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O URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII, fundo de investimento imobiliário constituído sob a forma de condomínio fechado e em conformidade com a Instrução CVM n.º 472, de 31 de outubro de 2008, 

conforme alterada (“Instrução CVM 472”) e com a Instrução CVM n.º 555/2014, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada (“Instrução CVM 555”), regido pelo seu regulamento (“Regulamento”) inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Jurídica 

do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n.º 34.508.872/0001-87 (“Fundo”), a VÓRTX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., instituição financeira com sede na cidade e estado de São Paulo, na Rua Gilberto 

Sabino n.º 215, 4º andar, Pinheiros,, CEP 05425-020, inscrita no Cadastro Nacional das Pessoas Jurídicas (“CNPJ”) sob o n.º 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”) para o exercício da atividade 

de administração de carteiras de títulos e valores mobiliários, conforme Ato Declaratório n.º 1.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administradora”), e a URCA GESTÃO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresária com sede na Rua Urussuí, n.º 

125, salas 101 e 102, Itaim Bibi, na cidade e estado de São Paulo, CEP 04542-050, inscrita no CNPJ sob o n.º 31.818.879/0001-07, devidamente autorizada pela CVM para o exercício de profissional de administração de carteira de títulos e valores 

mobiliários, conforme Ato Declaratório n.º 17.317, expedido pela CVM em 12 de agosto de 2019 (“Gestor” e. em conjunto com o Fundo e com o Administradora, os “Ofertantes”), estão realizando uma distribuição pública primária de, inicialmente 

5.000.000 (cinco milhões) de novas cotas de emissão do Fundo (“Cotas”), todas nominativas e escriturais, em classe e séries únicas, sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 8ª (oitava) emissão de Cotas do Fundo, 

realizada nos termos da Resolução CVM n.º 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolução CVM 160”), da Lei n.º 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n.º 8.668/93”), e da Instrução CVM 472 (“Oferta” e “Emissão”, respectivamente), 

tendo como público-alvo apenas Investidores Qualificados, conforme definidos na forma do Artigo 12 da Resolução CVM n.º 30, sendo assegurado o Direito de Preferência aos atuais Cotistas, na forma do Regulamento, com preço unitário de emissão 

de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Preço de Emissão”), e considerando a Taxa de Distribuição Primária (conforme definido abaixo), perfazendo o volume de, inicialmente, R$ 527.500.000,00 (quinhentos e vinte e sete milhões e quinhentos mil 

reais), considerando a subscrição e integralização da totalidade das Cotas pelo Preço de Emissão (“Montante Inicial da Oferta”), não sendo consideradas para efeito de cálculo de Montante Inicial da Oferta as Cotas emitidas no âmbito do Lote 

Adicional, bem como a Taxa de Distribuição Primária (conforme abaixo definida). 

 

A Oferta contará com a cobrança de taxa de distribuição primária 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 distribuída, cujos recursos 

serão utilizados para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a comissão de estruturação e distribuição da Oferta devida ao Coordenador Líder (“Taxa de Distribuição Primária”), sendo certo que eventual saldo positivo da Taxa de Distribuição 

Primária será incorporado ao patrimônio do Fundo. A Taxa de Distribuição Primária será acrescida ao valor das Cotas a serem subscritas e integralizadas pelos Investidores. Dessa forma, cada Cota do Fundo objeto da Emissão possui preço de 

subscrição equivalente a R$ 105,50 (cento e cinco reais e cinquenta centavos), equivalente ao Preço de Emissão acrescido da Taxa de Distribuição Primária (“Preço de Subscrição”). 

 

Será admitida a distribuição parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolução CVM 160, sendo que a Oferta em nada será afetada caso não haja a subscrição e integralização da totalidade das Cotas ofertadas no âmbito da Emissão, desde 

que seja respeitado o montante mínimo de R$ 5.275.000,00 (cinco milhões e duzentos e setenta e cinco mil reais), correspondente ao montante mínimo de 50.000 (cinquenta mil) Cotas, considerando o Preço de Subscrição (“Distribuição Parcial e 

Montante Mínimo da Oferta”, respectivamente). Por decisão do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor, o Montante Inicial da Oferta poderá ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante Inicial da Oferta, correspondente à 

emissão de até 1.250.000 (um milhão duzentas e cinquenta mil) Cotas, equivalente a R$ 131.875.000,00 (cento e trinta e um milhões oitocentos e setenta e cinco mil reais) (“Lote Adicional”). Assim, caso o Fundo exerça a opção de emissão do Lote 

Adicional, o valor total máximo da Oferta será de até R$ 659.375.000,00 (seiscentos e cinquenta e nove milhões trezentos e setenta e cinco reais), com a emissão total de 6.250.000 (seis milhões duzentos e cinquenta mil) Cotas, conforme facultado 

pelo artigo 50 e seguintes da Resolução CVM 160, tudo em conformidade com as disposições estabelecidas no Contrato de Distribuição, no Regulamento, neste Prospecto (conforme definidos abaixo) e na legislação vigente. As Cotas do Lote Adicional 

serão destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também serão colocadas sob o regime de melhores esforços de colocação pelo Coordenador Líder (conforme 

abaixo definido) da Oferta. Não haverá limite para a aplicação individual por Investidor (conforme abaixo definido) em Cotas de emissão do Fundo, observados apenas o limite do Montante Inicial da Oferta e o limite do Lote Adicional (se exercido). 

 

As Cotas serão depositadas para (i) distribuição no mercado primário por meio do Sistema de Distribuição Primária de Ativos (“DDA”), operacionalizado pela B3, bem como via Escriturador; e (ii) negociação e liquidação no mercado secundário, 

exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custódia das Cotas realizada pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcão (“B3”). Durante a distribuição das Cotas, os Investidores que subscreverem Cotas 

receberão, quando realizada a respectiva liquidação, recibo de Cota que, até a data do Anúncio de Encerramento (conforme definido abaixo) (“Data de Encerramento”) e da obtenção de autorização da B3, não será negociável e não fará jus ao 

recebimento de rendimentos provenientes do Fundo, exceto os rendimentos pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais derivam de aplicações temporárias em ativos de renda fixa, na forma do Regulamento, do Contrato de 

Distribuição da Oferta e do artigo 11, §3º da Instrução CVM 472, calculados desde a data da respectiva integralização das Cotas até a conversão do recibo em Cota. Tal recibo é correspondente à quantidade de Cotas adquiridas, e se converterá em 

Cota em até 90 (noventa) dias corridos depois de divulgado o anúncio de encerramento da Oferta (“Anúncio de Encerramento”), observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, quando as Cotas poderão 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 âmbito da presente Emissão. 

 

O PEDIDO DE REGISTRO AUTOMÁTICO 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 SEÇÃO II 

DA RESOLUÇÃO CVM 160. 

 

A CVM NÃO REALIZOU ANÁLISE PRÉVIA DO CONTEÚDO DESTE PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. 

 

EXISTEM RESTRIÇÕES QUE SE APLICAM À TRANSFERÊNCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1. 

 

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PÚBLICA DE DISTRIBUIÇÃO NÃO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE 

DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUÍDAS. 

 

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAÇÕES NECESSÁRIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIÇÕES DO CÓDIGO ANBIMA DE REGULAÇÃO E MELHORES PRÁTICAS PARA ADMINISTRAÇÃO 

DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA CVM.  

 

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

 

QUAISQUER OUTRAS INFORMAÇÕES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS NOVAS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERÃO SER OBTIDOS JUNTO À ADMINISTRADORA, AO GESTOR, 

COORDENADOR LÍDER E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDEREÇOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO. 

 

 

 

 

COORDENADOR LÍDER 

 

 
 

 

ADMINISTRADOR GESTOR 

 

 
  

 

ASSESSORIA LEGAL 

 

 
 

 

A data deste Prospecto é 23 de junho de 2023 
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2.1. BREVE DESCRIÇÃO DA OFERTA 

 

A OFERTA 

 

A Oferta consistirá na distribuição de novas Cotas do Fundo Urca Prime Renda Fundo de 

Investimento Imobiliário, fundo de investimento imobiliário constituído sob a forma de 

condomínio fechado, com prazo de duração indeterminado, nos termos de seu 

Regulamento, do volume de até 5.000.000 (cinco milhões) de novas Cotas, podendo o 

volume de distribuição ser (i) diminuído em virtude da Distribuição Parcial, desde que 

observado o Montante Mínimo da Oferta, ou (ii) aumentado em virtude da subscrição de 

Cotas do Lote Adicional, conforme será detalhado mais abaixo ao longo deste Prospecto. 

A Oferta será realizada no Brasil, sob o regime de melhores esforços de colocação, tendo 

como público-alvo apenas Investidores Qualificados, conforme definidos na forma do 

Artigo 12 da Resolução CVM n.º 30, sendo assegurado o Direito de Preferência aos atuais 

Cotistas, na forma do Regulamento, conduzida pela GUIDE INVESTIMENTOS S.A. 

CORRETORA DE VALORES, instituição financeira integrante do sistema de 

distribuição de valores mobiliários, com endereço na cidade e estado de São Paulo, na 

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.º 3064, 12º andar, Itaim Bibi, CEP 01451-000, inscrita 

no CNPJ/MF sob o n.º 65.913.436/0001-17 (“Coordenador Líder”), de acordo com a 

Resolução CVM 160, a Instrução CVM 472, a Lei n.º 8.668/93, e os termos e condições 

do Regulamento do Fundo e do “Contrato de Estruturação, Coordenação e Distribuição 

Pública de Cotas do Urca Prime Fundo de Investimento Imobiliário – FII” (“Contrato de 

Distribuição”), celebrado em 20 de junho de 2023, entre o Fundo, o Coordenador Líder, 

o Administrador e o Gestor.  

 

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissão das Cotas será a respectiva data de 

liquidação (conforme indicada no Cronograma Indicativo da Oferta e neste Prospecto) 

(“Data de Emissão”). 

 

DELIBERAÇÃO SOBRE A OFERTA E A EMISSÃO 

 

Os termos e condições da Emissão e da Oferta foram aprovados nos termos do “Ato do 

Administrador do Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliário – FII”, datado 
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de 20 de junho de 2023, que aprovou os termos e condições da Emissão e da Oferta das 

Cotas, dentre outros aspectos, o Preço de Emissão, o Preço de Subscrição, observado o 

Direito de Preferência (conforme abaixo definido) dos atuais Cotistas do Fundo (“Ato de 

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

de 2023 por meio de fato relevante. 

 

2.2. INFORMAÇÕES SOBRE AS COTAS DO FUNDO IMOBILIÁRIO A SEREM 

DISTRIBUÍDAS 

 

As Cotas do Fundo (i) são emitidas em classe única (não existindo diferenças acerca de 

qualquer vantagem ou restrição entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idênticos 

direitos políticos, patrimoniais e econômicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular 

o direito a um voto nas assembleias gerais de cotistas do Fundo; (ii) correspondem a 

frações ideais do patrimônio líquido do Fundo; (iii) não são resgatáveis; (iv) terão a forma 

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

e integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) 

não conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do 

Fundo ou sobre fração ideal desses ativos; (vii) serão emitidas livres de quaisquer 

restrições ou ônus, conferindo aos titulares os mesmos direitos, de forma igualitária e sem 

quaisquer vantagens; (viii) no caso de emissão de novas cotas pelo Fundo, estas 

conferirão aos seus titulares direito de preferência, nos termos do Regulamento; e (ix) 

serão registradas em contas de depósito 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 emissão de certificados. 

 

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

de cotistas do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os únicos Cotistas 

do Fundo ou mediante aquiescência expressa da maioria dos demais Cotistas na própria 

assembleia geral de cotistas, ou em instrumento de procuração que se referia 

especificamente à assembleia geral de cotistas em que se dará a permissão de voto: (i) o 

Administrador, e o Gestor; (ii) os sócios, diretores e funcionários do Administrador; (iii) 

empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sócios, diretores e funcionários; 
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(iv) os prestadores de serviços do Fundo, seus sócios, diretores e funcionários; (v) o 

Cotista, na hipótese de deliberação relativa a laudos de avaliação de bens de sua 

propriedade que concorram para a formação do patrimônio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo 

interesse seja conflitante com o do Fundo. 

 

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

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

 

Cada Cota terá as características que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, 

nos termos da legislação e regulamentação vigentes. 

 

2.3. PÚBLICO-ALVO E PROCEDIMENTO DE SUBSCRIÇÃO 

 

A Oferta é destinada ao público-alvo composto exclusivamente por Investidores 

Qualificados, conforme definidos na forma do Artigo 12 da Resolução CVM n.º 30, sendo 

assegurado o Direito de Preferência aos atuais Cotistas, na forma do Regulamento, ainda 

que tais Cotistas não se enquadrem na definição de Investidores Qualificados 

(“Investidores”), sejam eles pessoas físicas, pessoas jurídicas, fundos de investimento, ou 

quaisquer outros veículos de investimento domiciliados ou com sede, conforme o caso, 

no Brasil ou no exterior, que invistam no Brasil por meio da Resolução n.º 4.373 do 

Conselho Monetário Nacional, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada, conforme 

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

 

Direito de Preferência: Os Cotistas terão direito de preferência na subscrição e 

integralização das Cotas objeto da Oferta (“Direito de Preferência”), observada a Data de 

Corte definida no Cronograma da Oferta, devendo manifestar seu exercício dentro do 

prazo estipulado no Cronograma da Oferta, mediante o envio de ordem à B3, por meio de 

seu respectivo agente de custódia, 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) 

(“Período do Exercício do Direito de Preferência”). Exceto na hipótese de o agente de 

custódia de um Cotista ser o Coordenador Líder da Oferta, o exercício do Direito de 

Preferência não será exercido diretamente perante o Coordenador Líder. Não será 

admitida a cessão, total ou parcial do Direito de Preferência. 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA OITAVA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

9 

 

Fator de Proporção: O fator de proporção para subscrição de Cotas durante o Período do 

Exercício do Direito de Preferência será equivalente a 0,428256427, e será aplicado sobre 

o número de Cotas detidas por cada Cotista na Data de Corte, observado que eventuais 

arredondamentos serão realizados pela exclusão da fração, mantendo-se o número inteiro 

(arredondamento para baixo). 

 

Período de Subscrição da Oferta: Após encerrado o Período do Exercício do Direito de 

Preferência, será aberto o Período de Subscrição da Oferta, direcionada aos Investidores 

Qualificados, que terá 8 (oito) períodos de subscrição e de liquidação (“Período de 

Subscrição da Oferta”). As ordens de subscrição serão atendidas na ordem em que forem 

recebidas pelo Coordenador Líder e demais Instituições Participantes da Oferta e pela B3, 

no âmbito da plataforma DDA, sendo admitido também o recebimento de ordens 

diretamente junto ao Coordenador Líder, 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,observada a possibilidade de recebimento de ordens também junto ao Coordenador 

Líder, além da possibilidade de rateio exclusivamente na colocação para as Pessoas 

Vinculadas, conforme abaixo explicado. 

 

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

Oferta que implique na subscrição da integralidade do Lote Adicional, as ordens que 

excederem o volume máximo do Montante Inicial da Oferta ou o volume máximo do Lote 

Adicional (se exercido) serão automaticamente desconsideradas pelo Coordenador Líder, 

em razão da aplicação do critério de colocação por ordem de chegada das ordens de 

subscrição. A ordem de subscrição que fizer atingir o volume máximo do Montante Inicial 

da Oferta ou o volume máximo do Lote Adicional (se exercido) será executada 

parcialmente para tal Investidor, até o limite do Montante Inicial da Oferta ou o volume 

máximo do Lote Adicional (se exercido). 

 

Procedimento de Alocação das Cotas: A alocação das Cotas por ordem cronológica 

deverá observar o seguinte procedimento (“Alocação de Cotas”):  
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(i) a Alocação de Cotas será feita de acordo com a ordem cronológica de 

chegada das ordens representativas do Termo de Aceitação para subscrição das 

Cotas objeto da Oferta, enviados pelas Instituições Participantes da Oferta à B3; 

 

(ii) a ordem cronológica de chegada das ordens representativas do Termo de 

Aceitação será verificada no momento em que a reserva for processada com 

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

 

(iii) em caso de ordens representativas do Termo de Aceitação enviadas pelas 

Instituições Participantes da Oferta via sistema DDA por meio de arquivo 

eletrônico, todas as subscrições contidas em um mesmo arquivo serão 

consideradas com o mesmo horário de chegada. No entanto, o processamento da 

alocação será realizado linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta 

forma de atendimento não garante que as reservas encaminhadas no mesmo 

arquivo eletrônico sejam integralmente atendidas;  

 

(iv) no caso de um Investidor firmar mais de um Termo de Aceitação, os 

Termos de Aceitação serão consideradas subscrições independentes, sendo 

considerada a primeira subscrição efetuada aquela que primeiramente for 

processada com sucesso pelo sistema DDA da B3. Os Termos de Aceitação 

cancelados, por qualquer motivo, serão desconsiderados na alocação cronológica; 

e  

 

(v) o processo de Alocação de Cotas poderá acarretar uma alocação parcial no 

último Termo de Aceitação alocado, conforme o caso. 

 

Limite de Aplicação em Cotas de Emissão do Fundo: Não haverá limite para a aplicação 

individual por qualquer dos Investidores em Cotas de emissão do Fundo, observados 

apenas o limite do Montante Inicial da Oferta e o limite do Lote Adicional (se exercido). 

O limite mínimo para a aplicação individual por qualquer dos Investidores em Cotas de 

emissão do Fundo é de 100 (cem) cotas. 
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No âmbito da Oferta não é admitida a aquisição de Cotas por clubes de investimento 

constituídos nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolução CVM nº 11, de 18 de novembro 

de 2020, conforme alterada (“Resolução CVM 11”). 

 

Adicionalmente, não serão realizados esforços de colocação das Novas Cotas em 

qualquer outro país que não o Brasil. 

 

Será garantido aos Investidores o tratamento igualitário e equitativo, desde que a 

aquisição das Cotas não lhes seja vedada por restrição legal, regulamentar ou estatutária, 

cabendo ao Coordenador Líder e às demais Instituições Participantes da Oferta a 

verificação da adequação do investimento nas Cotas ao perfil do Público-Alvo da Oferta.  

 

Nos termos da regulamentação em vigor, os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas 

(conforme abaixo definido) poderão participar do Período de Subscrição da Oferta, desde 

que no último período de subscrição e liquidação da Oferta, sem qualquer limitação em 

relação ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso 

de demanda superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Cotas inicialmente ofertadas no 

âmbito da Oferta, sem considerar as Cotas do Lote Adicional, os pedidos de subscrição e 

as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serão automaticamente cancelados, nos 

termos do artigo 56 da Resolução CVM 160, sendo certo que esta regra não é aplicável 

ao Direito de Preferência 

 

Na forma do artigo 56, §1º, inciso III, e §3º da Resolução CVM 160, não será observada 

a regra do excesso de demanda superior a 1/3 (um terço) acima caso, na ausência de 

colocação para Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente de Cotas seja inferior à 

quantidade do Montante Inicial da Oferta.  

 

Nesta hipótese, a colocação de Cotas para Pessoas Vinculadas ficará limitada ao 

necessário para perfazer a quantidade de Cotas do Montante Inicial da Oferta, acrescido 

do Lote Adicional, desde que preservada a colocação integral junto a Investidores, que 

não sejam Pessoas Vinculadas, das Cotas por eles demandadas. 
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Em tal hipótese, a parcela da Montante Inicial da Oferta ou do Lote Adicional (caso 

exercido) que não tenham sido colocadas integralmente para pessoas não vinculadas serão 

destinadas às Pessoas Vinculadas até que os respectivos limites sejam atingidos. Em caso 

de excesso de demanda pelas Pessoas Vinculadas em relação a essas cotas que faltem 

para o atingimento do Montante Inicial da Oferta ou do Lote Adicional (caso exercido), 

as ordens das Pessoas Vinculadas serão objeto de rateio proporcional. 

 

Para os fins da presente Oferta, na forma da Resolução CVM 160, são consideradas 

pessoas vinculadas: (i) os controladores, diretos ou indiretos, ou administradores dos 

participantes do consórcio de distribuição, do emissor, do ofertante, bem como seus 

cônjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2º grau, 

sociedades por eles controladas direta ou indiretamente; e (ii) quando atuando na emissão 

ou distribuição, as demais pessoas consideradas vinculadas nos termos da Resolução da 

CVM n.º 35, de 26 de maio de 2021, conforme a seguir: (a) administradores, funcionários, 

operadores e demais prepostos do intermediário que desempenhem atividades de 

intermediação ou de suporte operacional; (b) agentes autônomos que prestem serviços ao 

intermediário; (c) demais profissionais que mantenham, com o intermediário, contrato de 

prestação de serviços diretamente relacionados à atividade de intermediação ou de suporte 

operacional; (d) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou 

participem do controle societário do intermediário; (e) sociedades controladas, direta ou 

indiretamente, pelo intermediário ou por pessoas a ele vinculadas; (f) cônjuge ou 

companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alíneas “a” a “d” acima; e 

(g) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertença a Pessoas Vinculadas, 

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

 

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverão, 

necessariamente, indicar, na ordem de investimento ou no pedido de subscrição, 

conforme o caso, a sua condição de Pessoa Vinculada. 

 

2.4. ADMISSÃO À NEGOCIAÇÃO EM MERCADOS ORGANIZADOS  

 

Não obstante esta Oferta ser destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, as 

Cotas do Fundo são admitidas ao ambiente de negociação da B3 pelo público em geral, 
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no mercado secundário, desde setembro de 2020, em virtude da apresentação pelo Fundo 

de Prospecto de Registro de Negociação da Primeira Emissão de Cotas do Fundo, na 

forma permitida pelo Artigo 15, §2º da Instrução CVM 476. 

 

As Cotas serão depositadas para (i) distribuição no mercado primário por meio do Sistema 

de Distribuição de Ativos (“DDA”); e (ii) negociação e liquidação no mercado 

secundário, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e 

operacionalizados pela B3, sendo a custódia das Cotas realizada pela B3. A colocação de 

Cotas objeto da Oferta para Investidores que não possuam contas operacionais de 

liquidação dentro dos sistemas de liquidação da B3 no ambiente de balcão poderá ocorrer 

por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Líder e a Administradora. O 

Escriturador será responsável pela custódia das Cotas que não estiverem custodiadas 

eletronicamente na B3. A negociação das Cotas no ambiente de bolsa administrado e 

operacionalizado pela B3 se dará mediante a utilização do código de negociação 

“URPR11” (“Código de Negociação”). 

 

Durante a distribuição das Cotas, os Investidores que subscreverem Cotas receberão, 

quando realizada a respectiva liquidação, recibo de Cota que, até a data do Anúncio de 

Encerramento da Oferta e da obtenção de autorização da B3, não será negociável e não 

fará jus ao recebimento de rendimentos provenientes do Fundo, exceto os rendimentos 

pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais derivam de aplicações 

temporárias em ativos de renda fixa, na forma do Regulamento, do Contrato de 

Distribuição da Oferta e do artigo 11, §3º da Instrução CVM 472, calculados desde a data 

da respectiva integralização das Cotas até a conversão do recibo em Cota. Tal recibo é 

correspondente à quantidade de Cotas adquiridas, e se converterá em Cota em até 90 

(noventa) dias corridos depois de divulgado o Anúncio de Encerramento da Oferta, de 

preenchido o Formulário de Liberação para Negociação de Cotas, no âmbito da B3, e de 

obtida a autorização da B3, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, a 

contar do Anúncio de Encerramento da Oferta, quando as Cotas poderão ser negociadas 

pelos Cotistas do Fundo.  

 

2.5. VALOR NOMINAL UNITÁRIO DE CADA COTA E CUSTO UNITÁRIO DE DISTRIBUIÇÃO 
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Cada Cota do Fundo objeto da Emissão possui Preço de Emissão equivalente a R$ 100,00 

(cem reais) por Cota, sem considerar a Taxa de Distribuição Primária (“Preço de 

Emissão”). 

 

Observados os termos e condições estabelecidos no Regulamento, será devida pelos 

Investidores da Oferta, incluindo os atuais Cotistas do Fundo que vierem a exercer o 

Direito de Preferência, quando da subscrição e integralização das Cotas objeto da 

Emissão, adicionalmente ao Preço de Emissão, a taxa de distribuição primária equivalente 

a um percentual fixo de 5,50% (cinco inteiros e cinquenta centésimos por cento) sobre o 

Preço de Emissão, correspondente ao valor de R$ 5,50 (cinco reais e cinquenta centavos) 

por Cota efetivamente distribuída (“Taxa de Distribuição Primária”), totalizando o valor 

de R$ 105,50 (cento e cinco reais e cinquenta centavos) (“Preço de Subscrição”). Não 

haverá a cobrança de outras taxas. 

 

O Valor da Taxa de Distribuição Primária será utilizado exclusivamente para pagamento 

dos custos da Oferta, incluindo, mas não se limitando, a comissão de coordenação e 

estruturação, honorários de advogados, taxa de fiscalização da CVM, taxa de registro e 

distribuição das Cotas emitidas no âmbito da Oferta, custos com registros no Cartório de 

Registro de Títulos e Documentos competente, se for o caso, e custos relacionados à 

apresentação a potenciais investidores (roadshow). O eventual saldo (positivo), após o 

pagamento de todos os gastos de distribuição primária das Cotas emitidas no âmbito da 

Oferta, será incorporado ao patrimônio do Fundo. 

 

2.6. VALOR TOTAL DA OFERTA E VALOR MÍNIMO DA OFERTA 

 

MONTANTE INICIAL DA OFERTA  

 

O volume total da Oferta será de, inicialmente, até R$ 527.500.000,00 (quinhentos e vinte 

e sete milhões e quinhentos mil reais), considerando a subscrição e integralização da 

totalidade das Cotas, bem como considerando a Taxa de Distribuição Primária 

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

podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) diminuído em virtude da Distribuição 
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Parcial, desde que observado o Montante Mínimo da Oferta, ou (ii) aumentado em virtude 

da subscrição de Cotas do Lote Adicional. 

 

MONTANTE MÍNIMO DA OFERTA  

 

Será admitida a distribuição parcial das Cotas, desde que respeitado o montante mínimo 

de R$ 5.275.000,00 (cinco milhões duzentos e setenta e cinco mil reais), correspondente 

ao mínimo de 50.000 (cinquenta mil) Cotas, nos termos do artigo 73 da Resolução CVM 

160 (“Distribuição Parcial” e “Montante Mínimo da Oferta”, respectivamente). 

 

Os Cotistas que desejarem subscrever Cotas no âmbito da Oferta, durante o Período de 

Colocação, poderão optar por condicionar sua adesão à Oferta à distribuição: (i) do 

Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante maior ou igual ao Montante Mínimo da 

Oferta e menor do que o Montante Inicial da Oferta, nos termos do Artigo 74 da 

Resolução CVM 160. No caso do item (ii) acima, o Investidor, ou o Cotista que venha a 

exercer o Direito de Preferência, deverá indicar se pretende receber (1) a totalidade das 

Cotas objeto do pedido de subscrição ou da ordem de investimento ou do exercício do 

Direito de Preferência, conforme o caso; ou (2) uma quantidade equivalente à proporção 

entre o número das Cotas efetivamente distribuídas e o número de Cotas originalmente 

ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestação, o interesse do Investidor ou Cotista 

em receber a totalidade das Cotas objeto do pedido de subscrição ou da ordem de 

investimento ou do exercício do Direito de Preferência. Caso o Investidor ou Cotista, 

conforme o caso, indique o item “(2)” acima, o valor mínimo a ser subscrito no contexto 

da Oferta poderá ser inferior ao Investimento Mínimo por Investidor. 

 

2.7. QUANTIDADE DE COTAS A SEREM OFERTADAS  

  

A presente Emissão de Cotas em classe e série únicas compreende o montante de, 

inicialmente, 5.000.000 (cinco milhões) de Cotas, sem prejuízos das eventuais Cotas do 

Lote Adicional e observada a possibilidade de Distribuição Parcial. 

 

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

quantidade de Cotas inicialmente ofertada poderá ser acrescida em até 25% (vinte e cinco 
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por cento) do Montante Inicial da Oferta, correspondente à emissão de até 1.250.000 (um 

milhão duzentas e cinquenta mil) Cotas (“Lote Adicional”).  

 

As Cotas do Lote Adicional poderão ser emitidas até a data do Anúncio de Encerramento 

da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta à CVM ou modificação 

nos termos da Emissão e da Oferta, conforme facultado pelo artigo 50 da Resolução CVM 

160. As Cotas do Lote Adicional serão, caso emitidas, destinadas a atender um eventual 

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

 

Aplicar-se-ão às Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas 

condições e preço das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta das Cotas do Lote 

Adicional, caso emitidas, também será conduzida sob o regime de melhores esforços de 

colocação, sob a liderança do Coordenador Líder. 

 

Forma de Subscrição, Integralização e Liquidação das Cotas: As Cotas serão subscritas 

dentro do prazo estipulado no Cronograma da Oferta, que não poderá exceder ao prazo 

limite de 180 (cento e oitenta dias) a contar da divulgação do Anúncio de Início, nos 

termos do artigo 48 da Resolução CVM 160, até a data de divulgação do Anúncio de 

Encerramento da Oferta, conforme estipulada no Cronograma da Oferta (“Período de 

Colocação”), e deverão ser integralizadas à vista e em moeda corrente nacional, nas 

respectivas datas de liquidação, conforme definido no Plano de Distribuição, junto à B3, 

no âmbito do DDA, e também junto ao Coordenador Líder. A Oferta poderá ser liquidada 

em vários momentos distintos, sendo certo que a primeira data de liquidação será 

relativamente ao exercício do Direito de Preferência, e as demais datas de liquidação 

serão relativas ao Período de Subscrição da Oferta e relativas às 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 liquidação observarão o Cronograma da Oferta. 

 

Recibo e Conversão do Recibo em Cota: Durante a distribuição das Cotas, os Investidores 

que subscreverem a Cota receberão, quando realizada a respectiva liquidação, recibo de 

Cota que, até a data de conversão dos recibos em Cotas e da obtenção de autorização da 

B3, não será negociável e não fará jus ao recebimento de rendimentos provenientes do 

Fundo, exceto os rendimentos pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os 
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quais derivam de aplicações em ativos específicos do Fundo ou em ativos de renda fixa, 

na forma do Regulamento, do contrato de distribuição da Oferta e do artigo 11, §3º da 

Instrução CVM 472, calculados desde a data da respectiva integralização das Cotas até a 

conversão do recibo em Cota. Tal recibo é correspondente à quantidade de Cotas 

adquiridas, e se converterá em Cota em até 90 (noventa) dias corridos depois de divulgado 

o Anúncio de Encerramento da Oferta, de preenchido o Formulário de Liberação para 

Negociação de Cotas, no âmbito da B3, e de obtida a autorização da B3, observados os 

prazos e procedimentos operacionais da B3, a contar do Anúncio de Encerramento da 

Oferta. 

 

Não será outorgada pelo Fundo ao Coordenador Líder a opção de distribuição de lote 

suplementar para fins de estabilização do preço das Cotas, nos termos do artigo 51 da 

Resolução CVM 160. Não será contratado serviço de estabilização no âmbito desta 

Oferta. 

 



 

 

 

 

 

 

 

3. DESTINAÇÃO DE RECURSOS 
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3.1. DESTINAÇÃO DOS RECURSOS DA EMISSÃO  

 

Os recursos líquidos decorrentes da Emissão e da Oferta serão destinados à aquisição, 

prioritariamente, de Ativos Imobiliários (conforme definido abaixo) e Outros Ativos 

(conforme definido abaixo), de acordo com a Política de Investimento estabelecido no 

Capítulo VII do Regulamento. Ainda, deverão ser observados os limites de concentração 

e os critérios de elegibilidade previstos na Política de Investimento, constantes no 

Regulamento. 

 

O Fundo possivelmente destinará parte dos recursos captados no âmbito da Oferta no 

aumento da subscrição de Ativos Imobiliários já atualmente detidos pelo Fundo, tais 

como CRI – Certificados de Recebíveis Imobiliários e outros Ativos Imobiliários já 

existentes. A composição dos Ativos Imobiliários atualmente detidos pelo Fundo pode 

ser consultada nos Relatórios do Gestor emitidos mensalmente, que podem ser acessados 

no website: www.urcacp.com.br. 

 

O disposto acima aplica-se tanto no caso de distribuição do Montante Inicial da Oferta, 

quanto na hipótese de exercício do Lote Adicional ou em caso de Distribuição Parcial, 

tendo em vista não haver Ativos Imobiliários específicos pré-determinados a serem 

adquiridos com os recursos decorrentes da Oferta. 

 

Para fins deste Prospecto: (1) “Ativos Imobiliários”: significa a aplicação em 

empreendimentos imobiliários, considerando seleção de investimento feito pelo Gestor e 

independentemente de deliberação em assembleia geral de cotistas, mediante aquisição 

(i) diretamente, por meio da aquisição de (a) imóveis localizados em territórios nacional, 

preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em fase de construção, para posterior 

alienação, locação ou arrendamento com possibilidade de alienação; e (b) quaisquer 

direitos reais sobre bens imóveis, e (ii) indiretamente, por meio da aquisição de (a) ações 

ou cotas de sociedades cujo propósito seja investimentos em direitos reais sobre bens 

imóveis; (b) aquisição de cotas de Fundos de Investimento em Participações, ou cotas de 

outros Fundos de Investimento Imobiliário que tenham como política de investimento 

aplicações em sociedades cujo propósito consista no investimento em direitos reais sobre 

http://www.urcacp.com.br/
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bens imóveis; (c) aquisição e negociação de Certificados de Recebíveis Imobiliários 

devidamente registrados perante a B3 para negociação; (d) aquisição e negociação de 

Cédulas de Crédito Imobiliárias físicas ou eletrônicas; (e) aquisição e negociação de 

Letras de Créditos Imobiliários; e (f) aquisição de demais valores mobiliários, desde que 

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

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

sido objeto de registro ou de autorização pela CVM, e desde que se trate de emissores 

cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fundos de Investimento 

Imobiliário; (2) “Outros Ativos”: significa (a) Títulos de renda fixa de emissão do 

Tesouro Nacional ou do BACEN; (b) cotas de fundos de investimento, integralmente 

referenciados em DI ou em renda fixa, regulados pela Instrução CVM 555 e com liquidez 

diária; e/ou (c) operações compromissadas integralmente com lastro em títulos públicos 

de emissão do Tesouro Nacional, com liquidez diária, nos termos dos limites permitidos 

aos Fundos de Investimento Imobiliário, de acordo com a Instrução CVM 472 e demais 

normativos e legislação aplicáveis.  

 

3.2. POSSIBILIDADE DE DESTINAÇÃO DOS RECURSOS A QUAISQUER ATIVOS EM 

RELAÇÃO ÀS QUAIS POSSA HAVER CONFLITO DE INTERESSE 

 

Atualmente não há previsão de que os recursos captados na Oferta possam ser investidos 

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

 

Os atos que caracterizem situações 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 patrimônio do Fundo, nos termos do 

parágrafo 3º do artigo 35 da Instrução CVM 472, entre o Fundo e o representante dos 

Cotistas, ou entre o Fundo e o empreendedor do empreendimento imobiliário, dependem 

de aprovação prévia em assembleia geral de cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 

18 e do artigo 34 da Instrução CVM 472.  

 

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

Ativos em situações que caracterizem conflito de interesses, será realizada assembleia 

geral de cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrução CVM 472. 
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PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES 

DE SITUAÇÃO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO 

“RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES” NA SEÇÃO “4. 

FATORES DE RISCO” NA PÁGINA 23 DESTE PROSPECTO.  

 

3.3. DESTINAÇÃO DOS RECURSOS CAPTADOS NA OFERTA EM CASO DE 

DISTRIBUIÇÃO PARCIAL 

 

Em caso de Distribuição Parcial, os recursos líquidos da Oferta serão aplicados de forma 

ativa e discricionária pelo Gestor em Ativos Imobiliários e Outros Ativos a serem 

selecionados de acordo com a Política de Investimento estabelecida no Capítulo VII do 

Regulamento, sem qualquer ativo específico prioritário, ressalvada a possibilidade de que 

o Fundo possivelmente destinará parte dos recursos captados no âmbito da Oferta no 

aumento da subscrição de Ativos Imobiliários já atualmente detidos pelo Fundo, tais 

como CRI – Certificados de Recebíveis Imobiliários e outros Ativos Imobiliários já 

existentes. A composição dos Ativos Imobiliários atualmente detidos pelo Fundo pode 

ser consultada nos Relatórios do Gestor emitidos mensalmente, que podem ser acessados 

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

no aumento de subscrição de Ativos Imobiliários já detidos pelos Fundo. 

 

http://www.urcacp.com.br/


 

 

 

 

 

 

 

4. FATORES DE RISCO 
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4.1. EM ORDEM DECRESCENTE DE RELEVÂNCIA, OS PRINCIPAIS FATORES DE RISCO 

ASSOCIADOS À OFERTA E AO EMISSOR 

 

Antes de tomar uma decisão de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, 

considerando sua própria situação financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil 

de risco, avaliar cuidadosamente todas as informações disponíveis neste Prospecto e no 

Regulamento, inclusive, mas não se limitando a, aquelas relativas à política de 

investimento, à composição da carteira e aos fatores de risco descritos nesta seção, aos 

quais o Fundo e os Investidores estão sujeitos. 

 

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas 

devem estar cientes dos riscos a que estarão sujeitos os investimentos e aplicações do 

Fundo, conforme descritos abaixo, não havendo, garantias, portanto, de que o capital 

efetivamente integralizado será remunerado conforme expectativa dos Cotistas. 

 

Os investimentos do Fundo estão, por sua natureza, sujeitos a flutuações típicas do 

mercado, risco de crédito, risco sistêmico, condições adversas de liquidez e negociação 

atípica nos mercados de atuação e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham 

rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, não há garantia de completa 

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

 

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais não 

são os únicos aos quais estão sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. 

Os negócios, situação financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e 

materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuízo de riscos adicionais 

que não sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou do Gestor ou que sejam 

julgados de pequena relevância neste momento. 

 

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi defendida de acordo com a 

materialidade de sua ocorrência sendo expressa em uma ordem decrescente de 

relevância, conforme uma escala qualitativa de riscos, nos termos do artigo 19, § 4º, da 

Resolução CVM 160. 
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4.1.1. RISCOS ASSOCIADOS AO BRASIL E A FATORES 

MACROECONÔMICOS 

 

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior 

 

a. Riscos relacionados a fatores macroeconômicos, políticas governamentais e 

globalização 

 

Dentro de sua política de investimentos e da regulamentação em vigor, o Fundo 

desenvolve suas atividades exclusivamente no mercado brasileiro, estando sujeito, 

portanto, aos efeitos das políticas governamentais praticadas pelos Governos Federal, 

Estaduais e Municipais. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, 

realizando relevantes mudanças em suas políticas. As medidas do governo brasileiro para 

controlar a inflação e implementar as políticas econômica e monetária, por exemplo, têm 

envolvido, no passado recente, alterações nas taxas de juros, intervenções no mercado de 

câmbio para evitar oscilações relevantes no valor do dólar, aumento das tarifas públicas, 

entre outras medidas. Essas políticas, bem como outras condições macroeconômicas, 

podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A 

adoção de medidas que possam resultar na flutuação da moeda, indexação da economia, 

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

poderão impactar os negócios, as condições financeiras, os resultados operacionais do 

Fundo e a consequente distribuição de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos 

negativos na economia, tais como recessão, perda do poder aquisitivo da moeda e 

aumento exagerado das taxas de juros resultantes de políticas internas ou fatores externos 

podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequências dos 

riscos macroeconômicos são: (i) aumento das taxas de juros, que poderiam reduzir a 

demanda por imóveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas 

ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessão de crédito tanto para 

incorporadores, como para compradores de imóveis; (ii) aumento da inflação, que poderia 

levar a um aumento nos custos de execução dos empreendimentos imobiliários ou mesmo 

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

política habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA OITAVA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

25 

financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponível 

para os compradores de imóveis ou o custo de obras, com redução dos incentivos 

atualmente concedidos ao setor imobiliário. 

 

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 nações em 

desenvolvimento, é significativa, a credibilidade dos governos e a implementação de suas 

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

 

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessão, perda do poder 

aquisitivo da moeda e taxas de juros elevadas, resultantes de políticas internas ou fatores 

externos, podem influenciar os resultados do Fundo. 

 

Variáveis exógenas tais como a ocorrência, no Brasil ou no exterior, de fatos 

extraordinários ou situações especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza 

política, econômica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma 

relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, poderão resultar em perdas aos 

Cotistas. Não será devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador 

e o Gestor, qualquer indenização, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os 

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

 

No passado, o desenvolvimento de condições econômicas adversas em outros países 

resultou, em geral, na saída de investimentos e, consequentemente, na redução de recursos 

externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, está sujeito a acontecimentos que 

incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade política nos Estados Unidos, 

(ii) o conflito entre a Ucrânia e a Rússia, que desencadeou a invasão da Rússia em 

determinadas áreas da Ucrânia, dando início 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 países, 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 flutuações de preços de títulos de 

empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioração da economia global, 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA OITAVA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

26 

flutuação em taxas de câmbio e inflação, entre outras, que podem afetar negativamente o 

Fundo. 

 

b. Riscos de mercado 

 

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuações de mercado, nacionais e internacionais, 

afetando preços, taxas de juros, ágios, deságios e volatilidades dos ativos do Fundo, entre 

outros fatores, com consequentes oscilações do valor das Cotas do Fundo, podendo 

resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas. 

 

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa menor 

 

a. Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias 

e/ou endemias de doenças 

 

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doenças no geral, inclusive aquelas 

passíveis de transmissão 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 pressão negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, 

a epidemia, a pandemia e/ou a endemia de tais doenças no Brasil, poderá afetar 

diretamente o mercado imobiliário, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o 

resultado de suas operações, incluindo em relação aos ativos alvo da Oferta. Surtos, 

epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou 

endemias de doenças, como a Covid-19, o Zika, o Ebola, a gripe aviária, a febre aftosa, a 

gripe suína, a Síndrome Respiratória no Oriente Médio ou MERS e a Síndrome 

Respiratória Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operações do 

mercado imobiliário, incluindo em relação aos ativos alvo da Oferta. Qualquer surto, 

epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doença que afete o comportamento das pessoas 

pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indústrias 

mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliário. Surtos, epidemias, pandemias 

e/ou endemias de doenças também podem resultar em políticas de quarentena da 

população ou em medidas mais rígidas de lockdown da população, o que pode vir a 

prejudicar as operações, receitas e desempenho do Fundo e dos Ativos Imobiliários e 
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Outros Ativos que vierem a compor seu portfólio, bem como a valorização de Cotas do 

Fundo e seus rendimentos. 

 

4.1.2. RISCOS RELACIONADOS AO INVESTIMENTO EM COTAS 

 

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior 

 

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

Prazos 

 

Os Fundos de Investimento Imobiliário representam modalidade de investimento em 

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

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

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

no mercado secundário. Adicionalmente, determinados Ativos Imobiliários do Fundo 

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

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

Gestor poderá enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos Imobiliários pelo 

preço e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo poderá enfrentar problemas 

de liquidez. Adicionalmente, a variação negativa dos ativos financeiros poderá impactar 

o Patrimônio Líquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipóteses em que a 

assembleia geral de cotistas poderá optar pela liquidação do Fundo e outras hipóteses em 

que o resgate das Cotas poderá ser realizado mediante a entrega dos Ativos Imobiliários 

integrantes da carteira do Fundo. Na hipótese de os Cotistas virem a receber Ativos 

Imobiliários integrantes da carteira, há o risco de receberem Certificados de Recebíveis 

Imobiliários, Debêntures, CCI e outros Ativos Imobiliários detidos pelo Fundo, que serão 

entregues após a constituição de condomínio sobre tais Ativos Imobiliários. Nestas 

situações, os Cotistas poderão encontrar dificuldades para vender os Ativos Imobiliários 

recebidos quando da liquidação do Fundo. 

 

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

emissões subsequentes do Fundo 
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Após a presente Emissão, o Fundo poderá realizar novas emissões de cotas com vistas ao 

aumento de seu patrimônio e financiamento de investimentos. Os Investidores que 

aderirem à Oferta estão sujeitos a sofrer diluição imediata no valor de seus investimentos 

caso o preço de emissão da oferta em questão seja superior ao valor patrimonial das Cotas 

no momento da realização da integralização das Cotas, o que pode acarretar perdas 

patrimoniais aos Cotistas. Neste sentido, caso os Cotistas não exerçam o seu direito de 

preferência na subscrição das novas cotas, poderá existir uma diluição na sua 

participação, enfraquecendo o poder decisório destes Cotistas sobre determinadas 

matérias sujeitas à Assembleia Geral de Cotistas. Existe a possibilidade de ocorrerem 

flutuações de mercado, nacionais e internacionais, afetando preços, taxas de juros, ágios, 

deságios e volatilidades dos Ativos Imobiliários do Fundo, entre outros fatores, com 

consequentes oscilações do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou 

perdas para os Cotistas. 

 

c. Risco relacionado aos Ativos Imobiliários 

 

Os pagamentos relativos aos títulos ou valores mobiliários de emissão das sociedades 

investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos imobiliários, como 

dividendos, juros e outras formas de remuneração e bonificação podem vir a se frustrar 

em razão da insolvência, falência, mau desempenho operacional do respectivo ativo 

imobiliário, ou, ainda, em decorrência de outros fatores. Em tais ocorrências, o Fundo e 

os seus cotistas poderão experimentar perdas, não havendo qualquer garantia ou certeza 

quanto à possibilidade de eliminação de tais riscos. 

 

Caso determinada sociedade investida tenha sua falência decretada ou caso haja a 

desconsideração da personalidade jurídica, a responsabilidade pelo pagamento de 

determinados passivos poderá ser atribuída ao Fundo, impactando o valor das Cotas, o 

que poderá resultar em Patrimônio Líquido negativo no Fundo. Os investimentos nos 

Ativos Imobiliários envolvem riscos relativos ao setor imobiliário. Não há garantia 

quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada 

um dos Ativos Imobiliários acompanhe o desempenho médio desse setor.  
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Em função de diversos fatores relacionados ao funcionamento de órgãos públicos de que 

pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas operações, não há qualquer garantia 

de que o Fundo conseguirá exercer todos os seus direitos de sócio ou investidor dos Ativos 

Imobiliários, ou como adquirente ou alienante de ações ou outros valores mobiliários de 

emissão de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os 

efeitos obtidos serão condizentes com os seus direitos originais ou obtidos no tempo 

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

 

d. Riscos de desvalorização dos Ativos Imobiliários e condições externas 

 

O valor dos Ativos Imobiliários está sujeito a condições sobre as quais o Administrador 

do Fundo não tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nível de 

desenvolvimento econômico e as condições da economia em geral poderão afetar o 

desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobiliários que integrarão o 

patrimônio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneração futura dos 

investidores. Desta forma, poderá haver desvalorização da cota do Fundo, o que afetará 

de forma negativa o seu retorno.  

 

e. Risco tributário 

 

A Lei n.º 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n.º 9.779”) estabelece 

que os fundos de investimento imobiliário são isentos de tributação 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 balanço ou balancete 

semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem 

recursos em empreendimentos imobiliários que não tenham como construtor, 

incorporador ou sócio, 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 nº 9.779, os dividendos distribuídos aos cotistas, quando 

distribuídos, e os ganhos de capital auferidos são tributados na fonte à alíquota de 20% 

(vinte por cento). Não obstante, de acordo com o artigo 3º, parágrafo único, inciso II, da 

Lei nº 11.033, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaração de ajuste anual 
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das pessoas físicas, os rendimentos distribuídos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas à 

negociação exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcão organizado.  

 

O referido benefício fiscal (i) será concedido somente nos casos em que o fundo possua, 

no mínimo, 50 (cinquenta) cotistas e (ii) não será concedido ao cotista pessoa física titular 

de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas 

cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do 

total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no âmbito do Fundo 

não há limite máximo de subscrição por investidor, não farão jus ao benefício tributário 

acima mencionado (i) o Cotista pessoa física que seja titular de Cotas que representem 

10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe 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 hipótese de ter menos de 50 (cinquenta) 

Cotistas.  

 

Os rendimentos das aplicações de renda fixa e variável realizadas pelo Fundo estarão 

sujeitas à incidência do imposto de renda retido na fonte à alíquota de 20% (vinte por 

cento), nos termos da Lei nº 9.779, o que poderá afetar a rentabilidade esperada para as 

Cotas. O tratamento tributário do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, 

independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em 

caso de alteração na legislação tributária vigente. 

 

A Receita Federal, por meio da Solução de Consulta nº 181, de 25 de junho de 2014, 

manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de fundos de 

investimento imobiliário na alienação de cotas de outros fundos de investimento 

imobiliário deveriam ser tributados pelo imposto de renda sob a sistemática de ganhos 

líquidos, mediante a aplicação da alíquota de 20% (vinte por cento). Este fato pode vir a 

impactar adversamente a expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do 

Fundo. 

 

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

da criação de novos tributos, (ii) da extinção de benefício fiscal, (iii) da majoração de 

alíquotas ou (iv) da interpretação diversa da legislação vigente sobre a incidência de 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA OITAVA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

31 

quaisquer tributos ou da aplicação de isenções vigentes, sujeitando o Fundo ou seus 

cotistas a novos recolhimentos não previstos inicialmente. 

 

f. Riscos jurídicos e regulatórios 

 

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econômico e jurídico deste Fundo considera um 

conjunto de rigores e obrigações de parte a parte estipuladas através de contratos públicos 

ou privados tendo por diretrizes a legislação em vigor. Entretanto, em razão da pouca 

maturidade e da falta de tradição e jurisprudência no mercado de capitais brasileiro, no 

que tange a esse tipo de operação financeira, em situações atípicas ou conflitantes poderá 

haver perdas por parte dos Investidores em razão do dispêndio de tempo e recursos para 

eficácia do arcabouço contratual. 

 

O Fundo também poderá ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos 

Imobiliários integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em 

virtude da morosidade do sistema judiciário brasileiro, a resolução de tais demandas 

poderá não ser alcançada em tempo razoável. Adicionalmente, não há garantia de que o 

Fundo obterá resultados favoráveis nas demandas judiciais relacionadas aos referidos 

Ativos Imobiliários e, consequentemente, poderá impactar negativamente no patrimônio 

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

 

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média 

 

a. Risco relativo ao valor mobiliário face à propriedade dos ativos 

 

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituída predominantemente por 

Ativos Imobiliários, a propriedade de Cotas do Fundo não confere aos seus titulares 

qualquer direito real sobre os bens e direitos que integram o patrimônio do Fundo, bem 

como seus frutos e rendimentos,  

 

b. Risco relativo à propriedade das Cotas e dos Ativos Imobiliários 
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Apesar de a carteira do Fundo poder ser composta também por participações em ações ou 

Cotas de sociedades cujo propósito seja investimentos em direitos reais sobre bens 

imóveis, a eventual propriedade de referidas Cotas e/ou ações não confere aos cotistas a 

propriedade direta sobre os imóveis em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta 

situação, o cotista não poderá exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos 

integrantes direta ou indiretamente do patrimônio do Fundo. 

 

c. Risco decorrente da não obrigatoriedade de revisões e/ou atualizações de 

projeções 

 

O Fundo, a Administradora, o Gestor e o Coordenador Líder não possuem qualquer 

obrigação de revisar e/ou atualizar quaisquer projeções constantes deste Prospecto e/ou 

de qualquer material de divulgação do Fundo e/ou da Oferta, incluindo sem limitação, 

quaisquer revisões que reflitam alterações nas condições econômicas ou outras 

circunstâncias posteriores à data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgação, 

conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projeções se baseiem estejam 

incorretas. 

 

d. Risco de governança 

 

Não podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo 

mencionadas forem os únicos Cotistas ou mediante aprovação expressa da maioria dos 

demais Cotistas na própria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de 

procuração que se refira especificamente à Assembleia Geral de Cotistas em que se dará 

a permissão de voto: (i) a Administradora, e o Gestor; (ii) os sócios, diretores e 

funcionários do Administradora ou do Gestor; (iii) empresas ligadas à Administradora ou 

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

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

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

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

restrição de voto pode trazer prejuízos às pessoas listadas nos incisos “i” a “v”, caso estas 

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

 

As aplicações realizadas no Fundo não contam com garantia do Administrador, do Gestor, 

do Coordenador Líder, 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 aquisição de Ativos Imobiliários é um processo complexo e que envolve diversas 

etapas, incluindo a análise de informações financeiras, comerciais, jurídicas, ambientais, 

técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionário atribuído ao Gestor e 

à Administradora na tomada de decisão de investimentos pelo Fundo, nos termos do 

Regulamento, existe o risco de uma escolha inadequada no momento da identificação, 

manutenção e/ou da alienação dos Ativos Imobiliários, ou ainda de não se encontrar um 

Ativo para a destinação de recursos da Oferta em curto prazo, fatos que poderão gerar 

prejuízos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.  

 

No processo de aquisição de tais Ativos Imobiliários, há risco de não serem identificados 

em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos Ativos Imobiliários, bem como o 

risco de materialização de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza 

superior àquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou não 

identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a 

vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobiliários poderá ser adversamente afetado 

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

 

Os Ativos Imobiliários objeto de investimento pelo Fundo serão administrados pelo 

Administradora e geridos pelo Gestor, portanto, os resultados do Fundo dependerão de 

uma administração/ gestão adequada, a qual estará sujeita a eventuais riscos diretamente 

relacionados à capacidade do Gestor e do Administrador na prestação dos serviços ao 

Fundo. Falhas na identificação de novos Ativos Imobiliários, na manutenção dos Ativos 

Imobiliário sem carteira e/ou na identificação de oportunidades para alienação de Ativos 
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Imobiliários, bem como nos processos de aquisição e alienação, podem afetar 

negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas. 

 

g. Risco em função de ausência de análise prévia pela CVM e pala ANBIMA 

 

A Oferta foi registrada por meio do rito automático previsto na Resolução CVM 160, em 

virtude de ser uma Oferta destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, na forma 

do Artigo 12 da Resolução CVM n.º 30, de modo que os seus documentos não foram 

objeto de análise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados 

em investir nas Cotas objeto da Emissão devem ter conhecimento sobre os riscos 

relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua própria 

pesquisa, avaliação e investigação independentes sobre a situação financeira e as 

atividades do Fundo. 

 

h. Diligência jurídica 

 

Em razão desta Oferta ser um follow-on de diversas outras Ofertas realizadas, o 

Coordenador Líder não realizou uma auditoria jurídica prévia sobre o Fundo e seus Ativos 

Imobiliários. 

 

i. Risco de descontinuidade 

 

A Assembleia Geral de Cotistas poderá optar pela liquidação antecipada do Fundo. Nessa 

situação, os Cotistas terão seu horizonte original de investimento reduzido e poderão não 

conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou receber a mesma 

remuneração que esperava ser proporcionada pelo Fundo. Ainda, no caso de liquidação 

antecipada do Fundo, os Cotistas poderão receber Ativos Imobiliáriosem regime de 

condomínio civil. Nesse caso: (a) o exercício dos direitos por qualquer Cotista poderá ser 

dificultado em função do condomínio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a 

alienação de tais direitos por Cotista para terceiros poderá ser dificultada em função da 

iliquidez de tais direitos. O Fundo ou o Administrador não serão obrigados a pagar 

qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer título, em decorrência da 

liquidação do Fundo. 
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j. Risco de desempenho passado 

 

Ao analisar quaisquer informações fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material 

de divulgação 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 

o Coordenador Líder tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem 

considerar que qualquer resultado obtido no passado não é indicativo de possíveis 

resultados futuros, e não há qualquer garantia de que resultados similares serão 

alcançados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estão sujeitos a diversos riscos, 

incluindo, sem limitação, variação nas taxas de juros e índices de inflação e variação 

cambial. 

 

k. Risco decorrente de alterações do Regulamento 

 

O Regulamento poderá ser alterado sempre que tal alteração decorrer exclusivamente da 

necessidade de atendimento a exigências da CVM e/ou da B3, em consequência de 

normas legais ou regulamentares, por determinação da CVM e/ou da B3 ou por 

deliberação da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alterações poderão afetar o modo de 

operação do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. 

 

(iii) Fatores de risco com escala qualitativa menor 

 

a. Risco relativo à não substituição do Administrador ou do Gestor 

 

Durante a vigência do Fundo, o Gestor poderá sofrer pedido de falência ou decretação de  

recuperação judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador poderá sofrer intervenção 

e/ou liquidação extrajudicial ou falência, a pedido do BACEN, bem como serem 

descredenciados, destituídos ou renunciarem às suas funções, hipóteses em que a sua 

substituição deverá ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no 

Regulamento. Caso tal substituição não aconteça, o Fundo será liquidado 

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

 

Sem prejuízo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorrência de algum evento que 

venha a ensejar o desenquadramento passivo involuntário, a CVM poderá determinar à 

Administradora, sem prejuízo das penalidades cabíveis, a convocação de Assembleia 

Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferência da 

administração ou da gestão do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporação a outro fundo de 

investimento, ou (iii) liquidação do Fundo. A ocorrência das hipóteses previstas nos itens 

“i” e “ii” acima poderá afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. 

Por sua vez, na ocorrência do evento previsto no item “iii” acima, não há como garantir 

que o preço de venda dos Ativos Imobiliários do Fundo será favorável aos Cotistas, bem 

como não há como assegurar que os Cotistas conseguirão reinvestir os recursos em outro 

investimento que possua rentabilidade igual ou superior àquela auferida pelo 

investimento nas Cotas do Fundo. 

 

c. Risco decorrente da prestação de serviços de gestão para outros fundos de 

investimento 

 

O Gestor, instituição responsável pela gestão dos Ativos Imobiliários integrantes da 

carteira do Fundo, presta ou poderá prestar serviços de gestão da carteira de investimentos 

de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em ativos 

semelhantes aos Ativos Imobiliários objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no âmbito 

de sua atuação na qualidade de Gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é 

possível que o Gestor acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de 

investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os Ativos 

Imobiliários alocados no Fundo, de modo que não é possível garantir que o Fundo deterá 

a exclusividade ou preferência na aquisição de tais Ativos Imobiliários. 

 

d. A importância do Gestor 

 

A substituição do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situação 

financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provêm em grande parte 

da qualificação dos serviços prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para 
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originação, estruturação, distribuição e gestão, com vasto conhecimento técnico, 

operacional e mercadológico dos Ativos Imobiliários. Assim, a eventual substituição do 

Gestor poderá afetar a capacidade do Fundo de geração de resultado. 

 

4.1.3. RISCOS DA OFERTA 

 

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior 

 

a. Risco de não materialização das perspectivas contidas nos documentos da 

Oferta 

 

Este Prospecto contém informações acerca do Fundo, do mercado imobiliário, dos Ativos 

Imobiliários que poderão ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das 

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

 

Não há garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as 

perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderão diferir sensivelmente das 

tendências indicadas neste Prospecto. 

 

b. Informações contidas neste Prospecto 

 

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

desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas. 

 

Adicionalmente, as informações contidas neste Prospecto em relação ao Brasil e à 

economia brasileira são baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos órgãos 

públicos e por outras fontes independentes.  

 

As informações sobre o mercado imobiliário apresentadas ao longo deste Prospecto foram 

obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informações públicas e 

publicações do setor. 
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Não há garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas 

perspectivas. Os eventos futuros poderão diferir sensivelmente das tendências indicadas 

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

 

c. Risco de não colocação do Montante Inicial da Oferta 

 

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, não sejam subscritas ou 

adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo realize uma 

captação inferior ao Montante Inicial da Oferta. Em caso de Distribuição Parcial, não há 

garantia de que haverá recursos suficientes para que o Fundo realize o investimento em 

Ativos Imobiliários no patamar originalmente estimado, reduzindo assim a diversificação 

dos Ativos Imobiliários da carteira do Fundo, implicando no aumento do risco de 

concentração de Ativos Imobiliários. Em tal hipótese o Gestor procurará selecionar os 

Ativos Imobiliários mais seguros disponíveis como forma de mitigar os maiores riscos 

decorrentes da concentração de Ativos Imobiliários na carteira do Fundo, observada a 

política de investimento do Fundo. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipótese, 

a rentabilidade do Fundo estará condicionada aos Ativos Imobiliários que o Fundo 

conseguirá adquirir com os recursos obtidos no âmbito da Oferta, podendo a rentabilidade 

esperada pelo Investidor variar em decorrência da Distribuição Parcial das Cotas. 

 

d. Riscos de Não Colocação do Montante Mínimo da Oferta e não concretização 

da Oferta 

 

Caso não seja atingido o Montante Mínimo da Oferta, a Oferta será cancelada, sendo 

todos os Boletins de Subscrição automaticamente cancelados. Neste caso, caso os 

Investidores já tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituição 

Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser 

prejudicada, já que, nesta hipótese, os valores depositados serão devolvidos aos 

respectivos Cotistas, de acordo com os critérios de restituição de valores estipulado no 

Contrato de Distribuição. 

 

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média 
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a. Riscos decorrente da subscrição e integralização das Cotas da Emissão por 

Pessoas Vinculadas 

 

A participação de Investidores na Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderá ter um 

efeito adverso na liquidez das Cotas emitidas no âmbito da Oferta no mercado secundário, 

uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar por manter tais Cotas fora de circulação, 

influenciando a liquidez.  

 

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Cotas 

inicialmente ofertada no âmbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Montante 

Adicional), não será permitida a colocação, no âmbito da Emissão, de Cotas junto aos 

Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da 

Resolução CVM nº 160/22, e as ordens de investimento e pedidos de subscrição 

realizados por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas serão automaticamente 

cancelados. A Administradora, o Gestor e o Coordenador Líder não têm como garantir 

que o investimento nas Cotas da Oferta por Pessoas Vinculadas não ocorrerá ou que 

referidas Pessoas Vinculadas não optarão por manter tais Cotas fora de circulação. 

 

b. Indisponibilidade de negociação das Cotas no Mercado Secundário até o 

Encerramento da Oferta 

 

As Cotas subscritas serão convertidas em recibos, os quais ficarão bloqueados para 

negociação no mercado secundário em até 90 (noventa) dias após o Anúncio de 

Encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor deverá considerar essa 

indisponibilidade de negociação temporária das Cotas no mercado secundário como fator 

que poderá afetar suas decisões de investimento. 

 

c. Riscos de pagamento de indenização relacionada ao Contrato de Distribuição 

 

O Fundo, representado pela Administradora, é parte do Contrato de Distribuição, que 

regula os esforços de colocação das Cotas emitidas no âmbito da Oferta. O Contrato de 

Distribuição apresenta uma cláusula de indenização que pode ensejar a responsabilidade 

de que o Fundo tenha que indenizar determinadas Partes Indenizáveis (conforme definido 
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no Contrato de Distribuição), caso estas venham a sofrer perdas, danos, prejuízos, 

responsabilidades, contingências presentes e futuras, danos, multas, penalidades, custos, 

obrigações ou despesas (incluindo taxas e honorários advocatícios de acordo com a tabela 

vigente da Ordem dos Advogados do Brasil – Seccional de São Paulo), resultantes de 

qualquer violação às obrigações previstas no Contrato de Distribuição, na regulamentação 

ou na legislação aplicável. Nesse contexto, uma eventual condenação do Fundo em um 

processo de indenização poderá afetar negativamente o patrimônio do Fundo, a 

rentabilidade e o valor de negociação das Cotas. 

 

d. Riscos relativo à concentração e pulverização 

 

Poderá ocorrer situação em que um único Cotista, ou um grupo restrito de Cotistas, 

venha(m) a subscrever parcela substancial da Oferta, passando a possuir(em) uma posição 

expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posição dos eventuais Cotistas 

minoritários. Nesta hipótese, há possibilidade de que deliberações sejam tomadas pelo 

Cotista majoritário em função de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou 

dos Cotistas minoritários. 

 

4.1.4. RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO FUNDO 

 

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior 

 

a. Riscos relativo à rentabilidade do investimento 

 

O investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicação em valores mobiliários, o que 

pressupõe que a rentabilidade do Cotista dependerá da valorização e dos rendimentos a 

serem pagos pelos Ativos Imobiliários. No caso em questão, os rendimentos a serem 

distribuídos aos Cotistas dependerão, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo 

com a alienação dos Ativos Imobiliários beneficiados. 

 

b. Riscos de não realização do investimento 
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Não há garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponíveis no 

momento e em quantidade convenientes ou desejáveis à satisfação de sua Política de 

Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo a não realização 

destes investimentos a não realização de investimentos em ativos imobiliários ou a 

realização desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando 

os custos do Fundo, dentre os quais a remuneração do Administrador e da Gestora, poderá 

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

 

c. Risco de crédito 

 

Os Ativos Imobiliários e os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar 

sujeitos à capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de 

juros e principal referentes a tais ativos. Alterações nas condições financeiras dos 

emissores destes ativos ou na percepção que os investidores têm sobre tais condições, 

bem como alterações nas condições econômicas e políticas que possam comprometer a 

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

liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo poderá incorrer em risco de crédito na liquidação 

das operações realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de títulos e valores 

mobiliários que venham a intermediar as operações de compra e venda de ativos em nome 

do Fundo. Na hipótese de falta de capacidade ou falta de disposição de pagamento de 

qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operações integrantes da carteira 

do Fundo, o Fundo poderá sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para 

conseguir recuperar os seus créditos. 

 

d. Riscos de potencial conflito de interesse 

 

O Regulamento e a Instrução CVM 472 preveem que atos que configurem potencial 

conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre 

o Fundo e os demais prestadores de serviço que dependem de aprovação prévia da 

Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo (i) a contratação, pelo Fundo, de 

pessoas ligadas à Administradora e/ou ao Gestor, para prestação dos serviços referidos 

no artigo 31 da Instrução CVM 472; e (ii) a aquisição, pelo Fundo, de valores mobiliários 

de emissão 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 quóruns de aprovação estabelecido, 

estes poderão ser implantados, mesmo que não ocorra a concordância da totalidade dos 

Cotistas. 

 

e. Riscos relativos aos CRI, às LCI e às LH 

 

Por força da Lei nº 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei n.º 

12.024/09”), os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos 

de investimento imobiliário que atendam a determinados requisitos são isentos do 

imposto de renda. Eventuais alterações na legislação tributária, eliminando a isenção 

acima referida, bem como criando ou elevando alíquotas do imposto de renda incidente 

sobre os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a criação de novos tributos aplicáveis aos CRI, às 

LCI e às LH, poderão afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. 

 

f. Risco sistêmico e do setor imobiliário 

 

O preço dos ativos relacionados ao setor imobiliário é afetado por condições econômicas 

nacionais e internacionais e por fatores exógenos diversos, tais como interferências de 

autoridades governamentais e órgãos reguladores dos mercados, moratórias e alterações 

da política monetária, o que pode causar perdas ao Fundo. 

 

A redução do poder aquisitivo da população pode ter consequências negativas sobre o 

valor dos imóveis, dos aluguéis e do volume de vendas de imóveis, afetando os Ativos 

Imobiliários do Fundo, o que poderá prejudicar o seu rendimento e o preço de negociação 

das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Não será devida pelo Fundo, pela Administradora 

ou pelo Gestor qualquer indenização, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os 

Cotistas sofram qualquer dano ou prejuízo resultante de qualquer das referidas condições 

e fatores. 

 

O Fundo poderá não dispor de ofertas de Ativos Imobiliários suficientes ou em condições 

aceitáveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisição, à política de 

investimento, de modo que o Fundo poderá enfrentar dificuldades para empregar suas 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA OITAVA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

43 

disponibilidades de caixa para aquisição de Ativos Imobiliários. A ausência de Ativos 

Imobiliários para aquisição pelo Fundo poderá impactar negativamente a rentabilidade 

das Cotas em função da impossibilidade de aquisição de Ativos Imobiliários a fim de 

propiciar rentabilidade das Cotas.  

 

g. Risco de execuções atreladas a CRI, Debêntures e outros Ativos Imobiliários 

 

O investimento em CRI, Debêntures e determinados Ativos Imobiliários inclui uma série 

de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execução das garantias 

outorgadas à respectiva operação e os riscos inerentes à eventual existência de bens 

imóveis na composição da carteira Fundo, podendo, nesta hipótese, a rentabilidade do 

Fundo ser afetada de forma negativa. 

 

Em um eventual processo de execução das garantias dos CRI, Debêntures e determinados 

Ativos Imobiliários poderá haver a necessidade de contratação de consultores e 

advogados, dentre outros custos, que deverão ser suportados pelo Fundo, na qualidade de 

investidor dos CRI, Debêntures e determinados Ativos Imobiliários. 

 

Adicionalmente, a execução forçada das diversas garantias outorgada pelos cedentes, 

devedores ou coobrigados em favor do Fundo no âmbito dos CRI, Debêntures e outros 

Ativos Imobiliários pode não ter valor suficiente para suportar as obrigações financeiras 

atreladas a tais Ativos Imobiliários. Desta forma, uma série de eventos relacionados à 

execução de garantias dos CRI, Debêntures e outros Ativos Imobiliários poderá afetar 

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

 

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

 

O patrimônio do Fundo poderá não ser suficiente para o pagamento integral da meta de 

rentabilidade das Cotas, ou mesmo para o pagamento do valor de principal dessa classe 

de Cotas. Nesse caso, o Fundo pagará aos titulares das Cotas apenas e tão somente o que 

o patrimônio 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 imobiliário é um mercado de pouca liquidez. Além disso, bens imóveis podem 

ser afetados pelas condições do mercado imobiliário local ou regional, tais como o 

excesso de oferta de imóveis nas regiões onde se encontram os Ativos Imobiliários, e suas 

margens de lucros podem ser afetadas em função dos seguintes fatores, dentre outros, 

períodos de recessão, aumento da taxa de juros, baixa oferta de crédito imobiliário e 

eventual decadência econômica das regiões onde se encontrem localizados os Ativos 

Imobiliários. 

 

Nestes casos, o Fundo poderá sofrer um efeito material adverso na sua condição 

financeira e as Cotas poderão ter sua rentabilidade reduzida. 

 

j. Risco de inexistência de quórum nas deliberações a serem tomadas pela 

assembleia geral de cotistas 

 

Determinadas matérias que são objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serão 

deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que 

fundos de investimento imobiliário tendem a possuir número elevado de Cotistas, é 

possível que as matérias que dependam de quórum qualificado fiquem impossibilitadas 

de aprovação pela ausência de quórum na instalação (quando aplicável) e na votação de 

tais assembleias. 

 

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média 

 

a. Risco quanto à política de investimento do Fundo 

 

Os recursos do Fundo serão preponderantemente aplicados em Ativos Imobiliários, 

observado o disposto na política de investimentos estabelecida pelo Regulamento. 

Portanto, trata-se de um fundo que pode investir em uma ampla gama de Ativos 

Imobiliários, mas que nem sempre terá, no momento em que realizar uma nova emissão, 

uma definição exata e prévia de todos os Ativos Imobiliários que serão adquiridos para 

investimento.  
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Pode ocorrer que as Cotas de uma determinada emissão não sejam todas subscritas e os 

recursos correspondentes não sejam obtidos, fato que obrigaria a Administradora a rever 

a sua estratégia de investimento. Por outro lado, o sucesso na colocação das Cotas de uma 

determinada emissão não garante que o Fundo encontrará Ativos Imobiliários com as 

características que pretende adquirir ou em condições que sejam economicamente 

interessantes para o Fundo e, consequentemente, os Cotistas. Em último caso, a 

Administradora poderá desistir das aquisições e propor, observado o disposto no 

Regulamento, a amortização parcial das Cotas do Fundo ou sua liquidação, sujeitas a 

aprovação dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. 

 

b. Risco de concentração da carteira do Fundo 

 

O Fundo destinará os recursos captados para a aquisição de Ativos Imobiliários que 

integrarão o patrimônio do Fundo, de acordo com a sua Política de Investimento, 

observando-se, ainda, que poderão ser realizadas novas emissões, tantas quantas sejam 

necessárias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos Imobiliários. 

 

Independentemente da possibilidade de aquisição de diversos Ativos Imobiliários pelo 

Fundo, inicialmente, o Fundo irá adquirir Ativos Imobiliários derivados de um número 

limitado de empreendimentos imobiliários, o que poderá gerar uma concentração da 

carteira do Fundo. Essa concentração poderá, eventualmente, acarretar perdas 

patrimoniais ao Fundo e aos cotistas do Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse 

caso os resultados do Fundo dependerão dos resultados atingidos por poucos 

empreendimentos imobiliários. 

 

c. Risco de não pagamento de rendimentos aos investidores 

 

É possível que o Fundo não possua caixa para a realização da distribuição de rendimentos 

aos investidores por uma série de fatores, como os citados de forma exemplificada a 

seguir (i) o fato de os empreendimentos imobiliários estarem em fase de construção; (ii) 

carência no pagamento de juros dos valores mobiliários; e (iii) não distribuição de 

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

de construção ou a não obtenção do financiamento imobiliário pelos compradores. 

 

d. Risco relativo ao desenvolvimento imobiliário devido à extensa legislação 

 

Em que pese não ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de 

empreendimentos imobiliários sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislação que 

define todas as condições para dar início a venda dos imóveis bem como para concluir a 

entrega de um empreendimento. Atrasos na concessão de aprovações ou mudanças na 

legislação aplicável poderão impactar negativamente os resultados dos Ativos 

Imobiliários e consequentemente o resultado do Fundo. 

 

e. Risco de crédito dos locatários que celebrem contratos com o Fundo 

 

A qualidade de recebimento dos recebíveis referentes a aluguéis depende diretamente da 

capacidade de pagamento dos locatários. Se houver inadimplência o Fundo será 

prejudicado. 

 

f. Risco de reclamações de terceiros 

 

Na qualidade de proprietária de imóveis e no âmbito de suas atividades, o Fundo e/ou as 

sociedades investidas poderão responder a processos administrativos ou judiciais, o que 

poderá impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliário e 

consequentemente do Fundo. 

 

g. Risco de despesas extraordinárias 

 

O Fundo, como proprietário dos Ativos Imobiliários, está sujeito à necessidade de alocar 

recursos adicionais para a conclusão dos empreendimentos imobiliários. A alocação de 

recursos adicionais poderá impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento 

imobiliário e consequentemente do Fundo. 

 

h. Riscos ambientais 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA OITAVA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

47 

 

Há o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobiliários que venham a ser 

objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo, contaminação de 

terrenos, podas indevidas de vegetação, vendavais, inundações ou os decorrentes de 

vazamento de esgoto sanitário, acarretando assim na perda de substância econômica de 

tais ativos imobiliários situados nas proximidades das áreas atingidas por estes. 

 

i. Risco de desapropriação 

 

Há possibilidade de que ocorra a desapropriação, parcial ou total, do(s) imóvel(is) de 

propriedade do Fundo, por decisão unilateral do Poder Público, a fim de atender 

finalidades de utilidade e interesse público. 

 

j. Risco de sinistro 

 

No caso de sinistro envolvendo a integridade física dos imóveis que comporão o 

patrimônio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerão da 

capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apólice 

exigida, bem como as indenizações a serem pagas pelas seguradoras poderão ser 

insuficientes para a reparação do dano sofrido, observadas as condições gerais das 

apólices. 

 

No caso de sinistro envolvendo a integridade física dos imóveis não segurados, o 

Administrador poderá não recuperar a perda do ativo. A ocorrência de um sinistro 

significativo não segurado ou indenizável, parcial ou integralmente, pode ter um efeito 

adverso nos resultados operacionais e na condição financeira do Fundo. 

 

(iii) Fatores de risco com escala qualitativa menor 

 

a. Risco relativo ao prazo de duração indeterminado do Fundo 

 

Considerando que o Fundo é constituído sob a forma de condomínio fechado, não é 

permitido o resgate das Cotas. Sem prejuízo da hipótese de liquidação do Fundo, caso os 
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Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverão alienar suas Cotas em mercado 

secundário, observado que os Cotistas poderão enfrentar baixa liquidez na negociação das 

Cotas no mercado secundário ou obter preços reduzidos na venda das Cotas. 

 

b. Risco relativo aos Ativos investidos no Fundo 

 

O Administrador desenvolve seus melhores esforços na seleção, controle e 

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

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

investidos. 

 

c. Risco de despesas extraordinárias 

 

O Fundo, quando na qualidade de proprietário de imóveis, estará eventualmente sujeito 

ao pagamento de despesas extraordinárias, tais como conservação, instalação de 

equipamentos de segurança, indenizações trabalhistas, bem como quaisquer outras 

despesas que não sejam rotineiras na manutenção dos imóveis e dos condomínios em que 

se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redução na rentabilidade das Cotas 

do Fundo. 

 

d. Risco de Derivativos 

 

Com relação a determinados investimentos, o Fundo poderá utilizar técnicas de hedge 

(mecanismos de proteção) destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos nas 

taxas de juros, preços de valores mobiliários e taxas cambiais. 

 

Embora possam reduzir determinados riscos, essas operações por si só podem gerar outros 

riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de 

proteção, mudanças não previstas nas taxas de juros, preços dos valores mobiliários ou 

taxas de câmbio podem resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em 

comparação ao cenário em que tais operações de hedge não tivessem sido contratadas. 
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e. Riscos Relacionados à Cessão de Recebíveis Originados a partir do 

Investimento em imóveis e/ou Ativos Imobiliários 

 

Considerando que o Fundo poderá realizar a cessão de recebíveis de ativos para a 

antecipação de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para 

reinvestimento, a renda obtida com a realização da aquisição de Imóveis resultar em fluxo 

de recursos menor do que aquele objeto de cessão, gerando ao Fundo diminuição de 

ganhos, ou (ii) caso o Administrador decida pela realização de amortização extraordinária 

das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no preço de negociação das 

Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que terá seu horizonte de 

investimento reduzido no que diz respeito à parcela amortizada. 

 

f. Demais riscos 

 

O Fundo também poderá estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou 

exógenos, tais como moratória, guerras, revoluções, mudanças nas regras aplicáveis aos 

ativos financeiros, mudanças impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, 

alteração na política econômica e decisões judiciais. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

5. CRONOGRAMA 
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5.1. CRONOGRAMA DAS ETAPAS DA OFERTA 

 

Estima-se que a Oferta seguirá o cronograma abaixo (“Cronograma Estimativo da 

Oferta”): 

ORDEM DOS 

EVENTOS 
Eventos 

Datas 

previstas 

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

2.  Registro Automático da Oferta 22/06/2023 

3.  

Data-base do Direito de Preferência (Data de Corte) e 

Divulgação do Anúncio de Início e Disponibilização do 

Prospecto 

23/06/2023  

4.  
Início do Período de Exercício do Direito de Preferência 

na B3 e no Escriturador (inclusive)  
26/06/2023  

5.  
Encerramento do Período de Exercício do Direito de 

Preferência na B3  
05/07/2023  

6.  

Encerramento do Período de Exercício do Direito de 

Preferência no Escriturador e Data de Liquidação do 

Direito de Preferência 

06/07/2023  

7.  
Divulgação do Comunicado de Encerramento do 

Período de Direito de Preferência 
07/07/2023  

8.  

Início do Período de Subscrição para Investidores 

Qualificados e Recebimento das Ordens de 

Investimento 

10/07/2023  
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9.  Início do 1º Período de Subscrição  10/07/2023 

10.  Data de Encerramento do 1º Período de Subscrição 12/07/2023 

11.  Data da Alocação do 1º Período de Subscrição 13/07/2023 

12.  
Data de Liquidação na B3 e no Escriturador do 1º 

Período de Subscrição 

17/07/2023 

13.  Início do 2º Período de Subscrição 17/07/2023 

14.  Data de Encerramento do 2º Período de Subscrição 19/07/2023 

15.  Data da Alocação do 2º Período de Subscrição 20/07/2023 

16.  
Data de Liquidação na B3 e no Escriturador do 2º 

Período de Subscrição 

24/07/2023 

17.  Início do 3º Período de Subscrição 24/07/2023 

18.  Data de Encerramento do 3º Período de Subscrição 26/07/2023 

19.  Data da Alocação do 3º Período de Subscrição 27/07/2023 

20.  
Data de Liquidação na B3 e no Escriturador do 3º 

Período de Subscrição 

31/07/2023 

21.  Início do 4º Período de Subscrição 31/07/2023 

22.  Data de Encerramento do 4º Período de Subscrição 02/08/2023 

23.  Data da Alocação do 4º Período de Subscrição 03/08/2023 
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24.  
Data de Liquidação na B3 e no Escriturador do 4º 

Período de Subscrição 

07/08/2023 

25.  Início do 5º Período de Subscrição 07/08/2023 

26.  Data de Encerramento do 5º Período de Subscrição 09/08/2023 

27.  Data da Alocação do 5º Período de Subscrição 10/08/2023 

28.  
Data de Liquidação na B3 e no Escriturador do 5º 

Período de Subscrição 

21/08/2023 

29.  Início do 6º Período de Subscrição 21/08/2023 

30.  Data de Encerramento do 6º Período de Subscrição 23/08/2023 

31.  Data da Alocação do 6º Período de Subscrição 24/08/2023 

32.  
Data de Liquidação na B3 e no Escriturador do 6º 

Período de Subscrição 

28/08/2023 

33.  Início do 7º Período de Subscrição 28/08/2023 

34.  Data de Encerramento do 7º Período de Subscrição 30/08/2023 

35.  Data da Alocação do 7º Período de Subscrição 31/08/2023 

36.  
Data de Liquidação na B3 e no Escriturador do 7º 

Período de Subscrição 

04/09/2023 

37.  
Início do 8º Período de Subscrição e Período de 

Subscrição de Pessoas Vinculadas 
04/09/2023 
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38.  
Data de Encerramento do 8º Período de Subscrição e 

Período de Subscrição de Pessoas Vinculadas 

06/09/2023 

39.  
Data da Alocação do 8º Período de Subscrição e 

Período de Subscrição de Pessoas Vinculadas 

08/09/2023 

40.  

Data de Liquidação na B3 e no Escriturador do 8º 

Período de Subscrição e Período de Subscrição de 

Pessoas Vinculadas 

12/09/2023 

41.  
Prazo Máximo para Divulgação do Comunicado de 

Encerramento da Oferta 
18/09/2023  

 

As datas previstas são meramente indicativas e estão sujeitas a alterações, atrasos e 

antecipações sem aviso prévio, a critério do Coordenador Líder, inclusive, sem limitação, 

a possibilidade do Coordenador Líder encerrar a Oferta antes da data máxima prevista 

para a divulgação do Anúncio de Encerramento da Oferta, ainda que a Oferta não tenha 

atingido a totalidade do Montante Inicial da Oferta e Lote Adicional, se este tiver sido 

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

 

Qualquer modificação no cronograma da distribuição deverá ser comunicada à CVM e 

poderá ser analisada como modificação da Oferta, seguindo o disposto da Seção X do 

Capítulo V Resolução CVM 160.  

 

Caso ocorram alterações das circunstâncias, revogação, modificação, suspensão ou 

cancelamento da Oferta, tal cronograma poderá ser alterado, de forma a refletir, por 

exemplo, (i) a possibilidade do Investidor revogar a sua aceitação à Oferta até o 5º 

(quinto) Dia Útil subsequente à data de recebimento da comunicação de suspensão ou 

modificação, conforme o caso; e (ii) os prazos e condições para devolução e reembolso 

aos investidores em caso de recebimento de recebimento da comunicação de suspensão 

ou modificação, conforme o caso. 

 

Em caso de modificação da Oferta, os Investidores que já tiverem aderido à Oferta 

deverão ser comunicados diretamente pelo Coordenador Líder por correio eletrônico, 
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correspondência física ou qualquer outra forma de comunicação passível de 

comprovação, a respeito da modificação efetuada, para que confirmem ao Coordenador 

Líder, no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis do recebimento da comunicação, o interesse em 

revogar sua aceitação à Oferta, presumindo-se, na falta da manifestação, o interesse do 

investidor em não revogar sua aceitação. A ocorrência de revogação, suspensão ou 

cancelamento na Oferta será imediatamente divulgada nas páginas da rede mundial de 

computadores do Coordenador Líder, do Administradora, do Gestor e da CVM, por meio 

dos veículos também utilizados para disponibilização deste Prospecto, da lâmina da 

Oferta (“Lâmina da Oferta”) e do Anúncio de Início. 

 

Nos casos de oferta registrada pelo Rito Automático, tal qual a presente, em que a análise 

da CVM sobre os documentos apresentados se dá em momento posterior à concessão do 

registro e, portanto, pode ocorrer durante o Prazo de Distribuição ou, ainda, após 

finalizada a Oferta, a principal variável do cronograma tentativo é a possibilidade de a 

CVM requerer maiores esclarecimentos sobre a Oferta durante o Prazo de Distribuição, 

optando por suspender o prazo da Oferta.  

 

No ato de subscrição de Cotas no âmbito da Oferta, cada subscritor (i) assinará o 

Documento de Aceitação da Oferta, que conterá, dentre outras disposições, declaração de 

sua adesão incondicionada ao Regulamento, por meio do qual o Investidor deverá declarar 

que tomou conhecimento das disposições do Regulamento, em especial daquelas 

referentes à política de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometerá, de 

forma irrevogável e irretratável, a integralizar as Cotas por ele subscritas no âmbito da 

Oferta, nos termos do Regulamento e deste Prospecto. As pessoas que sejam Pessoas 

Vinculadas deverão atestar esta condição quando da celebração do pedido de subscrição 

ou ordem de investimento.  

 

FORMA DE SUBSCRIÇÃO, INTEGRALIZAÇÃO E LIQUIDAÇÃO DAS COTAS 

 

As Cotas serão subscritas dentro do prazo estipulado no Cronograma da Oferta, que não 

poderá exceder ao prazo limite de 180 (cento e oitenta dias) a contar da divulgação do 

Anúncio de Início, nos termos do artigo 48 da Resolução CVM 160, até a data de 

divulgação do Anúncio de Encerramento da Oferta, conforme estipulada no Cronograma 
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da Oferta (“Período de Colocação”), e deverão ser integralizadas à vista e em moeda 

corrente nacional, nas respectivas datas de liquidação, conforme definido no Plano de 

Distribuição, junto ao Coordenador Líder. A Oferta poderá ser liquidada em vários 

momentos distintos, sendo certo que a primeira data de liquidação será relativamente ao 

exercício do Direito de Preferência, e as demais datas de liquidação serão relativas ao 

Período de Subscrição da Oferta e relativas às 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 

DESISTÊNCIA 

 

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolução CVM 160, 

todos os atos de aceitação serão cancelados e o Coordenador Líder comunicará ao 

Investidor o cancelamento da Oferta.  

 

Se o Investidor da Oferta já tiver efetuado o pagamento do Preço de Subscrição, referido 

Preço de Subscrição será devolvido sem juros ou correção monetária, mas acrescido dos 

eventuais rendimentos pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais 

derivam de aplicações em ativos específicos do Fundo ou em ativos de renda fixa, na 

forma do Regulamento, do contrato de distribuição da Oferta e do artigo 11, §3º da 

Instrução CVM 472, mas sem reembolso de custos incorridos e com dedução dos valores 

relativos aos tributos e encargos incidentes sobre tais possíveis rendimentos, se existentes, 

no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis contados da data da comunicação do cancelamento, da 

resilição do Contrato de Distribuição ou da revogação da Oferta, conforme o caso. Na 

hipótese de restituição de quaisquer valores aos Investidores, estes deverão fornecer 

recibo de quitação relativo aos valores restituídos referentes às Cotas da Oferta. 

 

INFORMAÇÕES ADICIONAIS 
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Quaisquer comunicados aos Investidores e demais documentos relacionados à Oferta, 

serão divulgados por meio de comunicado ao mercado ou fato relevante nas seguintes 

páginas eletrônicas: 

 

CVM  

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

“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Públicas”, em seguida em “Ofertas 

em Análise” na coluna à esquerda, clicar em “Quotas de Fundo Imobiliário” e selecionar 

o Prospecto em “Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliário”) 

 

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 Imobiliário”, e 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 então, 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 então, localizar o Prospecto). 

 

Coordenador Líder 

https://www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/  (neste site localizar “Fundos 

Imobiliários”, clicar em “URPR11 – URCA PRIME RENDA FII – 8ª Emissão”, e, então, 

localizar o Prospecto). 

 

 

https://www.gov.br/cvm/pt-br
https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/solucoes-para-emissores/ofertas-publicas/ofertas-em-andamento/
https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/solucoes-para-emissores/ofertas-publicas/ofertas-em-andamento/
https://www.urcacp.com.br/fundos-de-investimentos
https://www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/


 

 

 

 

 

 

 

6. INFORMAÇÕES SOBRE AS COTAS 

NEGOCIADAS 
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6.1. COTAÇÃO EM BOLSA DE VALORES OU MERCADO DE BALCÃO DOS VALORES 

MOBILIÁRIOS A SEREM DISTRIBUÍDOS 

 

Índice Periodo 
Cotação 

Mínima Média Máxima 

(I) 

2020  R$   104,76   R$   119,67   R$   136,30  

2021  R$   100,33   R$   119,17   R$   140,01  

2022  R$     95,50   R$   106,85   R$   118,77  

2023  R$     87,50   R$     95,78   R$   101,85  

(II) 

2021 
3º Trimestre  R$   109,04   R$   118,42   R$   133,88  

4º Trimestre  R$   100,33   R$   109,06   R$   117,37  

2022 

1º Trimestre  R$   107,58   R$   113,31   R$   118,77  

2º Trimestre  R$   104,31   R$   109,24   R$   114,81  

3º Trimestre  R$   100,85   R$   104,66   R$   108,78  

4º Trimestre  R$     95,50   R$   100,18   R$   102,69  

2023 
1º Trimestre  R$     91,95   R$     98,28   R$   101,85  

2º Trimestre  R$     87,50   R$     92,56   R$     97,39  

(III) 

2022 dezembro  R$     95,50   R$     98,56   R$   101,24  

2023 

janeiro   R$     98,46   R$   100,08   R$   101,85  

fevereiro  R$     98,82   R$     99,20   R$     99,51  

março  R$     91,95   R$     95,85   R$     97,98  

abril  R$     87,50   R$     90,61   R$     93,00  

maio  R$     89,39   R$     93,16   R$     97,39  

 

Nota: O início das negociações das Cotas na B3 para o público em geral no mercado 

secundário ocorreu em 27/08/2020. Os cálculos acima foram realizados até a data de 

14/06/2023. 

 

6.2. DIREITO DE PREFERÊNCIA NA SUBSCRIÇÃO DE NOVAS COTAS 

 

Observado o disposto no Ato do Administrador, os Cotistas terão direito de preferência 

na subscrição e integralização das Cotas objeto da Oferta (“Direito de Preferência”), os 

Investidores que detenham cotas de emissão do Fundo no encerramento do mercado na 

data de 23/06/2023 (“Data de Corte”), devendo tais Investidores manifestar seu exercício 

dentro do prazo estipulado no Cronograma da Oferta, mediante o envio de ordem à B3, 

por meio de seu respectivo agente de custódia, 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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(“Período do Exercício do Direito de Preferência”). Exceto na hipótese de o agente de 

custódia de um Cotista ser o Coordenador Líder da Oferta, o exercício do Direito de 

Preferência não será exercido diretamente perante o Coordenador Líder. 

 

As Cotas adquiridas no mercado secundário da B3 a partir do dia 24/06/2023 (inclusive) 

não conferirão aos seus titulares o Direito de Preferência e serão negociadas ex-direito de 

subscrição (“Negociação Ex-Direito de Preferência”). 

 

O fator de proporção para subscrição de Cotas durante o Período do Exercício do Direito 

de Preferência será equivalente a 0,428256427 e será aplicado sobre o número de Cotas 

integralizadas e detidas por cada Cotista na Data de Corte, observando que eventuais 

arredondamentos serão realizados pela exclusão da fração, mantendo-se o número interno 

(arredondamento para baixo) (“Fator de Proporção”).  

 

PERÍODO DE SUBSCRIÇÃO DA OFERTA 

 

Após encerrado o Período do Exercício do Direito de Preferência, será aberto o Período 

de Subscrição da Oferta, direcionada aos Investidores Qualificados (“Período de 

Subscrição da Oferta”).  

 

As ordens de subscrição serão atendidas na ordem em que forem enviadas pelo 

Coordenador Líder e demais Instituições 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 os prazos e os 

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 âmbito da Oferta que implique na subscrição 

da integralidade do Lote Adicional, as ordens que excederem o volume máximo do 

Montante Inicial da Oferta ou o volume máximo do Lote Adicional (se exercido) serão 

automaticamente desconsideradas pelo Coordenador Líder, em razão da aplicação do 
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critério de colocação por ordem de chegada das ordens de subscrição. A ordem de 

subscrição que fizer atingir o volume máximo do Montante Inicial da Oferta ou o volume 

máximo do Lote Adicional (se exercido) será executada parcialmente para tal Investidor, 

até o limite do Montante Inicial da Oferta ou o volume máximo do Lote Adicional (se 

exercido). 

 

Procedimento de Alocação das Cotas: A alocação das Cotas por ordem cronológica 

deverá observar o seguinte procedimento (“Alocação de Cotas”):  

 

(i) a Alocação de Cotas será feita de acordo com a ordem cronológica de chegada 

das ordens representativas do Termo de Aceitação para subscrição das Cotas 

objeto da Oferta, enviados pelas Instituições Participantes da Oferta à B3; 

 

(ii) a ordem cronológica de chegada das ordens representativas do Termo de 

Aceitação será verificada no momento em que a reserva for processada com 

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

 

(iii) em caso de ordens representativas do Termo de Aceitação enviadas pelas 

Instituições Participantes da Oferta via sistema DDA por meio de arquivo 

eletrônico, todas as subscrições contidas em um mesmo arquivo serão 

consideradas com o mesmo horário de chegada. No entanto, o processamento da 

alocação será realizado linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta 

forma de atendimento não garante que as reservas encaminhadas no mesmo 

arquivo eletrônico sejam integralmente atendidas;  

 

(iv) no caso de um Investidor firmar mais de um Termo de Aceitação, os 

Termos de Aceitação serão consideradas subscrições independentes, sendo 

considerada a primeira subscrição efetuada aquela que primeiramente for 

processada com sucesso pelo sistema DDA da B3. Os Termos de Aceitação 

cancelados, por qualquer motivo, serão desconsiderados na alocação cronológica; 

e  
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(v) o processo de Alocação de Cotas poderá acarretar uma alocação parcial no 

último Termo de Aceitação alocado, conforme o caso. 

 

LIMITE DE APLICAÇÃO EM COTAS DE EMISSÃO DO FUNDO 

 

Não haverá limite para a aplicação individual por qualquer dos Investidores em Cotas de 

emissão do Fundo, observados apenas o limite do Montante Inicial da Oferta e o limite 

do Lote Adicional (se exercido). 

 

6.3. DILUIÇÃO ECONÔMICA IMEDIATA DOS COTISTAS QUE NÃO SUBSCREVEREM AS 

CORTAS OFERTADAS 

 

POSIÇÃO PATRIMONIAL DO FUNDO APÓS A OFERTA 

 

Cenário 1 

 

A posição patrimonial do Fundo, após a subscrição e a integralização da totalidade das 

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

 

Quantidade Cotas 

emitidas no âmbito 

da Oferta 

Quantidade de 

Cotas do Fundo 

após a Oferta 

Patrimônio 

Líquido do Fundo 

após a captação 

dos recursos da 

Emissão (*) (R$) 

Valor Patrimonial 

das Cotas após a 

captação dos 

recursos da 

Emissão (*) (R$) 

6.250.000 17.925.248 
R$ 

1.792.524.800,00 
R$100,00 

 

*Considerando o Patrimônio Líquido do Fundo em 30 de abril de 2023, acrescido no 

valor captado no âmbito da Oferta, excluída a Taxa de Distribuição Primária. 

 

Cenário 2 
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A posição patrimonial do Fundo, após a subscrição e a integralização da totalidade das 

Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), é a seguinte: 

 

Quantidade Cotas 

emitidas no âmbito 

da Oferta 

Quantidade de 

Cotas do Fundo 

após a Oferta 

Patrimônio 

Líquido do Fundo 

após a captação 

dos recursos da 

Emissão (*) (R$) 

Valor Patrimonial 

das Cotas após a 

captação dos 

recursos da 

Emissão (*) (R$) 

5.000.000 16.675.248 
R$ 

1.667.524.800,00  
R$100,00 

 

*Considerando o Patrimônio Líquido do Fundo em 30 de abril de 2023, acrescido no 

valor captado no âmbito da Oferta, excluída a Taxa de Distribuição Primária. 

 

Cenário 3 

 

A posição patrimonial do Fundo, após a subscrição e a integralização do Montante 

Mínimo da Oferta, é a seguinte: 

 

Quantidade Cotas 

emitidas no âmbito 

da Oferta 

Quantidade de 

Cotas do Fundo 

após a Oferta 

Patrimônio 

Líquido do Fundo 

após a captação 

dos recursos da 

Emissão (*) (R$) 

Valor Patrimonial 

das Cotas após a 

captação dos 

recursos da 

Emissão (*) (R$) 

50.000 11.725.248 
R$ 

1.172.524.800,00 
R$ 100,00 

 

*Considerando o Patrimônio Líquido do Fundo em 30 de abril de 2023, acrescido no 

valor captado no âmbito da Oferta, excluída a Taxa de Distribuição Primária. 
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DILUIÇÃO ECONÔMICA IMEDIATA DOS COTISTAS QUE NÃO SUBSCREVEREM AS COTAS 

OFERTADAS 

 

Em função da Oferta, os atuais Cotistas do Fundo que não subscreverem as Cotas 

ofertadas no âmbito da Oferta terão sua participação econômica no Fundo diluída 

conforme os valores abaixo: 

 

Cenário 1: Considerando a distribuição do Montante Inicial da Oferta em sua 

integralidade (considerando as Cotas do Lote Adicional em sua integralidade), os atuais 

Cotistas do Fundo terão sua participação econômica diluída em 53,53% (cinquenta e três 

virgula cinquenta e três por cento). 

 

Cenário 2: Considerando apenas a distribuição do Montante Inicial da Oferta em sua 

integralidade, sem considerar as Cotas do Lote Adicional, os atuais Cotistas do Fundo 

terão sua participação econômica diluída em 42,82% (quarenta e dois virgula oitenta e 

dois por cento). 

 

Cenário 3: Considerando apenas a distribuição do Montante Mínimo da Oferta, os atuais 

Cotistas do Fundo terão sua participação econômica diluída em 0,43% (quarenta e três 

centésimos por cento). 

 

É importante destacar que as potenciais diluições ora apresentadas são meramente 

ilustrativas, considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissão do Fundo em 30 

de abril de 2023, sendo que, caso haja a redução do valor patrimonial das Cotas, quando 

da liquidação financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas poderá ser 

superior ao apontado acima. 

 

PARA MAIS INFORMAÇÕES A RESPEITO DO RISCO DE DILUIÇÃO NOS 

INVESTIMENTOS, VEJA A SEÇÃO DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, 

O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUIÇÃO IMEDIATA NO VALOR DOS 

INVESTIMENTOS DOS COTISTAS EM EMISSÕES SUBSEQUENTES DO 

FUNDO” NA PÁGINA 23 DESTE PROSPECTO. 
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6.4. JUSTIFICATIVA DO PREÇO DE EMISSÃO DAS COTAS 

 

Nos termos do artigo 40, item (i), do Regulamento, e em linha com todas as Ofertas 

realizadas anteriormente pelo Fundo, o Preço de Emissão das Cotas foi determinado em 

R$ 100,00 (cem reais) com base no valor do patrimônio líquido das Cotas na data de 30 

de abril de 2023, desconsiderando-se os centavos, representado pelo quociente entre o 

valor do patrimônio líquido contábil atualizado do Fundo e o número de Cotas emitidas.



 

 

 

 

 

 

 

7. RESTRIÇÕES A DIREITOS DE 

INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA 
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7.1. DESCRIÇÃO DE EVENTUAIS RESTRIÇÕES À TRANSFERÊNCIA DAS COTAS 

 

Durante a distribuição das Cotas, os Investidores que subscreverem a Cota receberão, 

quando realizada a respectiva liquidação, recibo de Cota que, até a data de conversão dos 

recibos em Cotas e da obtenção de autorização da B3, não será negociável e não fará jus 

ao recebimento de rendimentos provenientes do Fundo, exceto os rendimentos pro rata 

decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais derivam de aplicações em ativos 

específicos do Fundo ou em ativos de renda fixa, na forma do Regulamento, do contrato 

de distribuição da Oferta e do artigo 11, §3º da Instrução CVM 472, calculados desde a 

data da respectiva integralização das Cotas até a conversão do recibo em Cota.  

 

Tal recibo é correspondente à quantidade de Cotas adquiridas, e se converterá em Cota 

em até 90 (noventa) dias corridos depois de divulgado o Anúncio de Encerramento da 

Oferta, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, a contar do Anúncio 

de Encerramento da Oferta. 

 

Em virtude do disposto no Artigo 87 da Resolução CVM n.º 160 e de as Cotas do Fundo 

já serem negociadas no mercado secundário para o público em geral, as Cotas emitidas 

no âmbito da Oferta não estarão sujeitas a qualquer restrição de negociação, incluindo 

prazos de lock-up sobre as Cotas emitidas, que poderão ser negociadas livremente no 

mercado secundário da B3 após a conversão dos recibos em Cotas. 

 

7.2. INADEQUAÇÃO DO INVESTIMENTO A CERTOS INVESTIDORES 

 

A OFERTA É DESTINADA AO PÚBLICO-ALVO COMPOSTO 

EXCLUSIVAMENTE POR INVESTIDORES QUALIFICADOS, CONFORME 

DEFINIDOS NA FORMA DO ARTIGO 12 DA RESOLUÇÃO CVM N.º 30, SENDO 

ASSEGURADO O DIREITO DE PREFERÊNCIA AOS ATUAIS COTISTAS, NA 

FORMA DO REGULAMENTO, AINDA QUE TAIS COTISTAS NÃO SE 

ENQUADREM NA DEFINIÇÃO DE INVESTIDORES QUALIFICADOS. 

 

A PRESENTE OITAVA EMISSÃO E A OFERTA NÃO SÃO DESTINADAS A 

INVESTIDORES QUE NÃO ESTEJAM CAPACITADOS A COMPREENDER E 
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ASSUMIR OS SEUS RISCOS. O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE 

INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO. 

 

A OFERTA NÃO É ADEQUADO A INVESTIDORES QUE (I) NECESSITEM DE 

LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE DE SEREM 

PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIAÇÕS DAS COTAS DE FUNDOS DE 

INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO NO MERCADO SECUNDÁRIO; E (II) NÃO 

ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER OS DEMAIS RISCOS PREVISTOS NA SEÇÃO 

“4. FATORES DE RISCO”, NA PÁGINA 23 DESTE PROSPECTO.  

 

ALÉM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO TÊM A FORMA 

DE CONDOMÍNIO FECHADO, OU SEJA, NÃO 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 

SECUNDÁRIO. 

 

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM 

CUIDADOSAMENTE A SEÇÃO “FATORES DE RISCO”, A PARTIR DA 

PÁGINA 23 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISÃO DE 

INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAÇÃO DE ALGUNS RISCOS 

QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS 

COTAS. 

 

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO É INADEQUADO PARA INVESTIDORES 

PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE 

INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO. 

 

A OFERTA NÃO É DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM 

RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS 

INVESTIMENTOS. 

 

NENHUMA DAS DISPOSIÇÕES DESTE PROSPECTO CONSTITUEM 

GARANTIAS DE RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, 
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EVENTUAIS COMPROMISSOS, EXPRESSOS OU IMPLÍCITOS, 

DECLARAÇÕES, VISÕES, PROJEÇÕES E/OU PREVISÕES AQUI CONTIDAS 

NÃO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE SUBSCREVEREM NOVAS 

COTAS UM RETORNO DE INVESTIMENTO. 

 

7.3. PROCEDIMENTO EM CASO DE MODIFICAÇÃO DA OFERTA 

 

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolução CVM 160, havendo, a juízo da CVM, 

alteração substancial, posterior e imprevisível nas circunstâncias de fato existentes 

quando da apresentação do pedido de registro automático da Oferta, ou que o 

fundamentem, a CVM poderá: (i) reconhecer a ocorrência de modificação da Oferta; ou 

(ii) caso a situação acarrete aumento relevante dos riscos inerentes à própria Oferta, 

deferir requerimento de revogação da Oferta. 

 

Nos termos do parágrafo segundo do artigo 67 da Resolução CVM 160, a modificação da 

Oferta não dependerá de aprovação prévia da CVM.  

 

Nos termos do parágrafo quarto do artigo 67 da Resolução CVM 160, eventual 

requerimento de revogação da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) Dias 

Úteis contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos os 

documentos e informações necessários à sua análise, sendo que, após esse período, o 

requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigências a serem 

atendidas. 

 

Nos termos do parágrafo quinto do artigo 67 da Resolução CVM 160, a CVM deve 

conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigências formuladas no âmbito de 

requerimento de revogação da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento 

decorridos 10 (dez) Dias Úteis do protocolo da resposta às exigências comunicadas. 

 

Nos termos do parágrafo sexto do artigo 67 da Resolução CVM 160, o pleito de revogação 

da Oferta presumir-se-á deferido caso não haja manifestação da CVM em sentido 

contrário no prazo de 10 (dez) Dias Úteis, contado do seu protocolo na CVM. 
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Nos termos do parágrafo sétimo do artigo 67 da Resolução CVM 160, em caso de 

modificação da Oferta, a CVM poderá, por sua própria iniciativa ou a requerimento do 

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

 

Por fim, nos termos do parágrafo oitavo do artigo 67 da Resolução CVM 160, é sempre 

permitida a modificação da Oferta para melhorá-la em favor dos investidores, juízo que 

deverá ser realizado pelo Coordenador Líder em conjunto com o Fundo, o Administrador 

e o Gestor, ou para renúncia a condição da Oferta estabelecida pelo Fundo, pelo 

Administrador e pelo Gestor. Nestas hipóteses, é obrigatória a comunicação da 

modificação à CVM, conforme o disposto no parágrafo nono do artigo 67 da Resolução 

CVM 160. 

 

Nos termos do artigo 68 da Resolução CVM 160, a revogação torna ineficazes a Oferta e 

os atos de aceitação anteriores ou posteriores, devendo ser restituídos integralmente aos 

aceitantes os valores, bens ou direitos dados em contrapartida às Cotas ofertadas, na forma 

e condições previstas no Contrato de Distribuição e neste Prospecto. 

 

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 a 69 da Resolução CVM 160: 

(i) a modificação deverá ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais 

aos utilizados para a divulgação da Oferta; e (ii) o Coordenador Líder deverá se acautelar 

e se certificar, no momento do recebimento das aceitações da Oferta, de que o Investidor 

está ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condições. 

 

Nos termos do parágrafo primeiro do artigo 69 da Resolução CVM 160, em caso de 

modificação da Oferta, os Investidores que já tiverem aderido à Oferta deverão ser 

comunicados diretamente, pelo Coordenador Líder, por correio eletrônico, 

correspondência física ou qualquer outra forma de comunicação passível de 

comprovação, a respeito da modificação efetuada, para que confirmem ao Coordenador 

Líder, no prazo de 5 (cinco) Dias Úteis do recebimento da comunicação, o interesse em 

revogar sua aceitação à Oferta, presumindo-se, na falta da manifestação, o interesse do 

investidor em não revogar sua aceitação. O disposto não se aplica à hipótese prevista 

acima, entretanto a CVM pode determinar a sua adoção caso entenda que a modificação 

não melhora a Oferta em favor dos Investidores. 
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Nos termos do parágrafo quarto do artigo 69 da Resolução CVM 160, se o Investidor 

revogar sua aceitação e já tiver efetuado a integralização de Novas Cotas, os valores 

efetivamente integralizados serão devolvidos, com dedução, se for o caso, dos valores 

relativos aos tributos incidentes, se a alíquota for superior a zero, se existentes, no prazo 

de 5 (cinco) Dias Úteis contados da data da respectiva revogação. 

 

A documentação referente ao previsto acima deverá ser mantida à disposição da CVM, 

pelo prazo de 5 (cinco) anos após a data de divulgação do Anúncio de Encerramento. 

 

Nos termos do artigo 70 da Resolução CVM 160, a CVM: (i) poderá suspender, a 

qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condições diversas das 

constantes da Resolução CVM 160 ou do registro automático da Oferta; ou (b) estiver 

sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, 

conforme a regulamentação que dispõe sobre coordenadores de ofertas públicas de 

distribuição de valores mobiliários; ou (c) for havida por ilegal, contrária à 

regulamentação da CVM ou fraudulenta, ainda que após obtido o respectivo registro 

automático da Oferta; e (ii) deverá suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou 

violação de regulamento sanáveis, sendo certo que o prazo de suspensão da Oferta não 

poderá ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada deverá ser 

sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vícios que determinaram a 

suspensão, a CVM deverá ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro 

automático. 

 

O Coordenador Líder e o Fundo deverão dar conhecimento da suspensão aos Investidores 

que já tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgação da 

Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitação até às 16:00 (dezesseis) 

horas do 5º (quinto) dia útil subsequente à data em que foi comunicada ao investidor a 

suspensão da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestação, o interesse do investidor 

em não revogar sua aceitação. 

 

Nos termos do parágrafo quarto do artigo 70 da Resolução CVM 160, a rescisão do 

Contrato de Distribuição, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes do 
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Contrato de Distribuição ou de não verificação da implementação das Condições 

Suspensivas (conforme definido no item “Condições Suspensivas” da Seção “Contrato 

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

 

Nos termos do parágrafo quinto do artigo 70 da Resolução CVM 160, a Resilição 

Voluntária (conforme definida no Contrato de Distribuição), por motivo distinto daqueles 

previstos acima, não implica revogação da Oferta, mas sua suspensão, até que novo 

contrato de distribuição seja firmado. 

 

Nos termos do artigo 71 da Resolução CVM 160, a suspensão ou cancelamento deverá 

ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a 

divulgação da Oferta, bem como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que 

já tenham aceitado a Oferta diretamente por correio eletrônico, correspondência física ou 

qualquer outra forma de comunicação passível de comprovação, para que, na hipótese de 

suspensão, informem, no prazo mínimo de 5 (cinco) Dias Úteis contados da comunicação, 

eventual decisão de desistir da Oferta. 

 

Nos termos do parágrafo primeiro do artigo 71 da Resolução CVM 160, em caso de (i) 

suspensão da Oferta, se o Investidor revogar sua aceitação e já tiver efetuado a 

integralização de Cotas; ou (ii) cancelamento da Oferta, todos os investidores que tenham 

aceitado a Oferta e já tenham efetuado a integralização das Cotas; os valores efetivamente 

integralizados serão devolvidos sem a incidência de juros nem correção monetária, mas 

eventualmente acrescidos dos rendimentos pro rata decorrentes dos valores subscritos na 

Oferta, os quais derivam de aplicações temporárias em ativos de renda fixa, na forma do 

Regulamento, do Contrato de Distribuição da Oferta e do artigo 11, §3º da Instrução CVM 

472, calculados desde a data da respectiva integralização até a devolução aos Investidores, 

com dedução, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, no 

prazo de 5 (cinco) Dias Úteis contados da data da respectiva revogação. 

 

A documentação referente ao previsto acima deverá ser mantida à disposição da CVM, 

pelo prazo de 5 (cinco) anos após a data de divulgação do Anúncio de Encerramento. 
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Nos termos do artigo 72 da Resolução CVM 160, a aceitação da Oferta somente poderá 

ser revogada pelos Investidores ou Cotistas se tal hipótese estiver expressamente prevista 

neste Prospecto, na forma e condições aqui definidas, ressalvadas as hipóteses previstas 

nos parágrafos únicos dos artigos 69 e 71 da Resolução CVM 160, as quais são 

inafastáveis. 

 



 

 

 

 

 

 

 

8. OUTRAS CARACTERÍSITCAS DA OFERTA 
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8.1. EVENTUAIS CONDIÇÕES A QUE A OFERTA PÚBLICA ESTEJA SUBMETIDA 

 

Os Cotistas (conforme definido abaixo) que desejarem subscrever Cotas no âmbito da 

Oferta, durante o Período de Colocação (conforme abaixo definido), poderão optar por 

condicionar sua adesão à Oferta à distribuição: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) 

do Montante Mínimo da Oferta, nos termos do Artigo 74 da Resolução CVM 160. Caso 

a aceitação esteja condicionada ao item (b) acima, o Cotista deverá indicar se pretende 

receber (1) a totalidade das Cotas indicadas no termo de aceitação da oferta; ou (2) uma 

quantidade equivalente à proporção entre o número de Cotas efetivamente distribuídas e 

o número de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestação, o 

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

 

A Oferta está submetida às Condições Precedentes do Contrato de Distribuição, conforme 

descritas na Seção 11.1, na página 87 deste Prospecto. 

 

Além disso, a manutenção da Oferta está condicionada à captação do Montante Mínimo 

da Oferta, observadas as disposições a esse respeito na Seção 2.6, na página 14 deste 

Prospecto. 

 

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

(cento e oitenta) dias contados da divulgação do Anúncio de Início (“Prazo de 

Colocação”).  

 

Uma vez atingido o Montante Mínimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum 

acordo com o Coordenador Líder, poderão decidir por reduzir o Montante Inicial da 

Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre o Montante Mínimo da 

Oferta e o Montante Inicial da Oferta, hipótese na qual a Oferta poderá ser encerrada a 

qualquer momento.  

 

8.2. AUTORIZAÇÕES NECESSÁRIAS À EMISSÃO 

 

A Emissão e a Oferta, observado o Direito de Preferência conferido aos Cotistas para a 

subscrição das novas Cotas, o Preço de Emissão, o Preço de Subscrição, o Direito de 
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Preferência, 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 DISTRIBUIÇÃO 

 

O Coordenador Líder realizará a distribuição das Cotas sob o regime de melhores esforços 

de colocação para o Montante Inicial da Oferta, de acordo com a Resolução CVM 160, 

com a Instrução CVM 472 e demais normas pertinentes e/ou legislações aplicáveis, tendo 

como público-alvo apenas Investidores Qualificados, conforme definidos na forma do 

Artigo 12 da Resolução CVM n.º 30, sendo assegurado o Direito de Preferência aos atuais 

Cotistas, na forma do Regulamento. As Cotas eventualmente emitidas em razão do 

exercício da opção de Lote Adicional também serão distribuídas sob o regime de melhores 

esforços de colocação. 

 

Nos termos do artigo 59 da Resolução CVM 160, o período de distribuição será iniciado 

posteriormente à obtenção do registro de automático da oferta na CVM e à divulgação do 

Anúncio de Início e deste Prospecto. 

 

Nos termos do artigo 48 das Resolução CVM 160, as Cotas deverão ser distribuídas em 

até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgação do Anúncio de Início, observado o 

disposto no parágrafo 4º do artigo 59 da Resolução CVM 160. 

 

O Coordenador Líder decidirá, de comum acordo com o Administrador e o Gestor, acerca 

da distribuição das Cotas do Lote Adicional, até a data de divulgação do Anúncio de 

Encerramento da Oferta. Uma vez atingido o Montante Mínimo da Oferta, o 

Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Líder, poderão decidir 

por encerrar a Oferta a qualquer momento, ainda que a Oferta seja encerrada antes da data 

máxima prevista para a divulgação do Anúncio de Encerramento. 

 

As Cotas subscritas no âmbito da Oferta serão integralizadas em moeda corrente nacional, 

à vista, na Primeira Data de Liquidação, na Segunda Data de Liquidação ou em qualquer 

das Demais Datas de Liquidação, que coincidirá com a data de liquidação do Direito de 

Preferência.  
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A quantidade de Cotas subscritas e o respectivo valor do investimento serão informados 

pelo Coordenador Líder e pelos demais Participantes Especiais a cada Investidor na 

respectiva Data de Liquidação em que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de 

Subscrição, ou na sua ausência, por telefone ou correspondência. 

 

8.4. DINÂMICA DE COLETA DE INTENÇÕES DE INVESTIMENTO E DETERMINAÇÃO DO 

PREÇO OU TAXA; 

 

Haverá procedimento de alocação no âmbito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador 

Líder, posteriormente à obtenção do registro automático da Oferta e à divulgação deste 

Prospecto e do Anúncio de Início, para a colocação das Cotas no âmbito do Período de 

Subscrição da Oferta que eventualmente não tenham sido distribuídas quando do Período 

do Exercício do Direito de Preferência (“Procedimento de Alocação”). O Procedimento 

de Alocação será conforme estabelecido neste Prospecto. 

 

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido) poderão 

participar do Período de Subscrição da Oferta, sem qualquer limitação em relação ao valor 

total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda 

superior a 1/3 (um terço) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no âmbito da 

Oferta, sem considerar as Cotas do Lote Adicional, os pedidos de subscrição e as ordens 

de investimento das Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido) serão 

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

 

Na forma do artigo 56, §1º, inciso III, e §3º da Resolução CVM 160, não será observada 

a regra do excesso de demanda superior a 1/3 (um terço) acima caso, na ausência de 

colocação para Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente de Cotas seja inferior à 

quantidade do Montante Inicial da Oferta. Nesta hipótese, a colocação de Cotas para 

Pessoas Vinculadas ficará limitada ao necessário para perfazer a quantidade de Cotas do 

Montante Inicial da Oferta, acrescido do Lote Adicional, desde que preservada a 

colocação integral junto a Investidores, que não sejam Pessoas Vinculadas, das Cotas por 

eles demandadas. 
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Em tal hipótese, a parcela da Montante Inicial da Oferta ou do Lote Adicional (caso 

exercido) que não tenham sido colocadas integralmente para pessoas não vinculadas serão 

destinadas às Pessoas Vinculadas até que os respectivos limites sejam atingidos. Em caso 

de excesso de demanda pelas Pessoas Vinculadas em relação a essas cotas que faltem 

para o atingimento do Montante Inicial da Oferta ou do Lote Adicional (caso exercido), 

as ordens das Pessoas Vinculadas serão objeto de rateio tendo como razão de proporção 

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

 

Para os fins da presente Oferta, na forma da Resolução CVM 160, são consideradas 

pessoas vinculadas: (i) os controladores, diretos ou indiretos, ou administradores dos 

participantes do consórcio de distribuição, do emissor, do ofertante, bem como seus 

cônjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2º grau, 

sociedades por eles controladas direta ou indiretamente; e (ii) quando atuando na emissão 

ou distribuição, as demais pessoas consideradas vinculadas nos termos da Resolução da 

CVM n.º 35, de 26 de maio de 2021, conforme a seguir: (a) administradores, funcionários, 

operadores e demais prepostos do intermediário que desempenhem atividades de 

intermediação ou de suporte operacional; (b) agentes autônomos que prestem serviços ao 

intermediário; (c) demais profissionais que mantenham, com o intermediário, contrato de 

prestação de serviços diretamente relacionados à atividade de intermediação ou de 

suporte operacional; (d) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, 

controladoras ou participem do controle societário do intermediário; (e) sociedades 

controladas, direta ou indiretamente, pelo intermediário ou por pessoas a ele vinculadas; 

(f) cônjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alíneas “a” a 

“d” acima; e (g) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertença a Pessoas 

Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros não vinculados (“Pessoas 

Vinculadas”).  

 

Não foi adotada dinâmica de determinação do preço da Oferta, que foi fixado pelo Gestor, 

nos termos na Seção “6.4 Justificativa do preço de emissão das cotas, bem como do 

critério adotado para sua fixação", na página 65 deste Prospecto. 

 

8.5. ADMISSÃO À NEGOCIAÇÃO EM MERCADO ORGANIZADO 
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Não obstante esta Oferta ser destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, as 

Cotas do Fundo são admitidas ao ambiente de negociação da B3 pelo público em geral, 

no mercado secundário, desde setembro de 2020, em virtude da apresentação pelo Fundo 

de Prospecto de Registro de Negociação da Primeira Emissão de Cotas do Fundo, na 

forma permitida pelo Artigo 15, §2º da Instrução CVM 476. 

 

As Cotas serão depositadas para (i) distribuição no mercado primário por meio do Sistema 

de Distribuição Primária de Ativos (“DDA”); e (ii) negociação e liquidação no mercado 

secundário, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e 

operacionalizados pela B3, sendo a custódia das Cotas realizada pela B3. A colocação de 

Cotas objeto da Oferta para Investidores que não possuam contas operacionais de 

liquidação dentro dos sistemas de liquidação da B3 no ambiente de balcão poderá ocorrer 

por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Líder e a Administradora. O 

Escriturador será responsável pela custódia das Cotas que não estiverem custodiadas 

eletronicamente na B3. 

 

Durante a distribuição das Cotas, os Investidores que subscreverem Cotas receberão, 

quando realizada a respectiva liquidação, recibo de Cota que, até a data do Anúncio de 

Encerramento da Oferta e da obtenção de autorização da B3, não será negociável e não 

fará jus ao recebimento de rendimentos provenientes do Fundo, exceto os rendimentos 

pro rata decorrentes dos valores subscritos na Oferta, os quais derivam de aplicações 

temporárias em ativos de renda fixa, na forma do Regulamento, do Contrato de 

Distribuição da Oferta e do artigo 11, §3º da Instrução CVM 472, calculados desde a data 

da respectiva integralização das Cotas até a conversão do recibo em Cota. Tal recibo é 

correspondente à quantidade de Cotas adquiridas, e se converterá em Cota em até 90 

(noventa) dias corridos depois de divulgado o Anúncio de Encerramento da Oferta, 

observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, quando as Cotas poderão ser 

negociadas pelos Cotistas do Fundo.  

 

8.6. FORMADOR DE MERCADO 
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O Fundo não possui, na data deste Prospecto, prestador de serviços de formação ao 

mercado e não será contratado prestador de serviço de formador de mercado no âmbito 

da Oferta. 

 

8.7. CONTRATO DE ESTABILIZAÇÃO, QUANDO APLICÁVEL; E 

 

Não será celebrado Contrato de Estabilização do preço das Cotas para esta Oferta. 

 

8.8. REQUISITOS OU EXIGÊNCIAS MÍNIMAS DE INVESTIMENTO, CASO EXISTAM. 

 

A Oferta não possui valores máximo ou mínimo de aplicação por Investidor em Cotas 

do Fundo. 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE 

INTERESSES 
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9.1. OPERAÇÕES QUE SUSCITEM CONFLITOS DE INTERESSE POTENCIAIS PARA O 

GESTOR OU ADMINISTRADOR DO FUNDO 

 

Relacionamento entre o Gestor e o Administrador  

 

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Administrador não possuem qualquer relação 

societária entre si, e o relacionamento entre eles se restringe à atuação como contrapartes 

de mercado. 

 

O Administrador e o Gestor não identificaram conflitos de interesses decorrentes dos 

relacionamentos acima descritos e as respectivas atuações de cada parte com relação ao 

Fundo. 

 

Relacionamento entre Gestor e Coordenador Líder 

 

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Coordenador Líder não possuem qualquer relação 

societária entre si, e o relacionamento entre eles se restringe à Oferta e ao eventual 

relacionamento comercial no curso normal dos negócios. 

 

O Gestora e o Coordenador Líder não identificaram conflitos de interesse decorrentes dos 

relacionamentos acima descritos e as respectivas atuações de cada parte com relação ao 

Fundo. 

 

O Fundo, o Gestor e as sociedades pertencentes ao conglomerado econômico do Gestor 

contrataram e poderão vir a contratar, no futuro, o Coordenador Líder para a realização 

de operações financeiras, em condições a serem acordadas oportunamente entre as partes. 

 

O Coordenador Líder poderá negociar no futuro Cotas de emissão do Fundo, nos termos 

da regulamentação aplicável. 

 

Relacionamento entre o Gestor e o Escriturador  
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Na data deste Prospecto, o Gestor e o Escriturador não possuem qualquer relação 

societária entre si, e o relacionamento entre eles se restringe à atuação como contrapartes 

de mercado. 

 

O Gestor e o Escriturador não identificaram conflitos de interesses decorrentes dos 

relacionamentos acima descritos e as respectivas atuações de cada parte com relação ao 

Fundo. 

 

Relacionamento entre Gestor e os Ativos Imobiliários do Fundo 

 

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas, o Fundo não 

está autorizado a realizar a contratação de pessoas ligadas ao Gestor para prestação dos 

seguintes serviços: (a) consultoria especializada, envolvendo as atividades de análise, 

seleção e avaliação de empreendimentos imobiliários e demais Ativos Imobiliários 

integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; (b) empresa especializada 

para administrar as locações ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu 

patrimônio, a exploração do direito de superfície, monitorar e acompanhar projetos e a 

comercialização dos respectivos imóveis e consolidar dados econômicos e financeiros 

selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e (c) formador de 

mercado para as Cotas do Fundo, nos termos do parágrafo primeiro, do artigo 17 do 

Regulamento do Fundo. 

 

Os atos que caracterizem situações de conflito de interesses entre o Fundo e o Gestor 

dependem de aprovação prévia, específica e informada em assembleia geral de Cotistas, 

nos termos do artigo 34 da Instrução CVM 472. 

 

Relacionamento entre o Administrador e o Coordenador Líder 

 

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Coordenador Líder não possuem qualquer 

relação societária entre si, e o relacionamento entre eles se restringe à atuação como 

contrapartes de mercado. 
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O Administrador e o Coordenador Líder não identificaram conflitos de interesse 

decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuações de cada parte 

com relação ao Fundo. 

 

Exceto por relacionamentos comerciais em razão da administração pelo Administrador 

de outros fundos de investimento investidos por clientes do Coordenador Líder e em razão 

da presente Oferta, o Administrador não possui qualquer relacionamento relevante com 

o Coordenador Líder nos últimos 12 (doze) meses. 

 

Relacionamento entre Administrador e os Ativos Imobiliários do Fundo 

 

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas, o Fundo não 

está autorizado a realizar, nos termos do artigo 17, parágrafo primeiro do Regulamento 

do Fundo, a (i) aquisição, locação, arrendamento ou exploração do direito de superfície 

de imóvel de propriedade do Administrador ou de pessoas a eles ligadas; (ii) alienação, 

locação ou arrendamento ou exploração do direito de superfície de Imóvel integrante do 

patrimônio do Fundo tendo como contraparte o Administrador ou pessoas a ele ligadas; 

(iii) a aquisição de imóvel de propriedade de devedores do Administrador, uma vez 

caracterizada a inadimplência do devedor; (iv) a contratação de pessoas ligadas ao 

Administrador para prestação dos seguintes serviços: (a) consultoria especializada, 

envolvendo as atividades de análise, seleção e avaliação de empreendimentos 

imobiliários e demais Ativos Imobiliários integrantes ou que possam vir a integrar a 

carteira do Fundo; (b) empresa especializada para administrar as locações ou 

arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patrimônio, a exploração do 

direito de superfície, monitorar e acompanhar projetos e a comercialização dos 

respectivos imóveis e consolidar dados econômicos e financeiros selecionados das 

companhias investidas para fins de monitoramento; e (c) formador de mercado para as 

Cotas do Fundo, e (v) a aquisição de valores mobiliários de emissão do Administrador ou 

pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no parágrafo único do 

artigo 46 da Instrução CVM nº 472/08. 
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Os atos que caracterizem situações de conflito de interesses entre o Fundo e o Gestor 

dependem de aprovação prévia, específica e informada em assembleia geral de Cotistas, 

nos termos do artigo 34 da Instrução CVM 472. 



 

 

 

 

 

 

 

10. CONTRATO DE DISTRIBUIÇÃO 
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10.1. CONDIÇÕES DO CONTRATO DE DISTRIBUIÇÃO 

 

Contrato de Distribuição 

 

Por meio do “Contrato de Estruturação, Coordenação e Distribuição Pública de Cotas 

do Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliário – FII”, celebrado em 20 de 

junho de 2023, entre o Administrador, na qualidade de representante do Fundo, o Gestor 

e o Coordenador Líder (“Contrato de Distribuição”), o Fundo, representado por seu 

Administrador, contratou o Coordenador Líder para atuar como instituição intermediária 

líder da Oferta, responsável pelos serviços de distribuição das Cotas. 

 

Remuneração do Coordenador Líder 

 

Remuneração do Coordenador Líder e Coordenadores Especiais: A remuneração do 

Coordenador Líder será 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 remuneração aos serviços de Coordenação e 

Estruturação; e (ii) pagamento no valor correspondente a 0,50% (meio por cento) sobre a 

totalidade dos valores efetivamente distribuídos, como remuneração ao serviço de 

Distribuição colocada pelo Coordenador Líder no âmbito da Oferta, conforme verificado 

nos documentos finais da Emissão, observados os demais termos e condições constantes 

do Contrato de Distribuição. A remuneração dos Participantes Especiais contratados será 

paga mediante dedução dos valores acima, que poderão ser direcionados aos Participantes 

Especiais, desde que não representem em pagamentos acima dos valores acima. Nenhuma 

outra comissão, prêmio ou qualquer tipo de remuneração serão contratados ou pagos ao 

Coordenador Líder ou aos Participantes Especiais, direta ou indiretamente, no âmbito da 

Oferta ou por força do Contrato de Distribuição. 

 

Condições Precedentes da Oferta 

 

Sob pena de resilição do Contrato de Distribuição, e sem prejuízo do reembolso das 

Despesas (conforme definido no Contrato de Distribuição) incorridas com relação à 

Oferta e/ou relacionadas ao Contrato de Distribuição, o cumprimento dos deveres e 
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obrigações relacionados à prestação dos serviços do Coordenador Líder e das demais 

Instituições Participantes da Oferta objeto do Contrato de Distribuição está condicionado, 

mas não limitado a, o atendimento de todas as seguintes condições precedentes 

(consideradas condições suspensivas nos termos do artigo 125 do Código Civil), sem 

prejuízo de outras que vierem a ser convencionadas entre as Partes nos documentos a 

serem celebrados posteriormente para regular a Oferta, nos termos da Resolução CVM 

160 (“Condições Precedentes”): 

 

(i) manutenção do registro do Administrador e do Gestor perante a CVM 

como administrador fiduciário e como gestor de carteira de títulos e valores 

mobiliários, conforme o caso, nos termos da regulamentação aplicável; 

 

(ii) acordo entre as Partes quanto à estrutura da operação e da Oferta; 

 

(iii) negociação, formalização e registros, conforme aplicável, de toda 

documentação necessária para efetivação da Oferta, incluindo sem limitação, o 

Ato do Administrador, o Regulamento, o Contrato de Distribuição, o material 

publicitário a ser utilizado durante o processo de apresentação da Oferta aos 

Investidores, caso aplicável, fatos relevantes, anúncios, entre outros, conforme e 

se aplicáveis, os quais conterão todas as condições da Oferta (“Documentos da 

Oferta”), sem prejuízo de outros documentos que venham a ser estabelecidos em 

termos mutuamente aceitáveis pelas Partes e de acordo com as práticas de 

mercado em operações similares; 

 

(iv) fornecimento, em tempo hábil, pela Administradora, pelo Gestor e pelo 

Fundo, ao Coordenador Líder e aos assessores jurídicos, de todos os documentos 

e informações corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessários 

para atender às normas aplicáveis à Oferta, bem como para conclusão do 

procedimento de due diligence, caso aplicável a esta Oferta, de forma satisfatória 

ao Coordenador Líder e aos assessores jurídicos, conforme e se aplicáveis; 
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(v) recebimento de declarações de veracidade do Administrador e do Gestor, 

atestando a suficiência, veracidade, precisão, consistência e atualidade das 

informações enviadas e constantes dos Documentos da Oferta; 

 

(vi) não ocorrência de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteração ou 

incongruência verificada nas informações fornecidas ao Coordenador Líder que, 

a exclusivo critério do Coordenador Líder, de forma razoável, deverá decidir sobre 

a continuidade da Oferta; 

 

(vii) não ocorrência de alteração adversa nas condições econômicas, 

financeiras, reputacionais, operacionais ou jurídicas 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 

Econômico”), que altere a razoabilidade econômica da Oferta e/ou tornem 

inviável ou desaconselhável o cumprimento das obrigações aqui previstas com 

relação à Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Líder; 

 

(viii) recebimento, em termos satisfatórios ao Coordenador Líder, da redação 

final do parecer legal (legal opinion) dos assessores jurídicos do Fundo e da 

Oferta, que não aponte inconsistências materiais identificadas entre as 

informações 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 práticas de mercado para 

operações da mesma natureza, sendo que tal parecer não deverá conter qualquer 

ressalva quanto à legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da 

Oferta; 

 

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

e pessoas que sejam parte de seus respectivos Grupos Econômicos e pelas demais 

partes envolvidas na Oferta, de todas e quaisquer aprovações, averbações, 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA OITAVA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

90 

protocolizações, registros e/ou demais formalidades necessárias para a realização, 

efetivação, liquidação, boa ordem, transparência, formalização, precificação, 

conclusão e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto a, quando 

aplicáveis: (a) órgãos governamentais e não governamentais, entidades de classe, 

oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agências reguladoras do seu setor de 

atuação; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituições financeiras, o 

Banco Nacional de Desenvolvimento Econômico e Social – BNDES, se aplicável; 

e (c) órgão dirigente competente da Administradora; 

 

(x) manutenção do setor de atuação do Fundo e não ocorrência de possíveis 

alterações no referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem 

ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a Oferta; 

 

(xi) não ocorrência de qualquer alteração na composição societária da 

Administradora, do Gestor e/ou pelas sociedades e pessoas que sejam parte de 

seus respectivos Grupos Econômicos, ou qualquer alienação, cessão ou 

transferência direta de ações do capital social de qualquer sociedade do Grupo 

Econômico do Administrador e/ou do Gestor, em qualquer operação isolada ou 

série de operações, que resultem na perda, pelos atuais sócios controladores, do 

poder de controle direto ou indireto do Administrador ou do Gestor, conforme 

aplicável. Entende-se por “controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei 

n.º 6.404, de 15 de dezembro de 1976; 

 

(xii) não ocorrência de, pelo Administrador e/ou Gestor, e por qualquer 

sociedade dos seus respectivos Grupos Econômicos: (a) liquidação, dissolução, 

decretação de falência; (b) pedido de autofalência; (c) pedido de falência 

formulado por terceiros e não devidamente elidido antes da data de realização da 

Oferta; (d) propositura de plano de recuperação extrajudicial a qualquer credor ou 

classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida 

homologação judicial do referido plano; (e) ingresso em juízo com requerimento 

de recuperação judicial, independentemente de deferimento do processamento da 

recuperação ou de sua concessão pelo juiz competente; (f) intervenção; (g) pedido 

de intervenção; (h) pedido de intervenção formulado por terceiros não 
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devidamente elidido no prazo legal; (i) regime de administração especial 

temporária (“RAET”), (j) pedido de RAET; (k) pedido de RAET formulado por 

terceiros não devidamente elidido no prazo legal. 

 

(xiii) cumprimento pelo Administrador e pelo Gestor, conforme o caso, de (a) 

todas as obrigações previstas na Resolução CVM 160, nas demais normas 

aplicáveis expedidas pela CVM, pela B3 e pela ANBIMA; (b) todas as suas 

obrigações previstas neste Contrato; e (c) todas as suas obrigações previstas nos 

demais documentos decorrentes deste Contrato, exigíveis até a divulgação do 

Anúncio de Encerramento da Oferta, conforme aplicáveis; 

 

(xiv) recolhimento pelo Administrador e/ou pelo Fundo, conforme aplicável, de 

todos os tributos, taxas e emolumentos necessários à realização da Oferta, 

inclusive aqueles cobrados pela B3; 

 

(xv) inexistência de violação de qualquer dispositivo de qualquer lei ou 

regulamento, nacional ou estrangeiro, contra prática de corrupção ou atos lesivos 

à administração pública, incluindo, sem limitação, as Leis n.º 12.529/2011, 

9.613/1998, 12.846/2013, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK 

Bribery Act 2010, conforme aplicável (“Leis Anticorrupção”) pela 

Administradora, pelo Gestor, pelo Fundo e/ou por qualquer sociedade de seus 

respectivos Grupos Econômicos e/ou por qualquer dos seus respectivos 

administradores ou funcionários; 

 

(xvi) não ocorrência de alterações na legislação e regulamentação em vigor, 

relativas às Cotas e/ou ao Fundo, que possam criar obstáculos ou aumentar os 

custos inerentes à realização da Oferta, incluindo normas tributárias que criem 

tributos ou aumentem alíquotas incidentes sobre o investimento em Cotas aos 

potenciais adquirentes; 

 

(xvii) inexistência de qualquer inadimplemento financeiro do Administrador 

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

termos ou compromissos; e 
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(xviii) confirmação do rigoroso cumprimento pela Administradora, pelo Gestor e 

por qualquer sociedade do Grupo Econômico do Administrador e/ou do Gestor, 

da legislação ambiental, trabalhista e previdenciária em vigor aplicáveis à 

condução de seus negócios, incluindo a legislação que trata do combate à 

discriminação de raça ou de gênero, utilização de trabalho infantil ou em 

condições análogas às de escravo, ou de silvícola, assédio moral ou sexual ou 

proveito criminoso de prostituição, a Política Nacional do Meio Ambiente, as 

Resoluções do CONAMA – Conselho Nacional do Meio Ambiente, as normas 

relativas à saúde e segurança ocupacional, bem como as demais legislações e 

regulamentações ambientais, trabalhistas e previdenciárias supletivas 

(“Legislação Socioambiental”), adotando as medidas e ações preventivas ou 

reparatórias, 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 diligências 

exigidas para suas respectivas atividades econômicas, preservando o meio 

ambiente e atendendo às determinações dos órgãos municipais, estaduais e 

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

 

Disponibilidade da Íntegra do Contrato de Distribuição 

 

O Contrato de Distribuição estará disponível para consulta e obtenção de cópias junto ao 

Coordenador Líder, no endereço indicado abaixo: 

 

Coordenador Líder 

 

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES 

Endereço: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.º 3064, 12º andar, Itaim Bibi, São Paulo/SP, 

CEP 01451-000 

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

 

10.2. DEMONSTRATIVO DOS CUSTOS DE DISTRIBUIÇÃO DA OFERTA 

 

https://www.guide.com.br/
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Custos Indicativos da 

Oferta 
Base R$ 

Valor por 

Cota (R$) 

% em 

relação ao 

preço 

unitário da 

Cota 

Comissão de 

Coordenação e 

Estruturação 

R$ 24.400.000,00 R$ 4,88 4,880% 

Tributos sobre a 

Comissão de 

Coordenação e 

Estruturação 

R$ 0,00 R$ 0,00 0,000% 

Comissão de 

Distribuição 
R$ 2.500.000,00 R$0,50 0,500% 

Tributos sobre a 

Comissão de 

Distribuição 

R$ 0,00 R$ 0,00 0,000% 

Assessores Legais R$ 234.000,23 R$ 0,05 0,047% 

Taxa de Análise de 

Ofertas Públicas de 

Distribuição de Cotas 

B3 (fixa) 

R$ 14.734,30 R$ 0,00 0,003% 

Taxa de Liquidação - 

B3 (fixa) 
R$ 44.202,96 R$ 0,01 0,009% 

Taxa de Liquidação - 

B3 (variável) 
R$ 43.750,00 R$ 0,01 0.009% 

CVM – Taxa de 

Fiscalização com 

Custos 

R$ 197.812,50 R$ 0,04 0,040% 

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% 



 

 

 

 

 

 

 

11. INFORMAÇÕES RELATIVAS AOS 

DESTINATÁRIOS DOS RECURSOS 
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11.1. QUANDO OS RECURSOS FOREM PREPONDERANTEMENTE DESTINADOS AO 

INVESTIMENTO EM EMISSOR QUE NÃO POSSUA REGISTRO JUNTO À CVM: a) 

DENOMINAÇÃO SOCIAL, CNPJ, SEDE, PÁGINA ELETRÔNICA E OBJETO 

SOCIAL; e b) INFORMAÇÕES DESCRITAS NOS ITENS 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 

8.2, 11.2, 12.1 E 12.3 DO FORMULÁRIO DE REFERÊNCIA. 

 

Na data deste Prospecto, o Fundo encontra-se devidamente registrado junto à CVM. 

 

Ademais, na data deste Prospecto, na data deste Prospecto, o Fundo não celebrou qualquer 

instrumento vinculante que lhe garanta o direito à aquisição de quaisquer ativos pré-

determinados com a utilização de recursos decorrentes da Oferta, razão pela qual não 

foram apresentados os dados solicitados neste item. 

 



 

 

 

 

 

 

 

12. DOCUMENTOS E INFORMAÇÕES 

INCORPORADOS AO PROSPECTO POR 

REFERÊNCIA OU COMO ANEXOS 
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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 são incorporados ao Prospecto como anexos: 

 

Anexo I – Ato de Aprovação da Oferta e da Emissão 

 

Anexo II - Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolução CVM 160) 

 

Anexo III – Declaração de Veracidade do Administrador, nos termos do artigo 24 da 

Resolução CVM 160 

 

Anexo IV - Declaração de Veracidade do Gestor, nos termos do artigo 24 da Resolução 

CVM 160 

 

Anexo V – Declaração de Veracidade do Coordenador Líder, nos termos do artigo 24 

da Resolução CVM 160 

 

Anexo VI – Declaração de que o registro de emissor se encontra atualizado, nos 

termos do artigo 27, inciso I, alínea “c”, da Resolução CVM 160 

 

12.2. DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS DO FUNDO RELATIVAS AOS 3 (TRÊS) ÚLTIMOS 

EXERCÍCIOS ENCERRADOS, COM OS RESPECTIVOS PARECERES DOS AUDITORES 

INDEPENDENTES E EVENTOS SUBSEQUENTES 

 

As demonstrações financeiras relativas aos três últimos exercícios sociais, com os 

respectivos pareceres dos auditores independentes, são incorporadas por referência a este 

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

 

COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 

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

https://www.gov.br/cvm/pt-br
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IMOBILIÁRIO - FII”, acessar “URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO 

IMOBILIÁRIO - FII”, clicar em “Fundos.NET”, e, então, localizar as “Demonstrações 

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 

então, localizar “Demonstração Financeira”. 

 

 

https://www.vortx.com.br/investidor/fundos-investimento


 

 

 

 

 

 

 

13. IDENTIFICAÇÃO DAS PESSOAS 

ENVOLVIDAS 
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13.1. DENOMINAÇÃO SOCIAL, ENDEREÇO COMERCIAL, ENDEREÇO ELETRÔNICO E 

TELEFONES DE CONTATO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR. 

 

Administrador 

 

VÓRTX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., 

conforme credenciada pela CVM para atuar no exercício de administração de carteira de 

títulos e valores mobiliários, conforme Ato Declaratório n.º 1.820, expedido pela CVM 

em 08 de janeiro de 2016. 

Endereço: Rua Gilberto Sabino, n.º 215, 4º andar, Pinheiros, São Paulo/SP, CEP 05425-

020 

At.: Marcos Paulo dos Santos Nascimento  

Endereço Eletrônico: mpn@vortx.com.br  

Telefone: +55 (11) 3030-7177 

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

 

Gestor 

 

URCA GESTÃO DE RECURSOS LTDA., conforme credenciada pela CVM para atuar 

no exercício da atividade de administração de carteiras de títulos e valores mobiliários, 

conforme Ato Declaratório n.º 17.317, expedido pela CVM em 12 de agosto de 2019. 

Endereço: Rua Urussuí, n.º 125, salas 101 e 102, Itaim Bibi, São Paulo/SP, CEP: 04542-

050 

At.: Leonardo Nascimento / Alexander Ruszkay / Caio Braz  

Endereço Eletrônico: lnascimento@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, ENDEREÇO COMERCIAL E TELEFONES DOS ASSESSORES (FINANCEIROS, 

JURÍDICOS ETC.) ENVOLVIDOS NA OFERTA E RESPONSÁVEIS POR FATOS OU 

DOCUMENTOS CITADOS NO PROSPECTO. 

 

https://www.vortx.com.br/
https://www.urcacp.com.br/
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Coordenador Líder 

 

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES 

Endereço: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.º 3064, 12º andar, Itaim Bibi, São Paulo/SP, 

CEP 01451-000 

At.: Luís Furukava Melo  / Mercado de Capitais 

Endereço Eletrônico: luis.melo@guide.com.br  / mercadodecapitais@guide.com.br 

Telefone: +55 11 3003-4557 

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

 

Assessor Legal: 

 

BÖING GLEICH ADVOGADOS 

Endereço: Rua Lauro Muller, n.º 116, sala 1606, Botafogo, Rio de Janeiro/RJ, CEP 

22290-906 

At.: Marcos Gleich 

Endereço Eletrônico: marcos@bglaw.com.br  

Telefone: + 55 21 2272-5050 

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

 

Escriturador 

 

VÓRTX DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA. 

Endereço: Rua Gilberto Sabino, n.º 215, 4º andar, Pinheiros, São Paulo/SP, CEP 05425-

020 

At.: Marcos Paulo dos Santos Nascimento  

Endereço Eletrônico: mpn@vortx.com.br  

Telefone: +55 (11) 3030-7177 

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

 

13.3. NOME, ENDEREÇO COMERCIAL E TELEFONES DOS AUDITORES RESPONSÁVEIS 

POR AUDITAR AS DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS DOS 3 (TRÊS) ÚLTIMOS 

EXERCÍCIOS SOCIAIS. 

http://www.guide.com.br/
mailto:marcos@bglaw.com.br
http://www.bglaw.com.br/
https://www.vortx.com.br/
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Auditor Independente 

 

Grant Thornton 

Endereço:  Av. Engenheiro Luís Carlos Berrini, 105 - 12º andar - Itaim Bibi, São Paulo - SP, 

04571-010 At.: Lucas Platero Martinelli Endereço Eletrônico: 

lucas.martinelli@br.gt.comTelefone: 11 3886-5100 

Website: www.grantthornton.com.br 

 

13.4. DECLARAÇÃO DE QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMAÇÕES OU 

ESCLARECIMENTOS SOBRE A CLASSE DE COTAS E A DISTRIBUIÇÃO EM 

QUESTÃO PODEM SER OBTIDOS JUNTO À COORDENADOR LÍDER E DEMAIS 

INSTITUIÇÕES CONSORCIADAS E NA CVM. 

 

Quaisquer informações ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderão ser 

obtidos junto ao Coordenador Líder, cujo endereço e telefone para contato encontram-se 

indicados acima. 

 

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

 

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

registro do Fundo encontra-se devidamente atualizado.  

 

13.6. DECLARAÇÃO, NOS TERMOS DO ART. 24 DA RESOLUÇÃO, ATESTANDO A 

VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES CONTIDAS NO PROSPECTO. 

 

O Administrador, nos termos do artigo 24 da Resolução CVM 160 e da Declaração 

constante do Anexo III, declara que as informações fornecidas no âmbito da Oferta, 

inclusive as constantes deste Prospecto, são suficientes, verdadeiras, precisas, 

consistentes e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada de decisão fundamentada 

a respeito da Oferta. 
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O Gestor, nos termos do artigo 24 da Resolução CVM 160 e da Declaração constante do 

Anexo IV, declara que as informações fornecidas no âmbito da Oferta, inclusive as 

constantes deste Prospecto são suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, 

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

 

O Coordenador Líder, nos termos do artigo 24 da Resolução CVM 160 e da Declaração 

constante do Anexo V, declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrões 

de diligência, respondendo pela falta de diligência ou omissão, para assegurar que as 

informações fornecidas pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor no âmbito da 

Oferta, inclusive as constantes deste Prospecto, são suficientes, verdadeiras, precisas, 

consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisão fundamentada 

a respeito da Oferta. 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

14. OUTRAS INFORMAÇÕES 
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Tributação aplicável aos Cotistas do Fundo  

 

O Imposto de Renda (“IR”) devido pelos Cotistas do Fundo tomará por base: (i) a 

residência dos Cotistas do Fundo, isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos 

financeiros que caracterizam a obtenção de rendimento, quais sejam, a cessão ou 

alienação, o resgate e a amortização de Cotas do Fundo, e a distribuição de lucros pelo 

Fundo. 

 

O Fundo deverá distribuir a seus Cotistas, no mínimo, 95% (noventa e cinco por cento) 

dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanço ou 

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

 

Investidores Residentes no Brasil 

 

Os ganhos de capital auferidos na cessão ou alienação, amortização e resgate das Cotas, 

apurados segundo o regime de caixa, bem como os rendimentos distribuídos pelo Fundo 

a qualquer Cotista, sujeitam-se à incidência do IR à alíquota de 20% (vinte por cento), 

devendo o tributo ser apurado da seguinte forma: a) Cotista pessoa física: o ganho de 

capital deverá ser apurado de acordo com as regras aplicáveis aos ganhos de capital 

auferidos na alienação de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienação for 

realizada fora da bolsa de valores ou como ganho líquido, de acordo com as regras 

aplicáveis às operações de renda variável, quando a alienação ocorrer em bolsa; e b) 

Cotista pessoa jurídica: o ganho líquido será apurado de acordo com as regras aplicáveis 

às operações de renda variável quando a alienação for realizada dentro ou fora da bolsa 

de valores. 

 

O IR pago será considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas físicas, e (ii) 

antecipação do Imposto sobre a Renda das Pessoas Jurídicas (“IRPJ”) para os investidores 

pessoa jurídica (nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado). No caso de pessoa 

jurídica, o ganho será incluído na base de cálculo do IRPJ e da Contribuição Social sobre 

o Lucro Líquido (“CSLL”). 
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As alíquotas 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 alíquota da CSLL, 

para pessoas jurídicas não-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). 

 

Ademais, desde 1º de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas 

jurídicas não-financeiras tributadas sob a sistemática não cumulativa, sujeitam-se à 

contribuição ao PIS e à COFINS às alíquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por 

cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas 

jurídicas não-financeiras que apurem as contribuições pela sistemática cumulativa, os 

ganhos e rendimentos distribuídos pelo Fundo não integram a base de cálculo das 

contribuições PIS e COFINS. 

 

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociações em ambiente de bolsa, 

mercado de balcão organizado ou mercado de balcão não organizado com intermediação, 

haverá retenção do IR à alíquota de 0,005% (cinco milésimos por cento). 

 

Não obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei nº 

11.033, de 21 de dezembro de 2004, o Cotista pessoa física ficará isento do imposto de 

renda na fonte e na declaração de ajuste anual, sobre os rendimentos auferidos 

exclusivamente na hipótese de o Fundo, cumulativamente: (a) possuir, no mínimo, 50 

(cinquenta) Cotistas; e (b) as Cotas serem admitidas à negociação exclusivamente em 

bolsas de valores ou no mercado de balcão organizado. 

 

O benefício previsto no item acima não será concedido ao Cotista que for pessoa física, 

titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas 

emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento 

superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. 

 

Não há garantia de que o benefício fiscal atualmente vigente não venha a ser 

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

ocasião na qual poderá vir a incidir a tributação sobre os rendimentos distribuídos pelo 
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Fundo, de acordo com os termos da legislação que vier a estabelecer a incidência 

tributária. 

 

Também não há nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administradora, no 

sentido de se manter o Fundo com a isenção prevista acima; já quanto à alínea “b” citada 

acima, a Administradora manterá as Cotas registradas para negociação secundária em 

bolsa de valores ou mercado de balcão organizado.  

 

Investidores Residentes no Exterior 

 

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

tributário aplicável aos Cotistas Residentes no Brasil. 

 

Todavia, os rendimentos distribuídos pelo Fundo e os ganhos de capital auferidos por 

Cotistas residentes e domiciliados no exterior serão tributados à alíquota de 15% (quinze 

por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) 

não residirem em país ou jurisdição com tributação favorecida; e (ii) aplicarem seus 

recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolução CMN nº 

4.373/14. 

 

No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, 

expresso no artigo 85, § 4º, da IN nº 1.585, de 31 de agosto de 2015, estarão isentos do 

Imposto de Renda os rendimentos distribuídos pelo Fundo ao cotista pessoa física não 

residente no País que se qualifique como Investidor 4373, cujas cotas sejam negociadas 

exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcão organizado e desde que o 

cotista seja titular de menos de 10% do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou 

cujas cotas lhe 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 

mínimo, 50 cotistas. Considera-se jurisdição com tributação favorecida para fins da 

legislação brasileira aplicável a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de 

capitais brasileiros, os países e jurisdições que não tributem a renda ou capital, ou que o 

fazem à alíquota máxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%, no caso das 

jurisdições que atendam aos padrões internacionais de transparência previstos na 
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Instrução Normativa RFB 1.530/14), assim como o país ou dependência com tributação 

favorecida aquele cuja legislação não permita o acesso a informações relativas à 

composição societária de pessoas jurídicas, à sua titularidade ou à identificação do 

beneficiário efetivo de rendimentos atribuídos a não residentes. 

 

A lista de países e jurisdições cuja tributação é classificada como favorecida consta da 

Instrução Normativa da Receita Federal do Brasil (“RFB”) nº 1037, de 04 de junho de 

2010 (“Instrução Normativa da Receita Federal do Brasil nº 1.037/10”). 

 

A Lei nº 11.727, de 23 de junho de 2008 (“Lei nº 11.727/08”) acrescentou o conceito de 

“regime fiscal privilegiado” para fins de aplicação das regras de preços de transferência 

e das regras de subcapitalização, assim entendido o regime legal de um país que (i) não 

tribute a renda ou a tribute à alíquota máxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%, 

conforme aplicável); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa física ou jurídica 

não residente sem exigência de realização de atividade econômica substantiva no país ou 

dependência ou condicionada ao não exercício de atividade econômica substantiva no 

país ou dependência; (iii) não tribute, ou o faça em alíquota máxima inferior a 20% (vinte 

por cento) (ou 17%, conforme aplicável) os rendimentos auferidos fora de seu território; 

e (iv) não permita o acesso a informações relativas à composição societária, titularidade 

de bens ou direitos ou às operações econômicas realizadas. 

 

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de 

aplicação das regras de preços de transferência e subcapitalização, é possível que as 

autoridades fiscais tentem estender a aplicação do conceito para outras questões. 

Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus próprios assessores legais 

acerca dos impactos fiscais relativos à Lei nº 11.727/08.  

 

Tributação do IOF/Câmbio  

 

O IOF-Câmbio incide sobre as operações de compra e venda de moeda estrangeira. 

Atualmente, as liquidações de operações de câmbio referentes ao ingresso no País para 

investimentos nos mercados financeiros e de capitais e retorno estão sujeitas a alíquota 

0% (zero por cento). Atualmente, as liquidações de operações de câmbio para remessa de 
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juros sobre o capital próprio e dividendos recebidos por investidor estrangeiro também 

sujeitam-se à alíquota de 0% (zero por cento). Vale ressaltar que a alíquota do 

IOF/Câmbio pode, a qualquer tempo, ser elevada até o limite de 25% (cinte e cinco por 

cento).  

 

IOF/Títulos  

 

O IOF/Títulos é calculado à alíquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, 

liquidação, cessão ou repactuação das Cotas, mas a cobrança do imposto fica limitada a 

percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto nº 6.306, de 

14 de dezembro de 2007 (“Decreto nº 6.306/07”), a depender do prazo do investimento. 

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficarão sujeitos à 

alíquota de 0% (zero por cento) do IOF/Títulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o 

prazo para resgate ou liquidação será inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é 

aplicável a alíquota zero); e (ii) a cessão das Cotas é regularmente realizada em bolsa de 

valores. Em qualquer caso, o Poder Executivo está autorizado a majorar a alíquota do 

IOF/Títulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao 

dia, cuja aplicabilidade poderá ser imediata. Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 

nº 6.306/07, aplica-se a alíquota de 1,5% (um vírgula cinco por cento) nas operações com 

títulos e valores mobiliários de renda fixa e de renda variável, efetuadas com recursos 

provenientes de aplicações feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de 

investimento imobiliário, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo 

esteja constituído e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas 

na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo não esteja constituído ou não entre em 

funcionamento regular. 

 

Tributação aplicável ao Fundo 

 

IOF/Títulos 

 

As aplicações realizadas pelo Fundo estão atualmente sujeitas à incidência do IOF/Títulos 

à alíquota de 0% (zero por cento), sendo possível sua majoração 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 poderá ser imediata.  

 

Imposto de Renda  

 

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operações realizadas pela carteira 

do Fundo não estão sujeitas à tributação pelo IR, exceto os rendimentos e ganhos líquidos 

auferidos em aplicações financeiras de renda fixa ou de renda variável, os quais se 

sujeitam à incidência do IR de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicações 

financeiras das pessoas jurídicas, em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do 

Fundo poderá ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da 

distribuição de rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relação aos Cotistas isentos na 

forma do artigo 36, §3º, da Instrução Normativa da RFB nº 1.585, de 31 de agosto de 

2015 (“Instrução Normativa RFB nº 1.585/15”).  

 

Contudo, os rendimentos decorrentes de aplicações financeiras referentes a letras 

hipotecárias (LH), certificados de recebíveis imobiliários (CRI), letras de crédito 

imobiliário (LCI) e cotas de fundos de investimento imobiliário admitidas exclusivamente 

em bolsa de valores ou no mercado de balcão organizado, não estão sujeitos à incidência 

de IR. 

 

Na Solução de Consulta – Cosit nº 181, expedida pela Coordenação Geral de Tributação, 

publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de 

capital auferidos na alienação de cotas de fundos de investimento imobiliário por outros 

fundos de investimento imobiliário, sujeitam-se à incidência do Imposto de Renda à 

alíquota de 20% (vinte por cento). Com relação aos ganhos de capital auferidos na 

alienação de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estarão isentos do Imposto de Renda 

na forma do disposto na Lei nº 8.668/93. 

 

Os fundos de investimento imobiliário são veículos de Investimento coletivo, que 

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

de maneira solidária, a partir da captação de recursos por meio do sistema de distribuição 



PROSPECTO DA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA PRIMÁRIA DA OITAVA EMISSÃO DE COTAS DO 

URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO - FII 

111 

de valores mobiliários, nos termos da Lei nº 8.668/93, da Lei nº 9.779/99, da Instrução 

CVM 472 e demais regras aplicáveis. 

 

A Instrução CVM n 472 estabeleceu que caso um fundo de investimentos imobiliário 

invista volume superior a 50% (cinquenta por cento) do seu patrimônio em títulos e 

valores mobiliários, deverá respeitar os limites de aplicação por emissor e por modalidade 

de ativos financeiros estabelecidos na Instrução CVM 555. 

Outras Considerações  

 

Sujeita-se à tributação aplicável às pessoas jurídicas, para fins de incidência da tributação 

corporativa cabível (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS), o fundo de investimento imobiliário 

que aplicar recursos em Empreendimento Imobiliário que tenha como incorporador, 

construtor ou sócio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele 

ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, conforme destacado 

em “Fatores de Risco”.  

 

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa física: (i) os seus parentes até o 2º (segundo) 

grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2º (segundo) 

grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa jurídica, a pessoa que seja sua 

controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1º e 2º do artigo 243 da 

Lei nº 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei nº 6.404/76”).  

 

O investidor pessoa física, ao subscrever ou adquirir cotas deste fundo no mercado, deverá 

observar se as condições previstas acima são atendidas para fins de enquadramento na 

situação tributária de isenção de imposto de renda retido na fonte e na declaração de ajuste 

anual de pessoas físicas.  

 

O RESUMO DAS REGRAS DE TRIBUTAÇÃO CONSTANTES DESTE 

PROSPECTO FOI ELABORADO COM BASE EM RAZOÁVEL 

INTERPRETAÇÃO DA LEGISLAÇÃO E REGULAMENTAÇÃO BRASILEIRA 

EM VIGOR NESTA DATA E, A DESPEITO DE EVENTUAIS 

INTERPRETAÇÕES DIVERSAS DAS AUTORIDADES FISCAIS, TEM POR 

OBJETIVO DESCREVER GENERICAMENTE O TRATAMENTO 
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TRIBUTÁRIO APLICÁVEL AOS COTISTAS E AO FUNDO. EXISTEM 

EXCEÇÕES E TRIBUTOS ADICIONAIS QUE PODEM SER APLICÁVEIS, 

MOTIVO PELO QUAL OS COTISTAS DEVEM CONSULTAR SEUS 

ASSESSORES JURÍDICOS COM RELAÇÃO À TRIBUTAÇÃO APLICÁVEL 

AOS INVESTIMENTOS REALIZADOS EM COTAS. 

 

A ADMINISTRADORA E O GESTOR NÃO DISPÕEM DE MECANISMOS 

PARA EVITAR ALTERAÇÕES NO TRATAMENTO TRIBUTÁRIO 

CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O 

TRATAMENTO TRIBUTÁRIO MAIS BENÉFICO A ESTE. 
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