encontra em seus estagios iniciais, mas a depender do resultado, os tributos sobre
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empresas e sobre prestagoes de servigos poderdo ser substancialmente majorados, o que
pode acarretar numa redugdo da rentabilidade das empresas, inclusive aquelas atuantes
no setor de construcgao civil e loteamentos, acarretando assim uma maior dificuldade de
fazerem frente ao pagamento de endividamentos. Da mesma maneira, a reforma tributaria
poderé alterar ou majorar a tributagdo sobre fundos de investimento, reduzindo assim o

retorno dos Cotistas no ambito do Investimento.

5.1.3. Riscos de Mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos
do Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Cotas do Fundo,

podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.

5.1.4. Riscos de Nao Realizacao do Investimento

Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam
disponiveis no momento ¢ em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua
Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na
ndo realizagdo destes investimentos, a ndo realizacdo de investimentos em ativos
imobiliarios ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo
Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administragdo, que

poderé 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 Imobiliario representam modalidade de investimento
em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar e
legal, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou
ndo, em hipotese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das
Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem

passar por periodos de dificuldade de execucao de ordens de compra e venda, ocasionados
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por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Gestor podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco € no momento
desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o Patrimonio
Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipdteses em que a Assembleia Geral
de Cotistas podera optar pela liquidacao do Fundo e outras hipoteses em que o resgate
das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Na hipdtese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, hd o risco
de receberem fragdo ideal de Ativos Imobilidrios, que sera entregue apds a constitui¢ao
de condominio sobre tais ativos. Nestas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar

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

5.1.6. Riscos Atrelados aos Ativos Investidos

O Gestor desenvolve seus melhores esfor¢os na selecdo, controle e
acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforcos, pode ndo ser
possivel para o Gestor identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos ativos
investidos. O Gestor tem competéncia exclusiva para decidir sobre a aquisi¢ao ou

alienagdo de Ativos Imobiliarios pelo Fundo.

O Fundo hoje detém em sua carteira 4 (quatro) séries de CRI — Certificados de
Recebiveis Imobiliarios emitidos pela Travessia Securitizadora, notadamente o CRI
Lotelar, CRI Nova Sousa, CRI Nabileque e CRI Carvalho, que sdo lastreados em quatro
empreendimentos imobilidrios de loteamento, onde os lastros de todos os referidos CRI
— Certificados de Recebiveis Imobiliarios decorrem dos créditos de compra e venda dos
lotes dos respectivos empreendimentos para os adquirentes dos lotes. Eventual
inadimpléncia em massa por parte dos adquirentes dos lotes vendidos que servem de
lastro para os CRI - Certificados de Recebiveis Imobiliarios pode afetar negativamente o
fluxo de pagamentos no titulo, 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 Imobiliarios que integram a carteira do Fundo ou os Ativos Imobilidrios
que porventura venham a integrar a carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade
de seus devedores finais subjacentes em honrar os compromissos de pagamento de juros
e principal atrelados as obrigagdes de divida que lastreiam, de forma direta ou indireta, a
carteira do Fundo. Alteracdes nas condi¢des financeiras dos emissores dos Ativos
Imobiliarios ou na percep¢ao que os investidores t€ém sobre tais condi¢des, bem como
alteragdes nas condigdes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos pre¢os € na liquidez
dos ativos de liquidez, notadamente as Cotas do Fundo. O Fundo poder4 incorrer em risco
de crédito na liquidacao das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras
de titulos e valores mobilidrios que venham a intermediar as operacdes de compra e venda
de ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de capacidade ou falta de disposi¢ao
de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive

incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

5.1.8. Risco de Liquidez

Os Fundos de Investimento Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os Fundos de Investimento Imobilidrio sdo constituidos sempre na forma
de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdao enfrentar dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as
Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em

investimento de longo prazo.

5.1.9. Risco Relativo a Propriedade das Cotas e dos Ativos Imobiliarios

A propriedade dos Cotistas sobre as Cotas do Fundo ndo confere aos Cotistas a

propriedade direta sobre os ativos financeiros, imoveis, Ativos Imobilidrios e porventura

Outros Ativos que componham ou que venham a compor a carteira do Fundo, ou seja,
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nesta situacdo, o Cotista ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os Ativos

Imobiliarios integrantes direta ou indiretamente do patriménio do Fundo.

5.1.10. Risco de Concentrac¢ao da Carteira do Fundo

O Fundo destinou os recursos captados na oferta da Primeira Emissdo para a
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios que integram o patrimoénio do Fundo, notadamente
CRI, conforme definidos ao longo deste Prospecto, de acordo com a sua politica de
investimento e conforme determinado pelo Gestor, observando-se, ainda, que poderao ser
realizadas novas emissoes, tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que o
Fundo possa adquirir outros Ativos Imobiliarios. Independentemente da possibilidade de
aquisicdo de diversos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir
Ativos Imobilidrios (notadamente CRI) derivados de um namero limitado de
empreendimentos imobilidrios, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do
Fundo. Essa concentragao podera, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo
e aos Cotistas do Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do

Fundo dependerao dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobilidrios.

5.1.11. Risco Relativo a Concentracao e Pulverizacao

Podera ocorrer situacdo em que um uUnico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando a deter uma
posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas
pelo Cotista majoritario em fun¢do de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo

e/ou dos Cotistas minoritarios.

Na hipotese supramencionada, hd a possibilidade de alteracdo do tratamento

tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

5.1.12. Risco de Diluicdo da Participacao do Cotista
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O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissoes
de Cotas por necessidade de capital ou para aquisi¢ao de novos Ativos Imobilidrios. Caso

ocorram novas emissoes, os Cotistas poderao ter suas respectivas participacoes diluidas.

5.1.13. Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberacées a Serem Tomadas pela

Assembleia Geral

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente
serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista
que fundos de investimento imobilidrios tendem a possuir um nimero elevado de
Cotistas, ¢ possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quoérum na instalacao (quando aplicavel)
e na votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas

matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacao antecipada do Fundo.

5.1.14. Risco de Nao Pagamento de Rendimentos aos Investidores

E possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realizagdo da distribui¢io de
rendimentos aos Investidores por uma série de fatores, como os citados de forma
exemplificada a seguir: (1) o fato de os empreendimentos imobilidrios e Ativos
Imobiliarios estarem em fase de construcdo; (ii) caréncia no pagamento de juros e
principal dos valores mobiliarios; (ii1) eventual inadimpléncia por parte dos devedores
dos créditos que servem de lastro aos Ativos Imobilidrios detidos pelo Fundo; e (iv) ndo
distribuicao de dividendos ou rendimentos pelas sociedades ou fundos de investimento

que venham a ser investidos pelo Fundo.

5.1.15. Risco de Alteracdes Tributarias e na Legislacao

A Lei n.° 8.668/93, conforme alterada pela Lei n.° 9.779/99, estabelece que a
receita operacional dos Fundos de Investimento Imobilidrio € isenta de tributagdo, desde
que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com

pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.
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Nos termos da Lei n.° 9.779/99, os fundos de investimento imobiliario sdo
obrigados a distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos

lucros apurados segundo o regime de caixa.

Os rendimentos distribuidos aos Cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de
20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo inico, inciso
II, da Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do
imposto de renda retido na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas os
rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobilidrio, desde que observados

cumulativamente os seguintes requisitos:

(1) cujas Cotas sejam admitidas a negociag¢do exclusivamente em bolsas de

valores ou no mercado de balcdo organizado;

(11) (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

(111) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Como as Cotas sao negociadas livremente no mercado secunddrio, ndo existe
garantia de que o Fundo tera no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras
tributarias estejam vigentes desde a edicado do mencionado diploma legal, existe o risco

de eventual reforma tributaria, conforme ja aduzido anteriormente.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou reducdo dos ganhos
decorrentes da criagdao de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislagdo vigente
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao ou o desenquadramento do Fundo
as regras de isencoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos

ndo previstos inicialmente.
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5.1.16. Risco Regulatorio

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de
contratos e instrumentos financeiros de divida (em sua maioria CRI) tendo por diretrizes
a legislacao em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradig¢do e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao
financeira, em situacoes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em
razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual

estabelecido.

5.1.17. Riscos de Despesas Extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobilidrios que componham
ou que venham a compor a carteira do Fundo, estard eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias, execug¢do de divida, contratacdo de advogados com
pagamento de honorarios advocaticios relevantes, conservagao dos imoveis ¢ demais
Ativos Imobiliarios que componham ou que venham a compor a carteira do Fundo,
instalacdo de equipamentos de seguranga no imoveis a serem porventura detidos pelo
Fundo, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencao dos Ativos Imobiliarios, imoveis e dos condominios em que
eventualmente venham a se situar. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugao

na rentabilidade das Cotas do Fundo.

5.1.18. Riscos Relacionados aos Ativos Imobiliarios

Os pagamentos relativos aos titulos ou valores mobilidrios de emissao de
Securitzadoras emissoras dos Ativos Imobilidrios detidos pelo Fundo, bem como os
pagamentos relativos aos titulos ou valores mobilidrios sociedades, fundos de
investimento e demais emissores de Ativos Imobiliarios que venham a ser detidos pelo
Fundo, tais como pagamento de titulos de divida, debéntures, dividendos, juros e outras
formas de remuneragdo e bonificagdo podem vir a se frustrar em razao da insolvéncia,

faléncia, mau desempenho operacional do respectivo ativo imobiliario, ou, ainda, em
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decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderao
experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de
eliminacdo de tais riscos. Caso determinado emissor de titulo de divida, sociedade ou
fundo investido tenha sua faléncia ou insolvéncia civil decretada, ou caso haja a
desconsideragdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de
determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo ou seus Cotistas, impactando o valor
das Cotas, o que podera resultar em Patriménio Liquido negativo no Fundo. Os
investimentos nos Ativos Imobiliarios envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. Nao
ha garantia quanto ao desempenho desse setor € nem tampouco certeza de que o
desempenho de cada um dos Ativos Imobiliarios acompanhe o desempenho médio desse
setor. Em funcdo de diversos fatores relacionados ao funcionamento de 6rgaos publicos
de que pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas operagdes, ndo ha qualquer
garantia de que o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de socio ou investidor
dos Ativos Imobilidrios, ou como adquirente ou alienante de titulos e valores mobilidrios,
dentre eles CRI — Certificados de Recebiveis Imobiliarios, agdes ou outros valores
mobiliarios de emissao de tais sociedades ou fundos, nem de que, caso o Fundo consiga
exercer tais direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com os seus direitos originais
ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderao impactar negativamente a carteira do

Fundo.

5.1.19. Risco Relativo ao Desenvolvimento Imobiliario Devido a Extensa Legislacao

Tendo em vista que a realizagdo de investimentos em Ativos Imobilidrios com
foco no desenvolvimento imobilidrio, o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacdo que define todas as
condig¢des para dar inicio a venda dos imdveis, bem como para concluir a entrega de um
empreendimento. Atrasos na concessao de aprovacoes, licencas de instalacao, licengas de
operagdo, alvards, habite-se, licenga de construcdo, licenga de corpo de bombeiros
(quando for o caso) ou mudangas na legislacao aplicavel poderao impactar negativamente

os resultados dos Ativos Imobiliarios e consequentemente o resultado do Fundo.

Adicionalmente, em razao da extensa e complexa legislagdo tributaria brasileira,

eventuais autuagdes fiscais incidentes sobre os empreendimentos cujos créditos servem
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de lastro para os Ativos Imobilidrios podem acarretar na redu¢do ou interrupcao das
remuneragdes provenientes dos Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo, podendo

acarretar em perdas severas para os Cotistas do Fundo.

5.1.20. Risco de Reclamacoes de Terceiros

Na qualidade de potencial proprietario de imoveis e de Ativos Imobiliarios no
ambito de suas atividades, o Fundo e/ou as sociedades e/ou fundos investidos e/ou os
titulos emitidos por Securitizadoras de créditos imobiliarios poderdo responder a
processos administrativos ou judiciais, o que poderd impactar negativamente a
rentabilidade do empreendimento imobilidrio e/ou dos Ativos Imobilidrios e,
consequentemente, do Fundo, podendo inclusive acarretar a perda, total ou parcial, dos

valores investidos pelos Cotistas.

5.1.21. Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos Ativos Imobiliarios, esta sujeito a necessidade de
alocar recursos adicionais para a conclusao dos empreendimentos imobilidrios que nao
estejam previstos originalmente no projeto. A alocag@o de recursos adicionais podera
impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e,

consequentemente, do Fundo.

5.1.22. Riscos Ambientais

Ainda que os Ativos Imobilidrios venham a situar-se em regides urbanas dotadas
de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo,
vendavais, inundacdes ou questdes decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, ou
outras questoes relacionadas as obras dos Ativos Imobiliarios, provocado pelo excesso de
uso da rede publica, podendo gerar passivos em relagao aos iméveis, Ativos Imobiliarios
ou créditos imobilidrios que sirvam de lastro subjacente para os Ativos Imobilidrios,
podendo acarretar assim a perda de seu valor econdmico e, consequentemente, prejuizos

relevantes ao Fundo e seus Cotistas.
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Além disso, os Ativos Imobilidrios e/ou os créditos imobilidrios que servem de
lastro aos Ativos Imobiliarios que poderao ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a
riscos inerentes a: (i) legislagdo, regulamentacdo e demais questdoes ligadas ao meio
ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para
operagao de suas atividades e outras atividades correlatas, uso de recursos hidricos por
meio de pocos artesianos, saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e
descarte de residuos solidos; (i1) passivos ambientais decorrentes de contaminagao de solo
e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e
penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que
compdem o portfolio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisi¢ao dos imoveis que pode acarretar a perda de valor dos imoveis
e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negocios, incluindo a
submissao a restrigoes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem
de terrenos e construcdes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas

eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o

patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem
também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das
leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os adquirentes, locatarios,
arrendatdrios ou proprietarios de Ativos Imobiliarios a gastar recursos adicionais na
adequacdo ambiental, inclusive obtengdo de licencas ambientais para instalagdes e
equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovagao
das licengas e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos
proprietarios, locatarios ou adquirentes, gerando, consequentemente, efeitos adversos em
seus negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os proprietarios,
adquirentes, locatarios ou arrendatérios tenham dificuldade em honrar com o pagamento
do financiamento para a compra dos seus iméveis ou com o pagamento dos aluguéis dos
imoveis que sirvam de lastro para os Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, implicando

em severas perdas para o Fundo e, consequentemente, para os Cotistas. Ainda, em fungao
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de exigéncias dos orgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteragcdes em tais imoveis cujo custo poderd ser imputado ao Fundo. A
ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a

rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

5.1.23. Risco de Desapropriacao

Hé possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, do(s) imovel(is)
de propriedade do Fundo ou dos imdveis cujos créditos provenientes de sua alienagao
servem de lastro para os Ativos Imobilidrios detidos pelo Fundo (notadamente CRI), por
decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse

publico, implicando em perdas para o Fundo e, consequentemente, para os Cotistas.

5.1.24. Risco de Sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis que compdem ou
que venham a compor o patrimonio do Fundo, ou mesmo os imoveis cuja alienagdo gerou
os créditos imobiliarios que servem de lastro para os Ativos Imobiliarios detidos pelo
Fundo (notadamente CRI), os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice
exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdao ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das
apolices. As seguradoras podem inclusive disputar judicialmente a obrigatoriedade de
indenizagdo em determinados casos, podendo resultar em situagdo onde nenhuma
indenizacdo sera paga. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis
nao segurados ou mesmo os imoveis cuja alienagdo gerou os créditos imobiliarios que
servem de lastro para os Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, o Administrador podera
ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou
indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados
operacionais e na condi¢do financeira do Fundo. Ao melhor conhecimento do Fundo, os
imoveis cuja alienacao gerou os créditos imobilidrios que servem de lastro para os Ativos

Imobiliarios detidos pelo Fundo ndo contam com nenhum tipo de apdlice 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 Desvalorizacao dos Ativos Imobiliarios

O valor dos Ativos Imobilidrios esta sujeito a condigdes sobre as quais o Gestor
do Fundo ndao tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de
desenvolvimento econdmico e as condigdes da economia em geral poderdo afetar o
desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobilidrios que integram e que
integrardo o patrimonio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneragdo
futura dos investidores. Desta forma, podera haver desvalorizagao da Cota do Fundo, o
que afetara de forma negativa o seu retorno, podendo gerar perdas para os Cotistas do

Fundo.

5.1.26. Risco Relacionado as Estimativas do Estudo de Viabilidade

Informagdo nao aplicavel ao presente Prospecto, conforme o disposto no artigo

15, §2° da Instru¢ao CVM 476 e item 43.8 do Oficio-Circular n.° 1/2020-CVM/SER.

5.1.27. Risco de Derivativos

Com relagao a determinados investimentos, o Fundo podera utilizar técnicas de
hedge (mecanismos de prote¢do) destinadas a reduzir os riscos de movimentos negativos
nas taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas cambiais. Embora possam reduzir
determinados riscos, essas operagdes por si s6 podem gerar outros riscos. Assim sendo,
embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de protecdo, mudancas
nao previstas nas taxas de juros, precos dos valores mobiliarios ou taxas de cdmbio podem
resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em comparagao ao cenario em

que tais operacoes de hedge nao tivessem sido contratadas.

5.1.28. Risco de Descontinuidade
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A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo antecipada do
Fundo. Nessa situacao, os Cotistas terao seu horizonte original de investimento reduzido
e poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou
receber a mesma remuneracao que esperava ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou
0o Administrador ndo serdo obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer

Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidacao do Fundo.

5.1.29. Risco de Auséncia de Ativos Imobilidrios Disponiveis no Mercado que

Satisfacam o Grau de Exigéncia do Gestor

O Fundo podera encontrar dificuldade na identificacao de Ativos Imobiliarios no
mercado que satisfagam todos os critérios de elegibilidade estipulados no Regulamento
do Fundo e/ou pelo Gestor para que sejam adquiridos pelo Fundo. Em tais situacoes, os
valores captados serdo aplicados em Outros Ativos, que embora sejam um investimento
considerado seguro, apresentam uma rentabilidade muito inferior aquela proporcionada
pelos Ativos Imobiliarios que sdo alvo de aquisi¢dao pelo Fundo, conforme a Politica de
Investimentos constante do Regulamento do Fundo. A auséncia de Ativos Imobilidrios
poderd acarretard em perdas para o Fundo decorrentes da redugdo substancial da

rentabilidade esperada, implicando em perdas para os Cotistas do Fundo.

5.1.30. Risco de Liquidacao Antecipada de CRI Constantes da Carteira do Fundo

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios sdo um dos Ativos Imobiliarios
prioritarios a serem analisados e adquiridos pelo Fundo na realizagdo da Politica de
Investimentos, conforme previsto no Regulamento do Fundo. Os CRI adquiridos pelo
Fundo possuem determinadas disposi¢des que estabelecem o vencimento antecipados das
obrigacdes constantes do CRI caso determinadas situagdes acontegam, tais como o
descumprimento de determinadas obrigacdes (comvenats) dos CRI, a auséncia de
recomposi¢ao do fundo de reserva, a auséncia de recomposi¢ao das garantais em
patamares abaixo daqueles estipulados pelo Termo de Securitizagdao, dentre outros. A
liquidagdo antecipada dos CRI podera acarretar dificuldades para o Fundo receber o valor
do principal e/ou juros constantes do titulo, podendo ocorrerem perdas significativas para

o Fundo em tais situagdes, impactando negativamente o valor das Cotas.
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5.2. RISCOS RELATIVOS A OFERTA — INFORMACOES NAO APLICAVEIS A ESTE

PROSPECTO

As Informagdes abaixo descritas nao sdo aplicadveis ao presente Prospecto,

conforme o disposto no artigo 15, §2° da Instru¢do CVM 476 e item 43.8 do Oficio-

Circular n.° 1/2020-CVM/SER.

5.2.1. Riscos da Nao Colocaciao do Montante Inicial da Oferta — N/A

5.2.2. Riscos da Nao Colocacdao do Montante Minimo da Oferta — N/A

5.2.3. Risco de Conflito de Interesse — N/A

5.2.4. Indisponibilidade de Negociacio das Cotas no Mercado Secundario até o

Encerramento da Oferta — N/A

5.2.5. Participacio das Pessoas Vinculadas na Oferta — N/A

5.2.6. Risco de Nao Materializacdo das Perspectivas do Prospecto — N/A

4.2. INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de

desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relacao ao Brasil e
a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos
publicos, midia especializada e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o
mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de

pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.
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Nao h4 garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas

neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

5.3. DEMAIS RISCOS

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exogenos ao controle do Administrador, tais como moratoria, guerras, revolugoes,
além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica economica e decisdes

judiciais porventura nao mencionados nesta se¢ao.
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6. INFORME ANUAL | ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM 472

O Informe Anual do Fundo relativamente ao ano de 2019 podera ser encontrado nos

links a seguir:

ACESSO ONLINE:

https://fhet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?1d=88046&cvm=true

DOWNLOAD:

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

Sem prejuizo dos links acima, aproveitamos a oportunidade para colacionar na integra o

teor do Informe Anual nas paginas seguintes deste Prospecto.
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Informe Anual

URCA PRIME RENDA FUNDO DE

Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CNPJ do Fundo: 34.508.872/0001-87
Data de Funcionamento: | 10/12/2019 Piiblico Alvo: Investidor Profissional
Cédigo ISIN: 0 Quantidade de cotas emitidas: 40.000,00
Fundo Exclusive? Nio Co\l's_tas possuem vin culo - Niéo
familiar ou societario familiar?
. - Mandato: Hibrido
ClassmcacaoN ) Segmento de Atuacao: Outros Prazo de Duracao: Determinado
autorregulagao:
Tipo de Gestao: Ativa
Data dP Prazo de 22/09/2021 En_cerramentn do exercicio Dezembro
Duragao: social:
Mercado de negociagio MB Entidade administradora de
das cotas: mercado organizado:
VORTX DISTRIBUIDORA DE
Nome do Administrador: | TITULOS E VALORES MOBILIARIOS | CNPJ do Administrador: 22.610.500/0001-88
LTDA.
AVENIDA BRIGADEIRO FARIA
. LIMA, 2277, CONJUNTO 202- .
Endereco: TARDIM PAULISTANO- SAO PAULO- Telefones: (11) 3030-7177
SP- 01452000
Site: www.vortxbr.com E-mail: admfundos@vortxbr.com
Competéncia: 12/2019
1. |Prestadores de servigos CNPJ [Endereco Telefone

Gestor: URCA GESTAO DE RECURSOS
ILTDA.

31.818.879/0001-

Séo Paulo - SP

|Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar,
conjunto 202, Jardim Paulistano CEP 01452-000 -

(11) 3526-1300

|Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2°andar,

[MOBILIARIOS LTDA

Séo Paulo - SP

12 gﬁgﬁg‘;ﬁ xggﬁ%f;ggﬂfﬁgga% " gg"“'“/ 00/0- conjunto 202, Jardim Paulistano CEP 01452:000 - |(11) 3030-7177
Sdo Paulo - SP

Auditor Independente: RSM BRASIL . . y _—

13 AUDITOREIS) INDEPENDENTES - (l)g“54'9'4/ 80/0- gg;%i?;;}gbgfos'; ;Efﬂ‘"’é'_cs‘;fg 42, Vila Olimpia, 111 5154.7795
SOCIEDADE SIMPLES

1.4 |Formador de Mercado: /-
IDistribuidor de cotas: VORTX bo 61.0.5/00/0- Ave_nida Bn'gadeirg Faria I_J'ma, 2.277, 2°andar,

1.5 [DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES [ conjunto 202, Jardim Paulistano CEP 01452000 - |(11) 3526-1300

1.6 |Consultor Especializado:

[Empresa Especializada para administrar as
locacdes:

1.8 |Outros prestadores de servicos':

[NZo possui informagéo apresentada.

2. [Investimentos FII

2.1 |Descric¢ao dos negdcios realizados no periodo

[Ndo possui informacéo apresentada.

3. |[Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se
1.1 com relagio aos investimentos ainda néo realizados:

ario, as informac¢o

descritas no item

O Fundo continuaré adquirindo iméveis para posterior venda, conforme o regulamento, até a data que findar o periodo de investimentos. Apds
essa data o Fundo somente continuard a investir nos iméveis ja adquiridos, visando deixa-los prontos para a venda.

4. |Analise do administrador sobre:

1.1 |[Resultado do fundo no exercicio findo

O Fundo obteve prejuizo contabil durante 2019. Porem, vale destacar que o ativo circulante, onde estfio contabilizados todos os iméveis, estda
valor de custo conforme regra contdbil da CVM. Néo levando em conta o valor de mercado dos iméveis.

4.2 |Conjuntura econémica do

to do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

Ao analisar o mercado em S#o Paulo, foi identificado leve mellhora.

https:/ffnet.omfbovespa.com.brffnet/publicoNvisualizarDocumento?id=88046&cvm=true
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ANEXO 39-V : Informe Anual

[Perspectiva para o periodo seguinte com base na composic¢ao da carteira

O fundo negociard vérios iméveis com a intencéo de reposicéo.

5.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

[Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Percentual de

Valorizacao/Desvalorizacio

S16-GIMOTNAO) apurado no periodo

Relaciio de ativos imobiliarios Valor (R$)

INdo possui informagéo apresentada.

6.

Critérios utilizados na referida avaliacio

Laudo de Avaliacio

Relaciio de processos judiciais, néo sigilosos e relevantes

[N#o possui informagcéo apresentada.

[Relacéio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, no sigilosos e relevantes

[Néio possui informag#o apresentada.

[Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

[Ndo possui informagéo apresentada.

10.

[Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a

geral estardo a disposicao dos cotistas para analise:

(Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, Sdo Paulo, Jardim Paulistano, SP
admfundos@vortx.com.br

10.2|Indicacao dos meios de comunicacao disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusao de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacéio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido piiblico de procuracio.

[Endereco fisico: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, S&o Paulo, Jardim Paulistano, SP; enderego eletronico:
admfundos@vortx.com.br

10.3 |Descricéio das regras e procedimentos aplicaveis a participago dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

[para a comprovaciao da qualidade de cotista e representagio de cotistas em assembleia; (i) procedimentos para a realizagio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participa¢ao a distincia e envio de comunicacio
lescrita ou eletrdnica de voto.

[Poderfio participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagéo da respectiva Assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, € necessario apresentar documento de
lidentificagéio valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagéo
valido do(s) representante(s) acompanhado de cdpia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragéo
especifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procurago deve trazer poderes especificos para préatica
do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverfio ser observados os prazos e condi¢Ses especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentagéio. O procedimento para
verificagiio da qualidade de cotista e sua representagéio acima descrita também ¢é aplicavel neste caso.

10.3|Praticas para a realizacao de assembleia por meio eletrénico.

A convocagio da Assembleia Geral de Cotista pelo Administrador far-se-4 mediante a divulgagéo de edital de convocagio em péagina darede
Imundial de computadores, de acordo com a legislagéo aplicavel. O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve
solicitar expressamente ao Administrador, ocasifio em que os custos com o seu envio serfio suportados pelo Cotista que optar por tal
recebimento. A convocagiio da Assembleia Geral de Cotista deve ser feita (i) com pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia da data da
divulgacéio do edital de convocag#io, no caso da Assembleia Geral de Cotista ordinaria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
da data da divulgacéo do edital de convocagdo, no caso da Assembleia Geral de Cotista extraordindria.

11.

Remunerag¢io do Administrador

11.1

Politica de remuneracao definida em regulamento:

[Fundo pagard, nos termos de seu Regulamento, uma remuneragéo (“Taxa de Administra¢fio”) equivalente a: I. Durante o Periodo de
Investimento do Fundo, o somatério dos seguintes valores: a) 1,00% (um por cento) ao ano calculado sobre o Capital Comprometido do Cotista;
e b) 1,00% (um por cento) ao ano calculado sobre o Patriménio Liquido do Fundo considerando para tanto os valores efetivamente
integralizados pelo Cotista no Fundo, ou seja, o calculo considerard os valores disponiveis no Fundo, mais o valor da carteira, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades. II. Durante o Perfodo de Desinvestimento do Fundo, 2,00% (dois por cento) ao ano calculado sobre o
[Patrimdnio Liquido do Fundo. ITI. No obstante a Taca de Administragéo, serd devida uma Taxa de Administragdo minima mensal aos
[prestadores dos servigos ali mencionados, no valor de R$ 26.500,00 (vinte e seis mil e quinhentos reais), somente caso os percentuais indicados
resultarem em uma remuneragéo inferior que a remuneragéo mensal minima. Esta regra ndo serd aplicavel no periodo. O valor da Taxa de
Administragéio minima mensal ser reajustado anualmente, de acordo com a variagdo do Indice Geral de Pregos - Mercado - IGP-M/FGV no
eriodo.

Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patriménio contabil: I% sobre o patrimdnio a valor de mercado:

250.767,40 Jo,73% 10,73%
12.|Governanca
12.1|Repr tante(s) de cotistas

[N&o possui informagéo apresentada.

12.2 |Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Marcos Wanderley Pereira Idade: 46
Profissao: Diretor CPF: 014.255.637-83
E-mail: mw@vortx.com.br Formagao académica: Superior Completo

Quantidade de cotas
detidas do FII:

0,00

Quantidade de cotas do FII
compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do
FII vendidas no periodo:

0,00

Data de inicio na fungéo:

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

13/04/2018
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ANEXO 39-V : Informe Anual
1 1 1

Principais experiéncias profissionais durante os iltimos 5 anos

— Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo él::-rgoo e fungoes inerentes ao empresa na qual tais
& experiéncias ocorreram
Voitx DTVM Ago/17 - Atual Socio Diretor Servigos fiduciarios
EFG Bank Dez/16 a Jun/17 Senior Vice President Privale;bankingre;asse,
management
BSI Bank Ago/15 aDez/16 Senior Vice President Gestdo de ativos
Descri¢ao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos
Evento Descri¢ao
Qualquer condenagéo criminal
Qualquer condenagio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas
13. |Distribui¢o de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizagao N° de cotistas IN° de cotas detidas  [relacfio ao total % detido por PF % detido por PJ

emitido

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50% 1,00 40.000,00 100,00% 100,00%

14.

Transagdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢io CVM n° 472, de 2008

[N&o possui informacéo apresentada.

15.

[Politica de divulg de informa¢o

15.1

[Descrever a politica de divulgacao de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
linformacoes relevantes nio divulgadas, locais onde estarfio disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo serfio divulgados na pagina do Fundo, www.vortx.com.br e no sistema FundosNet daB3 S.A.-
Brasil, Bolsa e Balcéio (B3") e da CVM.

15.2|Descrever a politica de negocia¢éo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede dial de computadores.

Cotas da 1° emisso serfio objeto de oferta piiblica com esforgos restritos de colocag#o, nos termos da Instrugo CVM n° 476/09, desta forma
dispensada de registro perante a CVM, e a posterior negociagfo das Cotas pelos Cotistas ficarfio sujeitas s restri¢Ses previstas na Instrugéo
CVM n° 476/09, a qual sera realizada e liderada diretamente pelo Administrador no ambito da 1* emisséio de Cotas ou nas emissdes
subsequentes, mediante prévia aprovagéo pela Assembleia Geral de Cotista, em regime de melhores esfor¢os, podendo contratar terceiros
devidamente habilitados para prestar tais servi¢os, sempre em conformidade com o disposto no Regulamento e nos demais documentos a serem
celebrados no ambito da Oferta.

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacoes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede dial de computadores.

O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias referentes aos Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo, de forma
diligente com o objetivo de preservar os interesses do Fundo, mediante a observéncia de sua politica de voto disponivel para consulta publica

na rede mundial de computadores, na seguinte pagina do Gestor 1: http://www. com.br.

15.4 |Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantagio, manutengao, avaliacio e fiscaliza¢éio da politica de divulgacio de

informacoes, se for o caso.

[Ndo possui informagéo apresentada.

16.

Regras e prazos para ch: da de capital do fundo:

A integralizagéio de Cotas pelo Cotista, até o valor comprometido, por solicita¢éio do Gestor ao Administrador, devera ocorrer em até 5 (cinco)
Dias Uteis contados do recebimento da chamada de capital a ser enviada pelo Administrador mediante o envio de correspondéncia com aviso de
recebimento, telegrama com comunicagéio de entrega, fax ou correio eletrénico dirigido para o Cotista, conforme as informag&es constantes no
Boletim de Subscrigéo e no Compromisso de Investimento, observado o descrito no Compromisso de Investimento. No dmbito da 1* emisséo de
Cotas do Fundo, para fins de calculo do prego de integralizago, o valor unitario das Cotas, na(s) data(s) de liquidaggo sera R$ 1.000,00 (mil
reais) por Cota.

Anexos

5.Riscos

Nota

B

A relagfio de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

https:/fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publicoivisualizarDocumento?id=88046&cvm=true
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DOS FATORES DE RISCO

Néao obstante a diligéncia do Administrador em colocar em pratica a
Politica de Investimento delineada, os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza,
sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes
adversas de liquidez e negociagéo atipica nos mercados de atuagédo e, mesmo que o
Administrador mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha
qualquer garantia de eliminagio da possibilidade de perdas para o Fundo e para o
Cotista.

Paragrafo Unico: A seguir, encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao
Fundo, os quais ndo sdo os Unicos aos quais estio sujeitos os investimentos no Fundo
e no Brasil em geral. Os negécios, situagéo financeira ou resultados do Fundo podem
ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de
riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que

sejam julgados de pequena relevancia neste momento:

- Riscos Macroeconémicos e Regulatérios:

(i) Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e
globalizagdo: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagao
e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no
passado recente, alteragées nas taxas de juros, intervengdes no mercado de cambio
para evitar oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre
outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroeconémicas, podem
impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogao de
medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de pregos, elevacgéo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderéo impactar os negécios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do
Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recesséo, perda do poder aquisitivo da moeda e
aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores
externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas

consequéncias dos riscos macroecondmicos sio: (i) aumento das taxas de juros que
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poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os custos de financiamento das
sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concesséo
de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como
para compradores de iméveis; (i) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento
nos custos de execugdo dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a
capacidade de tomar crédito dos compradores de iméveis; e (iii) alteragdes da politica
habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das
obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os
compradores de iméveis ou o custo de obras, com redugéo dos incentivos atualmente

concedidos a setor imobiliario.

(ii) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado,
nacionais e internacionais, afetando pregos, taxas de juros, agios, desagios e
volatilidades dos ativos do Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes

do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.

- Riscos do Fundo:

(iii) Riscos de nao realizagdo do investimento: Nao ha garantias de que os
investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis ho momento e em
quantidade convenientes ou desejaveis a satisfagio de sua Politica de Investimentos, o
que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na néo realizagdo destes
investimentos a néo realizagao de investimentos em ativos imobiliarios ou a realizagéao
desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os
custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administragéo, podera afetar negativamente

os resultados da carteira do Fundo e o valor da Cota.

(iv) Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de
prazos: Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento
em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forga regulamentar e
legal, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado
ou hdo, em hipétese alguma. Os Cotistas poderéo enfrentar dificuldades na negociagéo
das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo
podem passar por periodos de dificuldade de execugio de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condigdes,
o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo
preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
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problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos financeiros
podera impactar o Patrimdnio Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipéteses
em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagédo do Fundo e outras
hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos
ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hipétese de os Cotistas virem a receber
ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fragdo ideal de Ativos
Imobiliarios, que sera entregue apés a constituicdo de condominio sobre tais ativos.
Nestas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos

recebidos quando da liquidagédo do Fundo.

(v) Riscos atrelados aos Ativos investidos: O Gestor desenvolve seus melhores
esforgos na selegéo, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a
despeito desses esforgos, pode nao ser possivel para o Administrador identificar falhas

na administragao ou na gestao dos ativos investidos.

(vi) Riscos de crédito: Os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar
sujeitos a capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento
de juros e principal referentes a tais Outros Ativos. Alteragdes nas condi¢des financeiras
dos emissores dos Outros Ativos ou ha percepgao que os investidores tém sobre tais
condigdes, bem como alteragdes nas condi¢gdes econdmicas e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos
pregos e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito
na liquidagao das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos
e valores mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de
ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicédo de
pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive

incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

(vii) Risco de Liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco
disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario séo
constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto,
a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo
admitindo para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de
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que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez
que as Cotas da 1? emisséo do Fundo seréo distribuidas nos termos da Instrugdo CVM
n® 476/09, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas apéds 90 (hoventa) dias da
sua subscrigdo. Adicionalmente, a cesséo de tais Cotas somente podera se dar para
Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da Instrugdo CVM n° 539/13,

ressalvada a hipétese de registro de tais Cotas perante a CVM.

(viii) Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a
carteira do Fundo ser composta também por participagdes em agdes ou cotas de
sociedades cujo propédsito seja investimentos em direitos reais sobre bens iméveis, a
propriedade de referidas cotas e/ou agdes néo confere aos Cotistas a propriedade direta
sobre os iméveis em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situagéo, o Cotista ndo
podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou

indiretamente do patriménio do Fundo.

(ix) Risco de concentragao da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos
captados nesta oferta para a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios que integrardo o
patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento, observando-se,
ainda, que poderao ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias,
visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos Imobiliarios.
Independentemente da possibilidade de aquisigdo de diversos Ativos Imobilidrios pelo
Fundo, inicialmente, o Fundo ird adquirir Ativos Imobiliarios derivados de um nimero
limitado de empreendimentos imobiliarios, o que podera gerar uma concentragdo da
carteira do Fundo. Essa concentragdo podera, eventualmente, acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas do Fundo, tendo em vista, principalmente, que
nesse caso os resultados do Fundo dependerao dos resultados atingidos por poucos

empreendimentos imobiliarios.

(x) Risco relativo a concentragio e pulverizagio: Podera ocorrer situagdo em que
um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a
totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigédo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo

e/ou dos Cotistas minoritarios.
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(xi) Risco de diluigao da participagao do Cotista: O Fundo podera captar recursos
adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou
para aquisigéo de novos ativos. Caso ocorram novas emissdes, os Cotistas poderéo ter

suas respectivas participagdes diluidas.

(xii) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagbes a serem tomadas pela
assembleia geral: Determinadas matérias que sé@o objeto de Assembleia Geral de
Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir um
numero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum
qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum na
instalagdo (quando aplicavel) e na votagdo de tais assembleias. A impossibilidade de
deliberagdo de determinadas matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos, a

liquidagéo antecipada do Fundo.

(xiii) Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o
Fundo ndo possua caixa para a realizagdo da distribuigdo de rendimentos aos
investidores por uma série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir
(i) o fato de os empreendimentos imobiliarios estarem em fase de construgéo; (ii)
caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e (iii) ndo distribuicdo de
dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos
imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda estarem emfase

de construcéo ou a nao obtencéo do financiamento imobiliario pelos compradores.

(xiv) Risco de alteragées tributarias e mudangas na legislagao: A Lei n° 8.668/93,
conforme alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos
de Investimento Imobilidrio é isenta de tributagdo, desde que o Fundo nédo aplique
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou
sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais

de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Nos termos da Lei n® 9.779/99, os fundos de investimento imobilidrio sdo obrigados a
distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros

apurados segundo o regime de caixa.

Os rendimentos distribuidos aos Cotistas sao tributados na fonte pela aliquota de 20%

(vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo tnico, inciso Il, da
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Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto
de renda retido na fonte e na declaragido de ajuste anual das pessoas fisicas os
rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario, desde que observados

cumulativamente os seguintes requisitos:

(i) cujas Cotas sejam admitidas a4 negociagéo exclusivamente em bolsas de valores

ou no mercado de balcéo 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 minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Como as Cotas sdo negociadas liviemente no mercado secundario, ndo existe garantia
que o Fundo tera no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras
tributarias estejam vigentes desde a edigdo do mencionado diploma legal, existe o risco

de eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou redugéo dos ganhos decorrentes
da criagdo de novos tributos ou de interpretagéo diversa da legislagé@o vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéo ou o desenquadramento do Fundo as
regras de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos

néo previstos inicialmente.

(xv) Risco regulatério. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico
deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razédo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em
situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razéo do

dispéndio de tempo e recursos para manutengao do arcabougo contratual estabelecido.

(xvi) Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos
iméveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais

como conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes
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trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutengao dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais

despesas ensejaria uma redugéo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

- Risco dos Ativos Imobiliarios:

(xvii) Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios: Os pagamentos relativos aos
titulos ou valores mobilidrios de emisséo das sociedades investidas ou os pagamentos
relativos aos empreendimentos imobiliarios, como dividendos, juros e outras formas de
remuneragéo e bonificagdo podem vir a se frustrar em razéo da insolvéncia, faléncia,
mau desempenho operacional do respectivo ativo imobiliario, ou, ainda, em decorréncia
de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderéo
experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade
de eliminagao de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia
decretada ou caso haja a desconsideragdo da personalidade juridica, a
responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao
Fundo, impactando o valor das Cotas, o que podera resultar em Patrimdnio Liquido
negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos Imobiliarios envolvem riscos relativos
ao setor imobiliario. Nao ha garantia quanto ao desempenho desse setor e nem
tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos Ativos Imobiliarios acompanhe
o desempenho médio desse setor. Em fungéo de diversos fatores relacionados ao
funcionamento de 6rgaos publicos de que pode vir a depender o Fundo no desempenho
de suas operagdes, ndo ha qualquer garantia de que o Fundo conseguira exercer todos
os seus direitos de sécio ou investidor dos Ativos Imobiliarios, ou como adquirente ou
alienante de agdes ou outros valores mobiliarios de emisséo de tais sociedades, nem
de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes
com os seus direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderéo

impactar negativamente a carteira do Fundo.

(xviii) Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislagao:
Em que pese ndo ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagao
que define todas as condi¢gdes para dar inicio a venda dos iméveis bem como para
concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concesséo de aprovagdes ou
mudancgas na legislagao aplicavel poderao impactar negativamente os resultados dos

Ativos Imobilidrios e consequentemente o resultado do Fundo.
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(xix) Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo: A
qualidade de recebimento dos recebiveis depende diretamente da capacidade de

pagamento dos locatarios. Se houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

(xx) Risco de reclamagoes de terceiros: Na qualidade de proprietéaria de iméveis e no
ambito de suas atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderéo responder
a processos administrativos ou judiciais, o que podera impactar negativamente a

rentabilidade do empreendimento imobiliario e consequentemente do Fundo.

(xxi) Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietario dos Ativos
Imobiliarios, esta sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a concluséo
dos empreendimentos imobiliarios. A alocagédo de recursos adicionais podera impactar
negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e consequentemente do

Fundo.

(xxii) Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos
Imobiliarios que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo,
como exemplo, contaminagéo de terrenos, podas indevidas de vegetagdo, vendavais,
inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na
perda de substancia econdmica de tais ativos imobilidrios situados nas proximidades

das areas atingidas por estes.

(xxiii) Risco de desapropriagao: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao,
parcial ou total, do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do

Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

(xxiv) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
iméveis que comporao o patrimdnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apélice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido,
observadas as condigdes gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos iméveis ndo segurados, o Administrador podera nédo recuperar a
perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel,
parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na

condi¢éo financeira do Fundo.
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(xxv) Riscos de desvalorizagdo dos Ativos Imobiliarios e condigbes externas: O
valor dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a condigdes sobre as quais o Administrador do
Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de
desenvolvimento econdmico e as condigdes da economia em geral poderdo afetar o
desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobilidrios que integrardo o
patriménio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneragéo futura dos
investidores. Desta forma, podera haver desvalorizagéo da Cota do Fundo, o que afetara

de forma negativa o seu retorno.

(xxvi) Risco de Derivativos: Com relagdo a determinados investimentos, o Fundo
podera utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protegédo) destinados a reduzir os
riscos de movimentos negativos nas taxas de juros, pregos de valores mobiliarios e
taxas cambiais. Embora possam reduzir determinados riscos, essas operag¢des por si
s6 podem gerar outros riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso
desses mecanismos de prote¢éo, mudangas nédo previstas nas taxas de juros, pregos
dos valores mobiliarios ou taxas de cambio podem resultar em um pior desempenho em
geral para o Fundo em comparagédo ao cenario em que tais operagdes de hedge nao

tivessem sido contratadas.

(xxvii) Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela
liquidagéo antecipada do Fundo. Nessa situagéo, os Cotistas terdo seu horizonte original
de investimento reduzido e poderédo nédo conseguir reinvestir os recursos que esperavam
investir no Fundo ou receber a mesma remuneragéo que esperavam ser proporcionada
pelo Fundo. O Fundo ou o Administrador ndo serdo obrigados a pagar qualquer multa
ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidagéo do
Fundo.

(xxviii) Riscos Relacionados a Cessao de Recebiveis Originados a partir do
Investimento em imdéveis e/ou Ativos Imobiliarios: Considerando que o Fundo
podera realizar a cesséo de recebiveis de ativos para a antecipagdo de recursos,
existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda
obtida com a realizagéo da aquisicdo de Iméveis resultar em fluxo de recursos menor
do que aquele objeto de cesséo, gerando ao Fundo diminui¢gdo de ganhos, ou (ii) caso
o Administrador decida pela realizagdo de amortizagéo extraordinaria das Cotas com
base nos recursos recebidos, impacto negativo no prego de negociagdo das Cotas,
assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que terd seu horizonte de

investimento reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.
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- Riscos Referentes a Primeira Emissao:

(xxix) Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situagdes de conflito
de interesses entre o Fundo e o Administrador dependem de aprovagéo prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM n® 472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de

servigo_e poderdo adquirir ativos de empresas que sejam do mesmo grupo econdmico

ou de outros fundos geridos pela GESTORA. Essa relagdo societaria podera

eventualmente acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a

serem desempenhadas ao Fundo.

- Outros Riscos:

(xxx) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros

integrantes da carteira, alteragéo na politica econdmica e decisdes judiciais.
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7. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO ULTIMO EXERCICIO,
INFORMACOES TRIMESTRAIS E EVENTOS SUBSEQUENTES

As Demonstragdes Financeiras do Fundo relativamente ao ano de 2019 poderao ser

encontradas nos links a seguir:

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DE 2019:

ACESSO ONLINE:

https://thet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?1d=87475&cvm=true

DOWNLOAD:

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

ULTIMO INFORME TRIMESTRAL DE 2020:

ACESSO ONLINE:

https://thet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?1d=95885& cvm=true

DOWNLOAD:

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

Sem prejuizo dos links acima, aproveitamos a oportunidade para colacionar na integra as
Demonstracdes Financeiras de 2019 e o ultimo Informe Trimestral de 2020 do Fundo nas

paginas seguintes deste Prospecto.
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO - FII
CNPJ: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda.

Demonstrac¢des contdbeis no periodo
de 10 de dezembro de 2019 (data de
inicio das operagdes) a 31 de
dezembro de 2019.
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes contabeis no periodo de 10 de dezembro (data de inicio das operagdes) a
31 de dezembro de 2019.

Contetdo

Balango Patrimonial 3
Demonstragdo do Resultado 4
Demonstragdo das Mutagdes do Patriménio Liquido 5
Demonstrag¢do dos Fluxos de Caixa - Método Indireto 6
Notas explicativas as demonstrag¢des contabeis 7
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

BALANCO PATRIMONIAL
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

(Saldos em milhares de reais)

ATIVO Em 31.12.2019 % do PL PASSIVO
Ativo circulante 3.885 103,37 Passivo circulante
Atives financeiros de natureza nio imobiliaria 3.885 103,37 Passivos financeiros de natureza nio imobiliaria
Taxa de Administra¢io a Pagar
Titulos e Valores Mobilidrios Taxa de Escritura¢do a Pagar
Cotas de Fundos de Renda Fixa 3.885 103,37 Taxa de Gestdo a Pagar
PATRIMONIO LiQUIDO
Capital Social

Prejufzo acumulado

TOTAL DO ATIVO 3.885 103,37 TOTAL DO PASSIVO + PATRIMONIO LiQUIDO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contdbeis

Em 31.12.2019 %do PL
127 3,37
127 3,37
11 0,29
2 0,05

114 3,03
3.758 100,00

4.000 106
(242) )
3.885 103,37
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87
ADMINISTRAD O PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
PERIODO DE 10 DE DEZEMBRO (DATA DE INiCIO DAS OPERACOES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019

De 10.12.2019

COMPOSICAO DO RESULTADO DO PERIODO a31.12.2019
Resultado com Ativos de natureza nio imobilidria
Cotas de Fundos de Renda Fixa 6
Despesas (248)
Despesa de taxa de administracdo (11}
Despesa com taxa de escrituragdo (2}
Despesa com Taxa de Gestio (235)
RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO 242

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ: 34.508.872/0001-87

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ): 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiIQUIDO

PERIODO DE 10 DE DEZEMBRO (DATA DE INiCIO DAS OPERACOES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019

Capital Prejuizos

Social Acumulados Total
Saldo em 10 de dezembro de 2019 - - -
Integralizacdo de cotas no periodo 4.000 - 4.000
Resultado do periodo - (242) (242)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 4.000 (242) 3.758

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes contdbeis
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNP]J: 34.508.872/0001-87

ADMINISTRADO PELA VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO INDIRETO

PERIODO DE 10 DE DEZEMBRO (DATADE INiC10 DAS OPERACOES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Prejuizo Liquido do periodo

Ajuste de despesas/receitas que niao afetam o caixa
Resultado com Aplica¢do de contas de fundos

Variacio de ativos
Cotas de fundos

Variacdo de passivos
Taxa de Administragdo a Pagar
Taxa de Escrituragdo a Pagar
Taxa de Gestdo a Pagar

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento pela integralizagdo de cotas

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento
Aumento/(reducio) liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Perfodo

Variacdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

As notas explicativas sio parte integrante das demonstragdes contdbels

De 10.12.2019

a31.12.2019

(242)

(6)

(3.879)

4.000

4.000
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CNPJ:
34.508.872/0001-87

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes contdbeis no periodo de 10 de dezembro (data de inicio das operagdes) a
31 de dezembro de 2019.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)
Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Japura (“Fundo”), foi constituido em 18 de
julho de 2019 e iniciou suas atividades em 10 de dezembro de 2019 sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Lei n®
8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08 e demais disposi¢des legais que lhe forem
aplicaveis.

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia
complementar, regimes préprios de previdéncia social, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou
no exterior.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade
de suas Cotas, preponderante, mas ndo exclusivamente, por meio de investimentos
nos Ativos Imobilidrios, podendo se utilizar de alavancagem por meio de cessdo de
créditos imobilidrios oriundos destes. Tais investimentos deverdo ser
rentabilizados mediante (a) pagamento de remuneracgdo advinda da exploragdo dos
Ativos Imobilidrios do Fundo, e/ou (b) aumento do valor patrimonial das Cotas,
advindo (b.1) da valorizagdo dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos; (b.2) da
alienagdo, a vista ou a prazo, dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos e/ou (b.3) da
amortizacdo de passivo decorrente de cessdo de créditos oriundos dos Ativos
Imobiliarios, com recursos advindos de sua exploragdo, conforme permitido por
este Regulamento, pela lei e regulamentac¢do expedida pela CVM.

Aplicagdo em empreendimentos imobilidrios a critério do Gestor e
independentemente de deliberacdo em assembleia geral, mediante aquisicdo (i)
diretamente, por meio da aquisicio de (a) iméveis localizados em territorio
nacional, preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em fase de construgdo,
para posterior alienagdo, locagdo ou arrendamento com possibilidade de alienagéo,
e (b) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, e (ii) indiretamente, por meio da
aquisicdo de (a) agdes ou Cotas de sociedades cujo proposito seja investimentos em
direitos reais sobre bens imdveis, (b) aquisi¢do de Cotas de FIP, ou Cotas de outros
FII que tenham como politica de investimento aplica¢des em sociedades cujo
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes contdbeis no periodo de 10 de dezembro (data de inicio das operagdes) a
31 de dezembro de 2019.

propdsito consista no investimento em direitos reais sobre bens iméveis, (c)
aquisicdo e negociagdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios devidamente
registrados perante a B3 para negociagdo; (d) aquisi¢do e negocia¢do de Cédulas de
Crédito Imobilidrias fisicas ou eletrdnicas; (e) aquisicdo e negocia¢do de Letras de
Créditos Imobiliarios; e (f) aquisi¢do de demais valores mobiliarios, desde que esses
instrumentos permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens
iméveis ou créditos lastreados em iméveis, e desde que a emissdo ou negociacio
tenha sido objeto de registro ou de autorizagdo pela CVM, e desde que se trate de
emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por
qualquer mecanismo de seguro, ou, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os
cotistas estdo expostos a possibilidade de perda do capital investido, em decorréncia
do perfil de investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a
aportar recursos nas situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne
negativo.

Apresentacio e elaboracdo das demonstragcoes contabeis

As demonstragdes contdbeis foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil apliciveis aos fundos de investimento imobilidrios,
regulamentados pela Instrucdo n® 516/11 e 472/08 da Comissdo de Valores
Mobilidrios (CVM), as alterac¢des posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do
Comité de Pronunciamentos Contdbeis (CPC), com a convergéncia internacional das
normas contabeis.

Na elaboracdo dessas demonstra¢des contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de pregos para a contabiliza¢gdo e determinag¢do dos valores dos
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da
efetiva liquidac¢do desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderédo
vir a ser diferentes dos estimados.

Essas demonstragdes contdbeis estdo sendo apresentadas para o periodo de 10 de
dezembro (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2019, pois o Fundo
possui menos de 90 dias em operagdo, estando dispensado de ter suas
demonstragoes contdbeis auditadas.
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes contdbeis no periodo de 10 de dezembro (data de inicio das operagdes) a
31 de dezembro de 2019.

3 Descrigdo das principais praticas contabeis
a. Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
b. Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerario em espécie e depoésitos
bancarios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos
seguintes critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo e ndo para investimento ou outros propdsitos; (ii) ter
conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um
insignificante risco de mudanca de valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo.

c. Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobilidrios na categoria
“mensurados ao valor justo por meio do resultado”.

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo avaliados e
registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modifica¢des
subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisigdo,
ajustado diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos
respectivos fundos de investidos, sendo a melhor estimativa da Administracdo
de valor justo desses ativos. A valoriza¢do e/ou a desvaloriza¢do das cotas de
fundos de investimento estdo apresentadas em “Resultado com aplicagdes em
cotas de fundos”.

d. Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de nio natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sdo classificados no momento de seu reconhecimento inicial
na categoria de “outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado,
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CNPJ: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes contdbeis no periodo de 10 de dezembro (data de inicio das operagdes) a
31 de dezembro de 2019.

utilizando o método de juros efetivos, e incluem as “Obriga¢des com aquisi¢do de
propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento
dos recursos, liquidos dos custos das transagdes, quando aplicavel.

Na data do balango, estdo apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais,
deduzidos das amortizagbes das parcelas de principal, quando aplicdvel, e
acrescidos dos correspondentes encargos incorridos.

Outros ativos e passivos (circulantes e nio circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando
aplicdvel, dos correspondentes encargos e varia¢des monetdrias. Os langamentos
em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia
e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possui o seguinte investimento:

Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do
resultado

Em 31 de dezembro de 2019

Cotas de fundos: Quantidade Valor Contabil

Bradesco Empresas FICFI RF
Referenciado DI Federal 693.723,8968 3.885

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco
de sua carteira a variagdo da taxa de juros, de indice de pregos, ou ambos. O fundo
classificado como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos
95% do seu patrimdnio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta
ou indiretamente, determinado indice de referéncia. O Bradesco Fundo de
Investimento Renda Fixa Referenciado DI Federal Extra iniciou duas atividades em
2 de agosto de 1999, constituido sob a forma de condominio aberto, com prazo
indeterminado de duragdo e tem por objetivo buscar a rentabilidade do CDI.

10
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Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
Tipos de risco

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estdo sujeitos a oscilagdes nos seus
pregos em fungédo da reacdo dos mercados frente a noticias econdmicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a
respeito dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variagdes
de pregos dos ativos poderdo ocorrer também em func¢do de alteragdes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudangas
nos padrdes de comportamento de pregos dos ativos sem que haja mudancas
significativas no contexto econdmico e/ ou politico nacional e internacional. Logo,
ndo hd garantia de que as taxas de juros vigentes no mercado se mantenham
estaveis. Além disso, dependendo do comportamento que as taxas de juros venham
a ter, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo sofrer oscilacdes
significativas de precos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.

Crédito

Consiste norisco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou ao fundo investido. Os Fundos ou fundos
investidos que investem em titulos e valores mobilidrios de crédito privado estdo
sujeito a risco de perda em caso de eventos que acarretem a ndo realizagdo dos
ativos integrantes de sua carteira, inclusive por forca de intervencdo, liquidacio,
regime de administracdo tempordria, faléncia, recuperacgio judicial ou extrajudicial
dos emissores responsaveis pelos ativos do fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo e/ou o(s) fundo(s) investido(s) ndo honrarem suas
obrigag¢des ou os pagamentos de resgates nos prazos previstos no seu Regulamento.
Esse risco é associado ao grau de liquidez dos ativos componentes da carteira do
Fundo e/ou do(s) fundo(s) investido(s) e aos prazos previstos para conversdo em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

Os investimentos do Fundo em cotas de fundos imobilidrios apresentam
peculiaridades com relagdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos
de investimento brasileiros, ndo existindo mercado secundario liquido para
negociac¢do dos seus ativos. Caso o Fundo precise vender esses ativos a terceiros, ou
caso o cotista receba estes ativos como pagamento de resgate ou amortizagdo de
suas cotas, (i) podera ndo haver mercado comprador para os mesmos, ou preco de

11
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alienagdo podera causar perda de patrimdnio para o Fundo, ou (ii) os cotistas
poderdo ter dificuldade para cobrar os valores devidos pelos devedores desses
ativos em caso de inadimplemento, se aplicavel, isto é, ndo ha qualquer garantia ou
certeza de que sera possivel ao Fundo liquidar posi¢des ou negociar os ativos de sua
carteira pelo prego e nos momentos desejados.

Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobilidarios -

Apesar de a carteira do Fundo ser composta também por participagdes em a¢des ou
cotas de sociedades cujo propésito seja investimentos em direitos reais sobre bens
iméveis, a propriedade de referidas cotas e/ou a¢des ndo confere aos Cotistas a
propriedade direta sobre os iméveis em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta
situacdo, o Cotista ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os
empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do patriménio do Fundo.

Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores

E possivel que o Fundo nido possua caixa para a realizacio da distribuicdo de
rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como os citados de forma
exemplificada a seguir (i) o fato de os empreendimentos imobilidrios estarem em
fase de construgdo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobilidrios; e
(iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que
os empreendimentos imobilidrios objeto de investimento por tais sociedades
investidas ainda estarem em fase de construc¢do ou a ndo obtencdo do financiamento
imobilidrio pelos compradores.

Riscos relacionados aos Ativos Imobilidarios

Os pagamentos relativos aos titulos ou valores mobilidrios de emissdo das
sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos
imobilidrios, como dividendos, juros e outras formas de remuneragio e bonificacido
podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho
operacional do respectivo ativo imobilidrio, ou, ainda, em decorréncia de outros
fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderdo experimentar
perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de
eliminagdo de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia
decretada ou caso haja a desconsideragio da personalidade juridica, a
responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser atribuida
ao Fundo, impactando o valor das Cotas, o que podera resultar em Patrimonio
Liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos Imobilidrios envolvem
riscos relativos ao setor imobilidrio. Ndo hé garantia quanto ao desempenho desse
setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos Ativos
Imobilidrios acompanhe o desempenho médio desse setor. Em func¢ido de diversos
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fatores relacionados ao funcionamento de 6rgdos publicos de que pode vir a
depender o Fundo no desempenho de suas operagdes, ndo ha qualquer garantia de
que o Fundo conseguird exercer todos os seus direitos de socio ou investidor dos
Ativos Imobilidrios, ou como adquirente ou alienante de a¢des ou outros valores
mobilidrios de emissdo de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer
tais direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com os seus direitos originais ou
obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderdo impactar negativamente a carteira
do Fundo.

Riscos ambientais

H4é o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobilidrios que venham
a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminagdo de terrenos, podas indevidas de vegetagdo, vendavais, inundagdes ou
os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de
substdncia econémica de tais ativos imobilidrios situados nas proximidades das
areas atingidas por estes.

Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cendrios na perda maxima aceitavel,
de modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo, mediante a andlises
qualitativas e quantitativas, que considerem fatores como cendrios de estresse,
avaliagdo da equipe de gestdo, processo de investimento, consisténcia na
performance e gerenciamento de risco, bem como por meio de constante
monitoramento. Esses pardmetros podem ser alterados de acordo com mudangas
estruturais no mercado ou a qualquer momento.

A avaliacdo do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortiza¢do e vencimento das
operacdes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada
pelo Comité de Crédito da Administradora, onde sdo tomadas decisdes para a
constitui¢do ou ndo de provisdo para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relacdo ao patriménio liquido do
Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversio em
quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

13

116



PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes contdbeis no periodo de 10 de dezembro (data de inicio das operagdes) a
31 de dezembro de 2019.

Custddia e tesouraria

Prestadores de servicos ao Fundo

Administragdo: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestdo Urca Gestéo de Recursos Ltda.

Custddia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituragdo de cotas: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

Custddia dos titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.

Evolugao do valor da cota e rentabilidade

O patrimo6nio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe unica, as
quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢oes de emissdo, distribuicéo,
subscri¢do, integralizacdo, remuneragdo, amortizacdo e resgate descritos no
Regulamento referente a emissdo de Cotas.

As Cotas, correspondentes a fragdes ideais do patrimoénio do Fundo, serdo
escriturais e nominativas.

O patrim6nio liquido estd representado por 40.000,00000000 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitirio de R$ 93,96486650 em 31 de
dezembro de 2019.

A rentabilidade calculada com base na variagdo da cota e patrimonio liquido médio
no periodo foi a seguinte:

Periodo Rentabilidade cota Patriménio Liquido médio
De10.12a31.12.2019 (6,04%) 38.390

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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Encargos do Fundo
Taxa de administragdo e gestio

O Fundo pagard pelos servicos de administracdo, gestdo, controladoria,
contabilidade, tesouraria e escritura¢do do Fundo e de suas Cotas: (i) diretamente
ao Administrador a remuneracdo de 0,25% ao ano, calculada e provisionada todo
dia 1til a base de 1/252 incidentes sobre o somatério do valor dos Ativos
Imobilidrios e dos outros Ativos do Fundo, observado o pagamento minimo mensal
de R$ 15; e (ii) diretamente ao Gestor a remuneragio de 1,0% ao ano, calculada e
provisionada todo dia util a base de 1/252, incidentes sobre o somatério do valor
dos Ativos Imobiliarios e dos Outros Ativos do Fundo, observado o pagamento
minimo mensal de R$ 20. Os valores minimos mensais pagos ao Administrador e ao
Gestor pelo Fundo serdo corrigidos anualmente pela variagdo positiva do IGP-M, ou
por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio
do prazo de duracdo.

Adicionalmente, serd devido ao Administrador: (i) um valor fixo mensal de R$ 1,
referente ao pagamento pela prestagdo do servigo de banco liquidante do fundo; (ii)
um valor fixo mensal de R$ 2 referente ao pagamento pela prestacio do servigo de
Escrituragdo.

No periodo, a despesa com taxa de administragdo e gestdo correspondeu a R$ 11 e
R$ 235, respectivamente.

EmissOes, amortizacoes e resgates de cotas
Emissdes e integraliza¢des de cotas

Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral o Fundo podera realizar
novas emissoes de Cotas do Fundo.

Da 12 emissdo de Cotas, serdo emitidas até 500.000 cotas de série Unica, totalizando
até R$ 50.000, para fins de calculo do preco de integralizagdo, o valor unitdrio das
cotas, na(s) data(s) de liquidagdo serd R$ 1 por Cota.

O valor das Cotas objeto de novas distribui¢des de emissdo do Fundo devera ser
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patrimonio
Liquido contdbil atualizado do Fundo e o niumero de Cotas emitidas; (ii) o valor de
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mercado apurado mediante laudo de avaliagdo dos Ativos integrantes da carteira do
Fundo, a ser realizado por empresa especializada; (iii) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas ou (iv) outra metodologia definida na Assembleia Geral de Cotistas que
vier a deliberar sobre referida emisséo.

As cotas poderdo ser registradas para negociacdo, isolada ou conjuntamente, no
mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3.

No periodo houve integralizagdo no montante de R$ 4.000.
Amortizagdes e resgates de cotas

O Fundo entrard em liquidagédo por delibera¢do da Assembleia Geral de Cotistas. Na
hipétese de liquidacdo do Fundo, seus ativos serdo realizados através da venda dos
Ativos Imobilidrios a terceiros interessados.

O produto da liquidagdo deverd ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30 dias
apos a conclusdo da totalidade das vendas.

Nédo houve amortizagdes no periodo.
Legislacdo Tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento
Imobiliario ficam isentos do Imposto sobre operacdes de crédito, cimbio e seguro,
assim como do imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

Osrendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicag¢des financeiras de renda fixa
ou de renda varidvel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas apliciveis as pessoas juridicas submetidas a esta
forma de tributagéo.

Ndo estdo sujeitasa incidéncia do imposto de renda na fonte as aplica¢fes efetuadas
pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, na fonte e na declaracdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, aremuneracdo produzida por letras hipotecarias, certificados de
recebiveis imobilidrios e letras de crédito imobilidrio e na fonte e na declaragdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrios cujas cotas sejam admitidas a negociac¢do exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.
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Esse beneficio serd concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobiliario possua, no minimo, 50 cotistas. Ndo serd concedido ao cotista pessoa
fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas
pelo Fundo de Investimento Imobilidrio ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.

O imposto poderd ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de
Investimento Imobilidrio, por ocasido da distribui¢do de rendimentos e ganhos de
capital.

A compensagdo serd efetuada proporcionalmente a participagdo do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaragdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrios cujas quotas sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ouno mercado de balcdo organizado. A parcela

do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isencdo, sera
considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrio a qualquer
beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, a aliquota de 20%.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas
dos fundos de investimento imobiliario, por qualquer beneficidrio, inclusive por
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de
20%, na fonte, no caso de resgate, as mesmas normas apliciveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda varidvel, nos demais
casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem reten¢do do Imposto de Renda na Fonte.
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Transagdes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a Administradora e o Gestor, ou as
partes a eles relacionados. No periodo, adicionalmente aos encargos do Fundo
descritos na Nota Explicativa n® 8, ndo ocorreram compra e venda de titulos e
valores mobilidrios, operacdes compromissadas, operac¢des com derivativos,
operacdes com corretora do grupo na intermedia¢do de compra e venda e depdsito
em conta corrente.

Politica de distribui¢do de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sdo
incorporados diariamente ao seu patrimdnio sob a forma de valorizac¢do de cotas.

O Fundo deverd distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O Fundo podera, a critério do Administrador, levantar balan¢o ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribui¢io de rendimentos, a
titulo de antecipa¢do dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que
eventual saldo ndo distribuido como antecipagdo serd pago com base nos balangos
semestrais acima referidos.

A primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrerd em, no maximo, 6 meses
apds a data em que houver ocorrido a integraliza¢do das tltimas Cotas da primeira
emissdo do Fundo.

No periodo ndo ocorreu distribui¢do de lucro caixa.

Politica de divulgagdo de informacgées

A divulgacgio de informacdes relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislacio
em vigor.

Demandas judiciais
Néo hd registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provdvel

e/ou possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administragdo ddo Fundo.
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Diretor e Contador

Marcos Wanderley Pereira Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRCR] - 124459/0

* * *
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

INFORME TRIMESTRAL DE FII

Informe Trimestral de FII

Nome do Fundo:

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

CNPJ do Fundo:

34.508.872/0001-87

Data de

negociagio das cotas:

MB

de mercado organizado:

h 05/12/2019 Piiblico Alvo: Investidor Profissional
Funcionamento:
Cédigo ISIN: 0 Quantidadedecotas 95.000,00
emitidas:
Cotistas possuem vinculo
Fundo Exclusivo? Néo familiar ou societario Néo
familiar?
Mandato: Hibrido
ClassmcacaoN | Segmento de Atuacao: Outros Prazo de Duracao: Indeterminado
autorregulagao:
Tipo de Gestao: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
7 3 31/12
Duragéo: social:
Mercado de Entidade administradora

Nome do VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES . .
‘Administrador: MOBILIARIOS LTDA. CNPJ do Administrador: 22.610.500/0001-88
AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 2277, CONJUNTO
Endereco: 202- JARDIM PAULISTANO- SAO PAULO- SP- 01452- | Telefones: 11 3030-7300
000
Site: Wwww.vortx.com.br E-mail: admfundos@vortxbr.com
Competéncia: 01/2020 Data de Encerramentodo | 5,350,
Trimestre:
O Fundo se enquadra
na defini¢io da nota Sim
ng
1. Informacdes por tipo de ativo
1.1 [Direitos reais sobre bens iméveis
1.1.1 Terrenos
§o possui informagéo apresentada.
1.1.2 [Imoveis
1.1.2.1 Im6veis para renda acabados
§0 possui informagéo apresentada.
1.1.2.2 Imo6veis para renda em construgao
do possui informagéo apresentada.
1.1.2.3 Iméveis para Venda Acabados
d0 possui informag#o apresentada.
1.1.2.4 Imoveis para Venda em Construgio
§o possui informagéo apresentada.
1.1.3 lOutros Direitos reais Sobre Bens Iméveis
do possui informacéo apresentada.
1.2 |Ativos financeiros
1.2.1 [Fundos de Investimento Imobiliario - FII

80 possui informag#o apresentada.

https:/ffnet.omfbovespa.com.brffnet/publicoivisualizarDocumento?id=958858 cvm=true
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PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

ANEXO 39-I1 : Informe Trimestral de Fll
[Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

§0 possui informag#o apresentada.

1.2.3

[Letras de Crédito Imobilidrio (LCI)

§o possui informagéo apresentada.

1.2.4

[Letra Imobiliaria Garantida (LIG)

&0 possui informagéo apresentada.

1.2.5

[Certificado de Potencial Adicional de Construc¢io (CEPAC)

#0 possui informagéo apresentada.

1.2.6

|Acoes

§o possui informagéo apresentada.

1.2.7

|Acoes de Sociedades cujo o tinico propdsito se a entre as atividades permitidas aos FII

d0 possui informag#o apresentada.

1.2.8

[Cotas de Sociedades que se enquadre entre as atividades permitidas aos FIT

do possui informagéo apresentada.

1.2.9

[Fundo de Investimento em Acoes (FIA)

§o possui informagéo apresentada.

1.2.10

[Fundo de Investimento em Participacoes (FIP)

§0 possui informag#o apresentada.

1.2.11

[Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC)

#o possui informagéo apresentada.

1.2.12

(Outras cotas de Fundos de Investimento

Fundo CNPJ Q i Valor (R$)

[Bradesco Empresas FIC de FI Renda Fixa Referenciado DI
[Feder

05.629.904/0001-02 3.447,00 19.479,84

1.2.13

[Outros Ativos Financeiros

do possui informagéo apresentada.

1.3

[Ativos mantidos para as Necessidades de liquidez

Informacoes do Ativo Valor (R$)

Disponibilidades 884,80

Titulos Publicos

Titulos Privados

Fundos de RendaFixa 19.479,84

IAquisicoes e Alienacdes

2.1

Terrenos

2.1.1

|Aquisicoes realizadas no trimestre (endereco, area - m2, | % do Terreno em relagéo ao total | , % do Terreno em relagio ao PL

lentre outras caracteristicas relevantes) investido

[N&o possui informagéo apresentada.

2.1.2

|Alienacoes realizadas no trimestre (endereco, area- m2, |% do Terreno em relacéo ao total
data da alienaciio, entre outras caracteristicas relevantes) [investido a época da alienacio

% do Terreno em relagido ao PL.

[Ndo possui informagéo apresentada.

2.2

[Imoéveis

2.2.1

|Aquisi¢oes realizadas no trimestre (nome, endereco, area -
m2, n° de unidades ou lojas, entre outras caracteristicas
relevantes)

% do Imével em relagio ao total

investido [Categoria (Renda ou Venda)

[NZo possui informagéo apresentada.

2.2.2

[Alienacoes realizadas no trimestre (nome, endereco, area -
m2, n° de unidades ou lojas, data da alienagio, entre
outras caracteristicas relevantes)

% do Imével em relagio ao total

o . ~
investido a época da alienacsio % do Imével em relagio ao PL.

[Ndo possui informag#o apresentada.

Outras Informacaes

3.1

[Rentabilidade Garantida

3.1.1

Principais caracteristicas da garantia (tempo,
(Garantidor [valor, forma, riscos incorridos, entre outros
aspectos relevantes)

|Relagdo de Ativos sujeitos a % garantido
garantia de rentabilidade® relativo

[Ndo possui informag#o apresentada.

3.1.2

Rentabilidade efetiva no periodo sob a vigéncia de garantia

[Rentabilidade auferida na
hipotese de auséncia de
lgarantia(%o)

[Rentabilidade efetiva do FII no

[Més de Referéncia més(%)

01/2020 -0,5930% NaN

02/2020 5,1394% NaN

03/2020 1,4194% NaN

[Demonstracoes Trimestrais dos Resultados Contabil e Financeirol Va“’?(RS)

https:/ffnet.omfbovespa.com.brfnet/publicoAvisualizarDocumento?id=958858 cvm=true
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ANEXO 39-I1 : Informe Trimestral de Fll

Contabil

Financeiro*

[Ativos Imobiliarios

Estoques:

(+) Receita de venda de iméveis em estoque

(-) Custo dos imdveis em estoque vendidos

(++/-) Ajuste ao valor de realizagéio dos estoques

(+/-) Outras receitas/despesas de imoéveis em estoque

Resultado liquido de iméveis em estoque

Propriedades para in

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento

(-) Despesas com manutencéo e conservagéo das propriedades para investimento

(+) Receitas de venda de propriedades para investimento

(-) Custo das propriedades para investimento vendidas

(+/-) Ajuste ao valor justo das propriedades para investimento

(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento

Resultado liquido de imdveis para renda

Ativos imobiliarios representados por Titulos e Valores Mobilidrios ("TVM'):

(+) Receitas de juros dos ativos imobiliarios rep dos por TVM

(+/-) Ajuste ao valor justo dos ativos imobiliarios representados por TVM

194.665,54

194.665,54

(+) Resultado na venda de ativos imobiliarios representados por TVM

(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobilidrios representados por TVM

106.775,12

106.775,12

Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM

301.440,66

301.440,66

Resultado liquido dos ativos imobiliarios

301.440,66

301.440,66

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez

(+) Receitas de juros de aplica¢des financeiras

(+/-) Ajuste ao valor justo de aplica¢des financeiras

(+/-) Resultado na venda de aplicag@es financeiras

(+/-) Outras receitas/despesas de aplicagdes financeiras

Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez

Resultado liquido com instrumentos financeiros derivativos

Qutras receitas/despesas

(-) Taxa de administragéo

-45.000

-45.000

(-) Taxa de desempenho (performance)

(-) Consultoria especializada de que trata o art. 31, I, ICVM 472

-27.572,98

-27.572,98

(-) Empresa especializada de que trata o art. 31, I, ICVM 472

(-) Formador de mercado de que trata o art. 31, IV, ICVM 472

(-) Custddia dos titulos e valores mobiliarios do FII

(-) Auditoria independente

(-) Representante(s) de cotistas

(-) Taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais (incluindo a CVM)

497741

497741

(-) Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FII

(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
linteresses do FII (Judicial ou Extrajudicialmente)

(-) Gastos derivados da celebragéio de contratos de seguro sobre os ativos do FII

(-) Despesas com avaliagdes obrigatdrias

(-) Taxa de ingresso ou saida dos fandos de que o FII seja cotista

(-) Despesas com o registro de documentos em cartério

_115,2

-115.2

(+/-) Outras receitas/despesas

-8.628,57

-8.628,57

Total de outras receitas/despesas

-86.294,16

-86.294,16

E=A+B
+C+D

Resultado contabil/financeiro trimestral liquido

215.146,5

215.146,5

Distribuicio do resultado acumulado no trimestre/semestre*

Valor(R$)

F=SE

Resultado fi iro liquido ac ) no trimestre/semestre corrente

G=1095x
F

95% do resultado financeiro liquido acumulado (art. 10, p.u., da Lei 8.668/93)

H.i

(-) Parcela do resultado financeiro nfo declarada para distribui¢éio ao longo do trimestre (1° ou 3°)

H.ii

(-) Parcela dos rendimentos retidos no fundo conforme aprovado em Assembleia Geral de Cotistas em //

(-) Parcela dos rendimentos retidos no fundo conforme aprovado em Assembleia Geral de Cotistas em //

(-) Parcela dos rendimentos retidos no fundo conforme aprovado em Assembleia Geral de Cotistas em //

(-) Parcela dos rendimentos retidos no fundo conforme aprovado em Assembleia Geral de Cotistas em //

olele|ele] @ |o

https:/ffnet.omfbovespa.com.brfnet/publicoAvisualizarDocumento?id=958858 cvm=true
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26/07/2020 ANEXO 39-I1 : Informe Trimestral de Fll
(-) Parcela dos rendimentos retidos no fundo conforme aprovado em Assembleia Geral de Cotistas em // 0
Li (+) Lucro contabil passivel de distribuicdio que excede ao total do resultado financeiro®. 0
Lii (+) Resultado financeiro que excede o minimo de 95%’. 0
J=G- .
SH+I Rendimentos declarados 0
K (-) Rendimentos pagos antecipadamente durante o trimestre/semestre 0
L =J-K |Rendi to liquido a pagar r ente no encerr do trimestre/semestre 0
M =J/F |% do resultado financeiro liquido declarado no trimestre/semestre 0,0000%

* Quando se referir ao Informe Trimestral do 2° e 4° trimestres de cada ano, onde as informag¢@es deverfio acumular também os valores
correspondentes ao trimestre imediatamente anterior, ou seja, 1° e 3° trimestres, respectivamente.

Notas

IDentre as caracteristicas relevantes dos iméveis, (i) descrever os direitos que o fundo detém sobre os iméveis, com mengéo aos principais
termos de quaisquer contratos de financiamento, promessas de compra e venda, bem como quaisquer outros instrumentos que lhe assegurem

1. |tais direitos; (ii) descrever os 6nus e garantias que recaem sobre os iméveis; (iii) indicar se o imével foi adquirido em regime de condominio, e

se existe acordo dispondo sobre a constitui¢éo da propriedade em comum e reparti¢éio dos rendimentos por ela gerados; (iv) prazo para
concluséio do empreendimento.

2 [Nos os casos em que a divulgagéio de tais informagdes prejudique as relagdes contratuais estabelecidas, o administrador deve informar a
* |quantidade de iméveis que se encontram em tal situagéio e o percentual de receitas oriunda desse rol de ativos.

3. Joimével ndo possua um nome, (ii) terrenos, pelo enderego e (iii) demais ativos, pelas caracteristicas principais que possibilitem a perfeita
lidentificagfio pelo cotista.

[No item que trata da relagéio de ativos sujeitos & garantia, o Ativo devera ser identificado. No caso de (i) iméveis, pelo nome, ou enderego, caso

4 O resultado financeiro representa o quanto do resultado contabil foi efetivamente pago/recebido no més ou o montante recebido/pago no més

que tenha sido objeto de apropriagio em meses anteriores. Em resumo, corresponde ao efeito caixa das receitas e despesas.

5 ICorresponde a parcela do lucro contébil apropriado no periodo ainda nfo recebida, a qual o administrador declara distribuir como excedente ao

otal do resultado financeiro.

Para os fundos néo listados em bolsa de valores, mercado de balcéio organizado e que sejam, cumulativamente, exclusivos, dedicados
exclusivamente a investidores profissionais, ou onde a totalidade dos cotistas mantém vinculo familiar ou societéario familiar, nos termos das
regras gerias sobre fundos de investimento, a divulgacéo das seguintes informagSes é facultativa, devendo, contudo, ser disponibilizada aos
cotistas do fundo quando requeridas:

 Item 1.1.1 — outras caracteristicas relevantes.

* Item 1.1.2.1.1 — outras caracteristicas relevantes.

o Itens 1.1.1.2.4, 1.1.1.2.5e 1.1.1.2.6 —todo o contetido.

 Item 1.1.2.2.1 — outras caracteristicas relevantes, % locado, e colunas % de conclusfio das obras e custos de construgéo.
* Itens 1.1.2.2.2 ¢ 1.1.2.2.3 — todo o conteudo.

* Item 1.1.2.3.1 — outras caracteristicas relevantes.

* Item 1.1.2.3.2 —todo o contetido.

« Item 1.1.2.4.1 — outras caracteristicas relevantes, % vendido, e colunas % de concluséio das obras e custos de construgfo.
* Itens 1.1.2.4.2 e 1.1.2.4.3 — todo o conteudo.

e Itens 2.1.1, 2.1.2, 2.2.1, 2.2.2 — outras caracteristicas relevantes.

7. |Caso o fundo venha a distribuir valor superior ao minimo de 95% do seu resultado financeiro acumulado no semestre.

https:/ffnet.omfbovespa.com.brfnet/publicoAvisualizarDocumento?id=958858 cvm=true
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DESTINATARIO DOS RECURSOS




PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

8. INFORMACOES RELATIVAS AO TERCEIRO PRESTADOR DE GARANTIA
OU DESTINATARIO DOS RECURSOS

Informagdes ndo aplicaveis ao Registro da Negociagdo em virtude de ndo haver terceiro

prestador de garantia nem destinatario dos recursos.
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9. INFORMACOES E ESCLARECIMENTOS ADICIONAIS SOBRE O FUNDO
OU SOBRE O REGISTRO DA NEGOCIACAO

O Fundo e o Coordenador Lider declaram que quaisquer outras informagdes ou
esclarecimentos sobre o Fundo e o Registro da Negociacdo em questdo poderdao ser
obtidas junto ao Administrador, ao Gestor, na CVM ou junto a B3, conforme dados de

contato ¢ informagdes abaixo:

ADMINISTRADOR:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Enderego: Rua Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano CEP 01.452-000 - Sdo 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 GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Enderego: Rua Urussui, n.° 125, 10° andar, conjuntos 101 e¢ 102, Itaim Bibi, na
cidade de Sao Paulo, no estado de Sdao Paulo, CEP 04542-050

At.: Leonardo Nascimento / Alexander Ruszkay / Caio Braz / Giuliano Yunes
Telefone: +55 11 3078 0869

E-mail: Inascimento@urcacp.com.br  / aruszkay(@urcacp.com.br /
cbraz@urcacp.com.br / gyunes@urcacp.com.br

Website: www.urcacp.com.br

COORDENADOR LIDER:

ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

Praia de Botafogo, n.° 228, 18° andar, Botafogo, Rio de Janeiro — RJ
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At.: []
Website: https://www.orama.com.br/
Tel: [+]

Correio Eletronico: [¢]

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Enderego RJ: Rua Sete de Setembro, n.° 111, 2°, 3°, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34°
andares, CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ

Enderego S'P: Rua Cincinato Braga, n.® 340, 2°, 3° ¢ 4° andares, CEP 01333-010
— Sao Paulo - SP

Tel.: (21) 3554-8686 / Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.gov.br

B3 S.A. —- BRASIL, BOLSA, BALCAO

Endereco: Praga Antonio Prado, n.° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901 - Sao
Paulo - SP

Tel.: (11) 2565-5000

Website: www.b3.com.br
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[COLAR A ATA DE APROVACAO DA OFERTA]
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DocuSign Envelope ID: C07 E8E63-89A8-4531-B5D3-9D883CD57FD2

W VORTX

REGULAMENTO DO i
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ 34.508.872/0001-87

CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINIGOES

Artigo 1° O URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll ¢ um Fundo de
Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragéo,
regido pelo presente Regulamento, pela Lei n® 8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08 e demais disposi¢des
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo 1°: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposi¢des legais e regulamentares
que lhe sdo aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicéo
financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Brigadeiro Faria Lima, n°® 2277,
2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-
88:

“ANBIMA”: Associacéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA,

“Assembleia Geral de Cotistas”: a assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, dos Cotistas do Fundo, para
deliberagé@o das matérias e assuntos indicados no Capitulo XII deste Regulamento;

“Ativos Imobilidrios’: aplicagédo em empreendimentos imobiliarios, considerando selegéo de investimento feita
pelo Gestor e independentemente de deliberagdo em assembleia geral, mediante aquisicéo (i) diretamente,
por meio da aquisi¢do de (a) imdveis localizados em territério nacional, preferencialmente prontos, ou em
projetos e/ou em fase de construgdo, para posterior alienacgéo, locagéo ou arrendamento com possibilidade de
alienacéo, e (b) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, e (ii) indiretamente, por meio da aquisicéo de
(a) agbes ou Cotas de sociedades cujo proposito seja investimentos em direitos reais sobre bens iméveis, (b)
aquisi¢ao de Cotas de FIP, ou Cotas de outros Fll que tenham como politica de investimento aplicagées em
sociedades cujo propésito consista no investimento em direitos reais sobre bens iméveis, (¢) aquisi¢éo e
negociagéo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios devidamente registrados perante a B3 para negociagéo;
(d) aquisicdo e negociagéo de Cédulas de Crédito Imobiliarias fisicas ou eletrénicas; (e) aquisi¢ao e negociagéo
de Letras de Créditos Imobiliarios; e (f) aquisicdo de demais valores mobilidrios, desde que esses instrumentos
permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens iméveis ou créditos lastreados em iméveis,
e desde que a emiss&o ou negociagdo tenha sido objeto de registro ou de autorizagéo pela CVM, e desde que
se trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI.

“Auditor Independente”: Sociedade prestadora dos servigos de auditoria independente do Fundo;
“BACEN": Banco Central do Brasil;

“Boletim de Subscricdo”: é o Boletim de Subscrigdo de Cotas firmado por cada Cotista quando da subscrigéo
de Cotas do Fundo de sua respectiva emisséo, conforme abaixo especificado;

“Capital Autorizado”: Tem o significado que Ihe € atribuido no Parégrafo 4° do Artigo 1° deste Regulamento;
“Capital Comprometido”: Soma de todos os Capitais Comprometidos dos Cotistas;
“Capital Comprometido do Cotista”: Valor total que cada investidor, nos termos de cada Compromisso de

Investimento, tenha se obrigado a aportar em recursos no Fundo, mediante uma ou mais subscricdes e
integralizag6es de Cotas;

8

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | S&o Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160
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“Coordenador Lider”; ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com
enderego na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 228, 18° andar,
Botafogo, CEP 22250-9086, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 13.293.225/0001-25;

“B3": B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo;

“Coédigo ANBIMA”: Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Fundos de Investimento;
“Cédigo Civil Brasileiro™: Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e suas alteragbes posteriores;
“Compromisso de Investimentos”: “/nstrumento Particular de Compromisso de Investimento” assinado pelo
Fundo, representado pelo Administrador, bem como por 02 (duas) testemunhas, e por cada Cotista do Fundo
que assim se comprometem a integralizar Cotas referentes a sua respectiva emisséo de Cotas do Fundo
sempre que houver chamadas para tanto por parte do Administrador, na forma e nas condigées constantes do

Compromisso de Investimento;

“Cotas’: Fragdes ideais do patriménio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e escritural;

“Cotistas”: Investidores que venham a adquirir Cotas de emiss&o do Fundo;

“Custodiante”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicéo
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Brigadeiro Faria Lima, n® 2277,
2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-
88;

“CVM'’: Comissao de Valores Mobiliarios — CVM;

“Data da 12 Integralizacdo de Cotas”: Data da primeira integralizag&o de Cotas que devera ser efetuada em
moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo ou em Ativos Imobiliarios;

“Dia Util”: Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao
Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3;

“Distribuicdo de Rendimentos”: Tem o significado que Ihe € atribuido no Artigo 63, Paragrafo 1°, deste
Regulamento;

“Escriturador’: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicéo
financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Brigadeiro Faria Lima, n® 2277,
2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-
88:

“EATCA”: Foreign Account Tax Compliance Act

“Ell’: Fundo de Investimento Imobiliario;

“EIP”: Fundo de Investimento em Participagoes;

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | S&o Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160
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“Fundo”: 0 URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII;

“Gestora’: URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo
na Rua Urussuf, 125. Sala 101 e 102, ltaim Bibi, CEP 04542-050, inscrita no CNPJ sob o nUmero
31.818.879/0001-07, neste ato representada na forma de seu Contrato Social,

“IGP-M’: indice Geral de Pregos — Mercado, da Fundag&o Getulio Vargas;

“Instrucéo CVM n° 400/03": a Instrucéo n° 400 de 29 de dezembro de 2003, e eventuais alteragbes posteriores;
“Instrucdo CVIM n° 472/08": a Instrugéo n® 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais alteragbes posteriores;
“Instrucéo CVM n° 476/09": a Instrugéo n°® 476, de 16 de janeiro de 2009, e suas alteragbes posteriores;

“Instruciio CVM n°539/13": Instrugcéo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, e suas alteragbes posteriores;

“Instrucdo CVIM n° 555/14": a Instrugdo n°® 555, de 17 de dezembro de 2014, e suas alteragbes posteriores;

“IGP-M": indice Geral de Pregos do Mercado, divulgado mensalmente pela Fundagéo Getulio Vargas;
“Laudo de Avaliacdo”: Laudo de avaliagdo que sera elaborado por empresa especializada e independente
responsével por realizar as avaliagdes dos iméveis integrantes da carteira do Fundo previstas neste
Regulamento e/ou na regulamentacéo aplicavel, de acordo com o Anexo 12 a Instrugdo CVM n° 472/08;

“Lei 6.404/76: Lein® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, que dispde sobre as Sociedades
por Agdes;

“Lei n° 8.245/91": a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, que dispde sobre as locagdes
de iméveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;

“Lei n° 8.668/93": a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispde sobre a constituig&o
e o regime tributario dos Fundos de Investimento Imobilidrio e d& outras providéncias;

“LTV": Significa “Loan to Value” que, para fins deste Regulamento e, em relagéo a cada CRI, corresponde ao
valor da divida/financiamento/antecipagdo de recebiveis, dividido pelo valor dos ativos em garantia ou ativos
lastro da operagéo, conforme o caso. No caso de operagéo estruturada de securitizagéo de crédito via emisséo
de CRI, estes ativos em garantia ou ativos lastro s&o o valor presente da carteira de recebiveis e o estoque.

“Mercado Secundario’: qualquer ambiente de negociacéo publica de titulos e valores mobilidrios no mercado
secundario, tais como o ambiente de negociagéo organizado pela B3;

“Outros Ativos”: a) Titulos de renda fixa de emisséo do Tesouro Nacional ou do BACEN; b) Cotas de fundos
de investimento, integralmente referenciados em DI ou de renda fixa, regulados pela Instrugdo CVM n° 555/14
e com liquidez diéria; e/ou c) operagdes compromissadas integralmente com lastro em titulos publicos de
emiss&o do Tesouro Nacional, com liquidez diaria, nos termos dos limites permitidos aos FlI;

“Patriménio Liquido”: soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a receber, menos as
exigibilidades;
10
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“Periodo de Distribuicdo’: o periodo de distribuigdo de Cotas do Fundo, devidamente indicado neste
Regulamento;

“Politica_de Investimento”: Politica de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o Capitulo VIII deste
Regulamento;

“Prazo de Duracéo”: Indeterminado, conforme descrito no Artigo 1° deste Regulamento;

«

Regulamento”: O presente regulamento do Fundo;

“Proposta de Desinvestimento”: Qualquer proposta de desinvestimento para alienagéo de Ativos Imobiliarios
ef/ou para a securitizagdo do fluxo de recebiveis imobilidrios oriundos de Ativos Imobilidrios do Fundo;

“Proposta de Investimento”: Qualquer proposta de investimento para aquisicéo de Ativos Imobiliarios;

“Representante dos Cotistas™ Um ou mais representantes que poderdo ser nomeados pela Assembleia
Geral de Cotistas para exercer as fun¢des de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo,
em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 472/08;

“Publico Alvo’: investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento,
ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no
exterior, que invistam no Pais por meio da Resolugdo CMN n°® 4.373, respeitadas eventuais vedagbes previstas
na regulamentagdo em vigor,

“Taxa de Administracdo’: Tem o significado que |he € atribuido no Artigo 8° deste Regulamento;
“TVO": Termo de Verificagéo de Obra;

Paragrafo 2°: O Fundo destina-se exclusivamente ao Publico Alvo, formado exclusivamente por investidores
em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos
de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no Pais
por meio da Resolugdo CMN n® 4.373, respeitadas eventuais vedacdes previstas na regulamentagéo em vigor

Paragrafo 4°: A emissé&o de Cotas do Fundo pelo Administrador estara condicionada a autorizagéo por parte
da Assembleia Geral de Cotistas, na forma do Artigo 18, IV da Instrugdo CVM n.° 472, sendo certo que sera
admitida a emiss&o parcial de Cotas do Fundo na forma do Artigo 13 da Instrugdo CVM n.® 472,

Paragrafo 5°: A responsabilidade dos Cotistas do Fundo estara limitada ao valor de suas Cotas investidas no
Fundo, na forma do Artigo 1.368-D, inciso |, do Cédigo Civil Brasileiro, conforme alterado pela Lei Federal n.°
13.874 (Lei da Liberdade Econémica).

Paragrafo 6° O Administrador e o Gestor n&o respondem pelas dividas e obrigagdes do Fundo, n&o havendo
qualquer tipo de solidariedade entre Administrador e Gestor, ficando Administrador e Gestor responsaveis
apenas pelo cumprimento de suas obrigagées conforme definidas na legislacéo aplicavel e neste Regulamento,
na forma do Artigo 1.368-D, inciso |, do Cédigo Civil Brasileiro, conforme alterado pela Lei Federal n.° 13.874
(“Lei da Liberdade Econdémica”).

CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAO

Artigo 2° As atividades de administragéo do Fundo ser&o exercidas pelo Administrador, que seré responsavel
também pelas atividades de custédia, controladoria e escrituragéo das Cotas do Fundo.
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Paragrafo 1°: O Administrador é instituicdo financeira participante aderente ao FATCA com Global
Intermediary Identification Number (“GIIN") HL73EA.00000.LE.Q76.

Paragrafo 2° Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigagbes do
Administrador, ndo obstante outras previstas neste Regulamento:

| - providenciar, as expensas do Fundo, a averbagéo, junto ao cartério de registro de iméveis competente, das
restrigbes dispostas no Artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas
dos bens imdéveis integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) n&o integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio Unico e exclusivo do Fundo;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagéo do Administrador;

c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial;

d) n&o podem ser dados em garantia de débito de operagéo do Administrador;

e) n&o s&o passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que
possam ser; e

f) n&o podem ser objeto de constituicéo de énus reais.

Il - manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) a documentacéo relativa aos iméveis e as operagdes do Fundo;

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

e) 0 arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s) Representante(s) dos

Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos Artigos 29 e 31 da Instruggo CVM n°
472/08 que, eventualmente, venham a ser contratados.

Il - celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operages necessarias a execugdo da Politica de
Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patriménio e as atividades do Fundo;

1V - receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

V - custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em Periodo de
Distribuicéo de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

VI - manter custodiados em instituicéo prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela CVM,
os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

VIl - no caso de ser informado sobre a instauragédo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentagéo referida no inciso Il até o término do procedimento;

VIII - dar cumprimento aos deveres de informacgéo previstos no Capitulo VII da Instrucéo CVM n°® 472/08 e
neste Regulamento;

IX - manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

X - observar as disposigbes constantes deste Regulamento, bem como as deliberagbes da Assembleia Geral
de Cotistas;
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Xl - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestéo dos ativos do Fundo, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob responsabilidade
de tais terceiros;

Xl - solicitar, se for o caso, a admiss&o a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo;

Xl — deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condigbes estabelecidos neste
Regulamento, nos termos da legislagdo vigente; e

XIV —informar a CVM a Data da 1? Integralizagéo de Cotas, no prazo de até 10 (dez) dias apds a respectiva
ocorréncia.

Artigo 3° O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
em relagéo ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°: Sdo exemplos de violagéo do dever de lealdade do Administrador, as seguintes hipéteses:

| - usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as oportunidades de negdcio
do Fundo;

Il — omitir-se no exercicio ou protegdo de direitos do Fundo ou, visando a obtengdo de vantagens, para si ou
para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negécio de interesse do Fundo;

11l — adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV —tratar de forma n&o equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2°: O Administrador e empresas a este ligadas devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou
vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigéo, ressalvadas as prestacdes de servigos
relacionadas as atividades do Fundo.

Artigo 4° E vedado ao Administrador no exercicio de suas fungées e utilizando os recursos do Fundo:

| — receber depésito em sua conta corrente;

Il — conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;

|1l — contrair ou efetuar empréstimo;

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas pelo
Fundo;

V - aplicar no exterior os recursos captados no Pals;

VI - aplicar recursos na aquisigdo de Cotas do préprio Fundo;

VIl - vender a prestacéo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emiss&o em séries e a integralizagdo via
chamada de capital em fung¢éo de compromissos de investimento subscritos pelos Cotistas;

VIII - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX —sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrugéo CVM n°® 472/08 e ressalvada a hipdtese de aprovagéo
em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagées do Fundo quando caracterizada situagéo de conflito de
interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor ou consultor especializado, entre o Fundo e os Cotistas
que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo, nos
termos do paragrafo 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n® 472/08, entre o Fundo e o Representante dos Cotistas,
ou entre o Fundo e o empreendedor do empreendimento imobiliario;

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

Xl - realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugdo CVM
n° 472/08;

Xl — realizar operagbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢bes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
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conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bdénus de subscri¢éo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao;

Xl - realizar operagbes com derivativos, observado o Artigo 20, Paragrafo 1°, abaixo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1°. A vedag&o prevista no inciso X n&o impede a aquisi¢do, pelo Administrador, de iméveis sobre
os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

Paragrafo 2° O Fundo poderé emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM, ou usa-
los para prestar garantias de operagées proprias.

Paragrafo 3° As disposi¢goes previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos Cotistas que
detenham participagéo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo.

Artigo 5° Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.
Artigo 6° As atividades de gestéo da carteira do Fundo serdo exercidas pelo Gestor, nos termos deste
Regulamento.

Paragrafo 1°: O Gestor, no ambito das atividades de gestdo do Fundo, sera o responsavel pelas decisdes
relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios,
competindo-lhe gerir e acompanhar, em nome do Fundo, os Ativos Imobiliarios que comporao o patriménio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, devendo observar as restrigdes
impostas pela Lei n° 8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08, por este Regulamento ou por deliberagéo da
Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 2°: Cabe, ainda, ao Gestor realizar a gestéo profissional dos Outros Ativos integrantes da carteira
do Fundo, competindo-lhe gerir e acompanhar, em nome do Fundo, os referidos Outros Ativos, observando as
limitagbes impostas pelo presente Regulamento e pela regulamentagéo em vigor.

Paragrafo 3°: Cabera ao Gestor a decis&@o sobre a aplicagéo de recursos do Fundo (enquanto ndo investido
em Ativos Imobiliarios ou distribuido aos Cotistas) em Outros Ativos.

Artigo 7° Cabe ao Gestor a realizag&o das seguintes atividades:

| — Originagéo, analise, estruturagéo e diligéncia de investimentos em Ativos Imobilidrios e Outros Ativos para
o Fundo;

Il - Gerenciamento de processos relacionados a securitizagéo de créditos imobiliarios oriundos de Ativos
Imobilidrios do Fundo, a ser executada por meio de terceiros contratados pelo Fundo;

Il - Monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos Imobiliarios e em Outros Ativos;

IV - Execugdo de estratégias de desinvestimento relacionadas a Ativos Imobiliarios e Outros Ativos detidos
pelo Fundo;

V - Elaboragdo de propostas de investimento, reinvestimento e/ou desinvestimento relacionadas a Ativos
Imobilidrios e/ou Outros Ativos para discussé&o interna, entre os membros de sua equipe;

V| — Elaboragéo e envio aos Cotistas de relatérios periédicos contendo, no minimo, detalhamentos relativos a
ativos e passivos integrantes da carteira do Fundo;

VIl - Realizagdo de propostas de emiss@o de novas Cotas, sujeitas a aprovagéo da Assembleia Geral de
Cotistas, ressalvado o disposto no paragrafo 4° do Artigo 1° do presente Regulamento;
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VIII - Votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos detidos pelo Fundo,
sempre no melhor interesse dos Cotistas e envidando maximos esforgos para na forma que entenda ser

benéfico ou que agreguem valor ao Fundo.

CAPITULO Ill - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

Artigo 8° Pelos servigos de administragéo, gestao, controladoria, contabilidade, tesouraria e escrituragéo
do Fundo e de suas Cotas, o Fundo pagara: (i) diretamente ao Administrador a remuneragéo de 0,25% (zero
virgula vinte e cinco por cento) ao ano, calculada e provisionada todo dia Util a base de 1/252 (um inteiro e
duzentos e cinquenta e dois avos) incidentes sobre o somatério do valor dos Ativos Imobiliarios e dos Outros
Ativos do Fundo, observado o pagamento minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). Esta
remuneragéo ao Administrador sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir
do més em que tiver a primeira integralizag@o de cotas; e (ii) diretamente ao Gestor a remuneragéo de 0,95%
(zero virgula noventa e cinco por cento) ac ano, calculada e provisionada todo dia Util & base de 1/252 (um
inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos), incidentes sobre o somatério do valor dos Ativos Imobiliarios e dos
Outros Ativos do Fundo, observado o pagamento minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais). Esta
remuneragéo ao Gestor sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do
més em que tiver a primeira integralizacéo de cotas. Os valores minimos mensais pagos ao Administrador e
ao Gestor pelo Fundo seréo corrigidos anualmente pela variagéo positiva do IGP-M, ou por outro indice que
vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio do Prazo de Durag&o. Adicionalmente, sera devido
ao Administrador: (i) um valor fixo mensal de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), referente ao pagamento pela
prestacéo do servigo de banco liquidante do fundo; (ii) um valor fixo mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais)

referente ao pagamento pela prestacéo do servigo de Escrituragéo.

Paragrafo Primeiro — Caso as Cotas do Fundo passem a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagéo que
considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, os percentuais de
que trata o Artigo 8° acima, seréo incididos sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média

diaria de fechamento das Cotas de emissdo do Fundo no més anterior ac do pagamento da remuneragéo.

Paragrafo Segundo - Para participagéo e implementagéo das decisdes tomadas em reuni&o formal ou
Assembleia Geral, serd devida uma remuneragéo adicional ac Administrador, equivalente a R$ 500,00

(quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades.

Artigo 9° O Fundo pagaré ao Gestor, adicionalmente & Taxa de Administragéo prevista acima, uma taxa
de performance em virtude do desempenho do Fundo equivalente a 20% (vinte por cento) incidentes sobre a
base de célculo da performance (‘Base de Calculo da Performance”), conforme célculo abaixo (“Taxa de
Performance”), a qual seré apropriada diariamente e paga no més subsequente ac encerramento do periodo

de apuragdo. A apropriagéo da Taxa de Performance se iniciaré a partir do inicio do Prazo de Durag&o.

Base de Célculo da Performance = [(VTD)/(VTI-VTA)-BENCHMARK] x (VTI-VTA)
VTD = Valor Total Distribuido aos Cotistas dentro do més de apuragéo
VTI = Valor Total Integralizado pelos Cotistas Até o Ultimo dia Util do més anterior ac més de apuragéo

VTA = Valor Total Amortizado até o Ultimo dia Util do més anterior ao més de apuragéo

15

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | S&o Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160

www.vortx.com.br

142



PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

DocuSign Envelope ID: C07 ESE63-89A9-4531-B5SD3-9D883CD57FD2

W VORTX

REGULAMENTO DO i
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ 34.508.872/0001-87

BENCHMARK = Variag&o do indice de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA/IBGE, referente ao més anterior
de apuragéo, acrescidos de taxa equivalente mensal de 7% (sete por cento) anuais.

Paragrafo 1°: Fica estabelecido que eventuais amortizagbes de cotas do Fundo somente poder&o ocorrer no
dia Util seguinte ao dia da préxima divulgagédo do Indice de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA/IBGE
referente ao més em que foi realizada a Assembleia que deliberou pela amortizagéo das cotas, apds apurado
e descontado o valor da Taxa de Performance do més em que for deliberada a amortizagao.

Paragrafo 2°: Os semestres de Apuracéo da Taxa de Performance seréo aqueles que se encerram em 31/12
e 30/06, respeitado o disposto no Art. 86 da Instrugdo CVM n° 555.

Paragrafo 3°: Fica estabelecido que, na hipdtese de destituigdo ou substituicéo do Gestor sem Justa Causa,
permanecera o Fundo obrigado, de forma irrevogavel e irretratéavel a: (i) realizar o pagamento ao Gestor da
Taxa de Performance proporcional apurada até a data da destituicdo sem Justa Causa, se houver, valor a
receber conforme a aplicagdo da férmula correspondente, devendo ser integralmente paga a vista em até 5
(cinco) dias Uteis a contar da data em que for deliberada a destituicdo; (ii) realizar o pagamento ao Gestor de
uma quantia equivalente a 3% (trés por cento) sobre valor contabil patrimonial do Fundo (patriménio liquido)
apurado na data de destituicdo ou substituigdo do Gestor, devendo ser integralmente paga a vista em até 5
(cinco) dias Uteis a contar da data em que for deliberada a destituicéo; e, ainda, (i) realizar o pagamento ao
Gestor da Taxa de Performance referente aos resultados que vierem a ser obtidos pelo Fundo nos 24 (vinte e
quatro) meses subsequentes & data da efetiva substituigdo ou destitui¢do (conforme aplicavel), sendo certo
que referida Taxa de Performance sera paga apenas ao Gestor do Fundo que tenha sido substituido, nédo
havendo quaisquer pagamentos a serem realizados ao novo gestor a titulo de Taxa de Performance no periodo
ora previsto. Caso a destituigdo ou substituigdo do Gestor se dé por Justa Causa, o Gestor recebera a Taxa
de Performance, se houver, devida até a data da sua destituigdo ou substituicéo, de forma proporcional ao
respectivo periodo de apuragéo. Todas as remuneragbes previstas neste Paragrafo 3° seréo igualmente
devidas ao Gestor caso o Regulamento do Fundo seja alterado para alterar ou remover as disposigées
previstas neste Paragrafo ou tenham por finalidade direta ou indireta prejudicar ou inviabilizar o pagamento
das Remuneragées aqui previstas.

Paragrafo 4°: Para fins do disposto no Paragrafo 1° acima, entende-se por Justa Causa a apuragéo e
comprovacao, por intermédio de decisdo judicial transitada em julgado, de que (i) o Gestor atuou com culpa,
negligéncia, imprudéncia, impericia, fraude ou violagdo de normas e de regras do Regulamento, no
desempenho de suas fungdes; ou (ii) condenagéo do Gestor em crime de fraude ou crime contra o sistema
financeiro; ou (iii) impedimento do Gestor de exercer, temporaria ou permanentemente, atividades no mercado
de valores mobiliarios brasileiro; ou (iv) requerimento de faléncia pelo préprio Gestor; ou (v) decretacéo de
faléncia, recuperagéo judicial ou extrajudicial do Gestor.

Paragrafo 5°: A cada emisséo, o Fundo podera, a critério do Administrador e do Gestor, cobrar a uma taxa de
distribuigao primaria (“Taxa de Distribuigao Primaria”), a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato
da integralizag&o primaria das Cotas. Com excegdo de referida Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser
eventualmente cobrada em uma determinada emiss&o, ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo
Fundo.

Artigo 10 O Fundo n&o possui taxa de saida.

CAPITULO IV — DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 11 O Administrador podera renunciar @ administragdo do Fundo mediante aviso prévio de, no
minimo, 30 (trinta) dias enderegado a cada Cotista e a CVM.
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Paragrafo 1°: A CVM, no uso de suas atribuigbes legais, podera descredenciar o Administrador, em
conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de administragéo de carteira.

Paragrafo 2°: Nas hipéteses de rentincia ou descredenciamento, ficara o Administrador obrigado a convocar,
imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo de até 10 (dez) dias, para eleger seu
substituto ou deliberar pela liquidagéo do Fundo, sendo também facultado ao(s) Cotista(s) que detenha(m) ao
menos 5% (cinco por cento) das Cotas subscritas e integralizadas, em qualquer caso, ou a CVM, nos casos
de descredenciamento, a convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas para tal fim.

Paragrafo 3°: No caso de renlncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungées até sua
efetiva substituigdo por deliberagéo da Assembleia Geral de Cotistas e até ser averbada, no cartoério de registro
de imoéveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata
da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens
e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

Paragrafo 4°: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma deciséo sobre a escolha do novo
Administrador na data de sua realizag&o, ou (ii) o novo Administrador ndo seja efetivamente empossado no
cargo no prazo de até 90 (noventa) dias apds a deliberagéo de Assembleia Geral de Cotistas que o eleger, o
Administrador deveré permanecer no cargo pelo prazo adicional de 60 (sessenta) dias até que o novo
Administrador seja empossado no cargo. Decorrido este prazo sem que novo Administrador tenha assumido a
administragéo do Fundo, o Administrador podera providenciar a liquidagao do Fundo.

Paragrafo 5°: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta poderé indicar administrador
temporario até a elei¢éo de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 6°: O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando proceder com culpa
ou dolo, com violagéo da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento, ndo sendo, outrossim,
responsavel pelos prejuizos causados pelos atos praticados ou omissées de qualquer terceiro contratado.

Paragrafo 7°: No caso de liquidag&o extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo BACEN,
sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data de publicagéo, no Diario Cficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleigdo de novo administrador e a liquidagéo ou ndo do Fundo.

Parégrafo 8°: Se a Assembleia Geral de Cotistas n&o eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias
Uteis contados da publicagéo no Diério Cficial do ato que decretar a liquidagéo extrajudicial do Administrador,
o BACEN nomeard uma instituic&o para processar a liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 9°: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fun¢des, nos termos do Paragrafo 3°
acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagéo do Fundo em consequéncia da
rendncia, da destituigdo ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de
Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao do Fundo.

Paragrafo 10: Em caso de renuncia ou liquidacéo judicial ou extrajudicial do Administrador, correréo por sua
conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria
dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

CAPITULO V — DA CONTRATAGAO DE TERCEIROS

Artigo 12 As atividades de custédia, tesouraria e processamento dos titulos e valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo, assim como as atividades de escrituragdo das Cotas do Fundo ser&o
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realizadas pelo proprio Administrador, sendo admitido, no entanto, que o Administrador contrate, a qualquer
momento, terceiros devidamente habilitados para prestarem esses servigos.

Artigo 13 Os servigos de distribuigdo de Cotas de cada emissdo do Fundo poderé&o ser prestados pelo
Administrador, pelo Gestor ou poder&o ser prestados por instituicdo integrante do sistema de distribuicéo de
valores mobilidrios, devidamente contratado pelo Administrador para esse fim.

Artigo 14 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento, responder&o
pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com violagéo da lei, das normas
editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VI - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 15 E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas Cotas,
conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo VII abaixo, preponderante, mas n&o exclusivamente,
por meio de investimentos nos Ativos Imobiliarios, podendo se utilizar de alavancagem por meio de cesséo de
créditos imobiliarios oriundos destes. Tais investimentos deveréo ser rentabilizados mediante (a) pagamento
de remuneragéo advinda da exploragdo dos Ativos Imobilidrios do Fundo, e/ou (b) aumento do valor patrimonial
das Cotas, advindo (b.1) da valorizagéo dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos; (b.2) da alienagéo, a vista ou
a prazo, dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos efou (b.3) da amortizagéo de passivo decorrente de cesséo de
créditos oriundos dos Ativos Imobiliarios, com recursos advindos de sua exploragéo, conforme permitido por
este Regulamento, pela lei e regulamentagdo expedida pela CVM.

Paragrafo 1°: O Fundo podera emitir novas Cotas, mediante prévia aprovagéo da Assembleia Geral,
ressalvado o disposto no Paragrafo 4° do Artigo 1° deste Regulamento.

CAPITULO VII — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 16 O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emiss&o das Cotas prioritariamente na
aquisicdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Os recursos restantes & aquisicdo de Ativos
Imobilidrios seréo investidos em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas
no artigo 50, abaixo.

Paragrafo 1°: O Fundo podera investir em Certificados de Recebiveis Imobiliarios, com os seguintes limites
de concentracéo:
(i) Até 100% do seu patriménio liquido em Certificado de Recebiveis Imobiliarios, lastreados em carteiras
de recebiveis imobiliarios de vendas de unidades residenciais, comerciais ou de loteamento.
(i) Até 40% do seu patriménio liquido em CRIs lastreados em carteiras de recebiveis imobiliarios de um
mesmo cedente.

Os CRIs que serdo adquiridos deveréo passar pelos seguintes critérios de elegibilidade:

a) A liquidagdo dos CRIs devera ocorrer em instituigbes autorizadas pelo BACEN/CVM,;

b) CRI com regime fiduciério e contratagéo de agente fiduciario;

c) Os créditos que lastreiam a emisséo do CRI devem ser pulverizados, obedecendo o limite maximo de
15% (quinze por cento) por devedor;

d) LTV maximo de 70%, em empreendimentos que ndo possuem habite-se ou TVO;

e) LTV méximo de 80%, em empreendimentos que possuem habite-se ou TVO;

f)  Alienacao fiduciaria das quotas da sociedade que seja a credora original dos créditos imobiliarios que
lastreiam o CRI;

g) Razéo de Garantia minima de 120% (Valor presente do fluxo futuro/Saldo devedor dos CRIs seniores);

h) Raz&o de garantia de fluxo mensal minima de 105% (fluxo mensal/parcela de pagamento do CRI
sénior);
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i) Fundo de reserva equivalente a 2x (duas vezes) a maior parcela do fluxo de pagamento do CRI,
contando apenas com parcelas mensais dos devedores;

j)  Fundo de obra de 100% do valor de obra remanescente (caso empreendimento ainda em obras) a ser
pago em moeda corrente;

Paragrafo 2°: O Fundo poderéd vender e comprar CRIs no mercado secundario, exceto em situagdes onde haja
potencial conflito de interesses, conforme identificado pelo Administrador e pelo Gestor.

Paragrafo 3°: O Fundo podera aplicar até uma parcela maxima de 30% do seu patriménio liquido em Outros
Ativos, observados os limites por emissor e os limites por modalidade de ativo financeiro constantes da
Instrugdo CVM 555/14, aplicaveis ao Fundo por forga do disposto no Artigo 45, §5° da Instrugdo CVM 472/08,
bem como as hipéteses de ndo aplicagcéo dessas restricdes previstas no Artigo 45, §6° da Instrugdo CVM
472/08 e demais dispositivos da regulamentagao aplicavel.

Paragrafo 4°: A alterag&o da Politica de Investimento dependeré de alteragdo ao presente Regulamento e de
aprovacéo de Cotistas detentores da maioria dos votos dos Cotistas presentes, observados os quéruns
previstos nos itens | e Il do §1° do artigo 20 da Instrugdo CVM n°® 472/08.

Artigo 17 Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador dependem
de aprovagéo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°: As seguintes hipéteses sdo exemplos de situagéo de conflito de interesses:

| — a aquisigéo, locagdo, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie, pelo Fundo, de imével de
propriedade do Administrador ou de pessoas a eles ligadas;

Il — a alienagéo, locagéo ou arrendamento ou exploragéo do direito de superficie de Imével integrante do
patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador ou pessoas a ele ligadas;

Il —a aquisi¢éo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador, uma vez caracterizada
a inadimpléncia do devedor;

IV —a contratac&o, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador e ao Gestor para prestagéo dos servigos
abaixo referidos: (a) distribuicéo de Cotas, exceto o da primeira distribuigéo de Cotas do Fundo, (b) consultoria
especializada, envolvendo as atividades de andlise, selegdo e avaliagéo de empreendimentos imobiliarios e
demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; (c) empresa especializada para
administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploragéo
do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagédo dos respectivos iméveis e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e (d) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

V —a aquisigdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emiss&o do Administrador ou pessoas a eles ligadas,
ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugéo CVM n°® 472/08.

Paragrafo 2°: Consideram-se pessoas ligadas:

| — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, de seus administradores e acionistas, conforme
0 caso;

Il —a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador, com excegéo
dos cargos exercidos em érgéos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, desde
que seus titulares ndo exergam fungées executivas, ouvida previamente a CVM; e

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

Paragrafo 3°. Nao configura situagédo de conflito a aquisigdo, pelo Fundo, de imével de propriedade do
empreendedor, desde que néo seja pessoa ligada ao Administrador.
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Artigo 18 As hipéteses de conflito de interesses listadas no Artigo 17 deste Regulamento refletem a
Instrugao CVM n° 472/08. Caso as hipoteses de conflito de interesses previstas na Instrugdo CVM n°® 472/08
venham a ser alteradas, o Administrador esta autorizado a promover a alteragéo deste Regulamento para que
sejam previstas as hipéteses descritas no referido normativo.

CAPITULO VIl - DO PATRIMONIO DO FUNDO
Artigo 19 Poderao constar do patriménio do Fundo:

| — Certificado de Recebiveis Imobiliarios;
Il — Ativos Imobiliarios; e
Il — Outros Ativos.

Paragrafo 1°: E vedada a realizagio de operagdes com derivativos, exceto quando tais operagées forem
realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposigdo seja sempre, no maximo,
equivalente ao valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Paragrafo 2° Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
deverao observar as seguintes restriges:

| - ndo poderédo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer obrigacéo de sua
responsabilidade;

Il - n&o comporé&o a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacéo judicial ou extrajudicial,
nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e

Il - n&o poderé&o ser dados em garantia de débito de operagéo do Administrador.

Artigo 20 Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que temporariamente n&o
estiver aplicada em Ativos Imobiliarios, devera ser aplicada em Outros Ativos, a critério do Gestor do Fundo.

Paragrafo 1°: O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em Outros Ativos,
para atender suas necessidades de liquidez.

Artigo 21 Nao existe qualquer promessa do Fundo ou do Administrador acerca da rentabilidade das
aplicagbes dos recursos do Fundo.

Artigo 22 A rentabilidade que o Fundo buscaré atingir ndo representa e nem deve ser considerada, a
qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura aos
Cotistas.

CAPITULO IX — DOS FATORES DE RISCO

Artigo 23 N&o obstante a diligéncia do Administrador em colocar em pratica a Politica de Investimento
delineada, os investimentos do Fundo esté&o, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuagéo e,
mesmo que o Administrador mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha qualquer
garantia de eliminag&o da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

Paragrafo Unico: A seguir, encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais nio s&o
0s Unicos aos quais estéo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdécios, situagdo
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos,
sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento:
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- Riscos Macroeconémicos e Regulatérios:

(i) Riscos relacionados a fatores macroecondémicos, politica governamental e globalizagdo: O
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagéo
e implementar as politicas econémica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragdes
nas taxas de juros, intervengdes no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor do dolar,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condiges
macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo
de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagéo da economia, instabilidade de pregos,
elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderéo impactar os negécios, as condigoes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuigdo de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recesséo, perda do poder aquisitivo da moeda e variagées
exageradas das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sao: (i) aumento
das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os custos de financiamento das
sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concesséo de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de iméveis; (i) aumento
da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugéo dos empreendimentos imobiliarios ou
mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de iméveis; e (iii) alteragbes da politica
habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o custo de
obras, com redugao dos incentivos atualmente concedidos a setor imobiliario.

(ii) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagSes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando pregos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, entre
outros fatores, com consequentes oscilagées do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou
perdas para os Cotistas.

- Riscos do Fundo:

(iii) Riscos de nao realizagado do investimento: N&o ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo
Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfagéo de sua
Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na n&o realizagdo destes
investimentos a n&o realizagé&o de investimentos em ativos imobiliarios ou a realizagédo desses investimentos
em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de
Administragdo, podera afetar negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor da cota.

(iv) Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os fundos de
investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro
e sdo constituidos, por forga regulamentar e legal, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate
das Cotas, antecipado ou n&o, em hipétese alguma. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagéo
das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos
de dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condigbes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liquidez. Adicionalmente, a variagédo negativa dos ativos financeiros poderé impactar o Patriménio Liquido do
Fundo. Além disso, existem algumas hipéteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela
liquidag&o do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas poderé ser realizado mediante a entrega
dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hipétese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da
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carteira, ha o risco de receberem fragdo ideal de Ativos Imobilidrios, que seré entregue apés a constituigdo de
condominio sobre tais ativos. Nestas situagdes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os
ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

(v) Riscos atrelados aos Ativos investidos: O Administrador desenvolve seus melhores esforcos na selegéo,
controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforgos, pode n&o ser possivel
para o Administrador identificar falhas na administragéao ou na gestéo dos ativos investidos.

(vi) Riscos de crédito: Os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar
sujeitos a capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
referentes a tais ativos. Alteragdes nas condi¢es financeiras dos emissores destes ativos ou na percepgdo
que os investidores tém sobre tais condigdes, bem como alteragdes nas condi¢cdes econémicas e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos pregos e na
liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidagéo das operagdes
realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham a intermediar as
operagdes de compra e venda de ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de
disposigdo de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes
da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir
recuperar os seus créditos.

(vii) Risco de Liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, n&o sendo admitida,
portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderéo enfrentar dificuldades
em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagéo no
mercado de bolsa ou de balc&o organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez
que as Cotas da 1? emisséo do Fundo serao distribuidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, os cotistas
somente poderé@o ceder suas Cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscrigdo. Adicionalmente, a cesséo de
tais Cotas somente podera se dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da Instrugéo
CVM n° 539/13, ressalvada a hipétese de registro de tais Cotas perante a CVM.

(viii) Risco relativo a propriedade das Cotas e dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do Fundo ser
composta também por participagées em agdes ou Cotas de sociedades cujo propésito seja investimentos em
direitos reais sobre bens iméveis, a propriedade de referidas Cotas e/ou agdes nao confere aos cotistas a
propriedade direta sobre os imdveis em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situagéo, o cotista n&o
poderd exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do
patriménio do Fundo.

(ix) Risco de concentragéo da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados nesta oferta para
a aquisigdo dos Ativos Imobiliarios que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de
Investimento, observando-se, ainda, que poderéo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam
necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos Imobiliarios. Independentemente da
possibilidade de aquisi¢éo de diversos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir Ativos
Imobilidrios derivados de um nudmero limitado de empreendimentos imobilidrios, o que poderéd gerar uma
concentragdo da carteira do Fundo. Essa concentragdo poderd, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais
ao Fundo e aos cotistas do Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo
dependeréo dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

(x) Risco relativo a concentragéo e pulverizagdo: Podera ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha
a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal cotista
a deter uma posigado expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais cotistas
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minoritarios. Nesta hipétese, hé possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
fungao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

(xi) Risco de diluigdo da participagdo do cotista: O Fundo poderd captar recursos adicionais no futuro
através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Caso
ocorram novas emissdes, os cotistas poderao ter suas respectivas participagées diluidas.

(xii) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagées a serem tomadas pela assembleia geral:
Determinadas matérias que sé@o objeto de Assembleia Geral de cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliarios tendem
a possuir um numero elevado de cotistas, € possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado
fiquem impossibilitadas de aprovacéo pela auséncia de quérum na instalagéo (quando aplicavel) e na votagéo
de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagéo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros
prejuizos, a liquidagéo antecipada do Fundo.

(xiii) Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo nao possua caixa
para a realizagéo da distribuicéo de rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como os citados
de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os empreendimentos imobilidrios estarem em fase de construcéo;
(i) caréncia no pagamento de juros dos valores mobilidrios; e (iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas
sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais
sociedades investidas ainda estarem em fase de construgéo ou a néo obtencgéo do financiamento imobiliario
pelos compradores.

(xiv) Risco de alteragdes tributarias e mudangas na legislagdo: A Lei n® 8.668/93, conforme alterada pela
Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de Investimento Imobiliario € isenta de
tributagdo, desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Nos termos da Lei n® 9.779/99, os fundos de investimento imobiliario s&o obrigados a distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros apurados segundo o regime de caixa.

Os rendimentos distribuidos aos cotistas s&o tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao
obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaragéo de ajuste anual das
pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos:

(i) cujas Cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balc&o organizado;

(i) (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 minimo, 50 (cinquenta) cotistas.
Como as Cotas s@o negociadas livremente no mercado secundario, n&o existe garantia que o Fundo teré no

minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam vigentes desde a edicéo do
mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma tributaria.
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Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas ou redugéo dos ganhos decorrentes da criagdo de novos
tributos ou de interpretagéo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogagéo ou o desenquadramento do Fundo as regras de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(xv) Risco regulatério. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislag&o em vigor. Entretanto, em raz&o da pouca maturidade e da falta de tradicéo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagéo financeira, em situagées
de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para
manutenc&o do arcabougo contratual estabelecido.

(xvi) Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, quando na qualidade de proprietario de iméveis, estara
eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como conservagao, instalagdo de
equipamentos de seguranga, indenizages trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutengéo dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma redugéo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

- Risco dos Ativos Imobiliarios:

(xvii) Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios: Os pagamentos relativos aos titulos ou valores
mobiliarios de emissdo das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos
imobiliarios, como dividendos, juros e outras formas de remuneragéo e bonificagéo podem vir a se frustrar em
razado da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional do respectivo ativo imobiliario, ou, ainda, em
decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus cotistas poderdo experimentar perdas,
nao havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminagdo de tais riscos. Caso
determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a desconsideragdo da
personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao
Fundo, impactando o valor das Cotas, o que podera resultar em Patriménio Liquido negativo no Fundo. Os
investimentos nos Ativos Imobiliarios envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. Nao hé garantia quanto ao
desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos Ativos Imobiliarios
acompanhe o desempenho médio desse setor. Em func¢éo de diversos fatores relacionados ao funcionamento
de érgéos publicos de que pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas operagdes, ndo ha qualquer
garantia de que o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de sécio ou investidor dos Ativos
Imobilidrios, ou como adquirente ou alienante de agbes ou outros valores mobiliarios de emisséo de tais
sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos seréo condizentes com
os seus direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderdo impactar negativamente a
carteira do Fundo.

(xviii) Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislagdo: Em que pese n&o ser
0 objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao
cumprimento de uma extensa legislacéo que define todas as condigdes para dar inicio a venda dos iméveis
bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessao de aprovagdes ou mudancas
na legislacéo aplicavel poderdo impactar negativamente os resultados dos Ativos Imobilidrios e
consequentemente o resultado do Fundo.

(xix) Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo: A qualidade de recebimento
dos recebiveis referentes a aluguéis depende diretamente da capacidade de pagamento dos locatérios. Se
houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

(xx) Risco de reclamagdes de terceiros: Na qualidade de proprietaria de imdveis e no dmbito de suas
atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderéo responder a processos administrativos ou judiciais,
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0 que podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e consequentemente do
Fundo.

(xxi) Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietario dos Ativos Imobilidrios, esta sujeito a
necessidade de alocar recursos adicionais para a concluséo dos empreendimentos imobiliarios. A alocagéo de
recursos adicionais podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobilidrio e
consequentemente do Fundo.

(xxii) Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobilidrios que venham
a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo, contaminagdo de terrenos, podas
indevidas de vegetagdo, vendavais, inundagGes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitério,
acarretando assim na perda de substancia econdmica de tais ativos imobiliarios situados nas proximidades
das areas atingidas por estes.

(xxiii) Risco de desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagéo, parcial ou total, do(s)
imovel(is) de propriedade do Fundo, por deciséo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico.

(xxiv) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoéveis que comporéo o
patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeréo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem
pagas pelas seguradoras poderéo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigoes
gerais das apélices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, o
Administrador podera néo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado
ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais € na condi¢&o
financeira do Fundo.

(xxv) Riscos de desvalorizagdo dos Ativos Imobiliarios e condigdes externas: O valor dos Ativos
Imobiliarios esté sujeito a condigbes sobre as quais o Administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco
pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigbes da economia em geral poderdo
afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobilidrios que integraréo o patriménio do Fundo
e, consequentemente, a expectativa de remuneragdo futura dos investidores. Desta forma, podera haver
desvalorizagéo da cota do Fundo, o que afetara de forma negativa o seu retorno.

(xxvi) Risco de Derivativos: Com relagéo a determinados investimentos, o Fundo podera utilizar técnicas de
hedge (mecanismos de prote¢éo) destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos nas taxas de juros,
pregos de valores mobiliarios e taxas cambiais. Embora possam reduzir determinados riscos, essas operagoes
por si s6 podem gerar outros riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses
mecanismos de protegdo, mudangas n&o previstas nas taxas de juros, pre¢os dos valores mobiliarios ou taxas
de cambio podem resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em comparagéo ao cenario em que
tais operagdes de hedge n&o tivessem sido contratadas.

(xxvii) Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo antecipada
do Fundo. Nessa situagdo, os cotistas ter&o seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo ndo
conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou receber a mesma remuneracéo que
esperavam ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou o Administrador n&o serdo obrigados a pagar qualquer
multa ou penalidade a qualquer cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidagéo do Fundo.

(xxviii) Riscos Relacionados a Cessao de Recebiveis Originados a partir do Investimento em iméveis
e/ou Ativos Imobiliarios: Considerando que o Fundo podera realizar a cessé&o de recebiveis de ativos para
a antecipagado de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a
renda obtida com a realizagdo da aquisigdo de Iméveis resultar em fluxo de recursos menor do que aquele
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objeto de cess&o, gerando ao Fundo diminuicdo de ganhos, ou (ii) caso o Administrador decida pela
realizagdo de amortizagéo extraordinaria das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no
preco de negociacdo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que tera seu
horizonte de investimento reduzido no que diz respeito & parcela amortizada.

- Riscos Referentes a Primeira Emissao:

(xxix) Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre
o Fundo e o Administrador dependem de aprovagéo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugéo CVM n° 472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com
prestadores de servigo que sejam do mesmo grupo econémico. Essa relagdo societéria podera eventualmente
acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

- Outros Riscos:

(xxx) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exodgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragéo na politica econdmica e decisées
judiciais.

Artigo 24 As aplicagées realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, da instituicéo
responsavel pela distribuigéo publica das Cotas, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC ou de qualquer outro
mecanismo de seguro.

CAPITULO X — DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 25 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada
ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso “I” do Paragrafo 1° abaixo, e, extraordinariamente, sempre
que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1°: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:

| - tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstracdes contabeis
apresentadas pelo Administrador;

Il - deliberar sobre a emissdo e distribuicdo de novas Cotas, no ambito de proposta realizada pelo
Administrador, salvo pelo disposto no artigo 1°, Paragrafo 4°.;

Il - deliberar sobre a alteragéo deste Regulamento, ressalvada a hipdtese prevista no Artigo 25, Parégrafo 2°
deste Regulamento;

IV - deliberar sobre a destituicdo e/ou substituicdo do Administrador, bem como sobre a escolha de seu
substituto;

V - deliberar sobre a fus&o, incorporagao, ciséo e transformagéo do Fundo;

VI - deliberar sobre a dissolugéo e liquidagao do Fundo;

VIl - deliberar sobre as eventuais reavaliagdes dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos integrantes da carteira
do Fundo, que n&o as avalia¢bes periddicas previstas na regulamentacéo aplicavel;

VIII - alteragéo do Prazo de Duragéo do Fundo;

IX — deliberar sobre a alteragédo do mercado em que as Cotas s&o admitidas a negociagéo;,

X - eleigao e destituigdo do Representante dos Cotistas, bem como sua remuneracéo, se houver, e aprovagéo
do valor méximo das despesas que poderédo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

Xl - apreciag&o do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagéo de Cotas do Fundo;

Xl - deliberar sobre a alteragéo da Politica de Investimento do Fundo;

XIII - aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da regulamentacéo aplicavel;
e
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XIV — alterag&o da Taxa de Administrag&o, observado o disposto no artigo 36 da Instrugédo CVM n® 472/08.

Paragrafo 2°: Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de Cotistas,
sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento as exigéncias de normas
legais ou regulamentares ou de determinacdo da CVM, devendo ser providenciada pelo Administrador, no
prazo de 30 (trinta) dias contados da respectiva alteragdo, a necesséaria comunicagdo aos cotistas.

Artigo 26 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante a
divulgacéo de edital de convocagéo em pagina da rede mundial de computadores, de acordo com a legislagéo
aplicavel.

Paragrafo Unico: O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve solicitar
expressamente ao Administrador, ocasido em que os custos com o seu envio serdo suportados pelos Cotistas
que optarem por tal recebimento.

Artigo 27 A convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30 (trinta)
dias de antecedéncia da data da divulgagao do edital de convocagao, no caso da Assembleia Geral de Cotistas
ordinéria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia da data da divulgagdo do edital de
convocagdo, no caso da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria.

Paragrafo 1°: Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, seré divulgado novo antncio de segunda
convocagao ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta com aviso de recebimento aos Cotistas que
assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

Paragrafo 2°: Para efeito do disposto no Paragrafo 1° acima, admite-se que a segunda convocacéo da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o anincio de primeira convocacéo ou carta,
conforme o caso, sendo que, nesse caso, devera ser observado o prazo de 5 (cinco) dias de intervalo da
primeira convocagao para segunda convocagao.

Paragrafo 3°: Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o
Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, os andncios, cartas ou
correios eletrénicos (e-mail) enderegados aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunigo.

Paragrafo 4°: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, serd considerada regular a
Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 5° O Administrador deve colocar todas as informacfes e documentos necessarios ao exercicio
informado do direito de voto, na data de convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas, (i) em sua pagina na
rede mundial de computadores e manté-los 14 até a sua realizag&o; (ii) no Sistema de Envio de Documentos,
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade administradora
do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo.

Paragrafo 6°: Nas Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias, as informagdes de que trata o Paragrafo 5°
acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no art. 57, inciso V, alineas “a” a “¢c” do presente Regulamento,
sendo que as informagées referidas no art. 57, V, também deste Regulamento, deverdo ser divulgadas até 15
(quinze) dias apds a convocagao da referida Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 28 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagéo do Administrador, do

Gestor ou de cotistas detentores de Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das
Cotas emitidas, observados os procedimentos do Artigo 27 acima, no que for aplicavel.

27

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | S&o Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160

www.vortx.com.br

154



PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

DocuSign Envelope ID: C07 ESE63-89A9-4531-B5SD3-9D883CD57FD2

W VORTX

REGULAMENTO DO i
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ 34.508.872/0001-87

Paragrafo 1°: A convocagéo por iniciativa de cotistas deve ser dirigida ao Administrador, que deve, no prazo
méaximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas as
expensas dos respectivos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar
em contrario.

Paragrafo 2°: Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de Cotas que
representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o Representante dos Cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclus&o de matérias na ordem
do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo 3°: O pedido de que trata o Paréagrafo 2° acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do artigo 19-A da Instrugéo
CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagéo da Assembleia
Geral de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 4°: O percentual de que trata o Paragrafo 2° acima devera ser calculado com base nas participagdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocagéo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 5°: Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa prevista
no Paragrafo 2° acima, o Administrador deve divulgar, pelos meios referidos no Paragrafo 5° do Artigo 27 deste
Regulamento, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no Paragrafo 3° acima,
o pedido de incluséo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Artigo 29 A Assembleia Geral de Cotistas seré instalada com a presencga de pelo menos 01 (um) Cotista,
correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°: As deliberagtes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria simples de votos
dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no paragrafo abaixo.

Paragrafo 2°: As deliberagbes relativas as matérias previstas nos incisos Ill, IV, V, VI, XI, Xlll e XIV do
Parégrafo 1° do Artigo 25, acima dependeréo de aprovagéo, em Assembleia Geral de Cotistas, de cotistas
presentes que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem)
cotistas; ou
Il — metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.

Paragrafo 3°: Os percentuais de que trata o Paréagrafo 2° acima deveréo ser determinados com base no
numero de cotistas do Fundo indicados no registro de cotistas na data de convocagéo da Assembleia Geral de
Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel na
respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias sujeitas a deliberagéo por quérum qualificado.

Paragrafo 4°: Nas matérias dispostas no Paragrafo 2° acima, o Administrador, pessoas ligadas, coligadas,
controladas e controladoras, nos temos da legislagéo vigente, bem como seus respectivos sécios e parentes
em 2° grau, na qualidade de Cotista, ndo teréo direito a voto.

Paragrafo 5°: Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo inscritos no registro de cotistas
na data da convocagao, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1
(um) ano.

Paragrafo 6°: N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:
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| — 0 Administrador;

Il — os sécios, diretores e funcionarios do Administrador;

Il —empresas ligadas ao Administrador, seus sécios, diretores e funcionarios;

IV — os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e

V — o cotista, na hipétese de deliberacéo relativa a Laudos de Avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagéo do patriménio do Fundo; e

VI — o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 7°: N&o se aplica a vedagao prevista no Paragrafo 6° acima, quando:

| - 0s Unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV do Paragrafo 6° acima;

Il — no caso do inciso V do Paragrafo 6° acima, todos os subscritores das Cotas do Fundo forem condéminos
de bem com que concorreram para a integralizagéo de Cotas, podendo aprovar o Laudo de Avaliaggdo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do art. 8° da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de1976;
ou

Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral
de Cotistas, ou em instrumento de procuragéo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas
em que se daréa a permissé&o de voto.

Artigo 30 As deliberagtes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poder&o ser tomadas mediante
processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, correio eletrénico (e-maif) ou fac-simile, ambos
com confirmagéo de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada cotista para resposta no prazo
maximo de 30 (trinta) dias corridos, observadas as formalidades previstas na legislacéo vigente.

Paragrafo Unico: Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto.

Artigo 31 Qualquer deliberagédo tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente produzira
efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia Geral de Cotistas, contendo o
inteiro teor das deliberagdes, bem como do Regulamento devidamente alterado e consolidado, conforme o
caso.

CAPITULO XI — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Artigo 32 A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representante(s) dos cotistas, com
mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleigdo, para exercer as fungbes de fiscalizagéo dos
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas.

Paragrafo 1°: A eleicéo do(s) Representante(s) dos cotistas pode ser aprovada pela maioria dos cotistas
presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

| — 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou
Il = 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2°: A destituicdo do Representante dos Cotistas sera feira pela Assembleia Geral, nos termos do
item X, do artigo 27, acima.

Paragrafo 3°: A fungéo de Representante dos Cotistas € indelegavel.

Artigo 33 Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica,
que atenda aos seguintes requisitos:
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| - ser Cotista;

Il - ndo exercer cargo ou fungédo no Administrador ou no controlador do Administrador, em sociedades por ele
diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria
de qualquer natureza;

Il - n&o exercer cargo ou fungéo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que constitua
objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV — n&o ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V — ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI — n&o estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacéo, peita ou
suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal
que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos;, nem ter sido condenado a pena de
suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 34 Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

| —fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e regulamentares;

Il — emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a Assembleia Geral
de Cotistas, relativas a emiss@o de novas Cotas — exceto se aprovada nos termos da legislagdo vigente —,
transformacéo, incorporagéo, fuséo ou cisdo do Fundo;

Il — denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a protegdo dos
interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrir, e sugerir
providéncias Uteis ao Fundo;

IV —analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente pelo Fundo;
V — examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar,

VI — elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descrigéo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagéo da quantidade de Cotas de emiss&o do Fundo por ele detida;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulario cujo contetido reflita o Anexo 39-

V da Instrugéo CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as informagdes complementares que julgar
necessarias ou Uteis a deliberagéo da Assembleia Geral de Cotistas; e
VIl — exercer as atribui¢gdes descritas neste artigo 34 durante a liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 1°: Pela representagéo dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as atividades acima descritas,
o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos Cotistas, pela prestagéo de servigos,
nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentagéo vigente, uma remuneragéo que
serd definida na Assembleia Geral que o(s) eleger(em).

Paragrafo 2°: O Administrador é obrigado, por meio de comunicagéo por escrito, a colocar & disposi¢éo do(s)
Representante(s) dos Cotistas, em no méximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio
social, as demonstragées financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI do artigo 36, acima.

Paragrafo 3°: O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador esclarecimentos ou
informagoes, desde que relativas a sua fungéo fiscalizadora.

Paragrafo 4°: Os pareceres e opinides do(s) Representante(s) dos Cotistas deverdo ser encaminhados ao
Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracées financeiras de que
trata a alinea “d” do 39, acima e, t&o logo concluidos, no caso dos demais documentos para que o
Administrador proceda a divulgacéo nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrugdo CVM n°® 472/08.

Paragrafo 5°: O(s) Representante(s) dos Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de Cotistas e
responder aos pedidos de informagées formulados pelos Cotistas.
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Paragrafo 6°: Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s) dos Cotistas
podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente de publicagéo e ainda
que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Paragrafo 7°: O(s) Representante(s) dos Cotistas tem os mesmos deveres do Administrador nos termos do
artigo 33 da Instrugdo CVM n°® 472/08.

Paragrafo 8°: O(s) Representante(s) dos Cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse do Fundo.

Artigo 35 Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s) Representante(s)
dos Cotistas, as informagoes de que trata o Paragrafo 5° do Artigo 34 deveréo incluir:

| — declaragéo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 33 acima; e
Il — as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

CAPITULO Xl - DAS COTAS: COLOCAGAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO, EMISSAO E
NEGOCIAGAO

Artigo 36 O patriménio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais terédo
as caracteristicas, os direitos e as condigbes de emissdo, distribuicdo, subscrigéo, integralizagéo,
remuneragéo, amortizagdo e resgate descritos neste Regulamento referente a emisséo de Cotas.

Paragrafo Unico: Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral, nos termos do item “ii”, paragrafo
1°, artigo 25, acima, o Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas do Fundo, observada a autorizagdo
prévia de valor constante do Paragrafo Quarto do Artigo 1° deste Regulamento.

Artigo 37: As Cotas, correspondentes a fragées ideais do patriménio do Fundo, ser&o escriturais e nominativas.

Paragrafo 1°: O patriménio inicial do Fundo seré formado pelas Cotas representativas da primeira emisséo de
Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 2°: No ambito da 1? emiss&o de Cotas, serdo emitidas até 500.000 (quinhentas mil) Cotas de série
Unica no valor unitéario de R$100,00 (cem reais) totalizando até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais).

Paragrafo 4°: As Cotas da 12 emiss&o ser&o distribuidas pelo Coordenador Lider sob regime de melhores
esforgos de colocagao, podendo ser contratadas outras instituigbes financeiras para realizar a distribuigéo
publica das Cotas. As Cotas da 1? emissado seréo objeto de oferta publica com dispensa de registro perante a
CVM, nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09 (“Oferta’),

Paragrafo 5°: No ato de subscri¢éo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de Subscri¢éo e
o Compromisso de Investimento, que conterao todas as disposi¢des referentes ao valor comprometido de cada
Cotista em relagéo ao Fundo e a sua forma de integralizacéo.

Paragrafo 6°: A integralizagéo de Cotas pelos Cotistas, até o valor comprometido caso aplicavel, deveré
ocorrer em até 5 (cinco) dias Uteis contados do recebimento da chamada de capital a ser enviada pelo
Administrador mediante o envio de correspondéncia com aviso de recebimento, telegrama com comunicag&o
de entrega, fax ou correio eletrénico dirigido para os Cotistas, conforme as informagdes constantes no Boletim
de Subscrigéo e no Compromisso de Investimento, observado o descrito no Compromisso de Investimento:
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Paragrafo 7°: No ambito da 17 emissdo de Cotas do Fundo, para fins de calculo do prego de integralizagdo, o
valor unitario das Cotas, sera de R$ 100,00(cem reais) por Cota.

Paragrafo 8°: Sera acrescido ao valor unitario das Cotas o montante de R$ 2,62 (dois reais e sessenta e dois
centavos) a titulo de taxa de ingresso (“Taxa de Ingresso”).

Paragrafo 9°: N&o havera valor minimo para subscrigdo por Cotista, e tampouco valor individual maximo de
subscricdo por investidor, ficando desde ja ressalvado que se o investidor for o incorporador, construtor ou
sécio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a eles ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a sujeitar-
se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo 10°: O Cotista que ndo fizer o pagamento nas condi¢gdes previstas neste Regulamento, no
Compromisso de Investimento ou no respectivo Boletim de Subscrigéo, conforme o caso, ficara de pleno direito
constituido em mora, sujeitando-se ao pagamento de seu débito, atualizado pelo IGP-M, pro rata temporis, e
de uma muilta mensal de 1% sobre o débito corrigido, cujo montante sera revertido em favor do Fundo.

Paragrafo 11°: As Cotas seréo admitidas & negociagéo no mercado de bolsa, administrado e operacionalizado
pela B3.

Artigo 38 As Cotas serédo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador, e o extrato da conta de depésito comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos
Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 39 O valor patrimonial das Cotas, apds a data de inicio do Fundo, seréa o resultante da diviséo do
valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

Artigo 40 Ap6s o encerramento da primeira distribuigdo de Cotas do Fundo, este podera emitir novas
Cotas mediante deliberagéo da Assembleia Geral de Cotistas, ressalvado o disposto no Paragrafo 4° do Artigo
1°, tomada pela maioria simples de votos dos Cotistas presentes, nos termos do Artigo 25, Paragrafo 1°, inciso
I, deste Regulamento, incluindo, mas n&o se limitando a, situagdes que possam requerer (i) a realizagéo de
novos investimentos do Fundo nos Ativos Imobiliarios de forma a manter seu valor econémico, (i) a cobertura
de eventuais contingéncias do Fundo, (iii) a recomposigdo do caixa do Fundo em montante suficiente para
pagamento das despesas do Fundo; ou (iv) para aquisi¢g&o de novos Ativos Imobiliarios para o Fundo.

Paragrafo 1°: O valor das Cotas objeto de novas distribuicdes de emissdo do Fundo devera ser aprovado em
Assembleia Geral de Cotistas e fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo
quociente entre o valor do Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas; (ii)
o valor de mercado apurado mediante laudo de avaliagdo dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser
realizado por empresa especializada; (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas ou (iv) outra metodologia
definida na Assembleia Geral de Cotistas que vier a deliberar sobre referida emissao.

Paragrafo 2°: Os Cotistas do Fundo ter&o direito de preferéncia para subscrever as novas Cotas, inclusive na
hipétese prevista no Paragrafo 4° do Artigo 1° deste Regulamento, permitida a cessé&o total ou parcial do direito
de preferéncia aqui disposto e observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

Paragrafo 3°: As informagdes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a nova emisséo, estarao
disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na sede do Administrador. Adicionalmente, o
Administrador disponibilizara a documentagéo aplicavel no site da CVM e em seu proprio site, no enderego
www.vortx.com.br, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizag&o da Assembleia Geral de Cotistas.
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Paragrafo 4°: A Assembleia Geral de Cotistas ou 0 Ato do Administrador que deliberar sobre novas emissées
de Cotas definira as respectivas condigdes para subscri¢éo e integralizagdo de tais Cotas, observado o
disposto na legislagéo aplicavel.

Paragrafo 5°: As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as demais Cotas,
exceto por eventual ordem de pagamento de rendimentos, nos termos deste Regulamento.

Cotas

Artigo 41 No ato de subscri¢éo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de Subscrigao,
que especificaré as condigbes da subscrigdo e integralizagéo, e que sera autenticado pela(s) instituicao(des)
autorizada(s) a processar a subscriggo e integralizagdo das Cotas, do qual constar&o, entre outras
informagoes:

| - nome e qualificag&o do subscritor;

Il - nimero de Cotas subscritas;

Il - prego de subscrigéo e valor total a ser integralizado;
IV - condi¢Bes para integralizagdo de Cotas; e

V —forma para realizagdo das chamadas de capital.

Artigo 42 As Cotas dever&o ser subscritas até o final do Periodo de Distribuicéo indicado em cada
contrato de distribui¢c@o, nos termos da regulamentagdo aplicavel a tal distribui¢ao.

Artigo 43 A integralizagéo das Cotas devera ser feita nos termos do Boletim de Subscrigdo e
Compromissos de Investimento (quando aplicavel) em moeda corrente nacional ou em Ativos Imobiliarios, em
uma conta de titularidade do Fundo, e/ou (ii) Ativos Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes, nos
termos dos artigos 11 e 12 da Instrugdo CVM n°® 472/08, conforme previsto em cada Boletim de Subscrigéo.
No ato da integralizagéo, o Cotista receberd comprovante da respectiva integralizagdo, autenticado pelo
Custodiante.

Paragrafo 1°: As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverédo estar imediatamente disponiveis
e transferiveis ao Administrador, as quais serdo alocadas pelo Administrador em uma conta segregada em
nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de Subscrigéo.

Paragrafo 2°: A integralizacéo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser efetuada por meio
de documento de ordem de crédito, transferéncia eletrénica disponivel ou por qualquer outro mecanismo de
transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Artigo 44 De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrugdo CVM n°
472/08, as Cotas do Fundo n&o sé&o resgataveis, salvo na hipétese de liquidagéo do Fundo.

CAPITULO XIil - DOS EVENTOS DE LIQUIDAGAO
Artigo 45 Na hipétese de liquidagéo do Fundo, os titulares de Cotas deverao partilhar o patriménio na
propor¢éo de suas respectivas participagdes, na data de liquidagéo, sendo vedado qualquer tipo de

preferéncia, prioridade ou subordinagéo entre os titulares de Cotas.

Artigo 47 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagéo de seus Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

| - caso seja deliberado em Assembileia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso “vi” do Paragrafo 1°

do Artigo 25 deste Regulamento;
Il - desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios;
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Il - descredenciamento, destituigdo, ou rentncia do Administrador, caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas ndo nomeie instituigéo administradora habilitada para
substituir o Administrador ou por qualquer motivo a Assembleia Geral de Cotistas convocada para esse fim
n&o seja instalada nos termos deste Regulamento; e

IV - demais hipéteses previstas na legislagéo e regulamentagéo em vigor.

Paragrafo 1°: Na hipétese de liquidagéo do Fundo, seus ativos seréo realizados através da venda dos Ativos
Imobilidrios a terceiros interessados, hipétese a ser deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas
especialmente convocada e instalada para tal fim.

Paragrafo 2°: O produto da liquidacéo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30 (trinta) dias apds
a concluséo da totalidade das vendas.

Artigo 48 Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 47 acima, a Assembleia Geral de
Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens imdveis, direitos sobre iméveis efou
ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em circulag&o.

Artigo 49 Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, na hipdtese de a Assembleia
Geral de Cotistas referida acima néo chegar a uma deciséo referente aos procedimentos para entrega dos
bens imoéveis, direitos sobre imdveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento
do resgate poderé se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.

Paragrafo 1°: Nos termos do caput deste Artigo, na hipdtese do Administrador encontrar dificuldades ou
impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do Fundo, serdo dados em pagamento
aos Cotistas bens iméveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos da carteira do Fundo mediante a constituigéo de
um condominio, cuja fragéo ideal de cada condémino sera calculada de acordo com a proporgédo de Cotas
detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulagéo a época. Apés a constituigdo do condominio
acima referido, o Administrador estard desobrigado em relagéo as responsabilidades estabelecidas neste
Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

Paragrafo 2°: No caso de constituigdo do condominio referido acima, o Administrador devera notificar os
Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido condominio dos titulos e valores
mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a proporgéo dos titulos e valores
mobiliarios a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isengdo de responsabilidade do
Administrador perante os Cotistas até a constituigdo do referido condominio, que, uma vez constituido, passara
a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente
Paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para o
funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no
Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3°: Caso os titulares das Cotas n&o procedam a elei¢gdo do administrador do condominio referido
nos Paragrafos acima, esta fungéo sera exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior nimero de Cotas
em circulagéo.

Paragrafo 4°: A regra de constituicéo de condominio prevista no Paragrafo 3° acima ¢ aplicavel também nas
amortizagbes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5°: As regras acima estabelecidas somente poderao ser modificadas por deliberagéo unanime de
Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenga da totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6°: O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos integrantes da carteira
do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificagéo referida no Paragrafo 2°
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acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao Custodiante, data, hora
e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobilidrios acs Cotistas. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover a consighagéo dos titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma
do Artigo 334 do Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 7°: Quando da liquidagéo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir relatério sobre a
demonstragéo da movimentagdo do Patriménio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas
demonstragées financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagéo do Fundo.

Paragrafo 8°: Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo, andlise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou n&o efetuados em condigbes equitativas e de acordo com a
regulamentagéo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo
contabilizados.

CAPITULO XIV — DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 50 Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas pelo
Administrador:

| - a Taxa de Administragdo e a Taxa de Performance;

Il - taxas, inclusive decorrentes de registros e de comunicagées a 6rgdos reguladores, impostos, ou
contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou venham a recair sobre os bens,
direitos e obriga¢des do Fundo;

Il - gastos com correspondéncia, comunicagdes, publicacdes e outros expedientes de interesse do Fundo, tais
como registro de documentos em cartério, impressdo, expedi¢éo e publicagdo de relatérios e editais,
formularios e informagoes periddicas previstos neste Regulamento ou na legislagao pertinente;

IV - gastos da distribuigdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagé&o em mercado
organizado de valores mobiliarios;

V - honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragées financeiras
do Fundo;

VI - comissées e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,
venda, locag&o ou arrendamento dos iméveis que componham seu patriménio;

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

VIII - honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, lll e IV do Artigo 31 da Instrugéo
CVM n° 472/08;

IX - gastos derivados da celebragéo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela de
prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do
Administrador no exercicio de suas fungdes;

X - gastos inerentes a constituicéo, fuséo, incorporagéo, ciséo, transformacéo ou liquidagéo do Fundo e
realizag&o de Assembleia Geral de Cotistas;

Xl - taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XlI - honorarios da empresa de avaliagéo e demais gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias,
nos termos da Instrugéo CVM n°® 472/08;

XlII - gastos necessarios @ manutengéo, conservacéo e reparos de iméveis integrantes do patriménio do Fundo;
XIV - taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

XV — honorérios e despesas relacionadas as atividades exercida pelo(s) Representante(s) dos Cotistas;

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas n&o previstas como encargos do Fundo correrdao por conta do
Administrador, salvo deciséo contréria da Assembleia Geral de Quotistas.
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Artigo 51 Mensalmente, a partir da Data da 12 Integralizagéo de Cotas e até a liquidagéo do Fundo, o
Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as exigibilidades do Fundo,
obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

| - pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

Il - pagamento pela aquisi¢do de bens e direitos para carteira do Fundo; e

Il - pagamento de rendimentos aos Cotistas;

IV — formag&o de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagdo do Fundo, ainda que
exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador faré nova
chamada de capital para que os cotistas realizem os devidos aportes adicionais de recursos no Fundo.

CAPITULO XV — DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 52 O exercicio social do Fundo tem duragdo de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 53 O Fundo tera escrituragdo contébil propria, destacada das escrituragbes relativas ao
Administrador.

Artigo 54 As demonstragtes financeiras do Fundo estaréo sujeitas as normas de escrituragéo,
elaboragdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente pelo Auditor
Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 1°: Pela prestagéo dos servicos de auditoria independente das demonstragdes financeiras do
Fundo, o Auditor Independente fara jus a remuneragéo constante do respectivo contrato celebrado com o
Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas demonstragées financeiras do Fundo.

Paragrafo 2°: Caso necessario, poderdo vir a ser contratadas, pelo Administrador, as expensas do Fundo,
avaliagbes econémico-financeiras dos Ativos Imobiliarios do Fundo para atualizagdo de seus valores.

CAPITULO XVI — DA DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

Artigo 55 Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razéo de suas
atividades.

Paragrafo 1°: O Administrador distribuiré aos Cotistas, independentemente da realizagéo de Assembleia Geral
de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo
o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano e calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes (“Distribuicéo de Rendimentos”).

Paragrafo 2°: O Fundo poderd, a critério do Administrador, levantar balango ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuigdo de rendimentos, a titulo de antecipagéo dos resultados do
semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo n&o distribuido como antecipagéo sera pago com base
nos balangos semestrais acima referidos. A primeira distribuigdo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no
maximo, 6 (seis) meses apods a data em que houver ocorrido a integralizagéo das Ultimas Cotas da primeira
emissao do Fundo.

36

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | S&o Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160

www.vortx.com.br

163



PROSPECTO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

DocuSign Envelope ID: C07 ESE63-89A9-4531-B5SD3-9D883CD57FD2

W VORTX

REGULAMENTO DO i
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ 34.508.872/0001-87

Paragrafo 3°: Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, confgrme acima disposto, o Administrador
informaré a data de pagamento, que devera ser até o 10° (décimo) Dia Util subsequente ao término do referido
periodo de apuragéo, e o valor a ser pago por Cota.

Paragrafo 4°: Far&o jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do Ultimo dia do més anterior ao da apuragdo do rendimento, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Custodiante.

Paragrafo 5°: Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o produto
decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos Imobiliarios, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicagbes em Qutros Ativos, excluidos os custos relacionados, as despesas
ordinarias, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a realizagdo dos Ativos Imobiliarios e as
demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengdo do Fundo, em conformidade com a
regulamentag&o em vigor.

CAPITULO XVII — DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 56 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista receberd do Administrador, obrigatéria e
gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente concordar com o contelido deste
Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condi¢des, declarando também concordancia com
os fatores de risco aqui apresentados, mediante assinatura do Boletim de Subscrigéo.

Paragrafo 1°: Entre as informagées referidas acima, ndo se incluirdo informacdes sigilosas referentes aos
Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo Administrador sob compromisso de
confidencialidade ou em raz&o de suas fungdes regulares enquanto membro ou participante dos 6rgéos de
administragéo ou consultivos de sociedades que desenvolvam os Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 2 °: O Cotista do Fundo podera obter maiores informagées, bem como cépias dos documentos
relativos ao Fundo na sede do Administrador.

Artigo 57 O Administrador deve prestar as seguintes informagées periédicas sobre o Fundo:

| — mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo conteldo
reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM n° 472/08;

Il — trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-11 da Instrugéo CVM n°® 472/08;

Il —anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;
b) o relatério do Auditor Independente; e
&) o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrugao CVM n° 472/08.

1V - anualmente, t&o logo receba, o relatério do(s) Representante(s) dos Cotistas;

V - até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e

VI — no mesmo dia de sua realizag&o, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas
ordinéria.

Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores este Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Paragrafo 2°: O Administrador deveré reenviar o formulério eletrénico cujo contetido reflete o Anexo 39-V da

Instrugdo CVM n° 472/08 atualizado na data do pedido de registro de distribuigao publica de novas Cotas do
Fundo.
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Artigo 58 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial de
computadores, os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

| — edital de convocagéo, proposta da administragéo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de
Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagéo;

Il — até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;

|l —fatos relevantes;

IV — até 30 (trinta) dias a contar da conclus&@o do negécio, a avaliagdo relativa aos iméveis, bens e direitos de
uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislagéo vigente;

V — no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria;

VI —em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo(s) Representante(s) dos Cotistas, com
excegéo daquele mencionado no inciso Il do Artigo 59 acima.

Paragrafo 1° O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgagéo referida no caput deste artigo,
enviar as referidas informacgoes a entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo
sejam admitidas a negociagéo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Paragrafo 2° A divulgacéo de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos Cotistas e
demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de
adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador valer-se da informag&o para obter, para si
ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

Paragrafo 3° Considera-se relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipéteses, qualquer deliberacéo da
Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo
ponderavel:

| — na cotagéo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

Il — na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

11l — na decis&o dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigéo de titular de Cotas ou de
valores mobiliarios a elas referenciados.

Paragrafo 4° S&o exemplos de ato ou fato relevantes:

| — a alterag&o no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

Il — 0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo dentre as
receitas do Fundo;

11l — a desocupagéo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo
destinados a arrendamento ou locagéo e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

IV — o atraso no andamento de obras dos Ativos Imobilidrios que possa gerar impacto significativo na
rentabilidade do Fundo;

V — contratacéo de formador de mercado ou o término da prestagdo do servico,

VI — propositura de ac&o judicial que possa vir a afetar a situagéo econdmico-financeira do Fundo;

VIl — a venda ou locagéo dos Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou
locagao, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIII — alteragéo do Administrador;

IX — fusdo, incorporag&o, cisdo, transformacéo do Fundo ou qualquer outra operagdo que altere
substancialmente a sua composigéo patrimonial,

X — alteragéo do mercado organizado em que seja admitida a negociagéo de Cotas do Fundo;

X| —cancelamento da listagem do Fundo ou exclus&o de negociagdo de suas Cotas;

Xl — desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e
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Xl —emissé&o de Cotas nos termos do inciso VIl do art. 15 da Instrugdo CVM n® 472/08.

Artigo 59 A publicagdo de informagdes referidas neste Capitulo, bem como de todas as demais
informagdes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina do Administrador na rede mundial de
computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em

sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador deverd, ainda, simultaneamente & publicag&o referida no caput, enviar as
informagoes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas & negociagao,
bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial

de computadores.

CAPITULO XVIII — DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 60 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio ou do incapaz
exercera os direitos e cumprira as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,

observadas as prescrigoes legais.

Artigo 61 O presente Regulamento € elaborado com base na Instrugdo CVM n.° 472/08 e demais
normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administracéo dos Fundos de Investimento

Imobiliario.

Paragrafo unico: As matérias n&o abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela

Instrugcéo CVM n.° 472/08 e demais regulamentagées, conforme aplicavel.

Artigo 62 Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com expressa rendncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer agdes judiciais relativas ao

Fundo ou a questées decorrentes da aplicagéo deste Regulamento.
Séao Paulo, 19 de junho de 2020

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador
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