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Relatorio do auditor
independente sobre as
demonstracoes financeiras
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Independentes Ltda.
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Brasil
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Aos Cotistas e a Administragéo do

Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagbes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio

findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas representam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do Urca Prime Renda Fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho das suas operagdes € 0s seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios, regulamentados pela Comissao de Valores
Mobiligrios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relagéo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagao de nossa opinido sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

© 2023 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados | Urca Prime FIl 3



Q GrantThornton

Titulos e valores mobiliarios — Titulos privados de natureza imobiliaria

(Conforme Nota Explicativa n2 6.b, “Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por
meio do resultado”)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e tem por objetivo investir em ativos
imobiliarios por meio de aquisi¢éo de Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRI), debéntures e Cédulas
de Crédito Imobiliario (CCl), que em 31 de dezembro de 2022 estdo avaliadas ao seu valor justo no
montante de R$ 816.403 mil, o equivalente a 70,11% do seu Patriménio Liquido. Dessa forma, em nosso
julgamento a existéncia, a valorizagao e realizagdo desses ativos, sdo assuntos relevantes para fins de
auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) recalculo,
dos ativos, por amostragem; (iii) exame dos termos de securitizacdo dos certificados de recebiveis
imobiliarios, devidamente formalizados, por meio de amostragem; (iv) exame dos registros de custodia
destes ativos realizados na Central de Custddia e de Liquidagao Financeira de Titulos (B3 — Brasil, Bolsa,
Balc&o); (v) exame, por meio de amostragem, das amortizagbes de recebiveis ocorridas no exercicio; (vi)
Validamos a adequacidade dos ativos, conforme instru¢des vigentes e identificamos, através de cada
termo de securitizacao, a dispensa de registro de distribuicdo na CVM; e, (vii) teste de aderéncia entre as
divulgacdes efetuadas nas demonstracdes financeiras.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento e
valorizacao dos certificados de recebiveis imobiliarios e o respectivo resultado obtido no exercicio sdo
razoaveis no contexto das demonstragées financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos

(Conforme Nota Explicativa n2 16, politica de distribuicdo dos resultados)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Os rendimentos destinados a distribuicao aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da

Lei 8.668/93, devem levar em consideragéo a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n2 1/2014.
Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma vez que a base de
calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢des e/ou exclusdes considerando as
obrigagdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a apreciagdo dos cotistas em Assembileia,
conforme Oficio-Circular CVM n2 1/2015.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matematica do calculo de
rendimentos a distribuir preparado pela administracao do Fundo e analise de sua conformidade ao Oficio-
Circular CVM n2 1/2014. Confrontamos as principais adi¢cdes e exclusdes incluidas na base de célculo
com as documentacdes de suporte providas pela administragdo do Fundo e analisamos também os
controles de gerenciamento de liquidez da administragéo para o Fundo, considerando sua capacidade de
honrar com suas obrigagdes presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na
base de célculo das distribuicdes. Adicionalmente, avaliamos a adequacgéo das divulgagcées sobre o
assunto incluidas na Nota Explicativa n® 16 as demonstragées financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o calculo da distribuicdo dos
rendimentos ao cotista, que esta consistente com a avaliagdo da administragdo do Fundo, consideramos
razoaveis os critérios utilizados pela administragdo do Fundo para os calculos de distribuicao de
rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n2 1/2014
para suportar a base de célculo e informagdes incluidas no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.
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Responsabilidade da administracdo sobre as demonstragdes contabeis

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagao dessas
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras,
a nao ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ado relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel € um alto nivel de seguranca, mas néao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccgao de distor¢éo relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagcdo, omiss&do ou representacdes falsas intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

Avaliamos a adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacbes feitas pela administragéo;

Concluimos sobre a adequagéao do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condigbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracées
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional; e

Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgagao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal
comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o
interesse publico.

Sao Paulo, 04 de abril de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

\VI/ PP
Thiago Benazzi Arteiro
Contador CRC 1SP-273.332/0-9
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URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balancgos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Ativo

Ativo circulante

Ativos financeiros de natureza nio imobiliaria

Caixa e equivalentes de caixa
Conta Corrente

Operagdes Compromissadas - Letras do Tesouro Nacional

Titulos e Valores Mobiliarios
Cotas de fundo direitos creditérios
Cotas de fundo de renda fixa

Outros valores a receber
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Titulos privados
Certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs)
Debéntures
Cédula de Crédito Imobiliario (CCIs)

Cotas de Fundos
Cotas de Fundos Imobilidrios

Ativo nao circulante

Investimentos

Participacdes em coligadas e controladas
Participagdes em SPEs
Adiantamento para futuro aumento de capital

Titulos privados
Certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs)

Total do ativo
Passivo

Passivo circulante
Rendimentos a distribuir
Taxa de Performance
Taxa de Gestao
IRRF sobre ativos
Taxa de Administragio
Auditoria
Taxa de Escrituragdo
Cotas a emitir
Outros valores a pagar

Patrimoénio liquido
Capital Social

Prejuizos Acumulados

Total do passivo e patriménio liquido

31.12.2022 %doPL  31.12.2021 %doPL
590.655 50,72 263.101 75,45
237.630 20,41 186.743 53,55

24 - 12 -
133.469 11,46 186.701 53,55
103.761 8,91 - -

- - 1 -
376 0,03 29 0,01
353.025 30,32 76.358 21,90
133.242 11,44 50.173 14,39
207.926 17,86 16.185 4,64
1.011 0,09 - -
10.846 0,93 10.000 2,87
597.815 51,34 286.001 82,04
123.591 10,61 - -
110.922 9,53 - -
12.669 1,09 - -
474.224 40,72 286.001 82,04
474.224 40,72 286.001 82,04
1.188.470 102,06 549.102 157,49
23.971 2,06 200.427 57,49
14.127 1,21 7.581 2,17
8.307 0,71 940 0,27
955 0,08 371 0,11
267 0,02 - -
251 0,02 89 0,03
62 0,01 52 0,01
2 - 22 0,01
- - 191.336 54,88
- - 36 0,01
1.164.499 100,00 348.675 100,00
1.186.309 101,87 365.294 104,77
(8.445) (0,73) (16.619) (4,77)
1.188.470 102,06 549.102 157,49

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢ao do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Composiciao do resultado do exercicio

Resultado com Ativos de natureza niao imobiliaria
Operagdes compromissadas - letras do tesouro nacional
Cota de fundo de direito creditério
Cota de fundo de renda fixa

Renda Fixa e outros titulos e valores mobiliarios
Apropriacido de rendimentos e valorizagio a valor justo

Resultado com Ativos de natureza imobiliaria
Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios
Resultado com Debéntures
Resultado com cota de fundo imobiliario
Resultado com cédula de crédito imobiliario

Resultado com coligadas e controladas
Resultado de equivaléncia patrimonial

Outras receitas operacionais

Despesas
Taxa de performance
Taxa de gestao
Taxa de administracio
Despesa com IR
Consultoria Juridica
Taxa CETIP
Taxa B3
Taxa de escrituragio
Taxa de fiscalizagdo CVM
Despesa com auditoria
Despesas do sistema financeiro
Outras despesas

Resultado liquido do exercicio

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis

31.12.2022  31.12.2021
22.476 (50)
14.166 -

8.294 -

16 (50)

10.764 1.432

10.764 1.432

125.222 35.390

96.478 34.945

26.678 445
2.074 -
(8) -
10.922 -
10.922 -
1.309 -

(22.602) (5.655)

(10.599) (2.548)

(7.813) (2.181)

(2.050) (562)
(1.214) -

(363) (123)
(120) -

(277) (41)

(45) (44)

(40) (22)

(32) (35)

(17) (67)

(32) (32)

148.091 31.117




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

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao das mutacoes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Capital Gastos na Prejuizos

Social emissao de cotas Acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2020 75.474 (212) 121 75.383
Integralizacdo de cotas 289.820 - - 289.820
Gastos com emissao de cotas - (2.216) - (2.216)
Resultado do exercicio - - 31.117 31.117
Distribuicdo de dividendos - - (45.429) (45.429)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 365.294 (2.428) (14.191) 348.675
Integralizacdo de cotas 821.015 - - 821.015
Gastos com emissao de cotas - (6.017) - (6.017)
Resultado do exercicio - - 148.091 148.091
Distribuicdo de dividendos - - (147.265) (147.265)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 1.186.309 (8.445) (13.365) 1.164.499

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNP]J: 34.508.872/0001-87

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢iao dos fluxos de caixa - Método indireto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Lucro Liquido do exercicio

Ajuste de despesas/receitas que nao afetam o caixa
Resultado com cotas de fundos
Resultado com aplicagdo de cotas de fundos imobilidrio
Resultado com aplicagdo de cotas de fundos direito creditorio
Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios
Resultado com Debéntures
Resultado com propriedade para investimento
Resultado com cédula de crédito imobiliario

Resultado liquido ajustado

Variacao de ativos
Cotas de fundos Imobiliarios
Cotas de fundos de Renda Fixa
Cédula de crédito Imobiliario (CCls)
Cotas de fundos de direitos creditorios
Certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs)
Debéntures
Outros Valores a receber

Variacgao de passivos
Taxa de Performance
Taxa de Gestdo
IRRF sobre ativos a recolher
Taxa de Administragdo
Auditoria
Taxa de Escrituragdo
Cotas a emitir
Outros valores a pagar
Rendimentos a distribuir
Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo de SPEs
Adiantamento para futuro aumento de capital
Obrigacdes por aquisicdes com SPEs

Caixa liquido gerado pelas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento pela integraliza¢do de cotas
Dividendos distribuidos
Gastos com emissdo de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do exercicio
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do exercicio

Variacdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

31.12.2022 _ 31.12.2021
148.091 31.117
- 50
(2.074) -
(8.294) -
(96.478) -
(26.678) -
(10.922) -
8 -
3.653 31.167
1.228 (10.000)
1 278
(1.019) -
(95.467) -
(175.189) (261.174)
(165.063) (16.185)
28 (29)
7.367 940
584 304
267 -
162 72
10 17
(20) 20
(191.336) 191.336
(36) 14
- 6.064
(614.830) (57.176)
(100.000) -
(12.669) -
(112.669) -
821.015 289.820
(140.719) (45.429)
(6.017) (2.216)
674.279 242175
(53.220) 184.999
186.713 1.714
133.493 186.713
(53.220) 184.999

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

- FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢oes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1 Contexto operacional

O Urca Prime Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“Fundo”), foi constituido
em 18 de julho de 2019 e iniciou suas atividades em 10 de dezembro de 2019 sob a forma
de condominio fechado, com prazo de dura¢do indeterminado, nos termos da Lei n®
8.668/93, pela Instrucdo CVM n? 472/08 e demais disposi¢cdes legais que lhe forem
aplicaveis.

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

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valoriza¢do e a rentabilidade de
suas cotas, preponderante, mas ndo exclusivamente, por meio de investimentos nos ativos
imobiliarios, podendo se utilizar de alavancagem por meio de cessdo de créditos
imobiliarios oriundos destes. Tais investimentos deverao ser rentabilizados mediante (a)
pagamento de remuneracdo advinda da exploracao dos ativos imobiliarios do fundo, e/ou
(b) aumento do valor patrimonial das cotas, advindo (b.1) da valorizacdo dos ativos
imobiliarios e outros ativos; (b.2) da alienagado, a vista ou a prazo, dos ativos imobiliarios
e outros ativos e/ou (b.3) da amortizacdo de passivo decorrente de cessao de créditos
oriundos dos ativos imobiliarios, com recursos advindos de sua exploracdo, conforme
permitido por este regulamento, pela lei e regulamentacao expedida pela CVM.

Aplicacdo em empreendimentos imobiliarios a critério do gestor e independentemente de
deliberacdo em assembleia geral, mediante aquisicdo (i) diretamente, por meio da
aquisicdo de (a) imoveis localizados em territério nacional, preferencialmente prontos,
ou em projetos e/ou em fase de construcdo, para posterior alienagdo, locagdo ou
arrendamento com possibilidade de alienagao, e (b) quaisquer direitos reais sobre bens
imdveis, e (ii) indiretamente, por meio da aquisi¢cdo de (a) agdes ou cotas de sociedades
cujo propdsito seja investimentos em direitos reais sobre bens iméveis, (b) aquisicao de
cotas de FIP, ou cotas de outros FII que tenham como politica de investimento aplicacoes
em sociedades cujo propoésito consista no investimento em direitos reais sobre bens
imoveis, (c) aquisicdo e negociacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
devidamente registrados perante a B3 para negociacdo; (d) aquisicao e negociacdao de
cédulas de crédito imobilidrias fisicas ou eletrdnicas; (e) aquisicdo e negociacdo de letras
de créditos imobiliarios; e (f) aquisicdo de demais valores mobiliarios, desde que esses
instrumentos permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens imdéveis
ou créditos lastreados em imdveis, e desde que a emissdo ou negociacdo tenha sido objeto
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de registro ou de autorizacdo pela CVM, e desde que se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FII.

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

2 Apresentacdo e elaboraciao das demonstragdées contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios, regulamentados
pela Instrucao n? 516/11 e 472/08 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), as
alteragdes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das normas contabeis.

Na elaboracdo dessas demonstracdes contdbeis foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacdo e determinac¢do dos valores dos instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacao desses
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos
estimados.

As demonstragdes contdbeis estdo sendo apresentadas para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 de forma comparativa com o exercicio findo em 31 de dezembro de
2021.

As demonstragcdes contdbeis para o exercicio de 31 de dezembro de 2022, foram
aprovadas pela administradora em 04 de abril de 2023.

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

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

0O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerdrio em espécie e depositos
bancarios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes
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critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo e ndo para investimento ou outros propositos; (ii) ter conversibilidade imediata em
montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanca de
valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo.

c. Ativos financeiros de natureza niao imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios
Titulos de renda fixa e privados

Os titulos e valores mobilidrios de renda fixa sdo registrados ao custo de aquisicao,
ajustado diariamente ao valor de mercado.

Os titulos publicosfederais sdo ajustadosao valor de mercado com base nas cota¢oes div
ulgadas pela Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“ANBIMA”). Os ganhos e perdas apurados nas negociac¢oes, registrados pela diferenca
entre o valor de venda e o valor de mercado do titulo no dia anterior, e o ajuste ao valor
justo dos ativos sdo registrados no resultado na rubrica “Resultados de titulos e valores
mobiliarios renda fixa”.

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

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

Cotas de fundos

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

d. Provisoes de ativos e passivos contingentes

0 Fundo, ao elaborarsuas demonstragoes financeiras, pode fazer a segregacao entre:
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[.  Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumid
as) na data do balango patrimonial decorrentes de eventos passados
que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo, cuja ocorrén
cia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época
sejam incertos.

[I.  Passivos contingentes: possiveis obriga¢des que se originemde eventos passados
e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorrén
cia de um ou mais eventosfuturos que nao estejam totalmente sob o controle do
fundo.

[II. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja
existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada, pela ocorréncia ou nao
ocorréncia de eventos além do controle do Fundo. Nao sdo reconhecidos no
balancopatrimonial ou na demonstragao do resultado, mas sim divulgados nas no
tas explicativas, exceto quando seja provavel que esses ativos venham a dar
origem a um aumento em recursos que incorporem beneficios econémicos.

e. Ativos financeiros de natureza imobiliaria
i. Titulos e valores mobiliarios de renda fixa crédito privado
Certificados de recebiveis imobiliarios

Os titulos e valores mobilidrios de renda fixa crédito privado sdo registrados ao custo de
aquisicdo, ajustado diariamente ao valor justo com base na melhor estimativa da
Administradora do valor esperado de realizacao.

Os ganhos e/ou as perdas sdo reconhecidos no resultado na rubrica de “Receita com
certificados de recebiveis imobilidrios”. Os lucros e/ou prejuizos apurados nas
negociacoes sdo registrados pela diferenca entre o valor de venda e o valor de mercado
do titulo no dia anterior e reconhecidos em “Resultado nas negocia¢des”, quando
aplicavel.

O valor de custo dos titulos integrantes da carteira do Fundo representa o valor de
aquisicdo, acrescido dos rendimentos apropriados com base na taxa de remuneragido
apurada na data de aquisicdo, deduzido das amortizacdes e/ou dos juros recebidos,
quando aplicavel.
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Contas a receber

Sao registrados todos os recebiveis ao qual o Fundo detém o direito a receber, por forca
do contrato de cessdo, ou de venda do seu estoque, acrescido de atualizacao monetaria.

Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento que a
venda é efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual,
sendo as receitas mensuradas pelo valor justo da contraprestacao recebida e a receber.
Os juros e os ajustes a valor presente sdo apropriados ao resultado. Os juros sdo
apropriados no resultado na rubrica de receita.

f. Investimentos
Participacdes em coligadas e controladas

Os investimentos em companhias, cujo Unico propoésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario, sdo avaliados com base no
Pronunciamento Técnico CPC 18(R2) emitido pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis, que trata de investimento em coligada, em controlada e em empreendimento
controlado em conjunto.

Estes investimentos sao avaliados e mensurados pelo método da equivaléncia
patrimonial, reconhecidos inicialmente pelo custo, sendo o seu valor contabil aumentado
ou diminuido pelo reconhecimento da participacdo do Fundo nos lucros ou prejuizos de
cada periodo gerados pela investida apdés a aquisicdo e a realizacao dos ajustes
necessarios para uniformizar as praticas contdbeis da investida as praticas contabeis do
Fundo.

A participa¢do do Fundo no lucro ou prejuizo do periodo da investida é reconhecida no
resultado do periodo do Fundo e as distribui¢des recebidas da investida reduzem o valor
contabil do investimento.

Os dividendos declarados ou provisionados por essas sociedades investidas sdo
reconhecidos no Fundo, na proporg¢ao de sua participagdo, a crédito do valor contabil do
investimento no Fundo.
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g. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os lancamentos em rubricas
contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estao divididos
em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento
superior a 365 dias).

4 Caixa e equivalentes de caixa

0 Fundo reconhece como caixa e equivalentes de caixa valores de disponibilidade
imediata e estdo assim representados:

31.12.2022 31.12.2021
Disponibilidades () 24 12
Aplicacdes financeiras (%) 133.469 186.701
Total 133.493 186.713

(1) As disponibilidades estdo representadas por depdsitos bancarios a vista; e
(%) As aplicacdes financeiras estdo representadas por operacdes compromissadas com
lastro em titulos publicos federais.

5 Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

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

Valor em Valor em

Titulos e valores mobiliarios Qtde 31.12.2022 31.12.2021
Cotas de fundos 103.761 1
Renda fixa - 1
Bradesco Corp FIC de FI RF Ref DI Fed. Extra (a) - 1
Direitos creditdrios 103.761 -
Fidc Residence Club(c) 102.000 103.761 -

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco de sua
carteira a variacao da taxa de juros, de indice de precgos, ou ambos. O fundo classificado
como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos 95% do seu
patriménio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta ou indiretamente,
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determinado indice de referéncia.

a)

b)

O Bradesco corporate fundo de investimento em cotas de fundos de investimento
renda fixa referenciado DI federal extra, administrado pelo Banco Bradesco S.A.,
iniciou suas atividades em 1 de agosto de 2003 sob a forma de condominio aberto com
prazo indeterminado de duracdo. Destina- se ao segmento Bradesco Empresas e seu
objetivo é ter retorno que acompanhe as variagcdes do CDI, através da atuacdo
preponderante no mercado de taxa de juros doméstica.

0 Bradesco fundo de investimento em cotas de fundos de investimento renda fixa
referenciado DI, administrado pelo Banco Bradesco S.A., iniciou suas atividades em 27
de novembro de 1994, constituido sob a forma de condominio aberto, com prazo
indeterminado de duragdo e tem por objetivo buscar retorno aos seus cotistas através
de investimentos em cotas de fundos de investimento ou cotas de fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento (fundos investidos) cuja
rentabilidade esteja, direta ou indiretamente, atrelada a variagdo do CDI - certificado
de depdsito interfinanceiro, através da atuagdo preponderante no mercado de taxa de
juros doméstica.

O Residence Club Fundo de Investimento em Direitos Creditorios, disciplinado pela
Resolugdo do CMN n° 2.907, de 29 de novembro de 2001, pela Instrugcao CVM n? 356,
e demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis. O fundo é constituido sob a
forma de condominio fechado, de modo que as cotas somente serdo resgatadas ao
término do respectivo prazo de duragdo das respectivas séries e/ou classes de cotas
ou em caso de liquidacao do fundo. O objetivo do fundo é proporcionar aos seus
cotistas rendimento e valorizacao de suas cotas, por meio da aplicacdo de parcela
preponderante do seu patrimonio liquido na aquisicdo de direitos creditérios
originados de operacdes de promessa de compra e venda de fragdes imobiliarias
comercializadas em regime de multipropriedade, de acordo com a Lei de
Multipropriedade Imobilidria, de wunidades autonomas de empreendimentos
desenvolvidos por uma cedente, que atendam aos critérios de elegibilidade e as
condi¢des de cessao no regulamento.
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6 Ativos financeiros de natureza Imobiliaria

a. Cotas de Fundos Imobiliarios

Cotas de fundos de investimento Qtde Valor em 31.12.2022  Valorem 31.12.2021
Imobiliarios 10.846 10.000
CVPARFII (a) 110.000 10.846 10.000

a) O Cvpar Fundo de Investimento Imobilidrio de CRI, é um fundo de investimento
imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracado
indeterminado e iniciou suas atividades em 09 de setembro de 2021. O Fundo é
destinado a investidores profissionais. O fundo tem por objeto o investimento,
preponderantemente, em certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) e,
complementarmente, nos seguintes ativos: (i) cotas de outros fundos de investimento
imobiliario (“FII”) admitidas a negociacao nos mercados organizados administrados
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa Balcdo (“B3”); (ii) letras hipotecarias; (iii) letras de crédito
imobiliario; e (iv) letras imobiliarias garantidas. O fundo teve suas demonstracdes
contabeis relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 devidamente
auditadas pela Ernst & Young Auditores Independentes S/S Ltda., e sem modificacdo
de opinido do auditor, com emissao do parecer do auditor em 17 de fevereiro de 2023.

b. Debéntures

Titulos e valores mobiliarios Qtde Valor em 31.12.2022 Valorem 31.12.2021

Debéntures 148.735.774 207.296 16.185

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 o Fundo adquiriu 16.784 debéntures de
emissdo da Travessia Securitizadora S.A.. As debéntures sao ajustadas diariamente pela
variacdo de seus respectivos indexadores e condi¢des de emissdo e possuem como
remuneracao a variacao positiva do IPCA acrescido de uma taxa de 6% ao ano.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui 148.718.990 debéntures
de emissdo da de emissao da Travessia Securitizadora S.A.. As debéntures sdo ajustadas
diariamente pela variacdo de seus respectivos indexadores e condicdes de emissdo e
possuem como remuneracao a variacao positiva do I[PCA acrescido de uma taxa de 9% ao
ano. A data de vencimento final é em 18/02/2051 e a movimentacdo estd assim
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representada:

Movimentag¢ao Debentures

Sado Inicial 16.185
(+) AquisicGes 357.595
(-) Amortizagoes (7.573)
(-) Liquidagdes (184.959)
(+) Renda 26.678

Saldo Final 207.926
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c. Certificados de recebiveis imobiliarios

Em 31 de dezembro de 2022:

Valor Contabil de

Valor Contabil de longo

Codigo CETIP Emissor Data de vencimento final Remuneracao Quantidade curto prazo prazo Garantias
21K0002028 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 20/04/2034 IPCA +11,35% a.a 26.672,00 2.455 24.789 (1), (i), (iif)
20H0775484 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/02/2031 IGPM + 11% a.a 31.634,00 1.675 11.700 (1), (i), (iif)
20H0874600 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/04/2033 IGPM + 11,3% a.a 21.912,00 1.827 16.647 (1), (i), (iif)
21K0591458 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 19/10/2030 IGPM + 11% a.a 56.000,00 5.929 39.481 (1), (i), (iii), (iv)
20A1044659 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/02/2030 IGPM + 14% a.a 3.366,00 464 3.697 (1), (i), (iif)
21€0789502 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/04/2024 IPCA +12,0% a.a 48.408,00 42.925 11.770 x)
21€0818353 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/07/2034 IPCA +13,1% a.a 5.600,00 443 4.583 (1), (i), (iii), (iv)
21D0736598 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/11/2034 IPCA+11,5% a.a 32.979,00 2.430 25.922 x)
21E0823289 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/05/2036 IPCA +0,04 % a.a 19.095,00 1.459 17.711 (1), (i), (iif)
21H1003998 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/03/2028 I[PCA+0,11% a.a 16.785,00 2.272 9.355 (1), (i), (iii), (iv)
21H1004301 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/03/2028 IPCA+0,11% a.a 16.774,00 3.208 13.210 (1), (i), (iii), (iv)
21H1035009 OPEA SECURITIZADORA S.A. 26/08/2027 [PCA +0,03% a.a 60.000,00 10.877 38.801 (iii), (v),(vi), (vii),(xi)
21H1035398 OPEA SECURITIZADORA S.A. 26/08/2027 IPCA +0,03% a.a 100,00 18 65 (iii), (v), (vi), (vii),(xi)
21H1035558 RB CAPITAL SECURITIZADORA S.A. 26/08/2027 [PCA +0,03% a.a 20.000,00 3.628 12.942 (iii), (v),(vi), (vii),(xi)
21H1088438 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/09/2024 IPCA +11,25% a.a 4.300,00 2.341 1.605 (1), (i), (iii), (iv)
21H1089110 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/09/2024 IPCA +13,15% a.a 4.300,00 2.576 1.766 (1), (1), (iii), (iv)
21J0989122 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 18/02/2028 IPCA +11,35% a.a 16.981,00 2.709 10.947 (1), (i), (iii), (iv)



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

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢ées contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

21K0002027 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A 20/04/2034 IPCA +11,35% a.a 62.666,00 5.502 55.553 (i), (i), (iif), (iv)
2110939502 TRUE SECURITIZADORA S.A. 22/01/2025 IPCA +11,00% a.a 4.725,00 2.503 2.564 (@), (i), (v), (iii), (vi), (vii)
22A0731741 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 18/12/2026 IPCA +11,25% a.a 18.641,00 4761 13.771 (D), (iif), (v)
22B0448635 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 18/06/2036 IPCA +12,65% a.a 35.165,00 2571 31.417 (i), (iii),(v)
22C1240815 OPEA SECURITIZADORA S.A. 27/03/2026 IPCA + 12,00% a.a 4.500,00 1.243 2.706 (iii), (v), (vi), (vii), (xi)
22C1240846 OPEA SECURITIZADORA S.A. 27/03/2026 IPCA +12,00% a.a 4.500,00 332 722 (iii), (v), (vi), (vii), (xi)
22D0005008 VERT COMPANHIA SECURITIZADORA 24/03/2037 IPCA + 12,00% a.a 8.048,00 586 7.599 (i), (xi), (xii)
22D0844981 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 24/04/2029 IPCA +13,00% a.a 10.000,00 1.562 8.120 (v), (i), (vii), (xii)
22D0845146 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 24/04/2029 IPCA + 13,00% a.a 7.500,00 1.041 5.414 (v),(iii), (vii), (xii)
22F0756676 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 22/06/2037 IPCA +12,01% a.a 15.500,00 1.032 13.636 (iii), (v), (vi), (vii), (xi)
22F1359784 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 22/07/2025 IPCA + 14,00% a.a 6.306,00 2.476 3.741 (i), (i), (xii)
22G0961469 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 22/08/2025 IPCA +12,60% a.a 6.279,00 1577 2.513 (0), (i), (i)
22G0963180 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 22/07/2025 IPCA + 14,75% a.a 12.500,00 5.063 7.649 (D), (i), (i)
22G1046910 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 22/12/2026 IPCA +12,50% a.a 4.608,00 1.185 3.440 (i), (iii),(v)
22G1162067 CANAL SEC 20/11/2031 IPCA + 13,30% a.a 14.976,00 1.598 12.343 (D), (v), (i)
22G1225382 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 22/12/2026 IPCA +12,50% a.a 4.901,00 1.260 3.659 (i),(v), (i)
2211049939 CANAL SEC 20/09/2029 IPCA + 12,68% a.a 34.620,00 5.251 29.400 (D), (i), (i)
2211050562 CANAL SEC 20/09/2029 IPCA + 12,68% a.a 23.080,00 3.547 19.862 (0), (i), (iif)
22]1295552 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 22/10/2025 IPCA + 12,65% a.a 4.000,00 1.458 2.562 (D), (v), (i)
22]1295767 TRAVESSIA SECURITIZADORA S.A. 22/10/2025 IPCA + 12,65% a.a 4.000,00 1.458 2.562 (i), (vi),(iv)
Total 671421 133.242 474.224
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Em 31 de dezembro de 2021:

Valor Contabil de Valor Contabil
Cédigo CETIP Emissor Data de vencimento final Remuneracao Quantidade curto prazo de longo prazo Garantias
21E0823289 Travessia Securitizadora S.A 18/05/2036 IPCA + 0,004 % a.a 10.700,00 732 9.583 (1) (i) (iii)
20A1044659 Travessia Securitizadora S.A 18/02/2030 IGPM + 14% a.a 2.100 308 2.158 (1) (i) (iii)
20H0775484 Travessia Securitizadora S.A 18/02/2031 IGPM + 11% a.a 8.850 530 4.242 (1) (i) (iii)
20H0775484 Travessia Securitizadora S.A 18/02/2031 IGPM +11%a.a 3.120 187 1.495 () (i) (iii)
20H0874600 Travessia Securitizadora S.A 18/04/2033 IGPM +11,3% a.a 15.700 1.284 12.943 () (i) (iii)
20J0794379 Travessia Securitizadora S.A 18/07/2035 IGPM +12,1% a.a 20.700 1.713 21.121 () (i) (iv)
20A1044659 Travessia Securitizadora S.A 18/02/2030 IGPM + 14% a.a 296 44 305 (1) (i) (iii)
20J0794379 Travessia Securitizadora S.A 18/07/2035 IGPM +12,1% a.a 929 77 948 (1) (i) (iii) (iv)
21C0818353 Travessia Securitizadora S.A 18/07/2034 IPCA +13,1% a.a 5.600 424 4.801 (1) (i) (iii) (iv)
20J0794379 Travessia Securitizadora S.A 18/07/2035 IGPM +12,1% a.a 908 75 927 @) (i) (iii) (iv)
21D0736598 Travessia Securitizadora S.A 18/11/2034 IPCA +11,5% a.a 47.000 3.361 39.206 (x)
20J0794379 Travessia Securitizadora S.A 18/07/2035 IGPM + 0,7% a.a 799 66 815 () (1) (i) (iv)
21E0823289 Travessia Securitizadora S.A 18/05/2036 IPCA +0,01% a.a 349 24 312 (1) (i) (iii) (iv)
21E0823289 Travessia Securitizadora S.A 18/05/2036 IPCA +0,01% a.a 797 55 713 (1) (i) (iii) (iv)
21E0823289 Travessia Securitizadora S.A 18/05/2036 IPCA +0,01% a.a 644 44 577 (1) (i) (iii) (iv)
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20H0775484

21E0823289

21C0789502

20H0874600

21H1003998

21H1004301

21H1035398

21H1035009

21H1035558

20H0775484

21H1089110

21H1088438

21E0823289

21C0789502

21H1003998

20H0775484

21H1004301

Travessia Securitizadora S.A
Travessia Securitizadora S.A
Travessia Securitizadora S.A
Travessia Securitizadora S.A
Travessia Securitizadora S.A
Travessia Securitizadora S.A
Opea Securitizadora S.A.

Opea Securitizadora S.A.

RB Capital Securitizadora S.A.

Travessia Securitizadora S.A

Travessia Securitizadora S.A

Travessia Securitizadora S.A

Travessia Securitizadora S.A

Travessia Securitizadora S.A

Travessia Securitizadora S.A

Travessia Securitizadora S.A

Travessia Securitizadora S.A

18/02/2031
18/05/2036
18/04/2024
18/04/2033
18/03/2028
18/03/2028
26/08/2027
26/08/2027
26/08/2027
18/02/2031
18/09/2024
18/09/2024
18/05/2036
18/04/2024
18/03/2028
18/02/2031

18/03/2028

IGPM + 6,36% a.a
IPCA+0,07% a.a
IPCA + 12,0% a.a
IGPM + 2,3% a.a
IPCA +0,11% a.a
IPCA+0,11% a.a
IPCA +0,03% a.a
IPCA +0,03% a.a
IPCA + 0,03% a.a
IGPM + 7,1% a.a
IPCA +13,15% a.a
IPCA + 11,25% a.a
IPCA+ 0,09% a.a
IPCA+ 12,0% a.a
IPCA + 0,2% a.a
IGPM + 8,8% a.a

IPCA + 0,1% a.a

2.434

614

7.366

2.017

3.000

3.000

100

60.000

20.000

3.556

3.250

3.250

633

11.390

1.088

1.373

1.086

146

42

3.381

165

480

501

17

10.161

3.391

213

1.129

1.127

43

5.228

174

82

181

1.167

550

4.227

1.663

2.440

2.545

77

46.569

15.540

1.705

1.882

1.879

567

6.536

885

658

922

(D) (i)

(DG () (iv)

x)

(i) (i) (iid)

(1) (i) (i) (iv)

(DG () (iv)

(i) (i) (v) (vi) (vi)
(i) (i) (v) (vi) (vii)
(xi)(iii) (v) (vi) (vii)
(i) (i) (iid)

(1) (i) (i) (iv)

(DG () (v)
(DG () (iv)

69]

(i) (i) (iif) (iv)

(i) (i) (iid)

(i) (i) (iid)
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21K0002027 Travessia Securitizadora S.A 20/04/2034 IPCA +11,35% a.a 17.100 1.432 15.870 () (i) (i) (iv)
21K0002027 Travessia Securitizadora S.A 20/04/2034 IPCA +11,35% a.a 18.428 1.543 17.103 () (i) (i) (iv)
21E0823289 Travessia Securitizadora S.A 18/05/2036 IPCA +0,14% a.a 434 30 388 (1) (i) (iii) (iv)
21K0591458 Travessia Securitizadora S.A 19/10/2030 IGPM + 11% a.a 8.000 932 7.146 (1) (i) (iii) (iv)
21J0989122 Travessia Securitizadora S.A 18/02/2028 IPCA +11,35% a.a 5.200 881 4.405 (1) (i) (iii) (iv)
21K0002027 Travessia Securitizadora S.A 20/04/2034 IPCA +11,35% a.a 2.477 207 2.299 () (i) (i) (iv)
21H1004301 Travessia Securitizadora S.A 18/03/2028 IPCA +0,26% a.a 980 164 831 @)D (i) (iv)
21K0002027 Travessia Securitizadora S.A 20/04/2034 IPCA +11,35% a.a 1.177 99 1.092 () (i) (i) (iv)
20H0775484 Travessia Securitizadora S.A 18/02/2031 IGPM + 9,42%a.a 2.884 173 1.382 (1) (i) (iii)

21H1003998 Travessia Securitizadora S.A 18/03/2028 IPCA + 0,30%a.a 980 157 797 (1) (i) (iii) (iv)
21K0591458 Travessia Securitizadora S.A 19/10/2030 IGPM + 11,0%a.a 39.203 4.568 35.019 (1) (i) (iii) (iv)
20H0775484 Travessia Securitizadora S.A 18/02/2031 IGPM +9,8% a.a 6.718 403 3.220 () (i) (iii)

21H1003998 Travessia Securitizadora S.A 18/03/2028 IPCA +0,56% a.a 987 158 803 @) (i) (iii) (iv)
21H1004301 Travessia Securitizadora S.A 18/03/2028 IPCA +0,55% a.a 987 165 837 @) (i) (iii) (iv)
21C0789502 Travessia Securitizadora S.A 18/04/2024 IPCA +12,00% a.a 8.450 3.879 4.849 (1) (i) (iii)

356.654 50.173 286.001
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Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 as garantias das CRIs estdo representadas por:

(i) Aval

(ii) Cessao fiduciaria de direitos creditérios
(iii) Alienacdo fiduciaria de quotas

(iv) Coobrigacao

(v) Cessdo fiduciaria

(vi) Fundo de despesas

(vii) Fundo de reserva

(x) Créditos imobiliarios

(xi) Fianga

7 Investimentos

Participa¢oes em controladas e coligadas

0 Fundo possui os seguintes investimentos em sociedades de propésito especifico
SPEs em 31 de dezembro de 2022:

31.12.2022
Qtde de Valor
Investimentos cotas contabil
Sociedades de propésito especifico - SPEs
URPR11 Investimentos em Desenvolvimento 100.000,00
Imobilidrio Ltda. (i) 110.922
Total 100.000,00 110.922
Movimentagio dos investimentos
Saldo incial Aporte de ) Equi\f;l)éncia Saldo final
31/12/2021 capital dividendos . . 31/12/2022
patrimonial
URPR11
Investimentos em
Desenvolvimento
Imobiliario Ltda. (i) - 100.000 - 10.922 110.922

Total - 100.000 - 10.922 110.922
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(i) URPR11 Investimentos em Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

O Fundo detém 100% de participagdo no capital social da URPR11 Investimentos em
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. (“Investida”), o capital social da Investida esta
representado por 100.000.000,00 cotas com um valor unitario de R$ 1,11 (um real),
perfazendo um montante de R$ 110.922.

O objetivo da Investida é (i) a participacdo em outras sociedades, na qualidade de
sécia ou acionista, simples ou empresarias, no Brasil e/ou no exterior, bem como em
consorcios, fundos de investimento e quaisquer veiculos de investimento, no Brasil
e/ou no exterior; (ii) investimento em projetos imobiliarios em geral, mediante
compra, venda, aluguel, arrendamento, de imdveis, recebiveis, créditos, direitos
creditorios e quaisquer titulos com lastro imobiliario em geral; (iii) compra e venda
de imoéveis proprios e de terceiros; e (iv) administracao de iméveis proprios e de
terceiros.

8 Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo nao pode utilizar estratégias com derivativos como parte de sua politica de
investimentos, exceto quando tais operac¢des forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo,
equivalente ao valor do patriménio liquido do Fundo.

Nao houve transacao com derivativos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
e 2021.

9 Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a. Tipos derisco

Mercado

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

Crédito

Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou ao fundo investido. Os Fundos ou fundos
investidos que investem em titulos e valores mobiliarios de crédito privado estdo
sujeito a risco de perda em caso de eventos que acarretem a nao realizagcdo dos ativos
integrantes de sua carteira, inclusive por forca de intervencao, liquidagdo, regime de
administracdo tempordaria, faléncia, recuperacdao judicial ou extrajudicial dos
emissores responsaveis pelos ativos do fundo.

Liquidez

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

Os investimentos do Fundo em cotas de fundos imobilidrios apresentam
peculiaridades com relacdo aos investimentos realizados pela maioria dos fundos de
investimento brasileiros, ndo existindo mercado secundario liquido para negociacao
dos seus ativos. Caso o Fundo precise vender esses ativos a terceiros, ou caso o cotista
receba estes ativos como pagamento de resgate ou amortizacao de suas cotas, (i)
podera ndo haver mercado comprador para os mesmos, ou prec¢o de alienacao podera
causar perda de patrimonio para o Fundo, ou (ii) os cotistas poderao ter dificuldade
para cobrar os valores devidos pelos devedores desses ativos em caso de
inadimplemento, se aplicavel, isto é, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que sera
possivel ao Fundo liquidar posi¢des ou negociar os ativos de sua carteira pelo preco
e nos momentos desejados.

Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobiliarios

Apesar de a carteira do Fundo ser composta também por participa¢cdes em agdes ou
cotas de sociedades cujo propésito seja investimentos em direitos reais sobre bens
imdveis, a propriedade de referidas cotas e/ou acdes nao confere aos cotistas a
propriedade direta sobre os imdveis em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta
situagdo, o cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os
empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do patriménio do Fundo.
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Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores

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

Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios

Os pagamentos relativos aos titulos ou valores mobiliarios de emissao das sociedades
investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos imobiliarios, como
dividendos, juros e outras formas de remuneracdo e bonificagio podem vir a se
frustrar em razao da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional do
respectivo ativo imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais
ocorréncias, o Fundo e os seus cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo
qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminacao de tais riscos. Caso
determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a
desconsideracdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de
determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das cotas,
0 que podera resultar em patriménio liquido negativo no Fundo. Os investimentos
nos ativos imobilidrios envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. Nao ha garantia
quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de
cada um dos ativos imobilidrios acompanhe o desempenho médio desse setor. Em
funcao de diversos fatores relacionados ao funcionamento de 6rgados publicos de que
pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas operagdes, ndo ha qualquer
garantia de que o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de s6cio ou
investidor dos ativos imobiliarios, ou como adquirente ou alienante de a¢des ou
outros valores mobilidrios de emissao de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo
consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos serao condizentes com os seus direitos
originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderdo impactar
negativamente a carteira do Fundo.

Riscos ambientais

Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos ativos imobiliarios que venham a
ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminacdo de terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais, inundag¢des ou
os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de
substancia economica de tais ativos imobiliarios situados nas proximidades das areas



URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

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

Notas explicativas as demonstra¢oes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

atingidas por estes.

Riscos Regulatodrios

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razao
da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes de estresse,
podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e
recursos para manuten¢do do arcabougo contratual estabelecido.

b. Controles relacionados aos riscos

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

A avaliacdo do risco de crédito é efetuada pela administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das
operagdes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada pelo
comité de crédito da administradora, onde sdo tomadas decisdes para a constitui¢cdo
ou nao de provisao para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relacdo ao patriménio liquido do

Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto para conversao em quantidade
de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

10 Custodia e tesouraria

a. Prestadores de servicos ao Fundo

dministracao: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Gestio Urca Gestdo de Recursos Ltda.
Custodia: Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
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Escrituragao de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
b. Custodia dos titulos e valores mobiliarios

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

11 Evoluc¢ao do valor da cota e rentabilidade

O patrimonio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe unica, as
quais terao as caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissao, distribuicdo,
subscricdo, integralizacdo, remuneracdo, amortizacdo e resgate descritos no
regulamento referente a emissao de cotas.

As cotas, correspondentes a fragdes ideais do patriménio do Fundo, serdo escriturais
e nominativas.

O patrimoénio liquido esta representado por 11.675.248,000000 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitario de R$ 98,805341 em 31 de dezembro
de 2022.

O patrimoénio liquido esta representado por 3.652.937,000000 cotas subscritas e
integralizadas com valor patrimonial unitario de R$ 95,547882 em 31 de dezembro
de 2021.

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

Exercicio Rentabilidade cota Patrimonio Liquido médio
Exercicio findo em 31.12.2022 21,79% 788.089
Exercicio findo em 31.12.2021 8,03% 187.357

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

0 calculo da rentabilidade desconsidera os efeitos da amortizacao dos exercicios,
considerando a cota tedrica
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12 Encargos do Fundo
a. Taxade administracao e gestao

0 Fundo pagara pelos servicos de administracao, gestdo, controladoria, contabilidade,
tesouraria e escrituracao do fundo e de suas cotas: (i) diretamente ao administrador
a remuneracao de 0,25% ao ano, calculada e provisionada todo dia util a base de
1/252 incidentes sobre o somatério do valor dos ativos imobilidrios e dos outros
ativos do fundo, observado o pagamento minimo mensal de R$ 15; e diretamente ao
gestor a remuneracao de 0,95% ao ano, calculada e provisionada todo dia util a base
de 1/252, incidentes sobre o somatério do valor dos ativos imobiliarios e dos outros
ativos do fundo, observado o pagamento minimo mensal de R$ 20.

Os valores minimos mensais pagos ao administrador e ao gestor pelo fundo serdo
corrigidos anualmente pela variacdo positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier
a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio do prazo de duracgao.

Adicionalmente, serd devido ao administrador: um valor fixo mensal de R$ 1,2,
referente ao pagamento pela prestacdo do servico de banco liquidante do fundo e um
valor fixo mensal de R$ 2 referente ao pagamento pela prestacdo do servico de
escrituracao.

Adicionalmente, sera devido ao gestor: adicionalmente a taxa de administracao
prevista acima, uma taxa de performance em virtude do desempenho do fundo
equivalente a 20% incidentes sobre a base de calculo da performance, a qual sera
apropriada diariamente e paga no més subsequente ao encerramento do periodo de
apuracdo. A apropriacdo da taxa de performance se iniciara a partir do inicio do prazo
de duracao.

O Fundo nao possui taxa de ingresso ou saida.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a despesa com taxa de administragdo
e gestdo correspondeu a R$ 2.050 e R$ 7.813, respectivamente (R$ 562 e R$ 2.149 em
2021).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a despesa com taxa de performance
foi de R$ 10.599 (R$ 2.548 em 2021).
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13 Emissoes, amortizacoes e resgates de cotas
a. Emissoes e integralizacoes de cotas

Desde que previamente aprovado pela assembleia geral o Fundo podera realizar
novas emissdes de cotas do Fundo.

Da 12 emissao de cotas, serdo emitidas até 500.000 cotas de série tnica, totalizando
até R$ 50.000, para fins de calculo do prego de integralizacdo, o valor unitario das
cotas, na(s) data(s) de liquidagdo sera R$ 1 por cota.

O valor das cotas objeto de novas distribuicdes de emissdo do Fundo devera ser
aprovado em assembleia geral de cotistas e fixado, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimoénio
liquido contabil atualizado do fundo e o nimero de cotas emitidas; (ii) o valor de
mercado apurado mediante laudo de avaliacao dos ativos integrantes da carteira do
fundo, a ser realizado por empresa especializada; (iii) o valor de mercado das cotas ja
emitidas ou (iv) outra metodologia definida na assembleia geral de cotistas que vier
a deliberar sobre referida emissao.

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

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 houve integralizacdo no montante de
R$ 821.015 (R$ 289.820 em 2021).

b. Amortizacoes e resgates de cotas

0O Fundo entrara em liquidacdo por deliberacdo da assembleia geral de cotistas. Na
hipétese de liquidacao do Fundo, seus ativos serao realizados através da venda dos
Ativos Imobiliarios a terceiros interessados.

O produto da liquidagao devera ser distribuido aos cotistas no prazo de até 30 dias
apos a conclusao da totalidade das vendas.

Fica estabelecido que eventuais amortizacdes de cotas do Fundo somente poderdo
ocorrer no dia ttil seguinte ao dia da préxima divulgacio do Indice de Precos ao
Consumidor Amplo - IPCA/IBGE referente ao més em que foi realizada a assembleia
que deliberou pela amortizacdo das cotas, apds apurado e descontado o valor da taxa
de performance do més em que for deliberada a amortizagao.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo houve amortizacdo de
cotas.

c. Negociacao das cotas

As cotas serdo admitidas a negociacdo no mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3. O Codigo de negociacao na B3 é “URPR11". Tendo seu preco
de fechamento em sua dltima negociac¢io realiza em 29 de dezembro de 2022 de R$
101,10 (cento e um reais e dez centavos).

14 Legislacao Tributaria

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

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢des financeiras de renda fixa
ou de renda variadvel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta
forma de tributacao.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplica¢des efetuadas
pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, na fonte e na declaragdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, a remunerac¢do produzida por letras hipotecarias, certificados de
recebiveis imobilidrios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaragao de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilidrios cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobilidrio possua, no minimo, 50 cotistas. Nao serd concedido ao cotista pessoa
fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas
pelo Fundo de Investimento Imobilidrio ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.

0 imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de Investimento
Imobiliario, por ocasido da distribuicao de rendimentos e ganhos de capital.
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A compensacdo serd efetuada proporcionalmente a participacao do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica nao sujeita a isencao, na fonte e na declaragdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento
Imobilidrios cujas quotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado. A parcela do imposto ndo compensada
relativa a pessoa fisica sujeita a iseng¢do, sera considerada exclusiva de fonte.

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

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliadrio, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, na
fonte, no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou
ganhos liquidos auferidos em operacoes de renda variavel, nos demais casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencao do Imposto de Renda na Fonte.

15 Transac¢oes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as
partes a eles relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na nota
explicativa n? 12, o Fundo possui as seguintes transagdes com partes relacionadas:

a) Depdsitos bancarios
O Fundo efetua movimentagdes financeiras em conta corrente mantida junto a
administradora. Em 31 de dezembro de 2022 o saldo em conta corrente era de R$ 24

(2021 - R$ 12).

b) Valores a pagar

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui os valores a pagar de taxa de
administracdo e gestdo de R$ 251 e R$ 955 respectivamente.
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16 Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo
incorporados diariamente ao seu patrimoénio sob a forma de valorizacdo de cotas.

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

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo distribuiu a titulo de
rendimentos o montante de R$ 147.265 (R$ 45.429 em 2021).

Demonstracdes dos resultados contabil e financeiro 2022

Contabil Financeiro
Propriedades para investimento:
(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento 2.507 2.507
Resultado liquido de imdveis para renda 2.507 2.507

Ativos imobiliarios representados por TVM

(+) Receitas de juros dos ativos imobiliarios representados por TVM 142901 77.584
(+/-) Ajuste ao valor justo dos ativos imobilidrios representados por

TVM (20.774) -
(+) Resultado na venda de ativos imobiliarios representados por

TVM 1.745 4.625
(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobilidrios representados

por TVM 14.712 12.160
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por

TVM 138.585 94.369

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez

(+/-) Ajuste ao valor justo de aplicacdes financeiras 2.072 -
(+/-) Resultado na venda de aplicagdes financeiras 14.561 14.164
(+/-) Outras receitas/despesas de aplicacoes financeiras 4.526 -
Resultado liquido dos recursos para as necessidades de

liquidez 19.087 14.164

Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administragio (9.862) (9.116)
(-) Taxa de desempenho (performance) (10.599) (5.674)
(-) Auditoria independente (32) (21)

(-) Taxas, impostos ou contribui¢cdes (incluindo a CVM) (1.659) (163)
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(-) Honorérios de advogados, custas e despesas correlatas
incorridas em defesa dos interesses do FII (Judicial ou

Extrajudicialmente) (363) (440)
(-) Despesas com o registro de documentos em cartério (25) (25)
(+/-) Outras receitas/despesas (2.228) (123)
Total de outras receitas/despesas (24.768) (15.562)
Resultado contabil /financeiro liquido 135.411 95.478
Resultado financeiro liquido acumulado 95.478
95% do resultado financeiro liquido acumulado 90.704

(-) Parcela do resultado financeiro nido declarada para distribuicdo
ao longo do trimestre (12 ou 39)

(+) Lucro contabil passivel de distribuicao que excede ao total do
resultado financeiro

(+) Resultado financeiro que excede o minimo de 95%

Rendimentos declarados 147.265
(-) Rendimentos pagos antecipadamente (104.039)
Rendimento liquido a pagar remanescente 43.226

% do resultado financeiro liquido declarado 154,24%

Em 31 de dezembro de 2021, ficou assim demonstrada:

Demonstracdes dos resultados contabil e financeiro 2021

Contabil Financeiro
Ativos imobiliarios representados por TVM
(+) Receitas de juros dos ativos imobiliarios representados por TVM 36.821 57.553
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por
TVM 36.821 57.553

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez

(+/-) Outras receitas/despesas de aplicagdes financeiras (50) -
Resultado liquido dos recursos para as necessidades de

liquidez (50) -
Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administracdo e gestdo (5.334) (6.756)
(-) Auditoria independente (35) (86)
(-) Taxas, impostos ou contribui¢cdes (incluindo a CVM) (22) (22)
(-) Honoréarios de advogados (123) (123)

(-) Gastos na emissao de cotas - (2.216)



URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 34.508.872/0001-87

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

Notas explicativas as demonstra¢oes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

(+/-) Outras receitas/despesas (141) (654)
Total de outras receitas/despesas (5.655) (9.858)
Resultado contabil /financeiro liquido 31.117 47.695
Resultado contabil /financeiro liquido passivel de distribuicdo 47.695
Rendimentos pagos 37.848
Dividendos declarados e pagos até o 15 2 dia do més subsequente 7.581
Total distribuido 45.429
% distribuido atendendo aos 95% de lucro caixa 95%
Rendimento distribuido por cota e o prec¢o de fechamento
Exercicio em 31 de dezembro de 2022:
Valor Quantidade Rendimento Preco
Data distribuido de cotas por cota de fechamento
31/01/2022 8.146 3.652.937,00 2,23 103,93
25/02/2022 9.023 5.518.728,00 1,63 102,41
31/03/2022 9.106 5.518.728,00 1,65 104,53
29/04/2022 10.154 5.518.728,00 1,84 98,70
31/05/2022 14.984 5.518.728,00 2,72 104,40
30/06/2022 14.549 5.518.728,00 2,64 107,05
29/07/2022 11.828 9.858.247,00 1,20 105,50
31/08/2022 15.970 9.858.247,00 1,62 101,85
30/09/2022 13.225 9.858.247,00 1,34 103,10
31/10/2022 13.193 11.675.248,00 1,13 102,69
30/11/2022 12.960 11.675.248,00 1,11 100,00
30/12/2022 14.127 11.675.248,00 1,21 101,10
Total 147.265
Exercicio em 31 de dezembro de 2021:
Valor  Quantidade Rendimento Preco
Data distribuido de cotas por cota de fechamento
29/01/2021 1.698 754.740,00 2,25 132,05
26/02/2021 1577 754.740,00 2,09 128,10
31/03/2021 2.233 754.740,00 2,96 132,36
30/04/2021 1974 1.660.428,00 1,19 130,34
31/05/2021 3.420 1.660.428,00 2,06 125,82
30/06/2021 3.985 1.660.428,00 2,40 127,10
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30/07/2021 2457  1.660.428,00 1,48 125,79

31/08/2021 3651 1.660.428,00 2,20 119,11

30/09/2021 5.041 1.660.428,00 3,04 122,70

29/10/2021 5.005  3.652.937,00 1,37 119,65

30/11/2021 6.807  3.652.937,00 1,86 104,81

30/12/2021 7.581  3.652.937,00 2,08 115,37
Total 45.429

17 Politica de divulgacao de informacoes

A politica de divulgacao de informacdes relativas ao Fundo sera feita por correio
eletronico, correspondéncia registrada, em Jornal de alta circulagdo no territério
nacional ou jornal utilizado para veicular as informacgdes relativas ao Fundo, devendo
todos os documentos e informacgdes correspondentes ser remetidos a CVM e aos
mercados nos quais ocorra a negociacao das cotas do Fundo, na mesma data de sua
divulgacao. Tal divulgacdo sera feita sempre no mesmo peridodico e qualquer
alteracdo devera ser precedida de aviso aos cotistas.

18 Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel
e/ou possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administracao ddo Fundo.

19 Alteracgoes estatutarias

Por meio de uma assembleia geral de cotistas realizada em 04 de abril de 2022, houve
deliberacdo aprovacdo das contas e demonstragdes contabeis do Fundo, relativas ao
exercicio social findo em 31 de dezembro de 2021.

20 Outros servicos prestados por auditor independente

Informamos que a administradora, no exercicio, ndo contratou servicos da Grant
Thornton Auditores Independentes Ltda relacionados ao Fundo, além dos servicos de
auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente
determinam que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.
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21 Outros Assuntos

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), editou no dia 03 de dezembro de 2022 a
Resolugdo CVM 175, a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a
divulgacao de informacgdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestagdo
de servicos para os fundos. A Resolugao entrara em vigor em 02 de outubro de 2023,

com prazo para adaptacao até 31 de dezembro de 2024, e revogara a atual Instrugdo
CVM 472.

22 Eventos subsequentes

Apés o exercicio de 31 de dezembro de 2022 nao houve eventos subsequentes que
precisassem ser divulgados nas demonstragdes contabeis.

23 Diretor e Contador

Eric Hayashida Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ — 124459/0

* * *



