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0 URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado e em conformidade com a Instrugéo CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 4727) e com a Instrugdo CVM n.° 555/2014, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrugdo CVM 555™), regido pelo seu regulamento (“Regulamento™) inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n.° 34.508.872/0001-87 (“Fundo™), a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigéo financeira com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto
Sabino n.° 215, 4° andar, Pinheiros,, CEP 05425-020, inscrita no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o n.° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissio 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 (“Administradora™), e a URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria com sede na Rua Urussui, n.>
125, salas 101 e 102, Itaim Bibi, na cidade e estado de S&o Paulo, CEP 04542-050, inscrita no CNPJ sob o n.° 31.818.879/0001-07, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio de profissional de administracéo de carteira de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n.° 17.317, expedido pela CVM em 12 de agosto de 2019 (“Gestor” e. em conjunto com o Fundo e com o Administradora, os “Ofertantes™), estdo realizando uma distribuicao ptblica primaria de, inicialmente
5.000.000 (cinco milhdes) de novas cotas de emissdo do Fundo (“Cotas™), todas nominativas e escriturais, em classe e séries tnicas, sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 8? (oitava) emissao de Cotas do Fundo,
realizada nos termos da Resolucdo CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n.° 8.668/93™), e da Instrugdo CVM 472 (“Oferta” ¢ “Emissdo”, respectivamente),
tendo como publico-alvo apenas Investidores Qualificados, conforme definidos na forma do Artigo 12 da Resolugdo CVM n.° 30, sendo assegurado o Direito de Preferéncia aos atuais Cotistas, na forma do Regulamento, com preco unitario de emissao
de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Preco de Emisséo”), e i ) a Taxa de Distribuicéo Primaria (conforme definido abaixo), perfazendo o volume de, inicialmente, R$ 527.500.000,00 (quinhentos e vinte e sete milhdes e quinhentos mil
reais), considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas pelo Prego de Emissao (“Montante Inicial da Oferta”), ndo sendo consideradas para efeito de célculo de Montante Inicial da Oferta as Cotas emitidas no ambito do Lote
Adicional, bem como a Taxa de Distribuicdo Primaria (conforme abaixo definida).

A Oferta contara com a cobranca de taxa de distribuigdo primaria equivalente a 5,50% (cinco inteiros e cinquenta centésimos por cento), totalizando o valor de R$ 5,50 (cinco reais e cinquenta centavos) por Cota efetivamente distribuida, cujos recursos
serdo utilizados para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a comisséo de estruturagdo e distribuicdo da Oferta devida ao Coordenador Lider (“Taxa de Distribuicdo Priméria™), sendo certo que eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicéo
Priméria sera incorporado ao patriménio do Fundo. A Taxa de Distribuicdo Primaria serd acrescida ao valor das Cotas a serem subscritas e integralizadas pelos Investidores. Dessa forma, cada Cota do Fundo objeto da Emisséo possui prego de
subscrigéo equivalente a R$ 105,50 (cento e cinco reais e cinquenta centavos), equivalente ao Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuigdo Primaria (“Preco de Subscricdo™).

Sera admitida a distribuicéo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolu¢do CVM 160, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso néo haja a subscrigéo e integralizacéo da totalidade das Cotas ofertadas no &mbito da Emisséo, desde
que seja respeitado o montante minimo de R$ 5.275.000,00 (cinco milhdes e duzentos e setenta e cinco mil reais), correspondente a0 montante minimo de 50.000 (cinquenta mil) Cotas, considerando o Prego de Subscrigao (“Distribuicéo Parcial e
Montante Minimo da Oferta”, respecti . Por decisdo do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante Inicial da Oferta, correspondente a
emisséo de até 1.250.000 (um milhdo duzentas e cinquenta mil) Cotas, equivalente a RS 131.875.000,00 (cento ¢ trinta ¢ um milhdes oitocentos ¢ setenta e cinco mil reais) (“Lote Adicional™). Assim, caso o Fundo exerca a opcao de emisséo do Lote
Adicional, o valor total méximo da Oferta sera de até R$ 659.375.000,00 (seiscentos e cinquenta e nove milhes trezentos e setenta e cinco reais), com a emissao total de 6.250.000 (seis milhdes duzentos e cinquenta mil) Cotas, conforme facultado
pelo artigo 50 e seguintes da Resolugdo CVM 160, tudo em i com as di: icO idas no Contrato de Distribuicdo, no Regulamento, neste Prospecto (conforme definidos abaixo) e na legislagéo vigente. As Cotas do Lote Adicional
seréo destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos de colocagéo pelo Coordenador Lider (conforme
ahaixo definido) da Oferta. N&o havera limite para a aplicagdo individual por Investidor (conforme abaixo definido) em Cotas de emissdo do Fundo, observados apenas o limite do Montante Inicial da Oferta e o limite do Lote Adicional (se exercido).

As Cotas serdo depositadas para (i) distribui¢do no mercado primério por meio do Sistema de Distribui¢do Primaria de Ativos (“*DDA”), operacionalizado pela B3, bem como via Escriturador; e (ii) negociagéo e liquidagédo no mercado secundario,
exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custédia das Cotas realizada pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3™). Durante a distribuicdo das Cotas, os Investidores que subscreverem Cotas
receberdo, quando realizada a respectiva liquidacéo, recibo de Cota que, até a data do Antncio de Encerramento (conforme definido abaixo) (“Data de Encerramento™) e da obtencdo de autorizacédo da B3, ndo sera negociavel e ndo fara jus ao
recebimento de rendimentos provenientes do Fundo, exceto os rendimentos pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais derivam de aplicacdes temporérias em ativos de renda fixa, na forma do Regulamento, do Contrato de
Distribuicao da Oferta e do artigo 11, §3° da Instrugdo CVM 472, calculados desde a data da respectiva integralizagdo das Cotas até a conversao do recibo em Cota. Tal recibo & correspondente & quantidade de Cotas adquiridas, e se convertera em
Cota em até 90 (noventa) dias corridos depois de divulgado o antincio de encerramento da Oferta (“Antncio de Encerramento”), observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, quando as Cotas poder&o ser negociadas pelos Cotistas do
Fundo. Para fins deste Prospecto, “Cotistas” significam os atuais cotistas do Fundo, bem como os Investidores que venham a adquirir as Cotas do Fundo no ambito da presente Emisso.

O PEDIDO DE REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A CVM EM 22 DE JUNHO DE 2023. A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM EM 22 DE JUNHO DE 2023, NOS TERMOS DA SECAO I1
DA RESOLUGCAO CVM 160.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.
EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.

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

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO
DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA CVM.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO”, A PARTIR DA PAGINA 22 DESTE PROSPECTO.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS NOVAS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO GESTOR,
COORDENADOR LIDER E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

COORDENADOR LIDER
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A data deste Prospecto é 23 de junho de 2023
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2.1. BREVE DESCRICAO DA OFERTA

A OFERTA

A Oferta consistira na distribuicdo de novas Cotas do Fundo Urca Prime Renda Fundo de
Investimento Imobiliario, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, nos termos de seu
Regulamento, do volume de até 5.000.000 (cinco milhdes) de novas Cotas, podendo o
volume de distribuicdo ser (i) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta, ou (ii) aumentado em virtude da subscricao de
Cotas do Lote Adicional, conforme sera detalhado mais abaixo ao longo deste Prospecto.
A Oferta sera realizada no Brasil, sob o regime de melhores esforcos de colocacéo, tendo
como publico-alvo apenas Investidores Qualificados, conforme definidos na forma do
Artigo 12 da Resolugdo CVM n.° 30, sendo assegurado o Direito de Preferéncia aos atuais
Cotistas, na forma do Regulamento, conduzida pela GUIDE INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE VALORES, instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, com endereco na cidade e estado de S&o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3064, 12° andar, Itaim Bibi, CEP 01451-000, inscrita
no CNPJ/MF sob o n.° 65.913.436/0001-17 (“Coordenador Lider”), de acordo com a
Resolucdo CVM 160, a Instru¢cdo CVM 472, a Lei n.° 8.668/93, e os termos e condi¢bes

do Regulamento do Fundo e do “Contrato de Estruturagdo, Coordenacao e Distribuicdo
Publica de Cotas do Urca Prime Fundo de Investimento Imobiliario — FII” (“Contrato de
Distribuicdo”), celebrado em 20 de junho de 2023, entre o Fundo, o Coordenador Lider,

o Administrador e o Gestor.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas sera a respectiva data de
liquidacdo (conforme indicada no Cronograma Indicativo da Oferta e neste Prospecto)

(“Data de Emisséo”).

DELIBERACAO SOBRE A OFERTA E A EMISSAO

Os termos e condig¢des da Emisséo e da Oferta foram aprovados nos termos do “Ato do
Administrador do Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, datado
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de 20 de junho de 2023, que aprovou os termos e condi¢des da Emissao e da Oferta das
Cotas, dentre outros aspectos, o Preco de Emissdo, o Preco de Subscrigcdo, observado o
Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido) dos atuais Cotistas do Fundo (“Ato de

Aprovacdo da Oferta” ou “Ato do Administrador”), conforme divulgado em 20 de junho

de 2023 por meio de fato relevante.

2.2.  INFORMACOES SOBRE AS COTAS DO FUNDO IMOBILIARIO A SEREM

DISTRIBUIDAS

As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de
qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos
direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular
0 direito a um voto nas assembleias gerais de cotistas do Fundo; (ii) correspondem a
fracBes ideais do patriménio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma
escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas
e integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi)
ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do
Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos; (vii) serdo emitidas livres de quaisquer
restricdes ou dnus, conferindo aos titulares os mesmos direitos, de forma igualitaria e sem
quaisquer vantagens; (viii) no caso de emissdo de novas cotas pelo Fundo, estas
conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia, nos termos do Regulamento; e (ix)
serdo registradas em contas de depdosito individualizadas, mantidas pela Administradora,
agindo na qualidade de escriturador do Fundo (“Escriturador’), em nome dos respectivos
titulares a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista do Fundo,

sem emisséo de certificados.

Sem prejuizo ao disposto no subitem “(a)”” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais
de cotistas do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos Cotistas
do Fundo ou mediante aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas na propria
assembleia geral de cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se referia
especificamente a assembleia geral de cotistas em que se dara a permissdo de voto: (i) o
Administrador, e 0 Gestor; (ii) os socios, diretores e funcionarios do Administrador; (iii)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;
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(iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionérios; (v) o
Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo

interesse seja conflitante com o do Fundo.

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

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

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo,
nos termos da legislacdo e regulamentacdo vigentes.

2.3. PUBLICO-ALVO E PROCEDIMENTO DE SUBSCRICAO

A Oferta é destinada ao publico-alvo composto exclusivamente por Investidores
Qualificados, conforme definidos na forma do Artigo 12 da Resolugdo CVM n.° 30, sendo
assegurado o Direito de Preferéncia aos atuais Cotistas, na forma do Regulamento, ainda
que tais Cotistas ndo se enquadrem na definicdo de Investidores Qualificados
(“Investidores™), 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 Brasil por meio da Resolucdo n.° 4.373 do
Conselho Monetario Nacional, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada, conforme

previsto no Regulamento (“Publico-Alvo da Oferta”).

Direito de Preferéncia: Os Cotistas terdo direito de preferéncia na subscricdo e

integralizagdo das Cotas objeto da Oferta (“Direito de Preferéncia”), observada a Data de

Corte definida no Cronograma da Oferta, devendo manifestar seu exercicio dentro do
prazo estipulado no Cronograma da Oferta, mediante o envio de ordem a B3, por meio de
seu respectivo agente de custddia, entre o dia 26/06/2023 e o dia 05/07/2023 (inclusive),
ou diretamente ao Escriturador, entre o dia 26/06/2023 e o dia 06/07/2023 (inclusive)

(“Periodo do Exercicio do Direito de Preferéncia”). Exceto na hipdtese de o agente de

custodia de um Cotista ser o Coordenador Lider da Oferta, o exercicio do Direito de
Preferéncia ndo sera exercido diretamente perante o Coordenador Lider. Ndo sera
admitida a cessdo, total ou parcial do Direito de Preferéncia.
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Fator de Proporcao: O fator de propor¢édo para subscri¢do de Cotas durante o Periodo do

Exercicio do Direito de Preferéncia sera equivalente a 0,428256427, e sera aplicado sobre
0 numero de Cotas detidas por cada Cotista na Data de Corte, observado que eventuais
arredondamentos serao realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro

(arredondamento para baixo).

Periodo de Subscricdo da Oferta: Apds encerrado o Periodo do Exercicio do Direito de

Preferéncia, ser& aberto o Periodo de Subscri¢do da Oferta, direcionada aos Investidores
Qualificados, que tera 8 (oito) periodos de subscricdo e de liquidacdo (“Periodo de

Subscricdo da Oferta™). As ordens de subscrigdo serdo atendidas na ordem em que forem

recebidas pelo Coordenador Lider e demais Instituicdes Participantes da Oferta e pela B3,
no ambito da plataforma DDA, sendo admitido também o recebimento de ordens
diretamente junto ao Coordenador Lider, conforme o Cronograma da Oferta, até o
atingimento do Montante Inicial da Oferta ou Lote Adicional (se exercido) conforme o
Cronograma da Oferta, observados os prazos e os procedimentos operacionais da
B3,0bservada a possibilidade de recebimento de ordens também junto ao Coordenador
Lider, além da possibilidade de rateio exclusivamente na colocacdo para as Pessoas

Vinculadas, conforme abaixo explicado.

Excesso de Demanda da Oferta: Caso haja excesso de demanda por Cotas no &mbito da

Oferta que implique na subscri¢do da integralidade do Lote Adicional, as ordens que
excederem o volume maximo do Montante Inicial da Oferta ou o volume méaximo do Lote
Adicional (se exercido) serdo automaticamente desconsideradas pelo Coordenador Lider,
em razdo da aplicacdo do critério de colocacdo por ordem de chegada das ordens de
subscricdo. A ordem de subscricao que fizer atingir o volume maximo do Montante Inicial
da Oferta ou o volume maximo do Lote Adicional (se exercido) sera executada
parcialmente para tal Investidor, até o limite do Montante Inicial da Oferta ou o0 volume

maximo do Lote Adicional (se exercido).

Procedimento de Alocacdo das Cotas: A alocacdo das Cotas por ordem cronoldgica

devera observar o seguinte procedimento (“Alocacdo de Cotas”):
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() a Alocacdo de Cotas sera feita de acordo com a ordem cronoldgica de
chegada das ordens representativas do Termo de Aceitacdo para subscricdo das

Cotas objeto da Oferta, enviados pelas Instituicdes Participantes da Oferta a B3;

(i) a ordem cronoldgica de chegada das ordens representativas do Termo de
Aceitacdo serd verificada no momento em que a reserva for processada com

sucesso pelo sistema DDA da B3, seja por tela ou por arquivo eletrénico;

(i) em caso de ordens representativas do Termo de Aceitagdo enviadas pelas
InstituigOes Participantes da Oferta via sistema DDA por meio de arquivo
eletrébnico, todas as subscricbes contidas em um mesmo arquivo Sserdo
consideradas com o mesmo horario de chegada. No entanto, o processamento da
alocacdo sera realizado linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta
forma de atendimento ndo garante que as reservas encaminhadas no mesmo

arquivo eletrénico sejam integralmente atendidas;

(iv)  no caso de um Investidor firmar mais de um Termo de Aceitacdo, 0s
Termos de Aceitacdo serdo consideradas subscricdes independentes, sendo
considerada a primeira subscricdo efetuada aquela que primeiramente for
processada com sucesso pelo sistema DDA da B3. Os Termos de Aceitagdo
cancelados, por qualquer motivo, serdo desconsiderados na alocacgao cronolégica;
e

(V) 0 processo de Alocacdo de Cotas podera acarretar uma alocacao parcial no

altimo Termo de Aceitacdo alocado, conforme o caso.

Limite de Aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo: Nao havera limite para a aplicacao

individual por qualquer dos Investidores em Cotas de emissdo do Fundo, observados
apenas o limite do Montante Inicial da Oferta e o limite do Lote Adicional (se exercido).
O limite minimo para a aplicacéo individual por qualquer dos Investidores em Cotas de

emissdo do Fundo é de 100 (cem) cotas.
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No ambito da Oferta ndo é admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM n° 11, de 18 de novembro
de 2020, conforme alterada (“Resolucdo CVM 117).

Adicionalmente, ndo serdo realizados esfor¢os de colocacdo das Novas Cotas em

qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a
aquisicdo das Cotas néo lhes seja vedada por restri¢do legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo ao Coordenador Lider e as demais Instituicdes Participantes da Oferta a

verificacdo da adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil do Publico-Alvo da Oferta.

Nos termos da regulamentacdo em vigor, os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas
(conforme abaixo definido) poderao participar do Periodo de Subscricdo da Oferta, desde
que no ultimo periodo de subscricédo e liquidacdo da Oferta, sem qualquer limitacdo em
relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso
de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertadas no
ambito da Oferta, sem considerar as Cotas do Lote Adicional, os pedidos de subscricao e
as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel

ao Direito de Preferéncia

Na forma do artigo 56, §1°, inciso |11, e §3° da Resolugdo CVM 160, ndo sera observada
a regra do excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) acima caso, na auséncia de
colocacdo para Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente de Cotas seja inferior a
quantidade do Montante Inicial da Oferta.

Nesta hipotese, a colocacdo de Cotas para Pessoas Vinculadas ficard limitada ao
necessario para perfazer a quantidade de Cotas do Montante Inicial da Oferta, acrescido
do Lote Adicional, desde que preservada a colocacao integral junto a Investidores, que

ndo sejam Pessoas Vinculadas, das Cotas por eles demandadas.
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Em tal hipotese, a parcela da Montante Inicial da Oferta ou do Lote Adicional (caso
exercido) que ndo tenham sido colocadas integralmente para pessoas ndo vinculadas seréo
destinadas as Pessoas Vinculadas até que os respectivos limites sejam atingidos. Em caso
de excesso de demanda pelas Pessoas Vinculadas em relacdo a essas cotas que faltem
para o atingimento do Montante Inicial da Oferta ou do Lote Adicional (caso exercido),
as ordens das Pessoas Vinculadas serdo objeto de rateio proporcional.

Para os fins da presente Oferta, na forma da Resolucdo CVM 160, sdo consideradas
pessoas vinculadas: (i) os controladores, diretos ou indiretos, ou administradores dos
participantes do consorcio de distribuicdo, do emissor, do ofertante, bem como seus
conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau,
sociedades por eles controladas direta ou indiretamente; e (ii) quando atuando na emissao
ou distribuicédo, as demais pessoas consideradas vinculadas nos termos da Resolucdo da
CVM n.° 35, de 26 de maio de 2021, conforme a seguir: (a) administradores, funcionarios,
operadores e demais prepostos do intermediario que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional; (b) agentes autbnomos que prestem servicos ao
intermediario; (c) demais profissionais que mantenham, com o intermedirio, contrato de
prestacao de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacéo ou de suporte
operacional; (d) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societéario do intermediario; (e) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo intermediario ou por pessoas a ele vinculadas; (f) cbnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas “a” a “d” acima; e
(9) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas,

salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados (“Pessoas Vinculadas”).

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar, na ordem de investimento ou no pedido de subscrigdo,
conforme o caso, a sua condicdo de Pessoa Vinculada.

2.4. ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADOS ORGANIZADOS

N&o obstante esta Oferta ser destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, as
Cotas do Fundo sao admitidas ao ambiente de negociacdo da B3 pelo publico em geral,
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no mercado secundario, desde setembro de 2020, em virtude da apresentacdo pelo Fundo
de Prospecto de Registro de Negociacdo da Primeira Emissédo de Cotas do Fundo, na
forma permitida pelo Artigo 15, 82° da Instrugdo CVM 476.

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do Sistema
de Distribuicdo de Ativos (“DDA”); e (i1) negociagdo e liquidagdo no mercado
secundario, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custodia das Cotas realizada pela B3. A colocacgédo de
Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de
liquidacdo dentro dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer
por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider e a Administradora. O
Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3. A negociacdo das Cotas no ambiente de bolsa administrado e
operacionalizado pela B3 se dara mediante a utilizacdo do codigo de negociacao
“URPR11” (“Cddigo de Negociacdo”).

Durante a distribuicdo das Cotas, os Investidores que subscreverem Cotas receberao,
quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a data do Andncio de
Encerramento da Oferta e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e nao
fard jus ao recebimento de rendimentos provenientes do Fundo, exceto os rendimentos
pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais derivam de aplicagoes
temporarias em ativos de renda fixa, na forma do Regulamento, do Contrato de
Distribuicdo da Oferta e do artigo 11, §3° da Instrugdo CVM 472, calculados desde a data
da respectiva integralizacdo das Cotas até a conversdo do recibo em Cota. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas adquiridas, e se converterd em Cota em até 90
(noventa) dias corridos depois de divulgado o Anuncio de Encerramento da Oferta, de
preenchido o Formulario de Liberacdo para Negociacdo de Cotas, no ambito da B3, e de
obtida a autorizac¢do da B3, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, a
contar do Anuncio de Encerramento da Oferta, quando as Cotas poderdo ser negociadas

pelos Cotistas do Fundo.

2.5. VALORNOMINAL UNITARIO DE CADA COTA E CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUICAO
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Cada Cota do Fundo objeto da Emissdo possui Preco de Emissdo equivalente a R$ 100,00
(cem reais) por Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Priméaria (“Preco de

Emissdo”).

Observados os termos e condigdes estabelecidos no Regulamento, serd devida pelos
Investidores da Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer 0
Direito de Preferéncia, quando da subscricdo e integralizacdo das Cotas objeto da
Emissdo, adicionalmente ao Preco de Emissao, a taxa de distribui¢do primaria equivalente
a um percentual fixo de 5,50% (cinco inteiros e cinquenta centésimos por cento) sobre o
Preco de Emissdo, correspondente ao valor de R$ 5,50 (cinco reais e cinquenta centavos)

por Cota efetivamente distribuida (“Taxa de Distribuicdo Primaria™), totalizando o valor

de R$ 105,50 (cento e cinco reais e cinquenta centavos) (“Preco de Subscrigdo”). Nao

haverd a cobranga de outras taxas.

O Valor da Taxa de Distribuicdo Priméria sera utilizado exclusivamente para pagamento
dos custos da Oferta, incluindo, mas ndo se limitando, a comissdo de coordenacdo e
estruturacdo, honorérios de advogados, taxa de fiscalizacdo da CVM, taxa de registro e
distribuicdo das Cotas emitidas no ambito da Oferta, custos com registros no Cartorio de
Registro de Titulos e Documentos competente, se for o caso, e custos relacionados a
apresentacdo a potenciais investidores (roadshow). O eventual saldo (positivo), ap6s o
pagamento de todos os gastos de distribuicdo priméria das Cotas emitidas no &mbito da
Oferta, sera incorporado ao patriménio do Fundo.

2.6. VALOR TOTAL DA OFERTA E VALOR MINIMO DA OFERTA

MONTANTE INICIAL DA OFERTA

O volume total da Oferta sera de, inicialmente, até R$ 527.500.000,00 (quinhentos e vinte
e sete milhdes e quinhentos mil reais), considerando a subscri¢do e integralizacdo da
totalidade das Cotas, bem como considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria

(“Montante Inicial da Oferta”), representado por 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas,

podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) diminuido em virtude da Distribui¢do

14



PROSPECTO DA DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DA OITAVA EMISSAO DE COTAS DO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FI1

Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta, ou (ii) aumentado em virtude
da subscricdo de Cotas do Lote Adicional.

MONTANTE MINIMO DA OFERTA

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, desde que respeitado 0 montante minimo
de R$ 5.275.000,00 (cinco milhdes duzentos e setenta e cinco mil reais), correspondente
ao minimo de 50.000 (cinquenta mil) Cotas, nos termos do artigo 73 da Resolucdo CVM

160 (“Distribuicéo Parcial” e “Montante Minimo da Oferta”, respectivamente).

Os Cotistas que desejarem subscrever Cotas no ambito da Oferta, durante o Periodo de
Colocacdo, poderdo optar por condicionar sua adesdo a Oferta a distribuicdo: (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante maior ou igual ao Montante Minimo da
Oferta e menor do que o Montante Inicial da Oferta, nos termos do Artigo 74 da
Resolucdo CVM 160. No caso do item (ii) acima, o Investidor, ou o Cotista que venha a
exercer o Direito de Preferéncia, devera indicar se pretende receber (1) a totalidade das
Cotas objeto do pedido de subscri¢do ou da ordem de investimento ou do exercicio do
Direito de Preferéncia, conforme o caso; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao
entre o numero das Cotas efetivamente distribuidas e 0 nimero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacéo, o interesse do Investidor ou Cotista
em receber a totalidade das Cotas objeto do pedido de subscricdo ou da ordem de
investimento ou do exercicio do Direito de Preferéncia. Caso o Investidor ou Cotista,
conforme o caso, indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito no contexto

da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

2.7. QUANTIDADE DE COTAS A SEREM OFERTADAS

A presente Emissdo de Cotas em classe e série Unicas compreende o montante de,
inicialmente, 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, sem prejuizos das eventuais Cotas do

Lote Adicional e observada a possibilidade de Distribuicao Parcial.

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, a

quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco
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por cento) do Montante Inicial da Oferta, correspondente a emissao de até 1.250.000 (um
milhdo duzentas e cinquenta mil) Cotas (“Lote Adicional®).

As Cotas do Lote Adicional poderao ser emitidas até a data do Anuncio de Encerramento
da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Ofertaa CVM ou modificacao
nos termos da Emisséo e da Oferta, conforme facultado pelo artigo 50 da Resolugdo CVM
160. As Cotas do Lote Adicional serdo, caso emitidas, destinadas a atender um eventual

excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-do as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas
condicdes e preco das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta das Cotas do Lote
Adicional, caso emitidas, também serad conduzida sob o regime de melhores esforcos de

colocacao, sob a lideranca do Coordenador Lider.

Forma de Subscricdo, Integralizacdo e Liguidacdo das Cotas: As Cotas serdo subscritas

dentro do prazo estipulado no Cronograma da Oferta, que ndo podera exceder ao prazo
limite de 180 (cento e oitenta dias) a contar da divulgacdo do Andncio de Inicio, nos
termos do artigo 48 da Resolugcdo CVM 160, até a data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento da Oferta, conforme estipulada no Cronograma da Oferta (“Periodo de
Colocacdo™), e deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, nas
respectivas datas de liquidagdo, conforme definido no Plano de Distribuicdo, junto a B3,
no &mbito do DDA, e também junto ao Coordenador Lider. A Oferta podera ser liquidada
em varios momentos distintos, sendo certo que a primeira data de liquidacdo sera
relativamente ao exercicio do Direito de Preferéncia, e as demais datas de liquidacao
serdo relativas ao Periodo de Subscri¢cdo da Oferta e relativas as Cotas do Lote Adicional,
observado do Cronograma da Oferta e observados os limites do Montante Inicial da

Oferta e do Lote Adicional. As datas de liquidacdo observardo o Cronograma da Oferta.

Recibo e Converséo do Recibo em Cota: Durante a distribui¢do das Cotas, os Investidores

que subscreverem a Cota receberdo, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de
Cota que, até a data de conversédo dos recibos em Cotas e da obtencdo de autorizacao da
B3, ndo serd negociavel e ndo fara jus ao recebimento de rendimentos provenientes do

Fundo, exceto os rendimentos pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, 0s
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quais derivam de aplicacdes em ativos especificos do Fundo ou em ativos de renda fixa,
na forma do Regulamento, do contrato de distribuicdo da Oferta e do artigo 11, 83° da
Instrucdo CVM 472, calculados desde a data da respectiva integralizacdo das Cotas até a
conversdo do recibo em Cota. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas
adquiridas, e se convertera em Cota em até 90 (noventa) dias corridos depois de divulgado
0 Andncio de Encerramento da Oferta, de preenchido o Formulario de Liberacdo para
Negociacdo de Cotas, no ambito da B3, e de obtida a autorizagcdo da B3, observados 0s
prazos e procedimentos operacionais da B3, a contar do Anuncio de Encerramento da
Oferta.

N&o serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcao de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolugdo CVM 160. Néo serad contratado servico de estabilizacdo no ambito desta
Oferta.
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3.1 DESTINACAO DOS RECURSOS DA EMISSAO

Os recursos liquidos decorrentes da Emissdo e da Oferta serdo destinados a aquisicao,
prioritariamente, de Ativos Imobiliarios (conforme definido abaixo) e Outros Ativos
(conforme definido abaixo), de acordo com a Politica de Investimento estabelecido no
Capitulo VII do Regulamento. Ainda, deverdo ser observados os limites de concentracédo
e os critérios de elegibilidade previstos na Politica de Investimento, constantes no

Regulamento.

O Fundo possivelmente destinard parte dos recursos captados no ambito da Oferta no
aumento da subscricdo de Ativos Imobiliarios ja atualmente detidos pelo Fundo, tais
como CRI — Certificados de Recebiveis Imobiliarios e outros Ativos Imobiliérios ja
existentes. A composi¢do dos Ativos Imobiliarios atualmente detidos pelo Fundo pode
ser consultada nos Relatorios do Gestor emitidos mensalmente, que podem ser acessados

no website: www.urcacp.com.br.

O disposto acima aplica-se tanto no caso de distribuicdo do Montante Inicial da Oferta,
guanto na hipotese de exercicio do Lote Adicional ou em caso de Distribuicao Parcial,
tendo em vista ndo haver Ativos Imobiliarios especificos pré-determinados a serem

adquiridos com os recursos decorrentes da Oferta.

Para fins deste Prospecto: (1) “Ativos Imobiliarios”: significa a aplicacdo em
empreendimentos imobiliarios, considerando selecdo de investimento feito pelo Gestor e
independentemente de deliberacdo em assembleia geral de cotistas, mediante aquisi¢ao
(i) diretamente, por meio da aquisicdo de (a) imdveis localizados em territorios nacional,
preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em fase de construcdo, para posterior
alienacdo, locagdo ou arrendamento com possibilidade de alienacgdo; e (b) quaisquer
direitos reais sobre bens imdveis, e (ii) indiretamente, por meio da aquisicdo de (a) acdes
ou cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em direitos reais sobre bens
imoveis; (b) aquisicdo de cotas de Fundos de Investimento em Participacdes, ou cotas de
outros Fundos de Investimento Imobiliario que tenham como politica de investimento

aplicacfes em sociedades cujo proposito consista no investimento em direitos reais sobre
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bens imdveis; (c) aquisicdo e negociacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
devidamente registrados perante a B3 para negociacgdo; (d) aquisicdo e negociacdo de
Cédulas de Crédito Imobiliarias fisicas ou eletrénicas; (e) aquisicdo e negociacdo 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
imdveis ou créditos lastreados em imdveis, e desde que a emissdo ou negociacdo tenha
sido objeto de registro ou de autorizacdo pela CVM, e desde que se trate de emissores
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fundos de Investimento
Imobiliario; (2) “Outros Ativos”: 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 em renda fixa, regulados pela Instrucdo CVM 555 e com liquidez
diaria; e/ou (c) operacdes compromissadas integralmente com lastro em titulos pablicos
de emissdo do Tesouro Nacional, com liquidez diaria, nos termos dos limites permitidos
aos Fundos de Investimento Imobiliario, de acordo com a Instrugdo CVM 472 e demais

normativos e legislacédo aplicaveis.

3.2. POSSIBILIDADE DE DESTINAGCAO DOS RECURSOS A QUAISQUER ATIVOS EM

RELACAO AS QUAIS POSSA HAVER CONFLITO DE INTERESSE

Atualmente ndo ha previsdo de que os recursos captados na Oferta possam ser investidos

em Ativos Imobiliarios ou Outros Ativos que possa haver conflito de interesses.

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, o Gestor ou consultor especializado, entre o Fundo e os Cotistas
detentores de mais de 10% (dez por cento) do patrimdnio do Fundo, nos termos do
paragrafo 3° do artigo 35 da Instru¢do CVM 472, entre o Fundo e o representante dos
Cotistas, ou entre 0 Fundo e o empreendedor do empreendimento imobiliario, dependem
de aprovagdo prévia em assembleia geral de cotistas, nos termos do inciso XII do artigo
18 e do artigo 34 da Instru¢cdo CVM 472.

Nesse sentido, caso o Fundo venha no futuro a adquirir Ativos Imobiliarios ou Outros

Ativos em situagdes que caracterizem conflito de interesses, sera realizada assembleia

geral de cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.
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PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES
DE SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO
“RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES” NA SECAO “4.
FATORES DE RISCO” NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTO.

3.3. DESTINACAO DOS RECURSOS CAPTADOS NA OFERTA EM CASO DE

DISTRIBUICAO PARCIAL

Em caso de Distribuicdo Parcial, os recursos liquidos da Oferta serdo aplicados de forma
ativa e discricionaria pelo Gestor em Ativos Imobiliarios e Outros Ativos a serem
selecionados de acordo com a Politica de Investimento estabelecida no Capitulo VII do
Regulamento, sem qualquer ativo especifico prioritario, ressalvada a possibilidade de que
0 Fundo possivelmente destinard parte dos recursos captados no ambito da Oferta no
aumento da subscricdo de Ativos Imobiliarios ja atualmente detidos pelo Fundo, tais
como CRI — Certificados de Recebiveis Imobiliarios e outros Ativos Imobiliarios ja
existentes. A composi¢do dos Ativos Imobiliarios atualmente detidos pelo Fundo pode
ser consultada nos Relatorios do Gestor emitidos mensalmente, que podem ser acessados

no website: www.urcacp.com.br.esses recursos sejam utilizados, total ou parcialmente,

no aumento de subscricdo de Ativos Imobiliarios j& detidos pelos Fundo.
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4.1. EM ORDEM DECRESCENTE DE RELEVANCIA, OS PRINCIPAIS FATORES DE RISCO

ASSOCIADOS A OFERTA E AO EMISSOR

Antes de tomar uma decisao de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua prépria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil
de risco, avaliar cuidadosamente todas as informac6es disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de
investimento, & composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢cdo, aos

quais o0 Fundo e os Investidores estio 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 aplicacfes do
Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital

efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

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

eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, 0s quais nao
S80 0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral.
Os negécios, situacdo 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

julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi defendida de acordo com a
materialidade de sua ocorréncia sendo expressa em uma ordem decrescente de
relevancia, conforme uma escala qualitativa de riscos, nos termos do artigo 19, § 4°, da
Resolugdo CVM 160.
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4.1.1. RISCOS ASSOCIADOS AO BRASIL E A FATORES
MACROECONOMICOS

(1) Fatores de risco com escala qualitativa maior

a. Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politicas governamentais e

globalizacéo

Dentro de sua politica de investimentos e da regulamentacdo em vigor, o Fundo
desenvolve suas atividades exclusivamente no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos das politicas governamentais praticadas pelos Governos Federal,
Estaduais e Municipais. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para
controlar a inflacdo e implementar as politicas econémica e monetaria, por exemplo, tém
envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, intervengdes no mercado de
cambio para evitar oscilacGes 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
adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negocios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do
Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recessdo, 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) aumento das taxas de juros, que poderiam reduzir a
demanda por imoveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas
ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdo de crédito tanto para
incorporadores, como para compradores de imoveis; (ii) aumento da inflagdo, que poderia
levar a um aumento nos custos de execucdo dos empreendimentos imobiliarios ou mesmo
impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de imoveis; e (iii) alteracdes da
politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o
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financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel
para os compradores de imdveis ou o custo de obras, com reducdo dos incentivos

atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais é
muito intenso e a necessidade de capital externo, sobretudo para as nacGes em
desenvolvimento, € significativa, a credibilidade dos governos e a implementacéo de suas

politicas tornam-se fatores fundamentais para a sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moeda e taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores

externos, podem influenciar os resultados do Fundo.

Varidveis exoOgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econébmica ou financeira que modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, poderéo resultar em perdas aos
Cotistas. N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador
e 0 Gestor, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso 0s

Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

No passado, o desenvolvimento de condigfes econdmicas adversas em outros paises
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducéo de recursos
externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, estd sujeito a acontecimentos que
incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos,
(if) o conflito entre a Ucrénia e a RUssia, que desencadeou a invasdo da Russia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na
Europa, desde a Segunda Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados
Unidos e a China, e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia
global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados
de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de titulos de

empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global,
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flutuacdo em taxas de cAmbio e inflagdo, entre outras, que podem afetar negativamente o

Fundo.

b. Riscos de mercado

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

resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.

(i)  Fatores de risco com escala qualitativa menor

a. Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias
e/ou endemias de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode
levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o
caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto,
a epidemia, a pandemia e/ou a endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar
diretamente 0 mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o
resultado de suas operacgdes, incluindo em relacdo aos ativos alvo da Oferta. Surtos,
epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou
endemias de doencas, como a Covid-19, o Zika, 0 Ebola, a gripe aviéria, a febre aftosa, a
gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome
Respiratoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operacfes do
mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos ativos alvo da Oferta. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas
pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias
mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias
e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de quarentena da
populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a
prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos Ativos Imobiliarios e
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Outros Ativos que vierem a compor seu portfélio, bem como a valorizacao de Cotas do

Fundo e seus rendimentos.

4.1.2. RISCOSRELACIONADOS AO INVESTIMENTO EM COTAS

(1) Fatores de risco com escala qualitativa maior

a. 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 néo,
em hipotese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacao das Cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, determinados Ativos Imobiliarios do Fundo
podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condicGes, o
Gestor podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos Imobiliarios pelo
preco e no momento desejados e, consequentemente, 0 Fundo podera enfrentar problemas
de liquidez. Adicionalmente, a variagcdo negativa dos ativos financeiros podera impactar
o Patrimdnio Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipdteses em que a
assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipoteses em
que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos Ativos Imobiliarios
integrantes da carteira do Fundo. Na hipo6tese de os Cotistas virem a receber Ativos
Imobiliérios integrantes da carteira, ha o risco de receberem Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, Debéntures, CCI e outros Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, que serdo
entregues apos a constituicdo de condominio sobre tais Ativos Imobiliarios. Nestas
situacdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos Imobiliarios

recebidos quando da liquidagéo do Fundo.

b. Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos dos Cotistas em

emissdes subsequentes do Fundo
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Apos a presente Emissdo, o Fundo poderd realizar novas emissdes de cotas com vistas ao
aumento de seu patrimonio e financiamento de investimentos. Os Investidores que
aderirem a Oferta estdo sujeitos a sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos
caso o preco de emissédo da oferta em questao seja superior ao valor patrimonial das Cotas
no momento da realizacdo da integralizacdo das Cotas, 0 que pode acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas. Neste sentido, caso os Cotistas ndo exer¢cam o seu direito de
preferéncia na subscricdo das novas cotas, podera existir uma diluicdo na sua
participacdo, enfraquecendo o poder decisério destes Cotistas sobre determinadas
matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas. Existe a possibilidade de ocorrerem
flutuacdes de mercado, nacionais e internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios,
desagios e volatilidades dos Ativos Imobiliarios do Fundo, entre outros fatores, com
consequentes oscilacdes do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou

perdas para os Cotistas.

C. Risco relacionado 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 remuneracdo e bonificacdo podem vir a se frustrar
em razao da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional do respectivo ativo
imobiliério, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e
0S seus cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza

quanto a possibilidade de eliminacao de tais riscos.

Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a
desconsideracdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de
determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das Cotas, 0
que podera resultar em Patriménio Liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos
Ativos Imobiliérios 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.
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Em funcdo de diversos fatores relacionados ao funcionamento de érgdos 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 sdcio ou investidor dos Ativos
Imobiliarios, ou como adquirente ou alienante de acdes ou outros valores mobiliarios de
emissdo de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, 0s
efeitos obtidos serdo condizentes com os seus direitos originais ou obtidos no tempo

esperado. Tais fatores poderdo impactar negativamente a carteira do Fundo.

d. Riscos de desvalorizagdo dos Ativos Imobiliarios e condicfes externas

O valor dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a condi¢des sobre as quais o Administrador
do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de
desenvolvimento econdmico e as condi¢des da economia em geral poderdo afetar o
desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobiliarios que integrardo o
patrimdnio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneracdo futura dos
investidores. Desta forma, podera haver desvalorizacdo da cota do Fundo, o que afetara

de forma negativa o seu retorno.

e. Risco tributario

A Lein.®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n.° 9.779”) estabelece
que os fundos de investimento imobiliario séo isentos de tributagdo sobre a sua receita
operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a

ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas.

Ainda de acordo com a Lei n°® 9.779, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo unico, inciso Il, da
Lei n®11.033, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracéo de ajuste anual
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das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a

negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

O referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua,
no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular
de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas
cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo
ndo ha limite méximo de subscric¢do por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributéario
acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 50 (cinquenta)
Cotistas.

Os rendimentos das aplicacfes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do imposto de renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos da Lei n® 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as
Cotas. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em

caso de alteracdo na legislacdo tributéria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solu¢do de Consulta n® 181, de 25 de junho de 2014,
manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de fundos de
investimento imobiliario na alienacdo de cotas de outros fundos de investimento
imobiliario deveriam ser tributados pelo imposto de renda sob a sistematica de ganhos
liquidos, mediante a aplicacdo da aliquota de 20% (vinte por cento). Este fato pode vir a
impactar adversamente a expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do

Fundo.
O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i)

da criagdo de novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoracéo de
aliquotas ou (iv) da interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
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quaisquer tributos ou da aplicacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus

cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

f. Riscos juridicos e regulatérios

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a esse tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos Investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para

eficacia do arcabouco contratual.

O Fundo também podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos
Imobiliarios integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em
virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas
poderd ndo ser alcancada em tempo razoavel. Adicionalmente, ndo ha garantia de que o
Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos referidos
Ativos Imobiliarios e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio

do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagéo das Cotas.

(i)  Fatores de risco com escala qualitativa média

a. Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida predominantemente por
Ativos Imobiliarios, a propriedade de Cotas do Fundo ndo confere aos seus titulares
qualquer direito real sobre os bens e direitos que integram o patrimdnio do Fundo, bem

como seus frutos e rendimentos,

b. Risco relativo a propriedade das Cotas e dos Ativos Imobiliarios
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Apesar de a carteira do Fundo poder ser composta também por participacdes em ac¢ées ou
Cotas de sociedades cujo propoésito seja investimentos em direitos reais sobre bens
imoveis, a eventual propriedade de referidas Cotas e/ou acdes ndo confere aos cotistas a
propriedade direta sobre os imdveis 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.

C. Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisbes e/ou atualizaces de

projecoes

O Fundo, a Administradora, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
obrigacédo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecOes constantes deste Prospecto e/ou
de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo sem limitacéo,
quaisquer revisdes que reflitam alteracbes nas condi¢bes econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacao,
conforme 0 caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam

incorretas.

d. Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo
mencionadas forem os Unicos Cotistas ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos
demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de
procuracgdo que se refira especificamente & Assembleia Geral de Cotistas em que se dara
a permissdo de voto: (i) a Administradora, e o Gestor; (ii) os socios, diretores e
funcionarios do Administradora ou do Gestor; (iii) empresas ligadas a Administradora ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servi¢cos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionérios; (v) o Cotista, na hipétese de deliberacéo relativa a
laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do
patrimdnio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal

[13%4] (13}

restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “v”, caso estas

decidam adquirir Cotas.
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e. Risco sobre a Auséncia de garantia

As aplicacoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor,
do Coordenador Lider, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC,

podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

f. Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor e pela

Administradora

A aquisicdo de Ativos Imobiliarios é um processo complexo e que envolve diversas
etapas, incluindo a analise de informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais,
técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario atribuido ao Gestor e
a Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, existe o risco de uma escolha inadequada no momento da identificacdo,
manutencdo e/ou da alienagdo dos Ativos Imobiliarios, ou ainda de ndo se encontrar um
Ativo para a destinacé@o de recursos da Oferta em curto prazo, fatos que poderdo gerar

prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.

No processo de aquisicao de tais Ativos Imobiliarios, ha risco de ndo serem identificados
em auditoria todos 0s passivos ou riscos atrelados aos Ativos Imobiliarios, bem como o
risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza
superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou néo
identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobiliarios podera ser adversamente afetado

e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo podera ser prejudicada.

Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo
Administradora e geridos pelo Gestor, portanto, os resultados do Fundo dependerédo de
uma administracdo/ gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente
relacionados a capacidade do Gestor e do Administrador na prestacdo dos servi¢os ao
Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos Imobiliarios, na manutencao dos Ativos

Imobiliario sem carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para alienacéo de Ativos
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Imobiliarios, bem como nos processos de aquisicdo e alienacdo, podem afetar

negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

g. Risco em funcdo de auséncia de analise prévia pela CVM e pala ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugdo CVM 160, em
virtude de ser uma Oferta destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, na forma
do Artigo 12 da Resolugcdo CVM n.° 30, de modo que os seus documentos ndo foram
objeto de andlise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados
em investir nas Cotas objeto da Emissdo devem ter conhecimento sobre 0s riscos
relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria
pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situacdo financeira e as

atividades do Fundo.

h. Diligéncia juridica

Em razdo desta Oferta ser um follow-on de diversas outras Ofertas realizadas, o
Coordenador Lider néo realizou uma auditoria juridica prévia sobre o Fundo e seus Ativos

Imobiliarios.

i. Risco de descontinuidade

A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidacao antecipada do Fundo. Nessa
situacéo, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo néo
conseguir reinvestir 0s recursos que esperavam investir no Fundo ou receber a mesma
remuneracao que esperava ser proporcionada pelo Fundo. Ainda, no caso de liquidacéo
antecipada do Fundo, os Cotistas poderdo receber Ativos Imobiliariosem regime de
condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser
dificultado em funcdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a
alienacdo de tais direitos por Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcéo da
iliquidez de tais direitos. O Fundo ou o Administrador ndo serdo obrigados a pagar
qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da
liquidacdo do Fundo.
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] Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material
de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que a Administradora, o Gestor e
0 Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo h& qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacdo e variacao

cambial.

k. Risco decorrente de alteracfes do Regulamento

O Regulamento poderé ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de
normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteracdes poderdo afetar o modo de

operacgéo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

(ili)  Fatores de risco com escala qualitativa menor

a. Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacao de
recuperacdo judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencéo
e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcGes, hip6teses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicio ndo aconteca, o Fundo sera liquidado

antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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b. Risco de desenquadramento passivo involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que
venha a ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar a
Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia
Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro fundo de
investimento, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens
“1” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo.
Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo hd como garantir
que o preco de venda dos Ativos Imobiliarios do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem
como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas Cotas do Fundo.

C. Risco decorrente da prestacdo de servicos de gestdo para outros fundos de

investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, presta ou poderé prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos
de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em ativos
semelhantes aos Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no &mbito
de sua atuacdo na qualidade de Gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, €
possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os Ativos
Imobiliéarios alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo detera

a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais Ativos Imobiliarios.
d. A importancia do Gestor
A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo

financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte
da qualificacdo dos servigos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para
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originagdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos Imobiliarios. Assim, a eventual substituicdo do

Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragéo de resultado.

4.1.3. RISCOS DA OFERTA

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior

a. Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da
Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
Imobilidrios que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das

perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas neste Prospecto.

b. InformacGes contidas neste Prospecto

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

desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informagfes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos orgaos

publicos e por outras fontes independentes.
As informacdes sobre 0 mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto foram

obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e

publicac@es do setor.
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N&o ha 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.

C. Risco de ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou
adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo realize uma
captacdo inferior ao Montante Inicial da Oferta. Em caso de Distribuicdo Parcial, ndo ha
garantia de que havera recursos suficientes para que o Fundo realize o investimento em
Ativos Imobiliarios no patamar originalmente estimado, reduzindo assim a diversificacéo
dos Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo, implicando no aumento do risco de
concentracdo de Ativos Imobiliarios. Em tal hipotese o Gestor procurara selecionar o0s
Ativos Imobiliarios mais seguros disponiveis como forma de mitigar 0os maiores riscos
decorrentes da concentracdo de Ativos Imobiliarios na carteira do Fundo, observada a
politica de investimento do Fundo. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese,
a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos Imobiliarios que o Fundo
conseguira adquirir com os recursos obtidos no &mbito da Oferta, podendo a rentabilidade

esperada pelo Investidor variar em decorréncia da Distribuicdo Parcial das Cotas.

d. Riscos de N&o Colocacdo do Montante Minimo da Oferta e ndo concretizacéo
da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, sendo
todos os Boletins de Subscricdo automaticamente cancelados. Neste caso, caso 0S
Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, jA que, nesta hipbtese, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Cotistas, de acordo com os critérios de restituicdo de valores estipulado no

Contrato de Distribuicéo.

(i)  Fatores de risco com escala qualitativa média
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a. Riscos decorrente da subscricdo e integralizacdo das Cotas da Emissdo por
Pessoas Vinculadas

A participacdo de Investidores na Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera ter um
efeito adverso na liquidez das Cotas emitidas no &mbito da Oferta no mercado secundario,
uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar por manter tais Cotas fora de circulacéo,

influenciando a liquidez.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Montante
Adicional), ndo sera permitida a colocacdo, no ambito da Emisséo, de Cotas junto aos
Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM n° 160/22, e as ordens de investimento e pedidos de subscricdo
realizados por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados. A Administradora, o Gestor e 0 Coordenador Lider ndo tém como garantir
que o investimento nas Cotas da Oferta por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que

referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter tais Cotas fora de circulacéo.

b. Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no Mercado Secundario até o

Encerramento da Oferta

As Cotas subscritas serdo convertidas em recibos, os quais ficardo bloqueados para
negociacdo no mercado secundario em até 90 (noventa) dias ap6s o Anuncio de
Encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor deverd considerar essa
indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator

que podera afetar suas decisdes de investimento.

C. Riscos de pagamento de indenizacéo relacionada ao Contrato de Distribuicéo
O Fundo, representado pela Administradora, é parte do Contrato de Distribuicdo, que
regula os esforcos de colocagdo das Cotas emitidas no ambito da Oferta. O Contrato de

Distribuicdo apresenta uma clausula de indenizacdo que pode ensejar a responsabilidade
de que o Fundo tenha que indenizar determinadas Partes Indenizaveis (conforme definido
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no Contrato de Distribuicdo), caso estas venham a sofrer perdas, danos, prejuizos,
responsabilidades, contingéncias presentes e futuras, danos, multas, penalidades, custos,
obrigacdes ou despesas (incluindo taxas e honorarios advocaticios de acordo com a tabela
vigente da Ordem dos Advogados do Brasil — Seccional de S&o Paulo), resultantes de
qualquer violacao as obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicdo, na regulamentacao
ou na legislacdo aplicavel. Nesse contexto, uma eventual condenacdo do Fundo em um
processo de indenizacdo podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a

rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

d. Riscos relativo a concentracao e pulverizacéo

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista, ou um grupo restrito de Cotistas,
venha(m) a subscrever parcela substancial da Oferta, passando a possuir(em) uma posi¢éo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberaces sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou

dos Cotistas minoritarios.

4.1.4. RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO FUNDO

(1) Fatores de risco com escala qualitativa maior

a. Riscos relativo a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que
pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a
serem pagos pelos Ativos Imobiliarios. No caso em questdo, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo

com a alienacgdo dos Ativos Imobiliarios beneficiados.

b. Riscos de nédo realizacdo do investimento
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N&o héa garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de
Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo a nao realizacao
destes investimentos a nao realizacdo de investimentos em ativos imobiliarios ou a
realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando
0s custos do Fundo, dentre os quais a remuneracdo do Administrador e da Gestora, podera

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

C. Risco de crédito

Os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar
sujeitos a capacidade de seus devedores em honrar 0s compromissos de pagamento de
juros e principal referentes a tais ativos. Alteracdes nas condigdes financeiras dos
emissores destes ativos ou na percepcdo que os investidores tém sobre tais condicoes,
bem como altera¢6es nas condicbes econdmicas e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na
liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidagéo
das operacOes 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 hipotese de falta de capacidade ou falta de disposi¢do 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 o0s seus créditos.

d. Riscos de potencial conflito de interesse

O Regulamento e a Instrucdo CVM 472 preveem que atos que configurem potencial
conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre
0 Fundo e os demais prestadores de servigo que dependem de aprovacgdo prévia da
Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo (i) a contratacdo, pelo Fundo, de
pessoas ligadas a Administradora e/ou ao Gestor, para prestacdo dos servicos referidos
no artigo 31 da Instru¢cdo CVM 472; e (ii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios
de emissdo da Administradora, do Gestor ou de pessoas a eles ligadas. Desta forma, caso
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venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quoéruns de aprovacdo estabelecido,
estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos

Cotistas.

e. Riscos relativos aos CRI, as LCl e as LH

Por forga da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei n.°
12.024/09”), os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos
de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos sdo isentos do
imposto de renda. Eventuais alteracBes na legislacdo tributaria, eliminando a isencéo
acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente
sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as
LCl e as LH, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

f. Risco sistémico e do setor imobiliario

O preco dos ativos relacionados ao setor imobiliario é afetado por condi¢Ges econémicas
nacionais e internacionais e por fatores exogenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgédos reguladores dos mercados, moratorias e alteracoes

da politica monetéria, o que pode causar perdas ao Fundo.

A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o
valor dos imoveis, dos aluguéis e do volume de vendas de imdveis, afetando os Ativos
Imobiliarios do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacao
das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Ndo sera devida pelo Fundo, pela Administradora
ou pelo Gestor qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso 0s
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condigdes

e fatores.
O Fundo poderéa nao dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios suficientes ou em condicdes

aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a politica de
investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
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disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Imobiliarios. A auséncia de Ativos
Imobiliarios para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade
das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de Ativos Imobiliarios a fim de

propiciar rentabilidade das Cotas.

g. Risco de execuc0es atreladas a CRI, Debéntures e outros Ativos Imobiliarios

O investimento em CRI, Debéntures e determinados Ativos Imobiliarios inclui uma série
de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugdo das garantias
outorgadas a respectiva operacdo e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens
imoveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do

Fundo ser afetada de forma negativa.

Em um eventual processo de execugéo das garantias dos CRI, Debéntures e determinados
Ativos Imobiliarios poderd haver a necessidade de contratacdo de consultores e
advogados, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de

investidor dos CRI, Debéntures e determinados Ativos Imobiliarios.

Adicionalmente, a execucdo forcada das diversas garantias outorgada pelos cedentes,
devedores ou coobrigados em favor do Fundo no ambito dos CRI, Debéntures e outros
Ativos Imobiliarios pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigacGes financeiras
atreladas a tais Ativos Imobiliarios. Desta forma, uma série de eventos relacionados a
execucdo de garantias dos CRI, Debéntures e outros Ativos Imobiliarios podera afetar

negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

h. Risco de ndo atendimento da meta de rentabilidade (benchmark)

O patriménio do Fundo podera nédo ser suficiente para o pagamento integral da meta de
rentabilidade das Cotas, ou mesmo para 0 pagamento do valor de principal dessa classe
de Cotas. Nesse caso, 0 Fundo pagara aos titulares das Cotas apenas e tdo somente o0 que

0 patriménio do Fundo permitir, de acordo com o previsto em seu Regulamento.

I. Risco de liquidez da carteira do Fundo
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O mercado imobiliario ¢ um mercado de pouca liquidez. Além disso, bens imdveis podem
ser afetados pelas condi¢bes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de imoveis nas regides onde se encontram os Ativos Imobiliarios, e suas
margens de lucros podem ser afetadas em fungdo dos seguintes fatores, dentre outros,
periodos de recessdo, aumento da taxa de juros, baixa oferta de crédito imobiliério e
eventual decadéncia econémica das regifes onde se encontrem localizados os Ativos

Imobiliarios.

Nestes casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo

financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

] Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacbes a serem tomadas pela
assembleia geral de cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente seréo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, €
possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas
de aprovacdo pela auséncia de quérum na instalagdo (quando aplicavel) e na votacéo de

tais assembleias.

(i)  Fatores de risco com escala qualitativa média

a. Risco quanto & politica de investimento do Fundo

Os recursos do Fundo serdo preponderantemente aplicados em Ativos Imobiliarios,
observado o disposto na politica de investimentos estabelecida pelo Regulamento.
Portanto, trata-se de um fundo que pode investir em uma ampla gama de Ativos
Imobiliarios, mas que nem sempre terd, no momento em que realizar uma nova emissao,
uma definicdo exata e prévia de todos os Ativos Imobiliarios que serdo adquiridos para

investimento.
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Pode ocorrer que as Cotas de uma determinada emisséo néo sejam todas subscritas e 0s
recursos correspondentes ndo sejam obtidos, fato que obrigaria a Administradora a rever
a sua estratégia de investimento. Por outro lado, o sucesso na colocacéo das Cotas de uma
determinada emissdo ndo garante que o Fundo encontrara Ativos Imobiliarios com as
caracteristicas que pretende adquirir ou em condi¢Ges que sejam economicamente
interessantes para o Fundo e, consequentemente, os Cotistas. Em 0ltimo caso, a
Administradora podera desistir das aquisi¢cbes e propor, observado o disposto no
Regulamento, a amortizacdo parcial das Cotas do Fundo ou sua liquidacéo, sujeitas a

aprovacao dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

b. Risco de concentracgédo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdo de Ativos Imobiliarios que
integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento,
observando-se, ainda, que poderdo ser realizadas novas emissdes, 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 Imobiliarios derivados de um numero
limitado de empreendimentos imobilidrios, o que podera 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 0s resultados do Fundo dependerdo dos resultados atingidos por poucos

empreendimentos imobiliarios.

C. Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores

E possivel que o Fundo n&o possua caixa para a realizagio da distribuicio 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 construcdo; (ii)
caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e (iii) ndo distribuicdo de

dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos
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imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda estarem em fase

de construgdo ou a ndo obtengdo do financiamento imobiliario pelos compradores.

d. Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislacao

Em que pese ndo ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacdo que
define todas as condic¢des para dar inicio a venda dos imdveis bem como para concluir a
entrega de um empreendimento. Atrasos na concessao de aprovacGes ou mudangas na
legislacdo aplicAvel poderdo impactar negativamente os resultados dos Ativos

Imobiliarios e consequentemente o resultado do Fundo.

e. 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 locatarios. Se houver inadimpléncia o Fundo sera
prejudicado.

f. Risco de reclamacdes de terceiros

Na qualidade de proprietaria de imoéveis e no ambito de suas atividades, o Fundo e/ou as
sociedades investidas poderdo responder a processos administrativos ou judiciais, o que
podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e
consequentemente do Fundo.

g. Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos Ativos Imobiliarios, esta sujeito a necessidade de alocar
recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos imobilidrios. A alocacdo de
recursos adicionais poderd impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento

imobiliario e consequentemente do Fundo.

h. Riscos ambientais
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Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobiliarios que venham a ser
objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo, contaminacéo de
terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais, inundagdes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia econdmica de

tais ativos imobiliarios situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

I. Risco de desapropriacao

Héa possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, do(s) imovel(is) de
propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender

finalidades de utilidade e interesse publico.

J. Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoOveis que compordo o
patrimonio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice
exigida, bem como as indenizacGes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigfes gerais das

apolices.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados, 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 condic¢do financeira do Fundo.

(ili)  Fatores de risco com escala qualitativa menor

a. Risco relativo ao prazo de duracgdo indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, nédo é
permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hip6tese de liquidacdo do Fundo, caso 0s
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Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderao enfrentar baixa liquidez na negociagdo das

Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

b. Risco relativo aos Ativos investidos no Fundo

O Administrador desenvolve seus melhores esforcos na selecdo, controle e
acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforcos, pode nao ser
possivel para o0 Administrador identificar falhas na administragdo ou na gestao dos ativos

investidos.

C. Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, quando na qualidade de proprietario de imdveis, estard eventualmente sujeito
ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como conservacao, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizacOes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutengdo dos imoveis e dos condominios em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reduc¢éo na rentabilidade das Cotas
do Fundo.

d. Risco de Derivativos

Com relacdo a determinados investimentos, o Fundo podera utilizar técnicas de hedge
(mecanismos de protecdo) destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos nas

taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas cambiais.

Embora possam reduzir determinados riscos, essas operacfes por si s6 podem gerar outros
riscos. Assim sendo, embora o0 Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de
protecdo, mudancas ndo previstas nas taxas de juros, precos dos valores mobiliarios ou
taxas de cambio podem resultar em um pior desempenho em geral para 0 Fundo em

comparagao ao cenario em que tais operacdes de hedge nédo tivessem sido contratadas.
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\

e. Riscos Relacionados a Cessdo de Recebiveis Originados a partir do

Investimento em iméveis e/ou Ativos Imobiliarios

Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de recebiveis de ativos para a
antecipacdo de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para
reinvestimento, a renda obtida com a realizacdo da aquisicao de Iméveis resultar em fluxo
de recursos menor do que aquele objeto de cesséo, gerando ao Fundo diminuicdo de
ganhos, ou (ii) caso o Administrador decida pela realizacdo de amortizacdo extraordinaria
das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no preco de negociagédo das
Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que tera seu horizonte de

investimento reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.

f. Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,

alteracé@o na politica econdmica e decisdes judiciais.
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5.1. CRONOGRAMA DAS ETAPAS DA OFERTA

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo (“Cronograma Estimativo da
Oferta™):

ORDEM DOS Datas
Eventos

EVENTOS previstas

1. Divulgagao do Ato do Administrador e Fato Relevante | 20/06/2023

2. Registro Automatico da Oferta 22/06/2023

Data-base do Direito de Preferéncia (Data de Corte) e
3. Divulgacao do Antncio de Inicio e Disponibilizacao do| 23/06/2023
Prospecto

4. Inicio do Period9 de Exerc.icio dF) Direito de Preferéncia 26/06/2023
na B3 e no Escriturador (inclusive)

E to do Periodo de Exercicio do Direito d
5. ncerrAamfeno o Periodo de Exercicio do Direito de 05/07/2023
Preferéncia na B3

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
6. Preferéncia no Escriturador e Data de Liquidacdo do| 06/07/2023
Direito de Preferéncia

Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do
. , o A 07/07/2023
7 Periodo de Direito de Preferéncia 1071

Inicio do Periodo de Subscricdo para Investidores
8. Qualificados e Recebimento das Ordens de| 10/07/2023
Investimento

51



PROSPECTO DA DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DA OITAVA EMISSAO DE COTAS DO

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FI1

9, Inicio do 1° Periodo de Subscricado 10/07/2023
10. Data de Encerramento do 1° Periodo de Subscricao 12/07/2023
11. Data da Alocacao do 1° Periodo de Subscricao 13/07/2023
Data de Liquidagao na B3 e no Escriturador do 1°| 17/07/2023
12. , .
Periodo de Subscricao
13. Inicio do 2° Periodo de Subscricdo 17/07/2023
14. Data de Encerramento do 2° Periodo de Subscricao 19/07/2023
15. Data da Alocacao do 2° Periodo de Subscricao 20/07/2023
Data de Liquidacao na B3 e no Escriturador do 2°| 24/07/2023
16. , .
Periodo de Subscricao
17. Inicio do 3° Periodo de Subscricao 24/07/2023
18. Data de Encerramento do 3° Periodo de Subscricdo 26/07/2023
19. Data da Alocacao do 3° Periodo de Subscricao 27/07/2023
Data de Liquidagdao na B3 e no Escriturador do 3°| 31/07/2023
20. , .
Periodo de Subscrigao
21. Inicio do 4° Periodo de Subscricdo 31/07/2023
22. Data de Encerramento do 4° Periodo de Subscricao 02/08/2023
23. Data da Alocacao do 4° Periodo de Subscricao 03/08/2023
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Data de Liquidacao na B3 e no Escriturador do 4°| 07/08/2023
24, , .

Periodo de Subscricao
25. Inicio do 5° Periodo de Subscricao 07/08/2023
26. Data de Encerramento do 5° Periodo de Subscricdo 09/08/2023
27. Data da Alocagao do 5° Periodo de Subscricao 10/08/2023

Data de Liquidagdao na B3 e no Escriturador do 5°| 21/08/2023
28. , .

Periodo de Subscricao
29. Inicio do 6° Periodo de Subscricdo 21/08/2023
30. Data de Encerramento do 6° Periodo de Subscricdo 23/08/2023
31. Data da Alocacao do 6° Periodo de Subscricao 24/08/2023

Data de Liquidacao na B3 e no Escriturador do 6°| 28/08/2023
32. , .

Periodo de Subscricao
33. Inicio do 7° Periodo de Subscricdo 28/08/2023
34. Data de Encerramento do 7° Periodo de Subscricdo 30/08/2023
35. Data da Alocagao do 7° Periodo de Subscricao 31/08/2023

Data de Liquidacdao na B3 e no Escriturador do 7°| 04/09/2023
36. , .

Periodo de Subscrigao
37. Inicio do 8° Periodo de Subscricdo e Periodo de 04/09/2023

Subscricdo de Pessoas Vinculadas
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Data de Encerramento do 8° Periodo de Subscrigdo e| 06/09/2023

38. Periodo de Subscricdo de Pessoas Vinculadas

Data da Alocacdo do 8° Periodo de Subscricdo e| 08/09/2023

39. Periodo de Subscricao de Pessoas Vinculadas

Data de Liquidacao na B3 e no Escriturador do 8°| 12/09/2023
40. Periodo de Subscricdo e Periodo de Subscricdo de
Pessoas Vinculadas

Prazo Maximo para Divulgacdo do Comunicado de

4. Encerramento da Oferta

18/09/2023

As datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e
antecipag6es sem aviso previo, a critério do Coordenador Lider, inclusive, sem limitacao,
a possibilidade do Coordenador Lider encerrar a Oferta antes da data maxima prevista
para a divulgacdo do Andncio de Encerramento da Oferta, ainda que a Oferta ndo tenha
atingido a totalidade do Montante Inicial da Oferta e Lote Adicional, se este tiver sido

exercido, observado apenas o atingimento do Montante Minimo da Oferta.

Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e
podera ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto da Secdo X do
Capitulo V Resolucdo CVM 160.

Caso ocorram alteragOes das circunstancias, revogagdo, modificacdo, suspensdo ou
cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado, de forma a refletir, por
exemplo, (i) a possibilidade do Investidor revogar a sua aceitacdo a Oferta até o 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicagio de suspensio ou
modificacdo, conforme o caso; e (ii) 0s prazos e condic¢des para devolugéo e reembolso
aos investidores em caso de recebimento de recebimento da comunicagédo de suspensédo

ou modificacdo, conforme o caso.

Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider por correio eletrdnico,
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correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de
comprovacao, a respeito da modificacéo efetuada, para que confirmem ao Coordenador
Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicago, o interesse em
revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
investidor em ndo revogar sua aceitacdo. A ocorréncia de revogacao, suspensao ou
cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, do Administradora, do Gestor e da CVM, por meio
dos veiculos também utilizados para disponibilizacdo deste Prospecto, da lamina da

Oferta (“Lamina da Oferta”) e do Antincio de Inicio.

Nos casos de oferta registrada pelo Rito Automatico, tal qual a presente, em que a anélise
da CVM sobre os documentos apresentados se da em momento posterior a concessao do
registro e, portanto, pode ocorrer durante o Prazo de Distribuicdo ou, ainda, apos
finalizada a Oferta, a principal varidvel do cronograma tentativo é a possibilidade de a
CVM requerer maiores esclarecimentos sobre a Oferta durante o Prazo de Distribuicéo,

optando por suspender o prazo da Oferta.

No ato de subscricdo de Cotas no ambito da Oferta, cada subscritor (i) assinara o
Documento de Aceitacao da Oferta, que contera, dentre outras disposic¢des, declaracédo de
sua adesdo incondicionada ao Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar
que tomou conhecimento das disposicdes do Regulamento, em especial daquelas
referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometera, de
forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas no ambito da
Oferta, nos termos do Regulamento e deste Prospecto. As pessoas que sejam Pessoas
Vinculadas deverdo atestar esta condi¢cdo quando da celebragéo do pedido de subscricéo

ou ordem de investimento.

FORMA DE SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E LIQUIDACAO DAS COTAS

As Cotas serdo subscritas dentro do prazo estipulado no Cronograma da Oferta, que néo
podera exceder ao prazo limite de 180 (cento e oitenta dias) a contar da divulgacdo do
Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolucdo CVM 160, até a data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, conforme estipulada no Cronograma
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da Oferta (“Periodo de Colocagdo”), e deverdo ser integralizadas a vista e em moeda
corrente nacional, nas respectivas datas de liquidacdo, conforme definido no Plano de
Distribuicdo, junto ao Coordenador Lider. A Oferta podera ser liquidada em varios
momentos distintos, sendo certo que a primeira data de liquidacdo sera relativamente ao
exercicio do Direito de Preferéncia, e as demais datas de liquidacdo serdo relativas ao
Periodo de Subscricdo da Oferta e relativas as Cotas do Lote Adicional, observado o
Cronograma da Oferta e observados os limites do Montante Inicial da Oferta e do Lote

Adicional.

REEMBOLSO DOS INVESTIDORES EM CASO DE CANCELAMENTO DA OFERTA OU

DESISTENCIA

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160,
todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara ao

Investidor o cancelamento da Oferta.

Se o Investidor da Oferta j& tiver efetuado o pagamento do Preco de Subscri¢do, referido
Preco de Subscrigéo sera devolvido sem juros ou corre¢do monetaria, mas acrescido dos
eventuais rendimentos pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais
derivam de aplicagBes em ativos especificos do Fundo ou em ativos de renda fixa, na
forma do Regulamento, do contrato de distribuicdo da Oferta e do artigo 11, 83° da
Instrugdo CVM 472, mas sem reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes sobre tais possiveis rendimentos, se existentes,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento, da
resilicdo do Contrato de Distribui¢cdo ou da revogacdo da Oferta, conforme o caso. Na
hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer

recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos referentes as Cotas da Oferta.

INFORMAGOES ADICIONAIS
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Quaisquer comunicados aos Investidores e demais documentos relacionados a Oferta,
serdo divulgados por meio de comunicado ao mercado ou fato relevante nas seguintes

paginas eletronicas:

CVM

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em

“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas
em Andlise” na coluna a esquerda, clicar em “Quotas de Fundo Imobilidrio” e selecionar

o Prospecto em “Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliario™)

B3

https://www.b3.com.br/pt br/produtos-e-servicos/solucoes-para-emissores/ofertas-

publicas/ofertas-em-andamento/ (neste site em “Ofertas em Andamento”, clicar em

“Fundos”, localizar “Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobilidrio”, ¢ em

seguida selecionar o Prospecto).

Administradora
https://www.vortx.com.br/investidor/fundos-investimento (neste site buscar por “FII
URCA PRIME RENDA”, acessar “FII URCA PRIME RENDA”, clicar em

“Documentos”, e entdo, localizar o Prospecto).

Gestor

https://www.urcacp.com.br/fundos-de-investimentos (neste site buscar por “URCA
PRIME RENDA FII”, clicar em “Saiba mais”, e entdo, localizar o Prospecto).

Coordenador Lider
https://www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/ (neste site localizar “Fundos
Imobiliarios”, clicar em “URPR11 — URCA PRIME RENDA FIl — 8% Emissdo”, e, entdo,

localizar o Prospecto).
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6.1. COTACAO EM BOLSA DE VALORES OU MERCADO DE BALCAO DOS VALORES

MOBILIARIOS A SEREM DISTRIBUIDOS

< . Cotacao
Indice Periodo Minima Média Méaxima
2020 R$ 104,76 | R$ 119,67 | R$ 136,30
() 2021 R$ 100,33 | R$ 119,17 | R$ 140,01
2022 R$ 9550 | R$ 106,85 | R$ 118,77
2023 R$ 8750 | R$ 9578 | R$ 101,85
2021 3°Trimestre R$ 109,04 | R$ 118,42 | R$ 133,88
4° Trimestre R$ 100,33 | R$ 109,06 | R$ 117,37
1° Trimestre R$ 107,58 | R$ 113,31 | R$ 118,77
an 2022 2°Tr?mestre R$ 104,31 | R$ 109,24 | R$ 114,81
3° Trimestre R$ 100,85 | R$ 104,66 | R$ 108,78
4° Trimestre R$ 9550 | R$ 100,18 | R$ 102,69
2023 1°Tr?mestre R$ 9195 | R$ 98,28 | R$ 101,85
2° Trimestre R$ 8750 | R$ 9256 | R$ 97,39
2022 dezembro R$ 9550 | R$ 98,56 | R$ 101,24
janeiro R$ 9846 | R$ 100,08 | R$ 101,85
(an fevereiro R$ 9882 |R$ 99,20 | R$ 99,51
2023 marcgo R$ 9195 | R$ 9585 | R$ 97,98
abril R$ 8750 | R$ 90,61 | R$ 93,00
maio R$ 8939 |R$ 9316 | R$ 97,39

Nota: O inicio das negociacfes das Cotas na B3 para o publico em geral no mercado
secundario ocorreu em 27/08/2020. Os célculos acima foram realizados até a data de
14/06/2023.

6.2. DIREITO DE PREFERENCIA NA SUBSCRICAO DE NOVAS COTAS

Observado o disposto no Ato do Administrador, os Cotistas terdo direito de preferéncia

na subscri¢do e integralizagdo das Cotas objeto da Oferta (“Direito de Preferéncia”), 0s

Investidores que detenham cotas de emisséo do Fundo no encerramento do mercado na
data de 23/06/2023 (“Data de Corte™), devendo tais Investidores manifestar seu exercicio
dentro do prazo estipulado no Cronograma da Oferta, mediante o envio de ordem a B3,
por meio de seu respectivo agente de custddia, entre o dia 26/06/2023 e o dia 05/07/2023,
ou diretamente ao Escriturador, entre o dia 26/06/2023 e o dia 06/07/2023 (inclusive)
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(“Periodo do Exercicio do Direito de Preferéncia”). Exceto na hipdtese de o agente de

custddia de um Cotista ser o Coordenador Lider da Oferta, o exercicio do Direito de

Preferéncia ndo sera exercido diretamente perante o Coordenador Lider.

As Cotas adquiridas no mercado secundério da B3 a partir do dia 24/06/2023 (inclusive)
néo conferirdo aos seus titulares o Direito de Preferéncia e serdo negociadas ex-direito de

subscricao (“Negociacdo Ex-Direito de Preferéncia”).

O fator de proporcéo para subscri¢do de Cotas durante o Periodo do Exercicio do Direito
de Preferéncia seréa equivalente a 0,428256427 e sera aplicado sobre o nimero de Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na Data de Corte, observando que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusédo da fragdo, mantendo-se o nimero interno

(arredondamento para baixo) (“Fator de Propor¢do”™).

PERIODO DE SUBSCRICAO DA OFERTA

Apos encerrado o Periodo do Exercicio do Direito de Preferéncia, seré aberto o Periodo
de Subscri¢do da Oferta, direcionada aos Investidores Qualificados (“Periodo de

Subscricdo da Oferta”).

As ordens de subscricdo serdo atendidas na ordem em que forem enviadas pelo
Coordenador Lider e demais Instituicdes Participantes da Oferta pela B3, conforme o
Cronograma da Oferta, até o atingimento do Montante Inicial da Oferta ou Lote Adicional
(se exercido) conforme o Cronograma da Oferta, observados 0s prazos e 0s
procedimentos operacionais da B3 e a possibilidade de rateio exclusivamente para as

Pessoas Vinculadas, conforme acima explicado.

EXCESSO DE DEMANDA DA OFERTA

Caso haja excesso de demanda por Cotas no ambito da Oferta que implique na subscrigédo
da integralidade do Lote Adicional, as ordens que excederem o volume maximo do

Montante Inicial da Oferta ou o volume maximo do Lote Adicional (se exercido) serdo
automaticamente desconsideradas pelo Coordenador Lider, em razdo da aplicacdo do
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critério de colocacdo por ordem de chegada das ordens de subscricdo. A ordem de
subscrigdo que fizer atingir o volume maximo do Montante Inicial da Oferta ou o volume
méaximo do Lote Adicional (se exercido) sera executada parcialmente para tal Investidor,
até o limite do Montante Inicial da Oferta ou o volume maximo do Lote Adicional (se

exercido).

Procedimento de Alocacdo das Cotas: A alocacdo das Cotas por ordem cronoldgica

devera observar o seguinte procedimento (“Alocacéo de Cotas”):

(1) a Alocacéo de Cotas seréa feita de acordo com a ordem cronoldgica de chegada
das ordens representativas do Termo de Aceitacdo para subscricdo das Cotas

objeto da Oferta, enviados pelas Instituicdes Participantes da Oferta a B3;

(i) a ordem cronoldgica de chegada das ordens representativas do Termo de
Aceitacdo sera verificada no momento em que a reserva for processada com

sucesso pelo sistema DDA da B3, seja por tela ou por arquivo eletrénico;

(i) em caso de ordens representativas do Termo de Aceitagdo enviadas pelas
Instituicdes Participantes da Oferta via sistema DDA por meio de arquivo
eletronico, todas as subscricbes contidas em um mesmo arquivo Sserdo
consideradas com o mesmo horério de chegada. No entanto, o processamento da
alocacdo sera realizado linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta
forma de atendimento ndo garante que as reservas encaminhadas no mesmo

arquivo eletrénico sejam integralmente atendidas;

(iv)  no caso de um Investidor firmar mais de um Termo de Aceita¢do, 0s
Termos de Aceitacdo serdo consideradas subscricdes independentes, sendo
considerada a primeira subscricdo efetuada aquela que primeiramente for
processada com sucesso pelo sistema DDA da B3. Os Termos de Aceitacdo
cancelados, por qualquer motivo, serdo desconsiderados na alocacdo cronolégica;

e
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(v)  oprocesso de Alocacao de Cotas podera acarretar uma alocagdo parcial no
altimo Termo de Aceitacdo alocado, conforme o caso.

LIMITE DE APLICACAO EM COTAS DE EMISSAO DO FUNDO
Né&o havera limite para a aplicacdo individual por qualquer dos Investidores em Cotas de
emissdo do Fundo, observados apenas o limite do Montante Inicial da Oferta e o limite

do Lote Adicional (se exercido).

6.3. DILUICAO ECONOMICA IMEDIATA DOS COTISTAS QUE NAO SUBSCREVEREM AS

CORTAS OFERTADAS

PosICAO PATRIMONIAL DO FUNDO APOS A OFERTA

Cenario 1

A posicdo patrimonial do Fundo, ap6s a subscricdo e a integralizacdo da totalidade das

Cotas objeto da Oferta (considerando as Cotas do Lote Adicional), é a seguinte:

Patriménio Valor Patrimonial
Quantidade Cotas Quantidade de Liquido do Fundo das Cotas apds a
emitidas no ambito  Cotas do Fundo apos a captacao captacgéo dos

da Oferta apos a Oferta dos recursos da recursos da
Emissdo (*) (R$)  Emisséo (*) (R$)

R$
6.250.000 17.925.248 1.792.524.800,00 R$100,00

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de abril de 2023, acrescido no

valor captado no &mbito da Oferta, excluida a Taxa de Distribui¢do Primaria.

Cenério 2
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A posicdo patrimonial do Fundo, apds a subscricdo e a integralizacdo da totalidade das
Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), é a seguinte:

Patrimonio Valor Patrimonial
Quantidade Cotas Quantidade de Liquido do Fundo  das Cotas apo6s a
emitidas no ambito  Cotas do Fundo apos a captacao captacédo dos

da Oferta apos a Oferta dos recursos da recursos da
Emissédo (*) (R$)  Emissdo (*) (R$)

R$
5.000.000 16.675.248 1.667.524.800,00 R$100,00

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de abril de 2023, acrescido no

valor captado no ambito da Oferta, excluida a Taxa de Distribui¢do Primaria.

Cenario 3

A posicdo patrimonial do Fundo, apos a subscricdo e a integralizacdo do Montante

Minimo da Oferta, € a seguinte:

Patrimonio Valor Patrimonial
Quantidade Cotas Quantidade de Liquido do Fundo das Cotas apés a
emitidas no ambito  Cotas do Fundo apos a captacao captagao dos

da Oferta apos a Oferta dos recursos da recursos da
Emissdo (*) (R$)  Emissdo (*) (R$)

R$
50.000 11.725.248 1.172.524.800.00 R$ 100,00

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de abril de 2023, acrescido no

valor captado no @mbito da Oferta, excluida a Taxa de Distribui¢do Priméria.
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DILUICAO ECONOMICA IMEDIATA DOS COTISTAS QUE NAO SUBSCREVEREM AS COTAS

OFERTADAS

Em funcdo da Oferta, os atuais Cotistas do Fundo que ndo subscreverem as Cotas
ofertadas no ambito da Oferta terdo sua participacdo econdmica no Fundo diluida

conforme os valores abaixo:

Cenario 1. Considerando a distribuicdio do Montante Inicial da Oferta em sua
integralidade (considerando as Cotas do Lote Adicional em sua integralidade), os atuais
Cotistas do Fundo terdo sua participacdo econémica diluida em 53,53% (cinquenta e trés

virgula cinquenta e trés por cento).

Cenario 2: Considerando apenas a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta em sua
integralidade, sem considerar as Cotas do Lote Adicional, os atuais Cotistas do Fundo
terdo sua participacdo econdmica diluida em 42,82% (quarenta e dois virgula oitenta e

dois por cento).

Cenario 3: Considerando apenas a distribuicdo do Montante Minimo da Oferta, os atuais
Cotistas do Fundo terdo sua participacdo econdmica diluida em 0,43% (quarenta e trés

centésimos por cento).

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sio meramente
ilustrativas, considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 30
de abril de 2023, sendo que, caso haja a reducgéo do valor patrimonial das Cotas, quando
da liquidacdo financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser

superior ao apontado acima.

PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS
INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL,
O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS
INVESTIMENTOS DOS COTISTAS EM EMISSOES SUBSEQUENTES DO
FUNDO” NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTO.
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6.4. JUSTIFICATIVA DO PRECO DE EMISSAO DAS COTAS

Nos termos do artigo 40, item (i), do Regulamento, e em linha com todas as Ofertas
realizadas anteriormente pelo Fundo, o Preco de Emisséo das Cotas foi determinado em
R$ 100,00 (cem reais) com base no valor do patriménio liquido das Cotas na data de 30
de abril de 2023, desconsiderando-se os centavos, representado pelo quociente entre o

valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o0 niumero de Cotas emitidas.
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7.1. DESCRICAO DE EVENTUAIS RESTRICOES A TRANSFERENCIA DAS COTAS

Durante a distribuicdo das Cotas, os Investidores que subscreverem a Cota receberao,
quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a data de conversao dos
recibos em Cotas e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo fara jus
ao recebimento de rendimentos provenientes do Fundo, exceto os rendimentos pro rata
decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais derivam de aplicacfes em ativos
especificos do Fundo ou em ativos de renda fixa, na forma do Regulamento, do contrato
de distribuicdo da Oferta e do artigo 11, 83° da Instrucdo CVM 472, calculados desde a
data da respectiva integralizacdo das Cotas até a conversdo do recibo em Cota.

Tal recibo € correspondente a quantidade de Cotas adquiridas, e se converterd em Cota
em até 90 (noventa) dias corridos depois de divulgado o Andncio de Encerramento da
Oferta, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, a contar do Anuncio

de Encerramento da Oferta.

Em virtude do disposto no Artigo 87 da Resolucdo CVM n.° 160 e de as Cotas do Fundo
ja serem negociadas no mercado secundario para o publico em geral, as Cotas emitidas
no ambito da Oferta ndo estardo sujeitas a qualquer restricdo de negociacdo, incluindo
prazos de lock-up sobre as Cotas emitidas, que poderdo ser negociadas livremente no

mercado secundario da B3 apos a conversdo dos recibos em Cotas.

7.2, INADEQUAGAO DO INVESTIMENTO A CERTOS INVESTIDORES

A OFERTA E DESTINADA AO PUBLICO-ALVO COMPOSTO
EXCLUSIVAMENTE POR INVESTIDORES QUALIFICADOS, CONFORME
DEFINIDOS NA FORMA DO ARTIGO 12 DA RESOLUCAO CVM N.° 30, SENDO
ASSEGURADO O DIREITO DE PREFERENCIA AOS ATUAIS COTISTAS, NA
FORMA DO REGULAMENTO, AINDA QUE TAIS COTISTAS NAO SE
ENQUADREM NA DEFINICAO DE INVESTIDORES QUALIFICADOS.

A PRESENTE OITAVA EMISSAO E A OFERTA NAO SAO DESTINADAS A
INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM CAPACITADOS A COMPREENDER E
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ASSUMIR OS SEUS RISCOS. O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

A OFERTA NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE (I) NECESSITEM DE
LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE DE SEREM
PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIACOS DAS COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO NO MERCADO SECUNDARIO; E (1) NAO
ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER OS DEMAIS RISCOS PREVISTOS NA SECAO
“4. FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 23 DESTE PROSPECTO.

ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA
DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE
RESGATE DE SUAS COTAS, DE FORMA QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER
DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM
CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”, A PARTIR DA
PAGINA 23 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS
QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS
COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM
RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS

INVESTIMENTOS.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO CONSTITUEM
GARANTIAS DE RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO,
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EVENTUAIS COMPROMISSOS, EXPRESSOS OU  IMPLICITOS,
DECLARACOES, VISOES, PROJECOES E/OU PREVISOES AQUI CONTIDAS
NAO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE SUBSCREVEREM NOVAS
COTAS UM RETORNO DE INVESTIMENTO.

7.3. PROCEDIMENTO EM CASO DE MODIFICACAO DA OFERTA

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolu¢cdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM,
alteragdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes
quando da apresentacdo do pedido de registro automatico da Oferta, ou que o
fundamentem, a CVM podera: (i) reconhecer a ocorréncia de modificacdo da Oferta; ou
(ii) caso a situacdo acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta,

deferir requerimento de revogacdo da Oferta.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolu¢do CVM 160, a modificacdo da

Oferta ndo dependera de aprovacdo prévia da CVM.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, eventual
requerimento de revogacdo da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) Dias
Uteis contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos os
documentos e informacgdes necessarios a sua analise, sendo que, apos esse periodo, 0
requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem

atendidas.

Nos termos do pardgrafo quinto do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, a CVM deve
conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de
requerimento de revogacdo da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento

decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta as exigéncias comunicadas.
Nos termos do paragrafo sexto do artigo 67 da Resolugcdo CVM 160, o pleito de revogacao

da Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestacdo da CVM em sentido

contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu protocolo na CVM.
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Nos termos do paréagrafo sétimo do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, em caso de
modificacdo da Oferta, a CVM podera, por sua propria iniciativa ou a requerimento do

ofertante, prorrogar o prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo oitavo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, é sempre
permitida a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que
deveré ser realizado pelo Coordenador Lider em conjunto com o Fundo, o Administrador
e 0 Gestor, ou para rentncia a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, pelo
Administrador e pelo Gestor. Nestas hipdteses, é obrigatéria a comunicacdo da
modificacdo a CVM, conforme o disposto no paragrafo nono do artigo 67 da Resolucgéo
CVM 160.

Nos termos do artigo 68 da Resolugédo CVM 160, a revogacéo torna ineficazes a Oferta e
0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
aceitantes os valores, bens ou direitos dados em contrapartida as Cotas ofertadas, na forma

e condicgOes previstas no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolu¢do CVM 160:
(i) a modificacdo devera ser divulgada imediatamente atraves de meios ao menos iguais
aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; e (ii) 0 Coordenador Lider dever se acautelar
e se certificar, no momento do recebimento das aceitagfes da Oferta, de que o Investidor
esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicdes.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, em caso de
modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser
comunicados diretamente, pelo Coordenador Lider, por correio eletrénico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de
comprovacao, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador
Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagéo, o interesse em
revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacédo, o interesse do
investidor em ndo revogar sua aceitacdo. O disposto ndo se aplica a hipotese prevista
acima, entretanto a CVM pode determinar a sua adogao caso entenda que a modificagédo
ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.
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Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor
revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdo de Novas Cotas, os valores
efetivamente integralizados serdo devolvidos, com deducéo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo

de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM,

pelo prazo de 5 (cinco) anos apds a data de divulgacdo do Andncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a
qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condicdes diversas das
constantes da Resolu¢do CVM 160 ou do registro automatico da Oferta; ou (b) estiver
sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentacdo que dispGe sobre coordenadores de ofertas pablicas de
distribuicdo de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro
automatico da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo
podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser
sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro

automatico.

O Coordenador Lider e o Fundo deverao dar conhecimento da suspensdo aos Investidores
que j& tenham aceitado a Oferta, a0 menos pelos meios utilizados para a divulgacéo da
Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitacdo até as 16:00 (dezesseis)
horas do 5° (quinto) dia util subsequente a data em que foi comunicada ao investidor a
suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagéo, o interesse do investidor

em nao revogar sua aceitagéo.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 70 da Resolu¢cdo CVM 160, a rescisdo do
Contrato de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes do
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Contrato de Distribuicdo ou de ndo verificagdo da implementacdo das CondicOes
Suspensivas (conforme definido no item “Condi¢des Suspensivas” da Se¢ao “Contrato

de Distribui¢do” deste Prospecto), importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do pardgrafo quinto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resilicdo
Voluntéria (conforme definida no Contrato de Distribui¢cdo), por motivo distinto daqueles
previstos acima, ndo implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo

contrato de distribuicdo seja firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolu¢cdo CVM 160, a suspensdo ou cancelamento devera
ser divulgada imediatamente através de meios a0 menos iguais aos utilizados para a
divulgacéo da Oferta, bem como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que

ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunicacao passivel de comprovacao, para que, na hipotese de
suspensao, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao,

eventual decisdo de desistir da Oferta.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolucdo CVM 160, em caso de (i)
suspensdo da Oferta, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a
integralizacédo de Cotas; ou (ii) cancelamento da Oferta, todos os investidores que tenham
aceitado a Oferta e ja tenham efetuado a integralizagdo das Cotas; os valores efetivamente
integralizados serdo devolvidos sem a incidéncia de juros nem corre¢cdo monetaria, mas
eventualmente acrescidos dos rendimentos pro rata decorrentes dos valores subscritos na
Oferta, os quais derivam de aplica¢fes temporarias em ativos de renda fixa, na forma do
Regulamento, do Contrato de Distribui¢do da Oferta e do artigo 11, 83° da Instru¢cdo CVM
472, calculados desde a data da respectiva integralizacao até a devolucédo aos Investidores,
com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, no

prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagao.

A documentacéo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM,

pelo prazo de 5 (cinco) anos apds a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.
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Nos termos do artigo 72 da Resolucdo CVM 160, a aceitacdo da Oferta somente podera
ser revogada pelos Investidores ou Cotistas se tal hipdtese estiver expressamente prevista
neste Prospecto, na forma e condi¢Ges aqui definidas, ressalvadas as hipdteses previstas
nos paragrafos Unicos dos artigos 69 e 71 da Resolucdo CVM 160, as quais sdo

inafastaveis.
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8.1. EVENTUAIS CONDICOES A QUE A OFERTA PUBLICA ESTEJA SUBMETIDA

Os Cotistas (conforme definido abaixo) que desejarem subscrever Cotas no ambito da
Oferta, durante o Periodo de Colocacdo (conforme abaixo definido), poderdo optar por
condicionar sua adesdo a Oferta a distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii)
do Montante Minimo da Oferta, nos termos do Artigo 74 da Resolu¢do CVM 160. Caso
a aceitacdo esteja condicionada ao item (b) acima, o Cotista devera indicar se pretende
receber (1) a totalidade das Cotas indicadas no termo de aceitacdo da oferta; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e
0 numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacéo, o

interesse do Cotista em receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento.

A Oferta esta submetida as Condigdes Precedentes do Contrato de Distribui¢do, conforme
descritas na Secdo 11.1, na pagina 87 deste Prospecto.

Além disso, a manutencao da Oferta esta condicionada a captacdo do Montante Minimo
da Oferta, observadas as disposi¢cdes a esse respeito na Secdo 2.6, na pagina 14 deste

Prospecto.

Ainda, a subscrigdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180

(cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio (“Prazo de

Colocacao™).

Uma vez atingido o0 Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum
acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por reduzir o Montante Inicial da
Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre 0 Montante Minimo da
Oferta e 0 Montante Inicial da Oferta, hipdtese na qual a Oferta podera ser encerrada a

qualquer momento.

8.2. AUTORIZACOES NECESSARIAS A EMISSAO

A Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia conferido aos Cotistas para a
subscricdo das novas Cotas, o Preco de Emissdo, o Preco de Subscricdo, o Direito de
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Preferéncia, dentre outros, foram deliberados e aprovados pelo Administrador por meio
do Ato do Administrador, datado de 20 de junho de 2023.

8.3. REGIME DE DISTRIBUICAO

O Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Cotas sob o regime de melhores esforcos
de colocacdo para o Montante Inicial da Oferta, de acordo com a Resolucdo CVM 160,
com a Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes e/ou legislac@es aplicaveis, tendo
como publico-alvo apenas Investidores Qualificados, conforme definidos na forma do
Artigo 12 da Resolugdo CVM n.° 30, sendo assegurado o Direito de Preferéncia aos atuais
Cotistas, na forma do Regulamento. As Cotas eventualmente emitidas em razdo do
exercicio da opc¢do de Lote Adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores

esforgos de colocagao.

Nos termos do artigo 59 da Resolu¢do CVM 160, o periodo de distribuicdo sera iniciado
posteriormente a obtencdo do registro de automatico da oferta na CVM e a divulgacdo do

Anuncio de Inicio e deste Prospecto.

Nos termos do artigo 48 das Resolucdo CVM 160, as Cotas deverdo ser distribuidas em
até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio, observado o

disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucdo CVM 160.

O Coordenador Lider decidir, de comum acordo com o Administrador e o Gestor, acerca
da distribuicdo das Cotas do Lote Adicional, até a data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento da Oferta. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o
Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir
por encerrar a Oferta a qualquer momento, ainda que a Oferta seja encerrada antes da data

maxima prevista para a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional,
a vista, na Primeira Data de Liquidacdo, na Segunda Data de Liquidacdo ou em qualquer
das Demais Datas de Liquidacdo, que coincidird com a data de liquidacdo do Direito de

Preferéncia.
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A quantidade de Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento serdo informados
pelo Coordenador Lider e pelos demais Participantes Especiais a cada Investidor na
respectiva Data de Liquidacdo em que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de

Subscricdo, ou na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia.

8.4. DINAMICA DE COLETA DE INTENGOES DE INVESTIMENTO E DETERMINAGAO DO

PRECO OU TAXA;

Havera procedimento de alocacdo no &mbito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, posteriormente a obtencédo do registro automatico da Oferta e a divulgacdo deste
Prospecto e do Anuncio de Inicio, para a colocacdo das Cotas no &mbito do Periodo de
Subscricao da Oferta que eventualmente nao tenham sido distribuidas quando do Periodo
do Exercicio do Direito de Preferéncia (“Procedimento de Alocacdo™). O Procedimento

de Alocacdo sera conforme estabelecido neste Prospecto.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido) poderédo
participar do Periodo de Subscricdo da Oferta, sem qualquer limitagdo em relagéo ao valor
total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta, sem considerar as Cotas do Lote Adicional, os pedidos de subscricéo e as ordens
de investimento das Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido) serdo

automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160.

Na forma do artigo 56, 81°, inciso 11, e §3° da Resolu¢do CVM 160, ndo sera observada
a regra do excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) acima caso, na auséncia de
colocacdo para Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente de Cotas seja inferior a
quantidade do Montante Inicial da Oferta. Nesta hipdtese, a colocagdo de Cotas para
Pessoas Vinculadas ficaré limitada ao necessario para perfazer a quantidade de Cotas do
Montante Inicial da Oferta, acrescido do Lote Adicional, desde que preservada a
colocacdo integral junto a Investidores, que ndo sejam Pessoas Vinculadas, das Cotas por

eles demandadas.
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Em tal hipotese, a parcela da Montante Inicial da Oferta ou do Lote Adicional (caso
exercido) que ndo tenham sido colocadas integralmente para pessoas ndo vinculadas seréo
destinadas as Pessoas Vinculadas até que os respectivos limites sejam atingidos. Em caso
de excesso de demanda pelas Pessoas Vinculadas em relacdo a essas cotas que faltem
para o atingimento do Montante Inicial da Oferta ou do Lote Adicional (caso exercido),
as ordens das Pessoas Vinculadas serdo objeto de rateio tendo como razéo de proporgéo

o0 saldo a ser colocado e 0 montante das ordens emitidas pelas Pessoas Vinculadas.

Para os fins da presente Oferta, na forma da Resolugdo CVM 160, séo consideradas
pessoas vinculadas: (i) os controladores, diretos ou indiretos, ou administradores dos
participantes do consorcio de distribuicdo, do emissor, do ofertante, bem como seus
cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau,
sociedades por eles controladas direta ou indiretamente; e (ii) quando atuando na emisséo
ou distribuicdo, as demais pessoas consideradas vinculadas nos termos da Resolucdo da
CVM n.° 35, de 26 de maio de 2021, conforme a seguir: (a) administradores, funcionarios,
operadores e demais prepostos do intermediario que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional; (b) agentes autbnomos que prestem servicos ao
intermediario; (c) demais profissionais que mantenham, com o intermediario, contrato de
prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de
suporte operacional; (d) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societario do intermediario; (e) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo intermediario ou por pessoas a ele vinculadas;
(f) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas “a” a
“d” acima; e (g) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a Pessoas
Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados (“Pessoas

Vinculadas™).
N&o foi adotada dinamica de determinagdo do precgo da Oferta, que foi fixado pelo Gestor,
nos termos na Secédo “6.4 Justificativa do preco de emissdo das cotas, bem como do

critério adotado para sua fixagdo", na pagina 65 deste Prospecto.

8.5. ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADO ORGANIZADO
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N&o obstante esta Oferta ser destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, as
Cotas do Fundo sao admitidas ao ambiente de negociacéo da B3 pelo publico em geral,
no mercado secundario, desde setembro de 2020, em virtude da apresentacéo pelo Fundo
de Prospecto de Registro de Negociacdo da Primeira Emisséo de Cotas do Fundo, na
forma permitida pelo Artigo 15, 82° da Instrucdo CVM 476.

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do Sistema
de Distribuicdo Primaria de Ativos (“DDA”); e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado
secundério, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Cotas realizada pela B3. A colocagéo de
Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de
liquidacdo dentro dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer
por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider e a Administradora. O
Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas que nao estiverem custodiadas

eletronicamente na B3.

Durante a distribuicdo das Cotas, os Investidores que subscreverem Cotas receberao,
quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a data do Andncio de
Encerramento da Oferta e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e nao
fard jus ao recebimento de rendimentos provenientes do Fundo, exceto os rendimentos
pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais derivam de aplicagoes
temporarias em ativos de renda fixa, na forma do Regulamento, do Contrato de
Distribuicdo da Oferta e do artigo 11, §3° da Instrugdo CVM 472, calculados desde a data
da respectiva integralizacdo das Cotas até a conversdo do recibo em Cota. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas adquiridas, e se converterd em Cota em até 90
(noventa) dias corridos depois de divulgado o Andncio de Encerramento da Oferta,
observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, quando as Cotas poderao ser

negociadas pelos Cotistas do Fundo.

8.6. FORMADOR DE MERCADO
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O Fundo n&o possui, na data deste Prospecto, prestador de servicos de formacgdo ao
mercado e ndo sera contratado prestador de servigo de formador de mercado no &mbito
da Oferta.

8.7. CONTRATO DE ESTABILIZACAO, QUANDO APLICAVEL ; E

Né&o sera celebrado Contrato de Estabilizacdo do preco das Cotas para esta Oferta.

8.8. REQUISITOS OU EXIGENCIAS MINIMAS DE INVESTIMENTO, CASO EXISTAM.

A Oferta ndo possui valores maximo ou minimo de aplicacéo por Investidor em Cotas
do Fundo.
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9.1. OPERACOES QUE SUSCITEM CONFLITOS DE INTERESSE POTENCIAIS PARA O

GESTOR OU ADMINISTRADOR DO FUNDO

Relacionamento entre o Gestor e 0 Administrador

Na data deste Prospecto, o Gestor e 0 Administrador ndo possuem qualquer relacdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes

de mercado.
O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao

Fundo.

Relacionamento entre Gestor e Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Gestor e 0 Coordenador Lider ndo possuem qualquer relacao
societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & Oferta e ao eventual

relacionamento comercial no curso normal dos negécios.

O Gestora e 0 Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao
Fundo.

O Fundo, o Gestor e as sociedades pertencentes ao conglomerado econémico do Gestor
contrataram e poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider para a realizacéo

de operacdes financeiras, em condi¢des a serem acordadas oportunamente entre as partes.

O Coordenador Lider podera negociar no futuro Cotas de emissdo do Fundo, nos termos

da regulamentacéo aplicavel.

Relacionamento entre o Gestor e o0 Escriturador
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Na data deste Prospecto, o Gestor e o Escriturador ndo possuem qualquer relacdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes

de mercado.
O Gestor e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao

Fundo.

Relacionamento entre Gestor e 0s Ativos Imobiliarios do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas, 0 Fundo nao
estd autorizado a realizar a contratacdo de pessoas ligadas ao Gestor para prestacdo dos
seguintes servicos: (a) consultoria especializada, envolvendo as atividades de andlise,
selecdo e avaliagdo de empreendimentos imobiliarios e demais Ativos Imobiliarios
integrantes ou que possam Vir a integrar a carteira do Fundo; (b) empresa especializada
para administrar as loca¢Ges ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu
patriménio, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a
comercializagdo dos respectivos imdveis e consolidar dados econémicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e (c) formador de
mercado para as Cotas do Fundo, nos termos do paragrafo primeiro, do artigo 17 do

Regulamento do Fundo.
Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Gestor
dependem de aprovacao preévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas,

nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472,

Relacionamento entre o Administrador e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, 0 Administrador e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e 0 relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como

contrapartes de mercado.
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O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte

com relacdo ao Fundo.

Exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administragdo pelo Administrador
de outros fundos de investimento investidos por clientes do Coordenador Lider e em razéo
da presente Oferta, 0 Administrador ndo possui qualquer relacionamento relevante com

0 Coordenador Lider nos ultimos 12 (doze) meses.

Relacionamento entre Administrador e os Ativos Imobiliarios do Fundo

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas, 0 Fundo nado
esta autorizado a realizar, nos termos do artigo 17, paragrafo primeiro do Regulamento
do Fundo, a (i) aquisicao, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie
de imovel de propriedade do Administrador ou de pessoas a eles ligadas; (ii) alienacéo,
locacdo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de Imével integrante do
patrimonio do Fundo tendo como contraparte o Administrador ou pessoas a ele ligadas;
(iii) a aquisicdo de imovel de propriedade de devedores do Administrador, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo de pessoas ligadas ao
Administrador para prestacdo dos seguintes servigos: (a) consultoria especializada,
envolvendo as atividades de andlise, selecdo e avaliacdo de empreendimentos
imobiliarios e demais Ativos Imobiliarios integrantes ou que possam vir a integrar a
carteira do Fundo; (b) empresa especializada para administrar as locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploracdo do
direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companbhias investidas para fins de monitoramento; e (c) formador de mercado para as
Cotas do Fundo, e (v) a aquisicao de valores mobiliarios de emissdo do Administrador ou
pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Gnico do
artigo 46 da Instrugcdo CVM n° 472/08.
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Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Gestor
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas,

nos termos do artigo 34 da Instru¢cdo CVM 472.
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10.1. CoNDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Contrato de Distribuicdo

Por meio do “Contrato de Estruturacdo, Coordenacédo e Distribuicdo Publica de Cotas
do Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, celebrado em 20 de
junho de 2023, entre o Administrador, na qualidade de representante do Fundo, o Gestor

e o Coordenador Lider (“Contrato de Distribui¢do”), o Fundo, representado por seu

Administrador, contratou o0 Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria
lider da Oferta, responsavel pelos servicos de distribuicdo das Cotas.

Remuneracdo do Coordenador Lider

Remuneracdo do Coordenador Lider e Coordenadores Especiais: A remuneracdo do
Coordenador Lider sera composto por: (i) pagamento no valor correspondente a 4,88%
(quatro inteiros e oitenta e oito centésimos por cento) calculado com base no volume total
efetivamente colocado na Oferta, como remuneragdo aos servigos de Coordenacao e
Estruturacéo; e (ii) pagamento no valor correspondente a 0,50% (meio por cento) sobre a
totalidade dos valores efetivamente distribuidos, como remuneracdo ao servico de
Distribuicdo colocada pelo Coordenador Lider no &mbito da Oferta, conforme verificado
nos documentos finais da Emissdo, observados os demais termos e condigdes constantes
do Contrato de Distribuicdo. A remuneracao dos Participantes Especiais contratados sera
paga mediante deducdo dos valores acima, que poderao ser direcionados aos Participantes
Especiais, desde que ndo representem em pagamentos acima dos valores acima. Nenhuma
outra comissao, prémio ou qualquer tipo de remuneragao serdo contratados ou pagos ao
Coordenador Lider ou aos Participantes Especiais, direta ou indiretamente, no @mbito da

Oferta ou por forca do Contrato de Distribuicao.

Condicdes Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, e sem prejuizo do reembolso das
Despesas (conforme definido no Contrato de Distribuigdo) incorridas com relagdo a
Oferta e/ou relacionadas ao Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e
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obrigacgdes relacionados a prestacdo dos servi¢cos do Coordenador Lider e das demais
Institui¢Oes Participantes da Oferta objeto do Contrato de Distribuicdo esta condicionado,
mas ndo limitado a, o atendimento de todas as seguintes condi¢bes precedentes
(consideradas condicdes suspensivas nos termos do artigo 125 do Caodigo Civil), sem
prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as Partes nos documentos a
serem celebrados posteriormente para regular a Oferta, nos termos da Resolugdo CVM
160 (“Condicdes Precedentes™):

0] manutencdo do registro do Administrador e do Gestor perante a CVM
como administrador fiduciario e como gestor de carteira de titulos e valores

mobiliarios, conforme o caso, nos termos da regulamentacéo aplicavel;

(i) acordo entre as Partes quanto a estrutura da operacéo e da Oferta;

(ili)  negociacdo, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, de toda
documentacdo necessaria para efetivacdo da Oferta, incluindo sem limitacdo, o
Ato do Administrador, o Regulamento, o Contrato de Distribuicdo, o material
publicitario a ser utilizado durante o processo de apresentacdo da Oferta aos
Investidores, caso aplicavel, fatos relevantes, anincios, entre outros, conforme e

se aplicaveis, os quais conterdo todas as condi¢des da Oferta (“Documentos da

Oferta”), sem prejuizo de outros documentos que venham a ser estabelecidos em
termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de

mercado em operacdes similares;

(iv)  fornecimento, em tempo habil, pela Administradora, pelo Gestor e pelo
Fundo, ao Coordenador Lider e aos assessores juridicos, de todos os documentos
e informac6es corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios
para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do
procedimento de due diligence, caso aplicavel a esta Oferta, de forma satisfatoria

ao Coordenador Lider e aos assessores juridicos, conforme e se aplicaveis;
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(v)  recebimento de declaragdes de veracidade do Administrador e do Gestor,
atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das

informacdes enviadas e constantes dos Documentos da Oferta;

(vi)  n&o ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracéo ou
incongruéncia verificada nas informacdes fornecidas ao Coordenador Lider que,
aexclusivo critério do Coordenador Lider, de forma razoavel, devera decidir sobre

a continuidade da Oferta;

(vil) ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condigdes econdmicas,
financeiras, reputacionais, operacionais ou juridicas do Fundo, da
Administradora, do Gestor e/ou de qualquer de suas respectivas sociedades ou
pessoas controladas ou coligadas (diretas ou indiretas), de qualquer controlador
(ou grupo de controle) ou sociedades ou pessoas sob controle comum do
Administrador e/ou do Gestor, conforme o caso (sendo o Administrador ou o
Gestor, e tais sociedades e pessoas, em conjunto, respectivamente, um “Grupo
Econbmico”), que altere a razoabilidade economica da Oferta e/ou tornem
inviavel ou desaconselhdvel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com

relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

(viii) recebimento, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, da redacéo
final do parecer legal (legal opinion) dos assessores juridicos do Fundo e da
Oferta, que ndo aponte inconsisténcias materiais identificadas entre as
informacdes fornecidas nos documentos da Oferta, bem como confirme a
legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta, incluindo os
documentos do Fundo e das Cotas, de acordo com as praticas de mercado para
operacdes da mesma natureza, sendo que tal parecer ndo devera conter qualquer
ressalva quanto a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da
Oferta;

(ix)  obtencdo pela Administradora, pelo Gestor, pelo Fundo, pelas sociedades

e pessoas que sejam parte de seus respectivos Grupos Econdmicos e pelas demais
partes envolvidas na Oferta, de todas e quaisquer aprovagOes, averbacoes,
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protocolizacdes, registros e/ou demais formalidades necesséarias para a realizagéo,
efetivacdo, liquidacdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificagéo,
concluséo e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto a, quando
aplicaveis: (a) 6rgaos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe,
oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacgdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicbes financeiras, 0
Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social - BNDES, se aplicavel,

e (c) orgdo dirigente competente da Administradora;

x) manutencdo do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis
alteracdes no referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem

ou indiguem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

(xi) ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da
Administradora, do Gestor e/ou pelas sociedades e pessoas que sejam parte de
seus respectivos Grupos Econdmicos, ou qualquer alienacdo, cessdo ou
transferéncia direta de acdes do capital social de qualquer sociedade do Grupo
Econdmico do Administrador e/ou do Gestor, em qualquer operacao isolada ou
série de operacdes, que resultem na perda, pelos atuais socios controladores, do
poder de controle direto ou indireto do Administrador ou do Gestor, conforme
aplicavel. Entende-se por “controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei
n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976;

(xii) ndo ocorréncia de, pelo Administrador e/ou Gestor, e por qualquer
sociedade dos seus respectivos Grupos Econdmicos: (a) liquidacéo, dissolucéo,
decretacdo de faléncia; (b) pedido de autofaléncia; (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros e ndo devidamente elidido antes da data de realizacédo da
Oferta; (d) propositura de plano de recuperacéo extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacéo judicial do referido plano; (€) ingresso em juizo com requerimento
de recuperacéo judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacdo ou de sua concesséo pelo juiz competente; (f) intervencéo; (g) pedido
de intervencdo; (h) pedido de intervengdo formulado por terceiros ndo
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devidamente elidido no prazo legal; (i) regime de administracdo especial
temporaria (“RAET”), (j) pedido de RAET; (k) pedido de RAET formulado por

terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal.

(xiii) cumprimento pelo Administrador e pelo Gestor, conforme o caso, de ()
todas as obrigacOes previstas na Resolucdo CVM 160, nas demais normas
aplicaveis expedidas pela CVM, pela B3 e pela ANBIMA; (b) todas as suas
obrigacOes previstas neste Contrato; e (c) todas as suas obrigac6es previstas nos
demais documentos decorrentes deste Contrato, exigiveis até a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

(xiv) recolhimento pelo Administrador e/ou pelo Fundo, conforme aplicavel, de
todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a realizacdo da Oferta,
inclusive aqueles cobrados pela B3;

(xv) inexisténcia de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos
a administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, as Leis n.° 12.529/2011,
9.613/1998, 12.846/2013, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e 0 UK

Bribery Act 2010, conforme aplicavel (“Leis Anticorrup¢do”) pela

Administradora, pelo Gestor, pelo Fundo e/ou por qualquer sociedade de seus
respectivos Grupos Econ6micos e/ou por qualquer dos seus respectivos

administradores ou funcionarios;

(xvi) néo ocorréncia de alteragfes na legislacdo e regulamentacdo em vigor,
relativas as Cotas e/ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os
custos inerentes a realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem
tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre o investimento em Cotas aos

potenciais adquirentes;
(xvii) inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro do Administrador

e/ou do Gestor, junto ao Coordenador Lider, advindos de quaisquer contratos,

termos ou compromissos; e
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(xviii) confirmagédo do rigoroso cumprimento pela Administradora, pelo Gestor e
por qualquer sociedade do Grupo Econémico do Administrador e/ou do Gestor,
da legislacdo ambiental, trabalhista e previdenciaria em vigor aplicaveis a
conducdo de seus negocios, incluindo a legislacdo que trata do combate a
discriminacdo de raca ou de género, utilizacdo de trabalho infantil ou em
condicgdes analogas as de escravo, ou de silvicola, assédio moral ou sexual ou
proveito criminoso de prostituicdo, a Politica Nacional do Meio Ambiente, as
Resolugdes do CONAMA — Conselho Nacional do Meio Ambiente, as normas
relativas a salde e seguranca ocupacional, bem como as demais legislacdes e
regulamentagbes ambientais, trabalhistas e previdenciarias supletivas

(“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e agdes preventivas ou

reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e aos
seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O
Administrador e o Gestor obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias
exigidas para suas respectivas atividades econdémicas, preservando 0 meio
ambiente e atendendo as determinacGes dos Orgaos municipais, estaduais e

federais que venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor.

Disponibilidade da integra do Contrato de Distribuicio

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtencdo de copias junto ao

Coordenador Lider, no endereco indicado abaixo:

Coordenador Lider

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3064, 12° andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP,
CEP 01451-000

Website: https://www.guide.com.br

10.2.

DEMONSTRATIVO DOS CUSTOS DE DISTRIBUICAO DA OFERTA
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% em
L relagéo ao
Custos Indicativos da Valor por
Base R$ preco
Oferta Cota (R$) .
unitario da
Cota
Comissao de
Coordenacéo e R$ 24.400.000,00 R$ 4,88 4,880%
Estruturacédo
Tributos  sobre a
Comissao de
R$ 0,00 R$ 0,00 0,000%
Coordenacéo e
Estruturacédo
Comisséo de
o R$ 2.500.000,00 R$0,50 0,500%
Distribuicéo
Tributos  sobre a
Comissao de R$ 0,00 R$ 0,00 0,000%
Distribuicédo
Assessores Legais R$ 234.000,23 R$ 0,05 0,047%
Taxa de Anélise de
Ofertas Publicas de
o R$ 14.734,30 R$ 0,00 0,003%
Distribuicdo de Cotas
B3 (fixa)
Taxa de Liquidacdo -
) R$ 44.202,96 R$ 0,01 0,009%
B3 (fixa)
Taxa de Liquidagdo -
_ R$ 43.750,00 R$ 0,01 0.009%
B3 (variével)
CVM - Taxa de
Fiscalizacdo com R$ 197.812,50 R$ 0,04 0,040%
Custos
Taxa ANBIMA R$ 52.210,00 R$ 0,01 0,010%
Outros Custos R$ 0,00 R$ 0,00 0,000%
TOTAL R$ 27.476.397.49 R$ 5,50 5,50%
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11.1. QUANDO 0OS RECURSOS FOREM PREPONDERANTEMENTE DESTINADOS AO
INVESTIMENTO EM EMISSOR QUE NAO POSSUA REGISTRO JUNTO A CVM: a)
DENOMINAGAO SoCIAL, CNPJ, SEDE, PAGINA ELETRONICA E OBJETO
SOCIAL; e b) INFORMACOES DESCRITASNOSITENS 1.1,1.2,1.11,1.14,6.1, 7.1,

8.2,11.2,12.1 E12.3 DO FORMULARIO DE REFERENCIA.
Na data deste Prospecto, o Fundo encontra-se devidamente registrado junto a CVM.
Ademais, na data deste Prospecto, na data deste Prospecto, o Fundo ndo celebrou qualquer
instrumento vinculante que lhe garanta o direito a aquisicdo de quaisquer ativos pré-

determinados com a utilizacdo de recursos decorrentes da Oferta, razdo pela qual nédo

foram apresentados os dados solicitados neste item.
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12.1. REGULAMENTO DO FUNDO, CONTENDO CORPO PRINCIPAL E ANEXO DA CLASSE

DE COTAS, SE FOR O CASO; E

Os seguintes documentos sdo incorporados ao Prospecto como anexos:

Anexo | — Ato de Aprovacgado da Oferta e da Emissao

Anexo Il - Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolu¢cdo CVM 160)

Anexo 111 — Declaracéo de Veracidade do Administrador, nos termos do artigo 24 da
Resolucdo CVM 160

Anexo IV - Declaragéo de Veracidade do Gestor, nos termos do artigo 24 da Resolucéo
CVM 160

Anexo V — Declaracao de Veracidade do Coordenador Lider, nos termos do artigo 24
da Resolugdo CVM 160

Anexo VI — Declaracdo de que o registro de emissor se encontra atualizado, nos

termos do artigo 27, inciso I, alinea “c”, da Resolugdo CVM 160

12.2.  DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DO FUNDO RELATIVAS AOS 3 (TRES) ULTIMOS
EXERCICIOS ENCERRADOS, COM OS RESPECTIVOS PARECERES DOS AUDITORES

INDEPENDENTES E EVENTOS SUBSEQUENTES

As demonstragdes financeiras relativas aos trés ultimos exercicios sociais, com 0S
respectivos pareceres dos auditores independentes, sdo incorporadas por referéncia a este

Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta nos seguintes Websites:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste Website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em

“Central de Sistemas da CVM?”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em “Fundos
de Investimento”, buscar por “URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO
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IMOBILIARIO - FII”, acessar “URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar as “Demonstracdes

Financeiras”); e

ADMINISTRADOR
https://www.vortx.com.br/investidor/fundos-investimento, buscar por “FII URCA
PRIME RENDA?”, acessar “FII URCA PRIME RENDA”, clicar em “Documentos”, e

entdo, localizar “Demonstracdo Financeira”.
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13.1. DENOMINACAO SOCIAL, ENDERECO COMERCIAL, ENDERECO ELETRONICO E

TELEFONES DE CONTATO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR.

Administrador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
conforme credenciada pela CVM para atuar no exercicio de administracdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n.° 1.820, expedido pela CVM
em 08 de janeiro de 2016.

Endereco: Rua Gilberto Sabino, n.° 215, 4° andar, Pinheiros, S&o Paulo/SP, CEP 05425-
020

At.: Marcos Paulo dos Santos Nascimento

Endereco Eletrénico: mpn@vortx.com.br

Telefone: +55 (11) 3030-7177

Website: https://www.vortx.com.br

Gestor

URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA., conforme credenciada pela CVM para atuar
no exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério n.° 17.317, expedido pela CVM em 12 de agosto de 2019.
Endereco: Rua Urussui, n.° 125, salas 101 e 102, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP, CEP: 04542-
050

At.: Leonardo Nascimento / Alexander Ruszkay / Caio Braz

Endereco Eletronico: Inascimento@urcacp.com.br / aruszkay@urcacp.com.br /
cbraz@urcacp.com.br

Telefone: +55 11 3078 0869

Website: https://www.urcacp.com.br

13.2.  NOME, ENDERECO COMERCIAL E TELEFONES DOS ASSESSORES (FINANCEIROS,
JURIDICOS ETC.) ENVOLVIDOS NA OFERTA E RESPONSAVEIS POR FATOS OU

DOCUMENTOS CITADOS NO PROSPECTO.
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Coordenador Lider

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3064, 12° andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP,
CEP 01451-000

At.: Luis Furukava Melo / Mercado de Capitais

Endereco Eletronico: luis.melo@guide.com.br / mercadodecapitais@guide.com.br
Telefone: +55 11 3003-4557

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

Assessor Legal:

BOING GLEICH ADVOGADOS

Endereco: Rua Lauro Muller, n.° 116, sala 1606, Botafogo, Rio de Janeiro/RJ, CEP
22290-906

At.: Marcos Gleich

Endereco Eletronico: marcos@bglaw.com.br

Telefone: + 55 21 2272-5050

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

Escriturador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Gilberto Sabino, n.° 215, 4° andar, Pinheiros, S&o Paulo/SP, CEP 05425-
020

At.: Marcos Paulo dos Santos Nascimento

Endereco Eletrénico: mpn@vortx.com.br

Telefone: +55 (11) 3030-7177

Website: https://www.vortx.com.br

13.3. NOME, ENDERECO COMERCIAL E TELEFONES DOS AUDITORES RESPONSAVEIS
POR AUDITAR AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DOS 3 (TRES) ULTIMOS

EXERCICIOS SOCIAIS.
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Auditor Independente

Grant Thornton

Endereco: Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105 - 12° andar - Itaim Bibi, S&o Paulo - SP,
04571-010 At. Lucas Platero Martinelli Endereco Eletronico:
lucas.martinelli@br.gt.comTelefone: 11 3886-5100

Website: www.grantthornton.com.br

13.4. DECLARACAO DE QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU
ESCLARECIMENTOS SOBRE A CLASSE DE COTAS E A DISTRIBUICAO EM
QUESTAO PODEM SER OBTIDOS JUNTO A COORDENADOR LIDER E DEMAIS

INSTITUICOES CONSORCIADAS E NA CVM.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser
obtidos junto ao Coordenador Lider, cujo endereco e telefone para contato encontram-se

indicados acima.

13.5. DECLARACAO DE QUE O REGISTRO DE EMISSOR ENCONTRA-SE ATUALIZADO

O Administrador, nos termos da Declaracdo constante do Anexo VI, declara que o

registro do Fundo encontra-se devidamente atualizado.

13.6. DECLARACAO, NOS TERMOS DO ART. 24 DA RESOLUCAO, ATESTANDO A

VERACIDADE DAS INFORMACOES CONTIDAS NO PROSPECTO.

O Administrador, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160 e da Declaragédo
constante do Anexo 111, declara que as informagdes fornecidas no &mbito da Oferta,
inclusive as constantes deste Prospecto, sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada

a respeito da Oferta.
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O Gestor, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160 e da Declaracdo constante do
Anexo 1V, declara que as informagdes fornecidas no ambito da Oferta, inclusive as
constantes deste Prospecto sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais,

permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160 e da Declaracdo
constante do Anexo V, declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes
de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informagdes fornecidas pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor no ambito da
Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto, sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada

a respeito da Oferta.
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Tributacdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

O Imposto de Renda (“IR”) devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a
residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos
financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdao ou
alienacdo, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo

Fundo.
O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou

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

Investidores Residentes no Brasil

Os ganhos de capital auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas,
apurados segundo o regime de caixa, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo
a qualquer Cotista, sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
devendo o tributo ser apurado da seguinte forma: a) Cotista pessoa fisica: o ganho de
capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos ganhos de capital
auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienacgdo for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras
aplicaveis as operacdes de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e b)
Cotista pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis
as operacOes de renda variavel quando a alienacédo for realizada dentro ou fora da bolsa

de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagédo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado). No caso de pessoa
juridica, o ganho seré incluido na base de calculo do IRPJ e da Contribuicao Social sobre
o Lucro Liquido (“CSLL”).
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As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez
por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL,

para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas
juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a
contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas
juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, 0s
ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fundo ndo integram a base de calculo das
contribuicdes PIS e COFINS.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo nao organizado com intermediacéo,

havera retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

N&o obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei n°
11.033, de 21 de dezembro de 2004, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de
renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, sobre os rendimentos auferidos
exclusivamente na hipotese de o Fundo, cumulativamente: (a) possuir, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; e (b) as Cotas serem admitidas a negocia¢do exclusivamente em

bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

O beneficio previsto no item acima nao ser& concedido ao Cotista que for pessoa fisica,
titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento

superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser

posteriormente restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacdo superveniente,

ocasido na qual poderd vir a incidir a tributagdo sobre os rendimentos distribuidos pelo
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Fundo, de acordo com os termos da legislacdo que vier a estabelecer a incidéncia

tributéria.

Também ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administradora, no
sentido de se manter o Fundo com a iseng¢do prevista acima; ja quanto a alinea “b” citada
acima, a Administradora mantera as Cotas registradas para negociacao secundaria em

bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

Investidores Residentes no Exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento

tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, os rendimentos distribuidos pelo Fundo e os ganhos de capital auferidos por
Cotistas residentes e domiciliados no exterior serdo tributados a aliquota de 15% (quinze
por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i)
ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolu¢gdo CMN n°
4.373/14.

No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema,
expresso no artigo 85, § 4°, da IN n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, estardo isentos do
Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica ndo
residente no Pais que se qualifique como Investidor 4373, cujas cotas sejam negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que o
cotista seja titular de menos de 10% do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou
cujas cotas Ihe atribua direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10%
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no
minimo, 50 cotistas. Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da
legislacdo brasileira aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de
capitais brasileiros, os paises e jurisdicdes que nao tributem a renda ou capital, ou que o
fazem a aliquota méaxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%, no caso das

jurisdicbes que atendam aos padrOes internacionais de transparéncia previstos na
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Instrucdo Normativa RFB 1.530/14), assim como o pais ou dependéncia com tributacéo
favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacGes relativas a
composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do

beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.
A lista de paises e jurisdigdes cuja tributacao é classificada como favorecida consta da
Instrugao Normativa da Receita Federal do Brasil (“RFEB”) n° 1037, de 04 de junho de

2010 (“Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037/10”).

A Lein® 11.727, de 23 de junho de 2008 (“Lei n® 11.727/08”) acrescentou o conceito de

“regime fiscal privilegiado” para fins de aplicacdo das regras de pregos de transferéncia
e das regras de subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo
tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%,
conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica
ndo residente sem exigéncia de realizacdo de atividade econémica substantiva no pais ou
dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econdmica substantiva no
pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota méxima inferior a 20% (vinte
por cento) (ou 17%, conforme aplicavel) os rendimentos auferidos fora de seu territério;
e (iv) ndo permita o acesso a informacdes relativas & composicao societaria, titularidade

de bens ou direitos ou as operacdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as
autoridades fiscais tentem estender a aplicacdo do conceito para outras questdes.
Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus proprios assessores legais

acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

Tributacdo do IOF/Cambio

O IOF-Cambio incide sobre as operacfes de compra e venda de moeda estrangeira.
Atualmente, as liquidacdes de operacbes de cambio referentes ao ingresso no Pais para
investimentos nos mercados financeiros e de capitais e retorno estdo sujeitas a aliquota

0% (zero por cento). Atualmente, as liquidagdes de operacdes de cambio para remessa de
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juros sobre o capital préprio e dividendos recebidos por investidor estrangeiro também
sujeitam-se a aliquota de 0% (zero por cento). Vale ressaltar que a aliquota do
IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até o limite de 25% (cinte e cinco por

cento).

IOF/Titulos

O IOF/Titulos € calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacéo, cessdo ou repactuacdo das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a
percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306, de
14 de dezembro de 2007 (“Decreto n° 6.306/07”), a depender do prazo do investimento.
Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a
aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o
prazo para resgate ou liquidacdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é
aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas € regularmente realizada em bolsa de
valores. Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do
IOF/Titulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao
dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata. Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto
n°6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas opera¢Ges com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicacOes feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de
investimento imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas
na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em

funcionamento regular.

Tributacdo aplicavel ao Fundo

IOF/Titulos

As aplicac0es realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do IOF/Titulos

a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo,
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mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta

centésimo por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira
do Fundo ndo estdo sujeitas a tributacdo pelo IR, exceto os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos em aplicacGes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, os quais se
sujeitam a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacoes
financeiras das pessoas juridicas, em geral. Neste caso, 0 imposto pago pela carteira do
Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicéo de rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na
forma do artigo 36, §3°, da Instrugdo Normativa da RFB n° 1.585, de 31 de agosto de
2015 (“Instrucdo Normativa RFB n° 1.585/15”).

Contudo, os rendimentos decorrentes de aplicacdes financeiras referentes a letras
hipotecérias (LH), certificados de recebiveis imobiliarios (CRI), letras de crédito
imobiliario (LCI) e cotas de fundos de investimento imobiliario admitidas exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, ndo estdo sujeitos a incidéncia
de IR.

Na Solucéo de Consulta — Cosit n® 181, expedida pela Coordenacdo Geral de Tributacao,
publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de
capital auferidos na alienacéo de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros
fundos de investimento imobiliério, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a
aliquota de 20% (vinte por cento). Com relacdo aos ganhos de capital auferidos na
alienacdo de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estardo isentos do Imposto de Renda

na forma do disposto na Lei n°® 8.668/93.
Os fundos de investimento imobilidrio sdo veiculos de Investimento coletivo, que

agrupam Investidores com o objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho imobiliario

de maneira solidaria, a partir da captacéo de recursos por meio do sistema de distribuicéo
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de valores mobiliarios, nos termos da Lei n° 8.668/93, da Lei n® 9.779/99, da Instrucdo
CVM 472 e demais regras aplicveis.

A Instru¢cdo CVM n 472 estabeleceu que caso um fundo de investimentos imobiliario
invista volume superior a 50% (cinquenta por cento) do seu patriménio em titulos e
valores mobiliarios, devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM 555.

Outras Consideragdes

Sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo
corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS), o fundo de investimento imobiliario
que aplicar recursos em Empreendimento Imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, conforme destacado

em “Fatores de Risco”.

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo)
grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo)
grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua
controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos 88 1° e 2° do artigo 243 da
Lei n®6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei n® 6.404/76”).

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste fundo no mercado, devera
observar se as condicdes previstas acima séo atendidas para fins de enquadramento na
situacdo tributéria de isencdo de imposto de renda retido na fonte e na declaragéo de ajuste

anual de pessoas fisicas.

O RESUMO DAS REGRAS DE TRIBUTACAO CONSTANTES DESTE
PROSPECTO FOlI ELABORADO COM BASE EM RAZOAVEL
INTERPRETACAO DA LEGISLACAO E REGULAMENTACAO BRASILEIRA
EM VIGOR NESTA DATA E, A DESPEITO DE EVENTUAIS
INTERPRETACOES DIVERSAS DAS AUTORIDADES FISCAIS, TEM POR
OBJETIVO DESCREVER GENERICAMENTE O  TRATAMENTO
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TRIBUTARIO APLICAVEL AOS COTISTAS E AO FUNDO. EXISTEM
EXCECOES E TRIBUTOS ADICIONAIS QUE PODEM SER APLICAVEIS,
MOTIVO PELO QUAL OS COTISTAS DEVEM CONSULTAR SEUS
ASSESSORES JURIDICOS COM RELACAO A TRIBUTACAO APLICAVEL
AOS INVESTIMENTOS REALIZADOS EM COTAS.

A ADMINISTRADORA E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS
PARA EVITAR ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO
CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

112



ANEXO |. ATO ADO ADMINISTRADOR
APROVANDO A OFERTA




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

[ATA A SER INSERIDA NO PDF]

114



ANEXO IlI. REGULAMENTO ATUALIZADO
DO FUNDO




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

/ »
v Vo RTX Tech based. ‘Z)wa Powered.

REGULAMENTO
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ 34.508.872/0001-87
CAPITULO I - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 1°. O URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII éum
Fundo de Investimento Imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
indeterminado de duragdo, 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 19: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposigdes legais e
regulamentares que lhe sdo aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVM para o regular exercicio profissional da
atividade, nos termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016;

“ANBIMA": Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais -
ANBIMA;

“Assembleia Geral de Cotistas”: a assembleia geral, ordindria ou extraordinadria, dos Cotistas
do Fundo, para deliberagdo das matérias e assuntos indicados no Capitulo X deste Regulamento;

“Ativos Imobilidrios”: aplicagdo em empreendimentos imobilidrios, considerando selegdo de
investimento feita pela Gestora e independentemente de deliberacdo em assembleia geral,
mediante aquisi¢do (i) diretamente, por meio da aquisi¢do de (a) iméveis localizados em territério
nacional, preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em fase de construgdo, para posterior
alienagdo, locagdo ou arrendamento com possibilidade de alienagdo; e (b) quaisquer direitos reais
sobre bens imoéveis, e (ii) indiretamente, por meio da aquisicdo de (a) acdes ou Cotas de
sociedades cujo propodsito seja investimentos em direitos reais sobre bens imoéveis; (b) aquisigdo
de Cotas de FIP, ou Cotas de outros FII que tenham como politica de investimento aplicagdes em
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sociedades cujo propoésito consista no investimento em direitos reais sobre bens imoéveis, (¢)
aquisicdo e negociacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios devidamente registrados
perante a B3 para negociacdo; (d) aquisicdo e negociacdo de Cédulas de Crédito Imobilidrias
fisicas ou eletrénicas; (e) aquisicdo e negociagdo de Letras de Créditos Imobilidrios; 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 imoéveis, e
desde que a emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de registro ou de autorizagdo pela CVM, e
desde que se trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FII.

“Auditor Independente”: Sociedade prestadora dos servigos de auditoria independente do
Fundo;

“BACEN": Banco Central do Brasil;

“Boletim de Subscri¢cdo”: é o Boletim de Subscri¢cdo de Cotas firmado por cada Cotista quando
da subscrigdo de Cotas do Fundo de sua respectiva emissdo, conforme abaixo especificado;

“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 subscrigdes e integralizagdes de Cotas;

“B3”: B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo;

“Capital Autorizado”: E o limite m&ximo do valor total de emissdo de Cotas do Fundo que pode
ser feito a critério do Administrador, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral de
Cotistas e alteragdo deste Regulamento, na forma do Artigo 15, VIII da Instrugdo CVM n® 472. O
Capital Autorizado estara limitado ao valor disposto no Artigo 379, Paragrafo 3°, deste
Regulamento, sendo aquele o valor total maximo de Cotas emitidas pelo Fundo;

“Cédigo ANBIMA"”: Coédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Fundos de
Investimento, conforme alterado de tempos em tempos pela ANBIMA;

“Codigo Civil Brasileiro™: Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e suas alteragbes
posteriores;

“Compromisso de Investimentos”: “Instrumento Particular de Compromisso de Investimento”
assinado pelo Fundo, representado pelo Administrador, bem como por 02 (duas) testemunhas, e
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por cada Cotista do 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 condigdes constantes do Compromisso de Investimento;

“Cotas”: Fracdes ideais do patriménio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e escritural.
As Cotas do Fundo;

“Cotistas™: Investidores que detenham Cotas de emissdo do Fundo;

“Custodiante”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
institui¢do financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVM para o regular exercicio profissional da
atividade, nos termos do Ato Declaratério CVM n.° 14.820, expedido em 8 de janeiro de 2016;

“CVM”: Comissdo de Valores Mobilidrios - CVM;
“Data da 12 Integralizagdo de Cotas”: Data da primeira integralizagdo de Cotas que deverd
ser efetuada em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo ou em Ativos

Imobilidrios;

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

“Distribuicdo de Rendimentos”: Tem o significado que lhe & atribuido no Artigo 55, Paragrafo
19, deste Regulamento;

“Escriturador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
institui¢do financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/ME
sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVM para o regular exercicio
profissional da atividade, nos termos do Ato Declaratério CVM n.° 14.820, expedido em 8 de
janeiro de 2016;

“FATCA": The Foreign Account Tax Compliance Act, dos Estados Unidos da América;

“FII”: Fundo de Investimento Imobiliario;

“FIP”: Fundo de Investimento em Participagdes;
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“Fundo”: o URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII;

“Gestora”: URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
S&o Paulona Rua Urussui, 125, Sala 101 e 102, Itaim Bibi, CEP 04542- 050, inscrita no CNPJ sob
o numero 31.818.879/0001-07, devidamente autorizada pela CVM para o regular exercicio
profissional da atividade, nos termos do Ato Declaratério n°17.317, de 12 de agosto de 2019;

“IGP-M": Indice Geral de Precos - Mercado, da Fundacsio Getulio Vargas;

“Instrugdo CVM n° 400/03": a Instrucdo n® 400 de 29 de dezembro de 2003, e eventuais
alteragdes posteriores;

“Instrugdo CVM n° 472/08": a Instrugdo n® 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais
alteragdes posteriores;

“Instrugdo CVM n® 476 /09" a Instrugdo n° 476, de 16 de janeiro de 2009, e suasalteracdes
posteriores;

“Instrugdo CVM n° 539/13": Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, e suas
alteragdes posteriores;

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

“Laudo de Avaliacdo”: Laudo de avaliagdo que serd elaborado por empresa especializada e
independente responsavel por realizar as avalia¢Ses dos iméveis integrantes da carteira do Fundo
previstas neste Regulamento e/ou na regulamentag&o aplicavel, de acordo com o Anexo 12 a
Instrucdo CVM n° 472/08;

“Lei 6.404/76": Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, que dispde sobre
as Sociedades por A¢des;

“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 constituicdo e o regime tributdrio dos Fundos de Investimento Imobilidrio e da outras
providéncias;
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“LTV™: Significa "Loan to Value” que, para fins deste Regulamento e, em relacdo a cada CRI,
corresponde ao valor da divida/financiamento/antecipagdo de recebiveis, dividido pelo valor dos
ativos em garantia ou ativos lastro da operagdo, conforme o caso. No caso de operagdo
estruturada de securitizagdo de crédito via emissdo de CRI, estes ativos em garantia ou ativos
lastro sdo o valor presente da carteira de recebiveis e o estoque.

“Mercado Secundario”: qualquer ambiente de negociacdo publica de titulos e valores
mobiliarios no mercado secundario, tais como o ambiente de negociagdo organizado pela B3;

“Outros Ativos”: 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 Instrucdo CVM n° 555/14 e com liquidez didria; efou c¢) operagdes compromissadas
integralmente com lastro em titulos publicos de emissdo do Tesouro Nacional, com liquidez diaria,
nos termos dos limites permitidos aos FII;

“Patriménio Liquido™: soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a receber,
menos as exigibilidades;

“Periodo de Distribuicdo™: o periodo de distribuicdo de Cotas do Fundo, conforme este
Regulamento e/ou o ato que aprovar nova emissdo de Cotas;

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

“Prazo de Duragdo”: Indeterminado, conforme descrito no Artigo 1° deste Regulamento;
“Regulamento”: O presente regulamento do Fundo;

“Proposta de Desinvestimento”: Qualquer proposta de desinvestimento para alienagdo de
Ativos Imobilidrios efou para a securitizacdo do fluxo de recebiveis imobilidrios oriundos de Ativos

Imobilidrios do Fundo;

“Proposta de Investimento”: Qualquer proposta de investimento para aquisigdo de Ativos
Imobilidrios;

“Representante dos Cotistas”: Um ou mais representantes que poderdo ser nomeados pela
Assembleia Geral de Cotistas para exercer as fungdes 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;
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“Plblico 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 vedagdes previstas na regulamentagdo em vigor;

“Taxa de Administracdo”: Tem o significado que lhe ¢é atribuido no Artigo 8° deste
Regulamento;

“TVO”: Termo de Verificacdo 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
vedagdes previstas na regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 39: Exceto pelo Capital Autorizado, a emissdo de Cotas do Fundo pelo Administrador
estara condicionada a autorizag&o por parte da Assembleia Geral de Cotistas, na forma do Artigo
18, IV da Instrugdo CVM n° 472, sendo certo que sera admitida a emissdo parcial de Cotas do
Fundo, bem como o cancelamento das emitidas e ndo subscritas, tudo na forma do Artigo 13 da
Instrugdo CVM n° 472,

Paragrafo 49: A responsabilidade dos Cotistas do Fundo estara limitada ao valor de suas Cotas
investidas no Fundo, na forma do Artigo 1.368-D, inciso I, do Cédigo Civil Brasileiro, conforme
alterado pela Lei Federal n® 13.874 ("Lei da Liberdade Econdmica”).

Paragrafo 59: O Administrador e a Gestora n&o respondem pelas dividas e obriga¢des do Fundo,
ndo havendo qualquer tipo de solidariedade entre Administrador e Gestor, ficando Administrador
e Gestora responsaveis apenas pelo cumprimento de suas obrigagdes conforme definidas na
legislagdo aplicavel e neste Regulamento, na forma do Artigo 1.368-D, inciso II, do Codigo Civil
Brasileiro, conforme alterado pela Lei da Liberdade Econdmica.

CAPITULO II - DA ADMINISTRACAO
Artigo 29. As atividades de administragdo do Fundo serdo exercidas pelo Administrador, que sera

responsavel também pelas atividades de custédia, controladoria e escrituragdo das Cotas do
Fundo.
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Paragrafo 19: O Administrador ¢é institui¢do financeira participante aderente ao FATCA com
Global Intermediary Identification Number ("GIIN”) HL73EA.00000.LE.076.

Paragrafo 29: Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigagdes
do Administrador, ndo obstante outras previstas neste Regulamento:

I - providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo, junto ao cartério de registro de imoéveis
competente, das restrigdes dispostas no Artigo 7° da Lei n® 8.668/93, fazendo constar nos
titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens iméveis integrantes do patriménio do Fundo
que tais ativos imobilidrios:

a) ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patrimdnio tnico e exclusivo do
Fundo;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;

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

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais

privilegiados que possam ser; e
f) ndo podem ser objeto de constituicdo de dnus reais.

II - 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 presenga das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) a documentagdo relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo;

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

e) o 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 Instrugdo CVM n° 472/08 que, eventualmente, venham a ser contratados.

III - celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias 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;

IV - receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

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

VI - manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custédia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;
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VII - no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentagdo referida no inciso II até o término do procedimento;

VIII - dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo CVM n©
472/08 e neste Regulamento;

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

X - observar as disposi¢bes constantes deste Regulamento, bem como as deliberacdes da
Assembleia Geral de Cotistas;

XI - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando
os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos
imobilidrios sob responsabilidade de tais terceiros;

XII - solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do
Fundo;

XIII - deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condigdes estabelecidos
neste Regulamento, nos termos da legislacdo vigente; e

XIV - informar a CVM a Data da 12 Integralizacdo de Cotas, no prazo de até 10 (dez) dias apés a
respectiva ocorréncia.

Artigo 39. O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia
e lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°: S3o exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador, as seguintes
hipoteses:

I - usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negécio do Fundo;

II - 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;

III - adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

1V - tratar de forma ndo 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 condigdo, ressalvadas as

prestagdes de servigos relacionadas as atividades do Fundo.

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

I - receber depésito em sua conta corrente;
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II - conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

III - 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 Pais;

VI - aplicar recursos na aquisi¢gdo de Cotas do préprio Fundo;

VII - vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e a
integralizagdo via chamada de capital em fungdo de compromissos de investimento
subscritos pelos Cotistas;

VIII - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX - sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrugdo CVM n°® 472/08 e ressalvada a hipotese
de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, a Gestora
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 imobilidrio;

X - constituir 8nus reais sobre imoveis integrantes do patrimdénio do Fundo;

XI - realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais n&o previstas na
Instrugdo CVM n© 472/08;

XII - realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bénus de
subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

XIII - realizar operagdes com derivativos, observado o Artigo 20, Paragrafo 19, abaixo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1°: A vedagdo prevista no inciso X ndo impede a aquisi¢do, pelo Administrador, de
imoéveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do Fundo.

Paragrafo 2°: O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobilidrios, 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 operagdes proprias.
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Paragrafo 39: As disposi¢Ses previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patriménio do Fundo.

Artigo 59. Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patrimdnio, Cotas do Fundo.

Artigo 69. As atividades de gest&o da carteira do Fundo seréo exercidas pela Gestora, nos termos
deste Regulamento.

Paragrafo 19: A Gestora, no ambito das atividades de gest&o do Fundo, sera a responsavel pelas
decisSes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em Ativos
Imobilidrios, competindo-lhe gerir e acompanhar, em nome do Fundo, os Ativos Imobilidrios que
compordo o patrimdénio 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 deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 29: Cabe, ainda, a Gestora realizar a gestdo profissional dos Outros Ativos integrantes
da carteira do Fundo, competindo-lhe gerir e acompanhar, em nome do Fundo, os referidos Qutros
Ativos, observando as limitagSes impostas pelo presente Regulamento e pela regulamentacdo em
vigor.

Paragrafo 3°: Caberd a Gestora a decisdo sobre a aplicagdo de recursos do Fundo (enquanto
ndo investido em Ativos Imobilidrios ou distribuido aos Cotistas) em Outros Ativos.

Artigo 79. Cabe a Gestora a realizacdo das seguintes atividades:

I - Originagdo, andlise, estruturacdo e diligéncia de investimentos em Ativos Imobilidrios e
Qutros Ativos para o Fundo;

II - Gerenciamento de processos relacionados a securitizagdo de créditos imobiliarios oriundos
de Ativos Imobilidrios do Fundo, a ser executada por meio de terceiros contratados pelo
Fundo;

III - Monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos Imobilidrios e em Qutros Ativos;

IV - Execucdo de estratégias de desinvestimento relacionadas a Ativos Imobilidrios e Qutros
Ativos detidos pelo Fundo;

V - Elaboragdo de propostas de investimento, reinvestimento e/ou desinvestimento
relacionadas a Ativos Imobilidrios efou Outros Ativos para discussdo interna, entre os
membros de sua equipe;

VI - Elaboracdo e envio aos Cotistas de relatérios peridédicos contendo, no minimo,
detalhamentos relativos a ativos e passivos integrantes da carteira do Fundo;
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VII - Realizagdo de propostas de emissdo de novas Cotas, sujeitas a aprovacdo da Assembleia
Geral de Cotistas;

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 III - DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DE GESTAO

Artigo 89. Pelos servigos de administracdo, gestdo, controladoria, contabilidade, tesouraria e
escrituragdo do Fundo e de suas Cotas, o Fundo pagard: (i) diretamente ao Administrador a
remuneragdo 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 Qutros Ativos do Fundo, observado o pagamento
minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). Esta remuneracdo ao Administrador serd
paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em quetiver
a primeira integralizacdo de cotas; e (ii) diretamente a Gestora a remuneragdo de 0,95% (zero
virgula noventa 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
Imobilidrios e dos Outros Ativos do Fundo, observado o pagamento minimo mensal de R$
20.000,00 (vinte mil reais). Esta remuneracdo a Gestora serd paga mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente, a partir do més em que tiver a primeira integralizagdo de
cotas. Os valores minimos mensais pagos ao Administrador e a Gestora pelo Fundo ser&o
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 Duragdo. Adicionalmente, sera devido
ao Administrador: (i) um valor fixo mensal de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), referente ao
pagamento pela prestacdo do servigo de banco liquidante do fundo; (ii) um valor fixo mensal de
R$ 2.000,00 (dois mil reais) referente ao pagamento pela prestagdo do servigo de Escriturag&o.

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
ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por
exemplo, o IFIX, os percentuais de que trata o Artigo 8° acima, serdo incididos sobre o valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média didria de fechamento das Cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo.

Paragrafo Segundo: Para participacdo e implementagdo das decisdes tomadas em reunido
formal ou Assembleia Geral, sera devida uma remuneracdo adicional ao Administrador,
equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais
atividades.
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Artigo 99. O Fundo pagara a Gestora, adicionalmente a Taxa de Administragdo prevista acima,
uma taxa de performance em virtude do desempenho do Fundo equivalente a 20% (vinte por
cento) incidentes sobre a base de cdlculo da performance ("Base de Cdlculo da Performance”),

conforme calculo abaixo ("Taxa de Performance”), a qual serd apropriada diariamente e paga no

més subsequente ao encerramento do periodo de apuragdo. A apropriagdo da Taxa de
Performance se iniciara a partir do inicio do Prazo de Duragdo.

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

Onde:

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

VTI = Valor Total Integralizado pelos Cotistas Até o (ltimo dia util do més
anterior ao més de apuragdo

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

BENCHMARK = Variacdo do Indice de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA/IBGE, referente
ao més anterior de apuragdo, acrescidos de taxa equivalente mensal de 7%
(sete por cento) anuais.

Paragrafo 19: Fica estabelecido que eventuais amortiza¢des de cotas do Fundo somente poderdo
ocorrer no dia Gtil seguinte ao dia da préxima divulgacdo do Indice de Precos ao Consumidor
Amplo - IPCA/IBGE referente ao més em que foi realizada a Assembleia que deliberou pela
amortizagdo das cotas, apds apurado e descontado o valor da Taxa de Performance do més em
que for deliberada a amortizagdo.

Paragrafo 2°: Os semestres de apuragdo da Taxa de Performance serdo aqueles que se
encerram em 31/12 e 30/06, respeitado o disposto no Art. 86 da Instrucdo CVM n® 555,

Paragrafo 3°: Fica estabelecido que, na hipétese de destituigdo ou substituicdo da Gestora sem
Justa Causa, permanecera o Fundo obrigado, de forma irrevogavel e irretratavel a: (i) realizar o
pagamento a Gestora da Taxa de Performance proporcional apurada até a data da destituigdo
sem Justa Causa, se houver, valor a receber conforme a aplicacdo da férmula correspondente,
devendo ser integralmente paga a vista em até 5 (cinco) dias (teis a contar da data em que for
deliberada a destituicdo; (ii) realizar o pagamento a Gestora de uma quantia equivalente a 3%
(trés por cento) sobre valor contabil patrimonial do Fundo (patriménio liquido) apurado na data
de destituicdo ou substituicdo da Gestora, devendo ser integralmente paga a vista em até 5
(cinco) dias lteis a contar da data em que for deliberada a destitui¢do; e, ainda, (iii) realizar o
pagamento a Gestora da Taxa de Performance referente aos resultados que vierem a ser obtidos
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pelo Fundo nos 24 (vinte e quatro) meses subsequentes a data da efetiva substituicdo ou
destituicdo (conforme aplicavel), sendo certo que referida Taxa de Performance sera paga apenas
a Gestora do Fundo que tenha sido substituido, ndo havendo quaisquer pagamentos a serem
realizados ao novo gestor a titulo de Taxa de Performance no periodo ora previsto. Caso a
destituicdo ou substituicdo da Gestora se dé por Justa Causa, a Gestora recebera a Taxa de
Performance, se houver, devida até a data da sua destituicdo ou substituicdo, de forma
proporcional ao respectivo periodo de apuragdo. Todas as remuneragdes previstas neste
Paragrafo 3° serdo igualmente devidas a Gestora caso o Regulamento do Fundo seja alterado
para alterar ou remover as disposi¢des previstas neste Paragrafo ou tenham por finalidade direta
ou indireta prejudicar ou inviabilizar o pagamento das Remuneragdes aqui previstas.

Paragrafo 4°: Para fins do disposto no Pardgrafo 1° acima, entende-se por Justa Causa a
apuragdo e comprovagdo, por intermédio de decisdo judicial transitada em julgado, de que (i) a
Gestora atuou com culpa, negligéncia, imprudéncia, impericia, fraude ou violagdo de normas e
de regras do Regulamento, no desempenho de suas fungdes; ou (i) condenacdo da Gestora em
crime de fraude ou crime contra o sistema financeiro; ou (iii) impedimento da Gestora de exercer,
temporaria ou permanentemente, atividades no mercado de valores mobilidrios brasileiro; ou (iv)
requerimento de faléncia pelo prépria Gestora; ou (v) decretagdo de faléncia, recuperacdo judicial
ou extrajudicial da Gestora.

Artigo 10. O Fundo n&do possui taxa de ingresso ou saida.
CAPITULO IV - DA SUBSTITUICZ\O DO ADMINISTRADOR

Artigo 11. O Administrador podera renunciar a administracdo do Fundo mediante aviso prévio
de, no minimo, 30 (trinta) dias enderegado a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 19: A CVM, no uso de suas atribuigdes legais, podera descredenciar o Administrador,
em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de
administragdo de carteira.

Paragrafo 29: 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 liquidagdo 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 convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas para tal fim.
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Paragrafo 39: No caso de rentncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas
fungdes até sua efetiva substituicdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas e até ser
averbada, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens imoéveis e direitos
integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiducidria 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 decisdo sobre a escolha
do novo Administrador na data de sua realizagdo, ou (ii) o novo Administrador ndo seja
efetivamente empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias apés a deliberagdo de
Assembleia Geral de Cotistas que o eleger, o Administrador deverd 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 administragdo do Fundo, o
Administrador podera providenciar a liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 5°: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar
administrador tempordrio até a eleigdo de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 6°: O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando
proceder com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste
Regulamento, ndo sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos praticados
ou omissdes 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 publicacdo, no Didrio Oficial da
Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleigdo de novo
administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

Paragrafo 89: Se a Assembleia Geral de Cotistas n&o eleger novo administrador no prazode 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituigdo para processar a liquidagdo do
Fundo.

Paragrafo 9°: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes, nos termos do
Paragrafo 39 acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagdo do
Fundo em consequéncia da rentncia, da destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial do
Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador
para processar a liquidag&o do Fundo.
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Paragrafo 10: Em caso de renlncia ou liquidagdo judicial ou extrajudicial do Administrador,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiducidaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patrimdnio do
Fundo.

CAPITULO V - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

Artigo 12. As atividades de custddia, tesouraria e processamento dos titulos e valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo, assim como as atividades de escrituragdo das Cotas do Fundo
serdo realizadas pelo proprio Administrador, sendo admitido, no entanto, que o Administrador
contrate, a qualquer momento, terceiros devidamente habilitados para prestarem esses servicos.

Artigo 13. Os servigos de distribuigdo de Cotas de cada emiss&do do Fundo poderdo ser prestados
pelo Administrador, pela Gestora ou poderdo ser prestados por institui¢gdo integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobilidrios, devidamente contratado pelo Administrador para esse fim.

Artigo 14. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,
responderdo pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com
violagdo 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 valorizacdio e a rentabilidade de suas
Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo VII abaixo, 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 remuneragdo advinda da exploragdo dos
Ativos Imobiliarios do Fundo, e/ou (b) aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo (b.1) da
valorizagdo dos Ativos Imobilidrios e Qutros Ativos; (b.2) da alienacdo, a vista ou a prazo, dos
Ativos Imobilidrios e Outros Ativos e/ou (b.3) da amortizag&o de passivo decorrente de cessdo de
créditos oriundos dos Ativos Imobilidrios, com recursos advindos de sua exploragdo, conforme
permitido por este Regulamento, pela lei e regulamentagdo expedida pela CVM.

Paragrafo Gnico: O Fundo podera emitir novas Cotas, na forma deste Regulamento.

CAPITULO VII - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS
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Artigo 16. O Fundo deverd investir os recursos obtidos com a emiss&o das Cotas prioritariamente
na aquisigdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Os recursos restantes a aquisigdo de
Ativos Imobilidrios serdo investidos em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de despesas
do Fundo previstas no artigo 50, abaixo.

Paragrafo 1°: O Fundo poderd investir em Certificados de Recebiveis Imobilidrios, com os
seguintes limites de concentragdo:

(i) Até 100% do seu patrimdnio liquido em Certificado de Recebiveis Imobilidrios, lastreados
em carteiras de recebiveis imobilidrios de vendas de unidades residenciais, comerciais ou
de loteamento.

(ii) Até 40% do seu patrimdnio liqguido em CRIs lastreados em carteiras de recebiveis
imobilidrios de um mesmo cedente.

(iii) Os CRIs que serdo adquiridos deverdo passar pelos seguintes critérios deelegibilidade:

a) A liquidag&o dos CRIs devera ocorrer em instituigdes autorizadas pelo BACEN/CVM;

b) CRI com regime fiducidrio e contratagdo de agente fiduciario;

c) Os créditos que lastreiam a emissdo do CRI devem ser pulverizados, obedecendo olimite
maximo de 15% (quinze por cento) por devedor;

d) LTV maximo de 70%, em empreendimentos que ndo possuem habite-se ou TVO;

e) LTV maximo de 80%, em empreendimentos que possuem habite-se ou TVO;

f) Alienagdo fiducidria das quotas da sociedade que seja a credora original dos créditos
imobilidrios que lastreiam o CRI;

g) Raz&o de Garantia minima de 120% (Valor presente do fluxo futuro/Saldo devedor dos
CRIs seniores);

h) Razdo de garantia de fluxo mensal minima de 105% (fluxo mensal/parcela de pagamento
do CRI sénior);

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;
i) Fundo de obra de 100% do valor de obra remanescente (caso empreendimento aindaem
obras) a ser pago em moeda corrente;

Paragrafo 29: O Fundo poderd vender e comprar CRIs no mercado secundario, exceto em
situagdes onde haja potencial conflito de interesses, conforme identificado pelo Administrador e

pela Gestora.

Paragrafo 39: 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
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financeiro constantes da Instrugdo CVM 555/14, aplicdveis ao Fundo por for¢ca do disposto no
Artigo 45, §5° da Instrugdo CVM 472/08, bem como as hipéteses de ndo aplicacdo dessas
restricdes previstas no Artigo 45, §6° da Instrucdo CVM 472/08 e demais dispositivos da
regulamentagdo aplicavel.

Paragrafo 49: A alteracdo da Politica de Investimento dependera de alteragdo ao presente
Regulamento e de aprovagdo de Cotistas detentores da maioria dos votos dos Cotistas presentes,
observados os quoruns previstos nos itens I e II 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 aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 19: As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

I - aaquisi¢do, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo Fundo, de
imével de propriedade do Administrador ou de pessoas a eles ligadas;

II - a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de Imoével
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador ou pessoas a
ele ligadas;

III - a aquisi¢do, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador, uma
vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV - acontratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador e a Gestora para prestagdo
dos servigos abaixo referidos: (a) distribuicdo de Cotas, exceto o da primeira distribuigdo
de Cotas do Fundo, (b) consultoria especializada, envolvendo as atividades de analise,
selecdo e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do Fundo; (c¢) empresa especializada para administrar as
locagbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a
exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializa¢do
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 aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador ou pessoas a
eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da
Instrugdo CVM n© 472/08.

Paragrafo 29: Consideram-se pessoas ligadas:

I - a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, de seus administradores e
acionistas, conforme o caso;
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II - a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, com excegdo dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados previstos no
estatuto ou regimento interno do Administrador, desde que seus titulares ndo exergam
fungSes executivas, ouvida previamente a CVM; e

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

Paragrafo 39: N&o configura situagdo de conflito a aquisi¢do, pelo Fundo, de imoével de
propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ao Administrador.

Artigo 18. As hipoteses de conflito de interesses listadas no Artigo 17 deste Regulamento
refletem a Instrugdo CVM n® 472/08. Caso as hipdteses de conflito de interesses previstas na
Instrucdo CVM n° 472/08 venham a ser alteradas, o Administrador estd autorizado a promover a
alteragdo deste Regulamento para que sejam previstas as hipdteses descritas no referido
normativo.

CAPITULO VIII - DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 19. Poderdo constar do patrimdnio do Fundo:

I - Certificado de Recebiveis Imobiliarios;
II - Ativos Imobilidrios; e
II - Outros Ativos.

Paragrafo 1°: E vedada a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais
operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patrimdnio Liquido do Fundo.

Paragrafo 29: Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e
rendimentos, dever&o observar as seguintes restrigdes:

I - ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer obrigag&o
de sua responsabilidade;

II - n8o compordo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagdo judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

III - ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

23

133



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

/ »
v Vo RTX Tech based. ‘Z)wa Powered.

Artigo 20. Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que
temporariamente n&o estiver aplicada em Ativos Imobilidrios, devera ser aplicada em Qutros
Ativos, a critério da Gestora do Fundo.

Paragrafo 19: O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em
Qutros Ativos, para atender suas necessidades de liquidez.

Artigo 21. Ndo existe qualquer promessa do Fundo ou do Administrador acerca da rentabilidade
das aplica¢Ges dos recursos do Fundo.

Artigo 22. A rentabilidade que o Fundo buscara atingir ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo
de rentabilidade futura aos Cotistas.

CAPITULO IX - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 23. N3o obstante a diligéncia do Administrador em colocar em pratica a Politica de
Investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociagéo
atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador mantenha rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha qualquer garantia de eliminagdo 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 estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral.
Os negdcios, 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 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 econdmica 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 inflagdo e implementar as politicas econémica e
monetdria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteracSGes nas taxas de juros,
intervengdes no mercado de cadmbio para evitar oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento
das tarifas ptblicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes

24

134



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

/ »
v Vo RTX Tech based. ‘Z)wa Powered.

macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A adog¢do de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexacdo da
economia, instabilidade de pregos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderdo 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 recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e variagdes 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 sdo:
(i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por imoveis ou aumentar os
custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos
comerciais na concessdo de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste
expediente, como para compradores de imoéveis; (ii) aumento da inflagdo que poderia levara um
aumento nos custos de execugdo dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a
capacidade de tomar crédito dos compradores de imoéveis; e (iii) alteragSes 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 redugdo dos incentivos atualmente concedidos a setor imobilidrio.

(ii) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdes 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 hdo realizacdo do investimento: Ndo ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou
desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos
menores ou mesmo na ndo realizagdo destes investimentos a ndo realizagdo de investimentos
em ativos imobilidrios ou a realizagdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo
Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a remunera¢do do Administrador e da
Gestora, poderd 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 imobilidario 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 ndo, em hipdtese
alguma. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
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dificuldade de execugdo 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 problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos
financeiros poderd impactar o Patriménio Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas
hipéteses em que a Assembleia Geral de Cotistas poderd optar pela liquidacdo do Fundo e outras
hipdteses em que o resgate das Cotas poderd 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 Imobilidrios, que sera entregue apds
a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nestas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidag&o do Fundo.

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

(vi) Riscos de crédito: Os Ativos Imobilidrios e os Qutros 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 condigdes financeiras dos
emissores destes ativos ou na percepgdo que os investidores tém sobre tais condigdes, bem como
alteragdes nas condigdes 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 liquidagdo das operagdes realizadas por meio de
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios 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
disposicdo 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 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 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
que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.
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(viii) Risco relativo a propriedade das Cotas e dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a
carteira do Fundo poder ser composta também por participagdes em agdes ou Cotas de sociedades
cujo proposito seja investimentos em direitos reais sobre bens imoéveis, a eventual propriedade
de referidas Cotas e/ou a¢Ses ndo confere aos cotistas a propriedade direta sobre os iméveis em
desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situagdo, o cotista ndo podera exercer qualquer direito
real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do patriménio do Fundo.

(ix) Risco de concentragido da carteira do Fundo: O Fundo destinard os recursos captados
para a aquisicdo de Ativos Imobilidrios que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a
sua Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser realizadas novas emissdes,
tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos
Imobilidrios. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Imobilidrios
pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ird adquirir Ativos Imobilidrios derivados de um numero
limitado de empreendimentos imobilidrios, o que poderd 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
dependerdo dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobilidrios.

(x) Risco relative a concentragdo e pulverizagdo: Poderd ocorrer situagdo em que um
Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emiss&o ou mesmo a totalidade das Cotas
do Fundo, passando tal cotista a deter uma posigdo expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posigdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que
deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo efou dos cotistas minoritarios.

(xi) Risco de diluigdo da participacdo do cotista: O Fundo podera captar recursos
adicionais no futuro através de novas emissGes de Cotas por necessidade de capital ou para
aquisi¢do de novos ativos. Caso ocorram novas emissdes, os cotistas poderdo ter suas respectivas
participagdes diluidas.

(xii) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagées 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,
é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiqguem impossibilitadas de
aprovagdo pela auséncia de quérum na instalagdo (quando aplicavel) e na votagdo de tais
assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre
outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do Fundo.
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(xii) Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo
ndo possua caixa para a realiza¢do 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 construgdo ou a ndo obtengdo do financiamento imobilidrio pelos
compradores.

(xiv) Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislagdo: 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 tributacdo, desde que o Fundo n&o 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 sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por
cento). N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso II, da Lein® 11.033, de
21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte
e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de
Investimento Imobilidrio, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos:

(i) cujas Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo 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 livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o
Fundo terd no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam

vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma
tributaria.
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Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou redugdo dos ganhos decorrentes da criagdo
de novos tributos ou de interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagdo ou o desenquadramento do Fundo as regras de isengbes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

{xv) Risco regulatério: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razéo
da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por
parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo 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 extraordindrias, tais como
conservagdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indeniza¢des trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que n&o sejam rotineiras na manutencdo dos imoéveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo 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 emissdo das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos
empreendimentos imobilidrios, como dividendos, juros e outras formas de remuneracdo e
bonificagdo 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 desconsideracdo 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 Imobilidrios envolvem riscos relativos ao setor
imobilidrio. Ndo ha 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 fungdo de diversos fatores relacionados ao funcionamento de érgdos 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 sécio ou investidor dos Ativos Imobilidrios, ou como
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adquirente ou alienante de agdes 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.

{xviii) Risco relativo ao desenvolvimento imobilidrio devido a extensa legislagdo: Em
que pese ndo ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagdo que define todas as condigdes
para dar inicio a venda dos iméveis bem como para concluir a entrega de um empreendimento.
Atrasos na concessdo de aprovagdes ou mudangas na legislagdo aplicadvel 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 locatarios. Se houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

{(xx) Risco de reclamacdes de terceiros: Na qualidade de proprietaria de iméveis e no
ambito de suas atividades, o Fundo efou as sociedades investidas poder&o 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 Imobilidrios,
estd sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos
imobilidrios. A alocagdo 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 Imobilidrios
que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminagdo de terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais, inundagdes ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substéncia
econdmica de tais ativos imobilidrios situados nas proximidades das dreas atingidas por estes.

(xxiii) Risco de desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, 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 imoveis que

compordo o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apélice exigida,
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bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparagdo do dano sofrido, observadas as condigSes gerais das apdlices. No caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, o Administrador podera n&o 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.

{(xxv) Riscos de desvalorizacdo dos Ativos Imobiliarios e condigbes externas: O valor
dos Ativos Imobilidrios esta sujeito a condigdes sobre as quais o Administrador do Fundo n&o tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as
condiges da economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos
Ativos Imobilidrios que integrardo o patrimdnio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de
remuneragdo futura dos investidores. Desta forma, podera haver desvalorizacdo da cota do
Fundo, o que afetara de forma negativa o seu retorno.

{(xxvi) Risco de Derivativos: Com relagdo a determinados investimentos, o Fundo poderd
utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protecdo) destinados a reduzir os riscos de
movimentos negativos nas taxas de juros, pregos de valores mobilidrios e taxas cambiais. Embora
possam reduzir determinados riscos, essas operagdes por si sé6 podem gerar outros riscos. Assim
sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de prote¢do, mudangas
ndo previstas nas taxas de juros, pregos dos valores mobiliarios ou taxas de cadmbio podem
resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em comparagdo ao cendrio em que tais
operagdes de hedge ndo tivessem sido contratadas.

(xxvii) Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela
liquidagdo antecipada do Fundo. Nessa situacdo, os cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos que esperavam investirno
Fundo ou receber a mesma remuneracdo 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 liquidag&o do Fundo.

(xoxviii) Riscos Relacionados a Cessdo de Recebiveis Originados a partir do
Investimento em iméveis e/ou Ativos Imobiliarios: Considerando que o Fundo poderd
realizar a cessdo de recebiveis de ativos para a antecipagdo de recursos, existe o risco de (i) caso
0s recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizacdo da aquisicdo
de Iméveis resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessdo, gerando ao
Fundo diminuig&o de ganhos, ou (ii) caso o Administrador decida pela realizagdo de amortizagdo
extraordindria das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no prego de
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negociacdo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que tera seu
horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a 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 aprovacdo 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 que sejam do mesmo grupo
econdmico. Essa relagdo societdria poderd eventualmente acarretar 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, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteragdo na politica econdmica e decisSes judiciais.

Artigo 24. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da
instituicdo responsavel pela distribuicdo 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
wpo

cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso
extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

do Pardgrafo 1° abaixo, e,

Paragrafo 19: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:

I - tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstragdes
contabeis apresentadas pelo Administrador;

II - deliberar sobre a emissdo e distribuicdo de novas Cotas, no ambito de proposta realizada
pelo Administrador, sendo dispensavel quando da decisdo de emissdo por ato do
administrador praticado no ambito de emissdo dentro do limite do Capital Autorizado
previsto neste Regulamento;

III - deliberar sobre a alteracdo deste Regulamento, ressalvada a hipdtese prevista no Artigo
25, Paragrafo 2° deste Regulamento;
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IV - deliberar sobre a destituicdo e/ou substituicdo do Administrador, bem como sobre a escolha
de seu substituto;

V - deliberar sobre a fusdo, incorporacdo, cisdo e transformagdo do Fundo;

VI - deliberar sobre a dissolugdo e liquidagdo do Fundo;

VII - deliberar sobre as eventuais reavaliagdes dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos integrantes
da carteira do Fundo, que ndo as avaliagdes periddicas previstas na regulamentagdo
aplicavel;

VIII - alteragdo do Prazo de Durag&o do Fundo;

IX - deliberar sobre a alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagdo;

X - eleicdo e destituicdo do Representante dos Cotistas, bem como sua remuneragdo, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poder&o ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

XI - apreciagdo do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas
do Fundo;

XII - deliberar sobre a alteragdo da Politica de Investimento do Fundo;

XIII- aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
regulamentagdo aplicavel; e

X1V - alteragdo da Taxa de Administragdo, observado o disposto no artigo 36 da Instrugdo CVM
n° 472/08.

Paragrafo 29: 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 determinagdo da CVM, devendo ser
providenciada pelo Administrador, no prazo de 30 (trinta) dias contados da respectiva alteragdo,
a necessaria comunicagdo aos cotistas.

Artigo 26. A convocacgdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-8 mediante
a divulgagdo de edital de convocagdo em pdgina da rede mundial de computadores, de acordo
com a legislagdo 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 convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos

30 (trinta) dias de antecedéncia da data da divulgacdo do edital de convocagdo, no caso da
Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e (ii)) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
da data da divulgagdo do edital de convocacdo, no caso da Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria.
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Paragrafo 1°: Ndo se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, serd divulgado novo andncio
de segunda convocagdo 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 19 acima, admite-se que a segunda
convocagao da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o antincio de
primeira convocagdo ou carta, conforme o caso, sendo que, nesse caso, devera ser observado o
prazo de 5 (cinco) dias de intervalo da primeira convocagdo para segunda convocagdo.

Paragrafo 39: Sem prejuizo do Artigo 30, a Assembleia Geral de Cotistas poderd ser realizada
digitalmente, por meio de plataforma eletrénica que assegure o registro de presenga dos Cotistas
e dos seus respectivos votos, além de, no minimo: (i) a possibilidade de manifestacdo e de acesso
simulténeo a documentos apresentados durante a Assembleia que n&o tenham sido
disponibilizados anteriormente; (ii) a gravagdo integral da Assembleia; e (iii) a possibilidade de
comunicacdo entre os presentes da Assembleia. O Administrador devera disponibilizar a
possibilidade dos Cotistas participarem da Assembleia no local onde o Administrador tiver a sede
ou, quando ndo for possivel, em outro lugar, hipétese esta em que os anuncios, cartas ou correios
eletrénicos (e-mail) enderegados aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

Paragrafo 49: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada
regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 5°: O Administrador deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, na data de convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas,
(i) em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los |3 até a sua realizag&o; (i) 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 negociac¢do.

Paragrafo 6°: Nas Assembleias Gerais de Cotistas ordindrias, 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 informagdes referidas no art. 57, V, também deste
Regulamento, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocagdo da referida

Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 28. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo do
Administrador, da Gestora ou de cotistas detentores de Cotas que representem, no minimo, 5%
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(cinco por cento) do total das Cotas emitidas, observados os procedimentos do Artigo 27 acima,
no que for aplicavel.

Paragrafo 1°: A convocagdo por iniciativa de cotistas deve ser dirigida ao Administrador, que
deve, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo se a Assembleia
Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrario.

Paragrafo 29: Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordindria, 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
inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passara a ser ordinaria
e extraordinaria.

Paragrafo 39: O pedido de que trata o Paragrafo 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 Instrugdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagdo 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 convocagdo da Assembleia Geral
de Cotistas.

Paragrafo 59: 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 inclusdo de matéria na pauta,
bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Artigo 29. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um)
Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°: As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria
simples de votos dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no paragrafo abaixo.

Paragrafo 29: As deliberagSes relativas as matérias previstas nos incisos III, IV, V, VI, XI, XIII

e XIV do Paragrafo 1° do Artigo 25, acima dependerdo de aprovagdo, em Assembleia Geral de
Cotistas, de cotistas presentes que representem:
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I - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais
de 100 (cem) cotistas; ou
II - metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) cotistas.

Paragrafo 3°: Os percentuais de que trata o Paragrafo 2° acima deverdo ser determinados com
base no niimero de cotistas do Fundo indicados no registro de cotistas na data de convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdo qual
serd o percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias
sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

Paragrafo 4°: Nas matérias dispostas no Paragrafo 29 acima, o Administrador, pessoas ligadas,
coligadas, controladas e controladoras, nos temos da legislagdo vigente, bem como seus
respectivos sécios e parentes em 2° grau, na qualidade de Cotista, ndo terdo direito a voto.

Paragrafo 59 Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo inscritos no
registro de cotistas na data da convocagdo, seus representantes legais ou procuradores

legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 69: Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

I - oAdministrador;
II - ossécios, diretores e funcionarios do Administrador;
III - empresas ligadas ao Administrador, seus sécios, diretores e funcionarios;

IV - os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funciondrios; e

V - ocotista, na hipétese de deliberagdo relativa a Laudos de Avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formag&o do patrimonio do Fundo; e

VI - o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 79: N3o se aplica a vedacdo prevista no Paragrafo 6° acima, quando:

I - osUnicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos I a IV do Paragrafo
69 acima;
II - nocaso do inciso V do Paragrafo 6° acima, todos os subscritores das Cotas do Fundo forem

conddminos de bem com que concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo
aprovar o Laudo de Avaliacdo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo
6° do art. 8° da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de1976; ou
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III - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria
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.

Artigo 30. As deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poder&o ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, correio eletrénico (e-mail)
ou fac-simile, ambos com confirmag&o de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada
cotista para resposta por escrito no prazo maximo de 15 (quinze) dias ou 30 (trinta) dias corridos,
conforme Artigo 19, §3° da Instrugdo CVM n.© 472/2008, de acordo com a natureza da matéria
a ser deliberada e os procedimentos dispostos na respectiva consulta, observadas as formalidades
previstas na legislagdo vigente.

Paragrafo Unico: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessérios ao
exercicio do direito de voto.

Artigo 31. Qualquer deliberagdo tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente
produzird 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 reelei¢do, para exercer as fungdes

de fiscalizagdo dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas.

Paragrafo 19: A eleigdo do(s) Representante(s) dos cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

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

II - 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 29: A destituicdo do Representante dos Cotistas serad feira pela Assembleia Geral, nos
termos do item X, do artigo 27, acima.

Paragrafo 39: A fungdo de Representante dos Cotistas € indelegavel.
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Artigo 33. Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou

juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

II

III

v
V-
VI

- ser Cotista;

- ndo exercer cargo ou fun¢do 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;

- ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio
que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

- ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

- ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé
plblica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspens&o ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 34. Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

II

III

v

a)

b)

)
d)

- fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

- emitir formalmente opini&o sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a
Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas Cotas - exceto se aprovada
nos termos da legislacdo vigente -, transformag&o, incorporagdo, fusdo ou cisdo do Fundo;

- 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;

- analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente
pelo Fundo;

- examinar as demonstracgdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar; VI -
elaborar relatério que contenha, no minimo:

descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

indicagdo da quantidade de Cotas de emiss&o do Fundo por ele detida;

despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formuldrio cujo contetido reflita
o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n® 472/08, fazendo constar do seu parecer as informagdes
complementares que julgar necessdrias ou Uteis a deliberagdo da Assembleia Geral de
Cotistas; e
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VII - exercer as atribuigdes descritas neste artigo 34 durante a liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 1°: Pela representagdo dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as atividades
acima descritas, o Fundo poderd pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos
Cotistas, pela prestagé@o de servigos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a
regulamentagdo vigente, uma remuneragdo que serd definida na Assembleia Geral que o(s)
eleger(em).

Paragrafo 29: O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a
disposi¢do do(s) Representante(s) dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar
do encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a
alinea “d” do inciso VI deste artigo 34.

Paragrafo 39: O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungdo fiscalizadora.

Paragrafo 49: 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
demonstragdes 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 divulgagdo nos termos dos arts. 40
e 42 da Instrugdo CVM n® 472/08.

Paragrafo 59: O(s) Representante(s) dos Cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de
Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6°: Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s)
dos Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente
de publicagdo 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 89: 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 ofs)

Representante(s) dos Cotistas, as informagdes de que trata o Paragrafo 5° do Artigo 34 deverdo
incluir:
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I - declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 33 acima; e II
- as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n® 472/08.

CAPITULO XII - DAS COTAS! COLOCACAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, EMISSAO
E NEGOCIACAO

Artigo 36. O patrimdnio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe Unica, as
quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condigdes de emissdo, distribuicdo, subscrigdo,
integralizagdo, remuneragdo, amortizacdo e resgate descritos neste Regulamento referente a
emissdo de Cotas.

Paragrafo Unico: Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral, nos termos do item

Wi

ii”, paragrafo 19, artigo 25, acima, o Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas.

Artigo 37. As Cotas, correspondentes a fra¢gdes ideais do patrimdnio do Fundo, ser&o escriturais
e hominativas.

Paragrafo 1°: O patrimdnio inicial do Fundo sera formado pelas Cotas representativas da
primeira emissdo de Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 29: Atualmente existem 1.660.428 (um milhdo seiscentas e sessenta mil,
quatrocentas e vinte e oito) Cotas de série Unica no valor unitario de R$100,00 (cem reais),
totalizando o valor nominal emitido de R$ 166.042.800,00,00 (cento e sessenta e seis milhdes,
quarenta e dois mil e oitocentos reais).

Paragrafo 3°: O Administrador estd autorizado a emitir Cotas do Fundo até o limite de capital
total de R$2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais), sendo certo que serd admitida a emissdo
parcial de Cotas do Fundo, até o limite do Capital Autorizado, na forma do Artigo 13 da Instrugdo
CVM n© 472/08. A emissdo de novas Cotas podera ser feita com esforgos restritos e/ou por meio
de oferta publica, conforme venha a ser deliberado no ato que aprovar a emissdo.

Paragrafo 49: No ato de subscri¢gdo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de
Subscrigdo, que conterd todas as disposi¢des referentes ao valor comprometido e a sua forma de
integralizacdo.

Paragrafo 5°: N&o havera valor minimo para subscrigdo por Cotista, e tampouco valor individual

maximo de subscrigdo por investidor, exceto se diferentemente estipulado no ato que aprovar a
emissédo, ficando desde ja ressalvado que se o investidor for o incorporador, construtor ou sécio
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de empreendimentos imobilidrios 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 6°: O Cotista que n&o fizer o pagamento nas condigdes previstas neste Regulamento,
nos documentos da respectiva oferta efou no respectivo Boletim de Subscrigdo, 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 multa mensal de 1% sobre o débito corrigido, cujo
montante serd revertido em favor do Fundo.

Paragrafo 79: As Cotas serdo admitidas a negocia¢gdo no mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3.

Artigo 38. As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador, e o extrato da conta de depédsito 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, serd o resultanteda
divisdo do valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo niimero de Cotas.

Artigo 40. O valor das Cotas objeto de novas distribuigSes de emissdo do Fundo devera ser
aprovado no ato que deliberar pela emiss&o e fixado, nho mesmo ato, tendo em vista: (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido contabil
atualizado do Fundo e o niumero 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
pelo Gestor e pelo Administrador.

Paragrafo 19: O valor das Cotas objeto de novas distribuigdes de emissdo do Fundo serafixado
pelo Administrador na respectiva proposta e devera ser aprovado pelo ato que deliberar pela
emissao.

Paragrafo 29: Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para subscrever as novas Cotas.
Paragrafo 39: As informacgdes relativas a nova emissdo e ao ato que aprova-la estardo

disponiveis, a partir da data do respectivo ato, na sede do Administrador, em seu préprio site, no
endereco www.vortx.com.br, e no site da CVM.
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Paragrafo 49: O ato que deliberar sobre novas emissdes de Cotas definird as respectivas
condigBes para subscrigdo e integralizagdo de tais Cotas, observado o disposto na legislagdo
aplicavel.

Paragrafo 59: 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.

Artigo 41. No ato de subscrigdo das Cotas, o Cotista deverd assinar o respectivo Boletim de
Subscri¢do, que especificara as condigdes da subscri¢do e integralizagdo, e que sera autenticado
pela(s) instituigdo(des) autorizada(s) a processar a subscrigéo e integralizagdo das Cotas, do qual
constardo, entre outras informagdes:

I - nome e qualificagdo do subscritor;

II - numero de Cotas subscritas;

III - prego de subscricdo e valor total a ser integralizado;
IV - condigBes para integralizacdo de Cotas; e

V - forma para realizagdo das chamadas de capital.

Artigo 42. As Cotas deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribuigdo indicado em
cada contrato de distribuigdo, nos termos da regulamentagdo aplicavel a tal distribuigdo.

Artigo 43. A integralizacdo das Cotas deverd ser feita conforme definida no ato que aprovara
emissdo de Cotas e nos termos do Boletim de Subscricdo, em moeda corrente nacional, emuma
conta de titularidade do Fundo, ou em Ativos Imobilidrios, 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 Subscrigdo. No ato da integralizagdo, o Cotista receberd comprovante da respectiva
integralizagdo, autenticado pelo Custodiante.

Paragrafo 1°: As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo 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 Subscrigdo.

Paragrafo 29: A integraliza¢do de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional poderd ser

efetuada por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletrdnica disponivel ou por
qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.
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Artigo 44. De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e no Artigo 99 da Instrugdo
CVM n© 472/08, as Cotas do Fundo n&o s&o resgataveis, salvo na hipétese de liquidagdo do Fundo.

CAPITULO XIII - DOS EVENTOS DE LIQUIDACAO

Artigo 45. Na hipétese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas deverdo partilhar o
patriménio na proporgdo de suas respectivas participacdes, na data de liquidacdo, sendo vedado
qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagdo entre os titulares de Cotas.

Artigo 47. O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberacdo de seus Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

I - caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso “vi”
do Paragrafo 1° do Artigo 25 deste Regulamento;

II - desinvestimento de todos os AtivosImobilidrios;

III - descredenciamento, destituigdo, ou rendincia do Administrador, caso, no prazo maximo de
30 (trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas ndo nomeie
instituicdo administradora habilitada para substituir o Administrador ou por qualquer
motivo a Assembleia Geral de Cotistas convocada para esse fim ndo seja instalada nos
termos deste Regulamento; e

IV - demais hipéteses previstas na legislagdo e regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 1°: Na hipotese de liquidagdo do Fundo, seus ativos serdo realizados através da venda
dos Ativos Imobilidrios a terceiros interessados, hipédtese a ser deliberada pela Assembleia Geral
de Cotistas especialmente convocada e instalada para tal fim.

Paragrafo 2°: O produto da liquidagdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30
(trinta) dias apds a conclusdo 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 imoéveis, direitos
sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em
circulagdo.

Artigo 49. Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, na hipotese de a

Assembleia Geral de Cotistas referida acima ndo chegar a uma decisdo referente aos
procedimentos para entrega dos bens iméveis, direitos sobre imoéveis e/ou ativos para fins de
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pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de
ativos do Fundo aos Cotistas.

Paragrafo 19: Nos termos do caput deste Artigo, na hipétese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do Fundo,
serdo dados em pagamento aos Cotistas bens imoéveis, direitos sobre iméveis efou ativos da
carteira do Fundo mediante a constituigdo de um condominio, cuja fragdo ideal de cada condémino
sera calculada de acordo com a proporgdo de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total
das Cotas em circulagdo a época. Apds a constituicdo do condominio acima referido, o
Administrador estard desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste
Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

Paragrafo 29: No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador deverd
notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido condominio dos
titulos e valores mobilidrios, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a
proporgéo dos titulos e valores mobilidrios a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer isenc¢do de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicdo 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 n&o 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 Cédigo
Civil Brasileiro.

Paragrafo 39: Caso os titulares das Cotas n&o procedam a eleicdo do administrador do
condominio referido nos Paragrafos acima, esta fungdo sera exercida pelo titular de Cotas que
detenha o maior nimero de Cotas em circulagdo.

Paragrafo 4°: A regra de constituicdo de condominio prevista no Pardgrafo 3° acima ¢ aplicavel
também nas amortiza¢des de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 59: As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagdo
undnime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenga da totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6°: O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da
notificagdo referida no Paragrafo 2° 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 aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera promover a
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consighagdo dos titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma do Artigo 334 do
Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 7°: Quando da liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatério
sobre a demonstracdo da movimentagdo do Patrimdnio Liquido, compreendendo o periodo entre
a data das Ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.

Paragrafo 89: Devera constar das notas explicativas as demonstrac¢des financeiras do Fundo,
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigbes equitativas
e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo 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:

I - aTaxa de Administragdo e a Taxa de Performance;

II - taxas, inclusive decorrentes de registros e de comunicagdes a 6rgdos reguladores, impostos,
ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou venham a
recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

III - gastos com correspondéncia, comunicagdes, publicagdes e outros expedientes de interesse
do Fundo, tais como registro de documentos em cartério, impressdo, expedi¢cdo e
publicacdo de relatérios e editais, formularios e informagdes periddicas previstos neste
Regulamento ou na legislagéo pertinente;

IV - gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobilidrios;

V - honordrios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

VI - comissGes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imoveis que componham seu patrimdnio;

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

VIII - honordrios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos I, III e IV do Artigo
31 da Instrugdo CVM n° 472/08;
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IX - gastos derivados da celebragdo 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 constituigdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou liquidagdo do
Fundo e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

XI - taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XII - honorarios da empresa de avaliagdo e demais gastos decorrentes de avaliagdes que sejam
obrigatérias, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08;

XIII - gastos necessarios a manutengdo, conservagdo e reparos de imoéveis integrantes do
patriménio do Fundo;

XIV - taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso; XV -
honordrios e despesas relacionadas as atividades exercida pelo(s) Representante(s) dos
Cotistas.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo por conta
do Administrador, salvo decisdo contrdria da Assembleia Geral de Quotistas.

Artigo 51. Mensalmente, a partir da Data da la Integralizagdo de Cotas e até a liquidagdo do
Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as
exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

I - pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

II - pagamento pela aquisicdo de bens e direitos para carteira do Fundo;

III - pagamento de rendimentos aos Cotistas; e

IV - formagdo 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
fard nova chamada de capital para que os cotistas realizem os devidos aportes adicionais de
recursos no Fundo.

CAPITULO XV - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 52. O exercicio social do Fundo tem duracgdo 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 contabil propria, destacada das escrituragdes relativas
ao Administrador.
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Artigo 54. As demonstragdes financeiras do Fundo estar&o sujeitas as normas de escrituragdo,
elaboragdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente pelo
Auditor Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 19: Pela prestacdo dos servigos de auditoria independente das demonstracdes
financeiras do Fundo, o Auditor Independente fara jus a remuneragdo constante do respectivo
contrato celebrado com o Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Paragrafo 29: Caso necessario, poderdo vir a ser contratadas, pelo Administrador, as expensas
do Fundo, avalia¢des econdmico-financeiras dos Ativos Imobiliarios do Fundo para atualizagdo de
seus valores.

CAPITULO XVI - DA DISTRIBUIGCAO DE RENDIMENTOS

Artigo 55. Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razéo de
suas atividades.

Paragrafo 1°: O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo 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 ("Distribuicdo de Rendimentos™).

Paragrafo 2°: O Fundo poderd, a critério do Administrador, levantar balango ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de
antecipacdo dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo n&o
distribuido como antecipacdo sera pago com base nos balancos semestrais acima referidos. A
primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 (seis) meses apos a
data em que houver ocorrido a integralizacdo das ultimas Cotas da primeira emiss&o do Fundo.

Paragrafo 39: Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o
Administrador informard a data de pagamento, que deverd ser até o 100 (décimo) Dia Util
subsequente ao término do referido periodo de apuragdo, e o valor a ser pago por Cota.

Paragrafo 49: Fardo 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 depédsito mantidas pelo Custodiante.
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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 Imobilidrios,
bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em Outros Ativos, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordindrias, as despesas extraordindrias, despesas relacionadas a
realizagdo dos Ativos Imobilidrios e as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutengdo do Fundo, em conformidade com a regulamentagdo em vigor.

CAPITULO XVII - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 56. No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador, obrigatéria e
gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente concordar com o
conteldo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condigdes, declarando
também concordancia com os fatores de risco aqui apresentados, mediante assinatura do Boletim
de Subscrigdo.

Paragrafo 19: Entre as informagOes referidas acima, ndo se incluirdo informagdes 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 érgdos de administracdo ou consultivos de sociedades que desenvolvam os
Ativos Imobilidrios.

Paragrafo 29: O Cotista do Fundo poderd obter maiores informagdes, bem como cépias dos
documentos relativos ao Fundo na sede do Administrador.

Artigo 57. O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periédicas sobre o Fundo:

I - mensalmente, até 15 (quinze) dias apés o encerramento do més, o formulario eletrénico
cujo conteldo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM n° 472/08;
II - trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apés o encerramento de cada trimestre,

o formulario eletrénico cujo contelido reflete o Anexo 39-II da Instrugdo CVM n°472/08;
III - anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatério do Auditor Independente; e

c) o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n©472/08.
IV - anualmente, tdo 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
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VI - nomesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de
Cotistas ordinaria.

Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores este Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

Paragrafo 29: O Administrador deverd reenviar o formuldrio eletrénico cujo conteldo reflete o
Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08 atualizado na data do pedido de registro de distribuigdo
publica de novas Cotas do Fundo.

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:

I - edital de convocagdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordindrias, no mesmo dia de sua convocagdo;

II - até8(oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;

III - fatos relevantes;

IV - até 30 (trinta) dias a contar da conclus&o do negécio, a avaliagdo relativa aos imoéveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislagdo vigente;

V - nomesmo 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 excec¢do daquele mencionado no inciso III do Artigo 59 acima.

Paragrafo 19: O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no caput
deste artigo, enviar as referidas informagdes a entidade administradora do mercado organizado
em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Paragrafo 29: A divulgagdo 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 decisSes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador
valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda
das Cotas do Fundo.

Paragrafo 39: Considera-se relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipéteses, qualquer

deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato
que possa influir de modo ponderavel:
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I -
II1, =

na cotagdo das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados;

na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular
de Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

Paragrafo 49: S&o exemplos de ato ou fato relevantes:

I =
I -

a alteragdo no tratamento tributdrio conferido ao Fundo ou ao Cotista;
o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

III - adesocupagdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos Imobilidrios de propriedade

v -

vl -

VIT -

VIII -
IX -

X -
XI -
XII -
XIII -

do Fundo destinados a arrendamento ou locacdo e que possa gerar impacto significativo
em sua rentabilidade;

o atraso no andamento de obras dos Ativos Imobilidrios que possa gerar impacto
significativo na rentabilidade do Fundo;

contratagdo de formador de mercado ou o término da prestagdo do servigo;
propositura de agdo judicial que possa vir a afetar a situagdo econdémico-financeira do
Fundo;
a venda ou locagdo dos Ativos Imobilidrios de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locagdo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;
alteracdo do Administrador;
fusdo, incorporagéo, cisdo, transformag&do do Fundo ou qualquer outra operagédo que altere
substancialmente a sua composigdo patrimonial;
alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagdo de Cotas do Fundo;
cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociagdo de suas Cotas;
desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e
emissdo de Cotas nos termos do inciso VIII 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 & publicacdo referida no
caput, enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas

sejam admitidas a negocia¢do, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

CAPITULO XVIII - DISPOSICOES FINAIS
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Artigo 60. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do
incapaz exercera os direitos e cumprird as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao
de cujus ou ao incapaz, observadas as prescrigdes legais.

Artigo 61. O presente Regulamento é elaborado com base na Instru¢gdo CVM n° 472/08 e demais
normativos que dispdem sobre a constituigdo, o funcionamento e a administragdo dos Fundos de
Investimento Imobilidrio.

Paragrafo (nico: As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo
reguladas pela Instrugdo CVM n° 472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicdvel.

Artigo 62. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com expressa
rentincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer

acdes judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagdo deste Regulamento.
¥ ¥ ¥
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DECLARACAO DE VERACIDADE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicgo financeira, com sede na Rua Gilberto Sabino, n.° 215, 4° andar, Pinheiros, na
cidade e estado de Sdo Paulo, CEP: 05425-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratdrio n.? 1.820, expedido em 08 de janeiro de 2016
("Administradora™), na qualidade de administradora do URCA PRIME RENDA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobiliario, inscrito
no CNPJ/MF sob o n.° 34.508.872/0001-87 (“Fundo”), no ambito da oferta publica de
distribuicdo primaria de cotas da 82 (oitava) emissdo, em série Unica, de nova cotas do
Fundo, realizada sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, e sob o rito
automatico de registro nos termos da Resolucdo CVM 160, da Instrugdo CVM n.° 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrucdo CVM 472"), bem como das
demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis ("Oferta”),
conforme exigido pelo artigo 24 da Resolugdo CVM 160, vem DECLARAR, em carater
irrevogavel e irretratavel, o quanto segue:

0] Todas as informacBes prestadas pela Voértx, seus administradores e
representantes, a GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES,
instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicio de valores mobiliarios, com
sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.© 3064, 12° andar, Itaim Bibi, na cidade e
estado de Sao Paulo, CEP: 01451-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.© 65.913.436/0001-
17 ("Coordenador Lider”) e a quaisquer dos assessores legais da Oferta, em qualquer
documento relacionado & Oferta, sdo verdadeiras, precisas, consistentes, corretas,
suficientes e atuais, permitindo ao investidor uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta;

(i) As informacdes prestadas pela Vortx, seus administradores e representantes ao
Coordenador Lider, e a quaisquer dos assessores legais da Oferta, constituem todas as
informacdes relevantes sobre a Vortx e o Fundo para fins da Oferta;

(i)  As informagdes prestada pela Vortx, seus administradores e representantes ao
Coordenador Lider, e a quaisquer dos assessores legais da Oferta, constituem todas as
informagbes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre as cotas do Fundo,
o Fundo, suas atividades, sua situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes as suas
atividades e quaisquer outras informagdes relevantes para fins da Oferta

(iv)  N&o ha quaisquer outros fatos ou informagdes relevantes sobre a situagdo
financeira, reputacdo, resultados operacionais e/ou sobre as atividades da Vortx e do
Fundo, para fins da Oferta, que ndo tenham sido informadosao Coordenador Lider, e que

Este documento foi assinado digitalmente por Ariane De Carvalho Salgado Verrone lannarelli e Cristina Michels Carvalho
Vasconcellos.

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D812-BBB6-7CFF-07E1.
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tornem quaisquer das declaragdes ou informagbes prestadas ao Coordenador Lider, no
ambito da Oferta, falsas, incorretas, inconsistentes ou imprecisas;

(v) E responsavel pela veracidade, consisténcia, certeza, qualidade e suficiéncia: (a)
dasinformagbes prestadas para fins da Oferta e em todos os documentos que fazem
parte da Oferta e (b) das informagles fornecidas aos investidores interessados em
adquirir as cotas do Fundo objeto da Oferta, durante todo o prazo deduragdo da Oferta;

(vi)  Cumpriu e cumprira, naquilo que for aplicavel, com todas as suas obrigaces
previstas na regulamentacdo especifica;

(vii)  As declaracbes e garantias prestadas pela Vortx, inclusive em nome do Fundo,
nos documentos da Oferta, permanecem nesta data integralmente verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes;

(viii)  Responsabiliza-se pela veracidade das declaracdes aqui prestadas, bem como,
porressarcir o Coordenador Lider e demais participantes da Oferta de quaisquer prejuizos
(incluindo perdas e danos diretose indiretos) decorrentes de falsidade, inexatidao ou
imprecisdo dessas.

Palavras e expressdes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
Declaragdo terdo o significado previsto no Regulamento do Fundo.

A presente Declaracdo é prestada como ato de livre e espontanea vontade da Vortx.

Sao Paulo, 20 de junho de 2023.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Este documento foi assinado digitalmente por Ariane De Carvalho Salgado Verrone lannarelli e Cristina Michels Carvalho
Vasconcellos.
Para verificar as assinaturas va ao site https://w

w.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo D812-BBB6-7CFF-07E1.

2

164

Este documento foi assinado digitalmente por Ariane De Carvalhe Salgado Verrone lannarelli e Cristina Michels Carvalho Vasconcellos

Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D812-BBB6-7CFF-07EA1



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

ICP

Brasil

PROTOCOLO DE ASSINATURA(S)

O documento acima foi proposto para assinatura digital na plataforma IziSign. Para verificar as assinaturas
clique no link: https://www _portaldeassinaturas.com.br/Verificar/D812-BBB6-7CFF-07E1 ou va até o site
https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cddigo abaixo para verificar se este documento &
valido.

Cadigo para verificagao: D812-BBB6-7CFF-07E1

Hash do Documento
2AASEFOF41EE84E59FF189B0B89F43330322062FD7DCEF62C86A44CD89326A05

O(s) nome(s) indicado(s) para assinatura, bem como seu(s) status em 20/06/2023 &(sdo) :

= Ariane Verrone lannarelli - 405.325.768-96 em 20/06/2023 19:50
UTC-03:00
Nome no certificado: Ariane De Carvalho Salgado Verrone
lannarelli
Tipo: Certificado Digital

= Cristina Michels Carvalho Vasconcellos - 076.873.689-75 em
20/06/2023 19:09 UTC-03:00
Tipo: Certificado Digital

165



ANEXO IV. DECLARACAO DE VERACIDADE
DO GESTOR




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

DECLARACAO DE VERACIDADE

URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede na
Rua Urussui, n.2 125, 10° andar, conjuntos 101 e 102, Itaim Bibi, na cidade e estado de
S3do Paulo, CEP: 04542-050, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 31.818.879/0001-07,
devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM™) para o exercicio
profissional de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratdrio n.© 17.317, expedido em 12 de agosto de 2019 (“Gestor”), na qualidade de
gestor do URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII,
fundo de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ/MF sob o n.© 34.508.872/0001-87
("Fundo”), no ambito da oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da 82 (oitava)
emissdo, em série Unica, de nova cotas do Fundo, realizada sob o regime de melhores
esforcos de colocac@o, e sob o rito automatico de registro nos termos da Resolucdo CVM
160, da Instrugao CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrucdo
CVM 472", bem como das demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatdrias
apliciveis ("Oferta™), conforme exigido pelo artigo 24 da Resolucdo CVM 160 vem
DECLARAR, em carater irrevogavel e irretratavel, o quanto segue:

0] Todas as informagbes prestadas pelo Gestor, seus administradores e
representantes, a GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES,
instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com
sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3064, 12° andar, Itaim Bibi, na cidade e
estado de Sao Paulo, CEP: 01451-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 65.913.436/0001-
17 ("Coordenador Lider”) e a quaisquer dos assessores legais da Oferta, em qualquer
documento relacionado a Oferta, sdo verdadeiras, precisas, consistentes, corretas,
suficientes e atuais, permitindo ao investidor uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta;

(i) As informacdes prestadas pelo Gestor, seus administradores e representantes ao
Coordenador Lider, e a quaisquer dos assessores legais da Oferta, constituem todas as
informagdes relevantes sobre o Gestor e o Fundo para fins da Oferta;

(i) As informagdes prestada pelo Gestor, seus administradores e representantes ao
Coordenador Lider, e a quaisquer dos assessores legais da Oferta, constituem todas as
informagdes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre as cotas do Fundo,
o Fundo, suas atividades, sua situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas
atividades e quaisquer outras informagdes relevantes para fins da Oferta;

(iv)  N&o ha quaisquer outros fatos ou informacdes relevantes sobre a situagdo
financeira, reputacao, resultados operacionais efou sobre as atividades do Gestor e do
Fundo, para fins da Oferta, que ndo tenham sido informados ao Coordenador Lider, e que
tornem quaisquer das declaracdes ou informacdes prestadas ao Coordenador Lider, no

Este documento foi assinado digitalmente por Alexander Gardon De Ruszkay e Leonardo Abrahao Da Costa Nascimento. 1
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ambito da Oferta, falsas, incorretas, inconsistentes ou imprecisas;

(v) E responsavel pela veracidade, consisténcia, certeza, qualidade e suficiéncia: (a)
dasinformacdes prestadas para fins da Oferta e em todos os documentos quefazem
parte da Oferta e (b) das informagdes fornecidas aos investidores interessados em
adquirir as cotas do Fundo objeto da Oferta, durante todo o prazo deduragdo da Oferta;

(vi)  Cumpriu e cumprira, naquilo que for aplicavel, com todas as suas obrigagoes
previstas na regulamentacdo especifica;

(vii)  As declaragdes e garantias prestadas pelo Gestor, inclusive em nome do Fundo,
nos documentos da Oferta, permanecem nesta data integralmente verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes;

(viii)  Responsabiliza-se pela veracidade das declaragdes aqui prestadas, bem como,
porressarcir o Coordenador Lider e demais participantes da Oferta de quaisquer prejuizos
(incluindo perdas e danos diretose indiretos) decorrentes de falsidade, inexatidao ou
imprecisdo dessas.

Palavras e expressdes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
Declaragao terdo o significado previsto no Regulamento do Fundo.

A presente Declaracdo € prestada como ato de livre e esponténea vontade do Gestor.

Sdo Paulo, 20 de junho de 2023.

URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Por: Leonardo Abrahdo da Costa Nascimento Por: Alexander Gardon de Ruszkay

CPF: 097.940.467-36 CPF: 385.674.938-11

Este documento foi assinado digitalmente por Alexander Gardon De Ruszkay e Leonardo Abrahao Da Costa Nascimento.
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DECLARACAO DE VERACIDADE

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.064, 12° andar, Itaim Bibi, na cidade e estado de Sdo Paulo,
CEP: 01451-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.® 65.913.436/0001-17, na qualidade de
instituicdo intermediaria lider (“Coordenador Lider”) responsavel pela distribuicdo
primaria, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, das cotas da 82 (oitava)
emissdo, em classe e série Unicas, todas nominativas e escriturais, emitidas pelo URCA
PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII, fundo de
investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ/MF sob o n.? 34.508.872/0001-87, conduzida
nos termos da Resolugdo CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
("Resolucdo CVM 160") e da Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios n.? 472, de
31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472") ("Oferta” e “Fundo”,
respectivamente), administrado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n.© 22.610.500/0001-88,
instituicdo devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVYM"), por
meio do Ato Declaratério n.° 1.820, expedido em 08 de janeiro de 2016
(“Administradora”) e gerido pela URCA GESTAO DE RECURSOS LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 31.818.879/0001-07, sociedade empresaria devidamente autorizada
pela CVM para o exercicio profissional de administragdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios, por meio do Ato Declaratorio n.2 17.317, expedido pela CVM em 12 de
agosto de 2019 (“Gestora”), no ambito da Oferta, DECLARA, em caréater irrevogavel e
irretratavel, nos termos do artigo 24, caput e §19, e do artigo 83, inciso VII, da Resolugado
CVM 160, que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as informagdes
fornecidas pelo Fundo, pela Administradora e pelo Gestor no ambito da Oferta sdo
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

A presente Declaragdo € prestada como ato de livre e espontanea vontade do
Coordenador Lider.

Sao Paulo, 20 de junho de 2023.

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Por: Marcos Brum Amaral Por: Luis Gustavo Pereira
CPF: 255.972.560-68 CPF: 359.181.578-08
E-mail: mbamaral@guideinvestimentos.com.br E-mail: Ipereira@guide.com.br

Este documento foi assinado digitalmente por Luis Gustavo Pereira @ Marcos Brum Amaral.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo E781-1179-204C-3582.
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DECLARAGAO PARA FINS DO REQUERIMENTO DO REGISTRO, SOB O RITO
AUTOMATICO, DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA DE COTAS
DA 82 (OITAVA) EMISSAO DO URCA PRIME RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
CNPJ/MF n.© 34.508.872/0001-87

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de
investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ/MF sob n.° 34.508.872/0001-87, na qualidade de emissor (“"EFundo”), neste ato
representado por sua administradora, VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigio financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o n.0
22.610.500/0001-88, com sede na Rua Gilberto Sabino, n.° 215, 4° andar, Pinheiros, na
cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP 05425-020, na qualidade de
administradora do Fundo, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
("Administradora”), DECLARA, nos termos do artigo 27, inciso I, alinea “c”, da
Resolugdo CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022, que o seu registro na Comissdo de
Valores Mobiliarios (CVM) encontra-se devidamente atualizado.

Sao Paulo, 20 de junho de 2023.

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

representado por sua Administradora Vortx Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiligrios Ltda.
Por: Ariane Verrone Iannarelli Por: Cristina Michels
CPF: 405.325.768-96 CPF: 076.873.689-75
E-mail: av@vortx.com.br E-mail: ccv@vortx.com.br

Este documento foi assinado digitalmente por Ariane De Carvalho Salgado Verrone lannarelli e Cristina Michels Carvalho
Vasconcellos.
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