
URCA PRIME RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO – FII 

Relatório Gerencial – Novembro 2023

Acompanhem nossa live de resultados no
YouTube com os gestores do fundo:

https://instagram.com/urcarealestate?igshid=YmMyMTA2M2Y=
www.urcacp.com.br
mailto:ri@urcacp.com.br
https://www.linkedin.com/company/urca-consulting-group/mycompany/?viewAsMember=true
https://youtube.com/live/sfRhBkhRo10?feature=share
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Considerações do Gestor
§ Com a proximidade de finalização e liberação para construção de casas, os empreendimentos Nabileque e Lago das Colinas tiveram melhora significativa na

arrecadação.
§ Foi concluída a reestruturação das empresas que desenvolvem alguns dos empreendimentos que serão operados pela marca Hard Rock International no Brasil.

Os recebíveis destes empreendimentos, em sua maior parte, são os ativos que compõem a carteira do FIDC Residence, do qual o URPR11 é investidor,
juntamente com Itaú BBA e outros fundos. A Urca coordenou, como apoio do Itaú BBA, todo o processo de reestruturação que envolveu a troca de controle
acionário, renegociação dos compromissos com a detentora da marca nos EUA e reestruturação dos passivos financeiros com diversos credores. Estas
mudanças trarão mais facilidade e agilidade na atração de novos investidores para os empreendimentos e consequente aceleração do ritmo de obras.

§ O gestor segue com uma estratégia conservadora de gestão de caixa, direcionando recursos exclusivamente para as operações em carteira e atuando fortemente
em conjunto com os cedentes em estratégias comerciais e de obra.

§ Inserimos no relatório uma nova sessão para tratar com maiores detalhes das operações que tem algum ponto de atenção visualizado pela gestão.

Perfil do Fundo
Urca Prime Renda é um fundo imobiliário com foco na compra de
Certificados de Recebíveis Imobiliários (“CRI”) pulverizados de
empreendimentos imobiliários residenciais (loteamentos, prédios e
casas) e compra de recebíveis imobiliários residenciais

Categoria ANBIMA
Gestão Ativa I Títulos de Valores Mobiliários

Público Alvo
Investidores em Geral

Início do Fundo
Novembro de 2019

Prazo de Duração
Indeterminado

CNPJ
34.508.872/0001-87

Código B3
URPR11

Gestor
Urca Gestão de Recursos Ltda.

Administrador
Vortx DTVM

Taxa de Administração
0,25% a.a. com mínimo de R$15.000,00/mês

Taxa de Gestão
0,95% a.a. do PL

Taxa de Performance
20% do que exceder IPCA + 7% a.a.

Distribuição de Rendimentos
Mensal

Tributação
PF: Os rendimentos são isentos de IR e os ganhos de capital em 
negociação são tributados a alíquota de 20%
PJ: Rendimentos e ganhos de capital tributados a alíquota de 20%

§ A percepção da gestão permanece inalterada em relação ao cenário macro do país, motivo pelo qual permanece focada em finalização de obras e estabilização
das carteiras dos empreendimentos.

§ A expectativa por um decréscimo na taxa de básica de juros se contrapõe no momento a situação fiscal do país, que faz com que os juros futuros demorem mais
do que o esperado a baixar. Essa situação faz com que o poder de compra e custo de capital permaneçam prejudicados no curto prazo.

Considerações Macroeconômicas



Destaques do Mês

Valor de Mercado
R$ 1.005 milhões

Patrimônio Líquido
R$ 1.198 milhões

Dividendos
R$ 1,10 por cota

Cotistas
91.137 cotistas

Cotação (B3)

R$ 85,70 (-16,52%)¹

Cota Patrimonial 
R$ 102,66

Dividendos (LTM)

R$ 14,82 por cota

Liquidez Média Diária
R$ 3,653 milhões

Eventos Subsequentes
§ O Pipeline de novas operações em negociação está em 498 milhões de reais, com taxas médias de IPCA + 14,50%

e CDI + 9%.

Movimentações do Mês

¹ Em relação ao valor da Cota Patrimonial

Referente a CRIs, o fundo integralizou:
§ R$ 1.185.752,55 do CRI Barbosa
§ R$ 731.757,78 do CRI D’Paula

§ R$ 2.312.805,48 do CRI Five Senses
§ R$ 500.276,62 do CRI Guestier II
§ R$ 4.101.969,07 do CRI Victoria Brasil

Referente a DEBs, o fundo integralizou:
§ R$ 179.875,38 da DEB Maravista
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Resultado …
Resultado …

Resultado Caixa
Despesas

Resultado …
Reserva

Distribuido
Acumulado

1 Resultados apresentados em regime de caixa
2 As reservas de caixa passaram a ser feitas a partir do mês de ago/2020 antes da distribuição de resultados, para refletir e provisionar pagamentos de despesas não recorrentes do fundo

Demonstração do Resultado do Exercício

O fundo apresentou no mês de novembro o resultado contábil de R$1,62. Dentro desse valor
contábil R$0,32 não foi concretizado em caixa (Não podendo ser distribuído), dessa forma o
resultado caixa do fundo ficou no valor de R$1,30.

Após o desconto com as despesas mensais o fundo teria R$1,15 disponíveis para realizar a
distribuição, porém foi tomada a decisão de acumular R$0,05 na reserva de lucro. O resultado
distribuído foi de R$1,10.

O fundo apresenta resultado acumulado em seus papéis de R$0,41 por cota que podem ser
distribuídos caso as operações gerem caixa, ou o gestor faça operações no secundário.Resultado

Contábil
Resultado não

Distribuível        
Resultado 

Caixa Despesas Resultado 
Distribuível Reserva Resultado 

Distribuído
Resultado 
Acumulado

Resultado por cota (R$)
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Período Dividendos 
(R$/Cota) Dividend Yield¹ Benchmark 

(IPCA+ 7% a.a.) % Benchmark % sobre CDI (c/ 
gross up) % sobre NTN B²

dez/22 1,21 1,22% 1,19% 103,0% 125,4% 129,8%
jan/23 1,25 1,26% 1,10% 114,9% 158,1% 142,6%
fev/23 1,30 1,31% 1,41% 92,8% 128,1% 114,1%
mar/23 1,33 1,31% 1,28% 102,2% 163,5% 128,5%
abr/23 1,32 1,32% 1,18% 112,0% 135,5% 142,5%
mai/23 1,33 1,32% 0,80% 166,3% 142,1% 230,4%
jun/23 1,34 1,34% 0,48% 275,9% 143,5% 456,8%
jul/23 1,13 1,13% 0,69% 164,7% 116,0% 245,5%

ago/23 1,16 1,14% 0,80% 142,8% 114,8% 203,8%
set/23 1,17 1,16% 0,83% 140,8% 130,9% 191,2%
out/23 1,18 1,17% 0,81% 144,5% 141,1% 193,2%
nov/23 1,10 1,07% 0,85% 126,5% 134,26% 171,5%

Últimos 12 Meses 14,82 14,44% 12,01% 120,2% 135,3% 188,4%

15,73% 16,24% 16,89% 16,88% 17,04% 17,11% 17,29% 14,43% 14,54% 14,90% 14,92% 13,64%
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A distribuição de rendimentos referente a novembro foi de R$ 1,10/cota. Este
valor representa um dividend yield3 mensal de 1,07% e anual de 13,64%,
equivalendo a uma remuneração de 134,26% do CDI no mês.

O fundo distribuiu R$ 14,82 por cota nos últimos doze meses e R$ 13,61 por
cota em 2023, equivalentes a um dividend yield no período de 14,44% e
12,04%, respectivamente.

Dividendos Distribuídos Dividend Yield¹

Rentabilidade

¹ Em relação à Cota Patrimonial
² Líquido de Imposto de Renda
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3 Dividend Yield sobre o valor da
cota patrimonial do mês
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dez./22 jan./23 fev./23 mar./23 abr./23 mai./23 jun./23 jul./23 ago./23 set./23 out./23 nov./23

jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 2023 YTD LTM

Volume Negociado (R$ Mil) 51.697 45.055 44.048 53.049 56.003 76.707 594.318 648.781 

Média Diária (R$ Mil) 2.462 2.253 1.915 2.652 2.667 3.653 2.584 2.595 

Cotas Negociadas 538.666 455.891 451.851 562.553 625.893 910.440 6.350.415 6.904.193 

Giro (%) 4,6% 3,9% 3,9% 4,8% 5,4% 7,8% 4,9% 4,9%

Cota Fechamento 98,17 100,73 97,65 93,75 89,86 85,03 85,03 85,03 

Mercado Secundário

Liquidez Mensal (R$ mil) e Cota de Fechamento (R$) Número de Cotistas (Em milhares)
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out.-20 dez.-20 fev.-21 abr.-21 jun.-21 ago.-21 out.-21 dez.-21 fev.-22 abr.-22 jun.-22 ago.-22 out.-22 dez.-22 fev.-23 abr.-23 jun.-23 ago.-23 out.-23

Patrimônio Líquido

Número de Operações

Captação de 
Recursos da 
2ª Emissão 
R$ 45 MM

Out/20
Captação de 
Recursos da 
3ª Emissão 
R$ 90 MM

Mar/21
Captação de 
Recursos da 
4ª Emissão 
R$ 204 MM

Ago/21
Captação de 
Recursos da 
5ª Emissão 
R$ 191 MM

Dez/21

Captação de 
Recursos da 
6ª Emissão 
R$ 444 MM

Mai/22 Captação de 
Recursos da 
7ª Emissão 
R$ 185 MM

Out/22

Fev/20
Captação de 
Recursos da 
1ª Emissão 
R$ 30 MM
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¹ Operação com taxa IPCA+17,0% e pagamento mínimo de IPCA+12,0%. Os juros de 5,0% não pagos são capitalizados e incorporados ao saldo devedor até o início das amortizações
² Operações nas quais a razão PMT pode estar abaixo de 100% até o habite-se. Por se tratar de residencial vertical com pagamento relevante na entrega das chaves, o CRI possui fundo de juros para complementar os pagamentos da
PMT até o habite-se
³ FII CVPAR – Fundo de CRI ao qual espera-se retorno de IPCA + 12,00% a.a

Ativos em Carteira

4 CRI Cristal: A operação está passando por um processo de troca de garantias
5 Gran Poeme: O Empreendimento esta em fase de retirada do habite-se, dessa forma começaremos os desligamentos, nesse período de pagamento de chaves as parcelas mensais serão pagas pelo empreendedor até o
desligamento dos créditos.
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Operações em Atenção

Valor (R$): 4.129.180
% PL do Fundo: 0,3%
Participação no Div. Mínimo: 0,4%
LTV: 53,1%
Razão PMT: 87,7%

Comentário:
A operação teve um aumento considerável de
inadimplência pós pandemia, e demorou mais
tempo do que o esperado para se recuperar.
Apesar disso, a sobre garantia é grande o
suficiente para manter a operação adimplente no
momento e o saldo devedor adimplente da
carteira permanece maior que o saldo devedor
do CRI. Seguimos acompanhando e apoiando o
empreendedor para que as novas vendas
aumentem a razão PMT.

Imoguia

CRI

Valor (R$): 21.413.950
% PL do Fundo: 1,8%
Participação no Div. Mínimo: 1,8%
LTV: 96,3%
Razão PMT: 100,0%

Comentário:
O empreendimento tem um histórico de pré
investimento do fundo que dificultou a
manutenção da qualidade da carteira com o
atraso de obra que ocorreu por conta do
aumento do preço de materiais, que nos levou a
trabalhar junto com o empreendedor em um fluxo
de obra que fosse possível ser endereçado pelo
empreendedor em conjunto com o fundo. A
ultima etapa está sendo cumprida com a ligação
da energia do empreendimento. Com isso já
vemos uma melhora na arrecadação e
esperamos novas vendas.

Nabileque

CRI

Valor (R$): 7.527.310
% PL do Fundo: 0,6%
Participação no Div. Mínimo: 0,7%
LTV: 36,1%
Razão PMT: 0,6%

Comentário:
A gestão dentro de sua estratégia de alocação
decidiu por não aportar mais no
empreendimento por conta da avaliação da
atividade econômica na região. Com isso,
passamos a negociar com o empreendedor a
quitação da operação. Foram apresentadas
algumas opções, entre elas troca de garantias,
porem a gestão ainda não chegou a
denominador comum com o empreendedor.

Cristal Residence

CRI
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Valor (R$): 113.984.665
% PL do Fundo: 9,5%
Participação no Div. Mínimo: 7,8%
LTV: N/A
Razão PMT: N/A

Comentário:
As negociações de troca de controle da
empresa proprietária dos empreendimentos
foram concluídas, o que melhora a condição de
governança da empresa e a capacidade de
conseguir novos investimentos. Durante todo
esse período a carteira permaneceu saudável,
sendo esse o ponto de maior relevância dentro
dessa operação. A carteira é bastante resiliente
e existe muito valor potencial nos
empreendimentos.

Residence Club

FDIC



Operações em Atenção
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Valor (R$): 4.748.611
% PL do Fundo: 0,4%
Participação no Div. Mínimo: 0,4%
LTV: 21,0%
Razão PMT: 101,2%

Comentário:
O estado da PB, dentre os estados investidos
pelo fundo, foi o estado que teve mais impacto
pós pandemia na qualidade da carteira. No
empreendimento Lago das Colinas da Pacto
Urbanismo o fluxo de recebimentos aos poucos
voltou a patamares suficientes para cobrir 100%
do pagamento do CRI. Porém a inadimplência da
carteira é superior ao que a gestão julga
saudável para a operação. Com a liberação do
empreendimento para construção, esperamos
que a inadimplência abaixe através da retomada
de pagamentos e venda de unidades distratadas.

Pacto Urbanismo

CRI
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§ O dividendo mínimo por cota esperado com a 
alocação atual da carteira é de R$ 0,99 + 
indexador das operações – despesas não 
recorrentes¹

§ Com 100% dos recursos do fundo alocados, 
considerando o caixa atual alocado à taxa de 
retorno média da carteira, o dividendo mínimo 
por cota esperado é de R$ 1,01 + indexador 
das operações – despesas não recorrentes

§ As operações contidas dentro do URPR11 são 
corrigidas por 3 tipos de indexadores (IPCA, 
CDI e IGPM). O percentual da carteira é 
atualizado da seguinte maneira: 7,25% sobre 
indexador de 3 meses atras, 67,81% sobre 
indexador de 2 meses atras e 24,94% sobre 
indexador de 1 mês atras.

§ A Correção Monetária ponderada do mês de 
Novembro ficou em 0,20% de reajuste, sendo 
0,20% referente ao IPCA e 0,00% ao IGP-M. A 
Correção Monetária encontrada mensalmente 
nem sempre se torna caixa, variáveis como a 
taxa de amortização dos papeis ou 
recebimentos da carteira podem ou não 
perfazerem o número encontrado.               
Com o patrimônio do fundo 100% alocado, o 
impacto da Correção Monetária seria de 0,22% 
de reajuste, sendo 0,22% referente ao IPCA e 
0,00% ao IGP-M.

1Inflação das operações possuem defasagens entre dois e três meses da divulgação oficial dos índices ao mercado

Performance Mínima por Operação
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Detalhamento do Ativos

Segmento: Residencial Vertical
Localização: Ubatuba, SP
VGV: R$ 34.180.622,27
Taxa: IPCA + 11,68% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 40.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de apartamentos

vendidos e do estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCBs

Valor da Carteira: 77% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas
Vendas: 91,4% das unidades vendidas

Atmosfera

CRI

Segmento: Residencial Vertical
Localização: Varginha, MG
VGV: R$ 80.000.000,00
Taxa: IPCA + 14,25% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 20.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de apartamentos

vendidos e do estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs

Valor da Carteira: 25% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 67,3% concluídas
Vendas: 67,4% das unidades vendidas

www.barbosaincorporadora.com.br 

Barbosa

CRI

Segmento: Loteamento
Localização: Rio de Janeiro, RJ
VGV: R$ 9.700.000,00
Taxa: IPCA + 11,75% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 5.980.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE

Detalhes da Operação:
• Loteamento localizado no Rio de Janeiro para construção

de empreendimentos horizontais.
• Quantidade total de Lotes: 22
• Area total construída: 14.904m²

Bio Barra

DEB

Segmento: Multipropriedade
Localização: Itajaí, SC
VGV: R$ 128.500.000,00
Taxa: IPCA + 11,35% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 31.100.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de apartamentos

vendidos e do estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs

Valor da Carteira: 17% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas
Vendas: 79,9% das unidades vendidas

Brava Mundo

CRI
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Detalhamento do Ativos

Casa Holding

CRI

www.instagram.com/rochhaoficial

Cristal Residence

CRI

D’Paula

CRI

Five Senses

CRI
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Segmento: Corporativo
Localização: Rio de Janeiro, RJ
VGV: N/A
Taxa: IPCA + 12,68% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 57.700.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis (aluguel).
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE e do imóvel
• Fundo de reserva correspondente às três maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica
• Cessão Fiduciária dos recebíveis do plano de saúde

Lastro: Operação lastreada em CCBs
Valor da Carteira: 100% do valor integralizado nos CRIs

Segmento: Loteamento
Localização: Pojuca, BA
VGV: R$ 22.570.800,00
Taxa: IPCA + 14,0% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 20.100.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCBs

Valor da Carteira: 33% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 12,5% concluídas
Vendas: 100,0% das unidades vendidas

Segmento: Residencial Vertical
Localização: São Paulo, SP
VGV: R$ 34.500.000,00
Taxa: IPCA + 13,0% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 25.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de apartamentos

vendidos e do estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Valor da Carteira: 27% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 64,9% concluídas
Vendas: 78,4% das unidades vendidas

Segmento: Multipropriedade
Localização: Palmas, TO
VGV: R$ 240.000.000,00
Taxa: IPCA + 13,0% a.a. até 16,4% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 50.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de obras executadas de

empreendimentos residenciais e unidades de loteamento.
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs e CCBs
Valor da Carteira: 24% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 83,6% concluídas
Vendas: 40,2% das unidades vendidas



Detalhamento do Ativos

Gran Poeme

CRI

www.residencialguestier.com.br 

Guestier

CRI

Haut 001

CRI

Hot Beach

CRI
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Segmento: Residencial Horizontal
Localização: Goiânia, GO
VGV: R$ 20.500.000,00
Taxa: IPCA + 11,25% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 13.800.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de unidades vendidas e

do estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCBs

Valor da Carteira: 100% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas
Vendas: 92,1% das unidades vendidas

Segmento: Loteamento
Localização: Bauru, SP
VGV: R$ 149.000.000,00
Taxa: IPCA + 11,0% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 96.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs

Valor da Carteira: 84% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas
Vendas: 94,0% das unidades vendidas

Segmento: Residencial Vertical
Localização: Recife, PE
VGV: R$ 22.900.000,00
Taxa: IPCA + 14,03% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 15.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCB

Valor da Carteira: 41% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 49,4% concluídas

Vendas: N/A

Segmento: Multipropriedade
Localização: Olímpia, SP
VGV: R$ 277.000.000,00
Taxa: IPCA + 9,25% a.a. até 13,0% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 160.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em Debenture

Valor da Carteira: 100% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas

Vendas: 97,2% das unidades vendidas



Detalhamento do Ativos

Imoguia

CRI

www.j3construtora.com.br 

J3

NC

Lagoa Quente

CRI

Lotelar III

CRI
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Segmento: Loteamento
Localização: Patos e Taperoá, PB
VGV: R$ 10.970.013,01
Taxa: IGPM + 14,0% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 4.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs

Valor da Carteira: 60% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas
Vendas: 77,0% das unidades vendidas

Segmento: Loteamento
Localização: Marechal Deodoro, AL
VGV: R$ 9.550.000,00
Taxa: IPCA + 12,68% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 5.300.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento da NC
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs

Valor da Carteira: 57% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100% concluídas
Vendas: 85,1% das unidades vendidas

Segmento: Multipropriedade
Localização: Caldas Novas, GO
VGV: R$ 540.000.000,00
Taxa: IPCA + 11,35% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 101.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de apartamentos

vendidos e do estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs

Valor da Carteira: 63% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 84,2% concluídas
Vendas: 54,2% das unidades vendidas

Segmento: Loteamento
Localização: Itapetininga, SP
VGV: R$ 74.500.786,78
Taxa: IPCA + 12,65% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 58.200.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs

Valor da Carteira: 100% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas
Vendas: 87,0% das unidades vendidas



Detalhamento do Ativos

Lupera

CRI

www.victoriabrasilemp.com.br 

Maravista

DEB

Mariana Maria

DEB

Melhoramentos

CRI
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Segmento: Loteamento
Localização: Araguaína, TO
VGV: R$ 55.000.000,00
Taxa: IPCA + 12,0% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 15.000.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCBs

Valor da Carteira: 53% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas
Vendas: 52,2% das unidades vendidas

Segmento: Residencial Horizontal
Localização: Aracaju, SE
VGV: R$ 460.000.000,00
Taxa: IPCA + 16,0% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 100.000.000,00 (R$ 100MM
liquidados pela Urca)

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de apartamentos e casas

vendidas futuramente.
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE

Detalhes da Operação:
• Os imóveis em construção se tornarão direitos creditórios

assim que os contratos de compra e venda forem
celebrados

• Quantidade total de casas 64
• Quantidade total de apartamentos 156
• Area total construída 27.743m²

Segmento: Residencial Vertical
Localização: Salto, SP
VGV: R$ 73.372.000,00
Taxa: IPCA + 16,0% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 50.000.000,00 (R$ 23MM
liquidados pela Urca)

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de unidades vendidas e

do estoque
• Alienação fiduciárias das cotas da SPE

Detalhes da Operação:
• Projeção de vendas das quantidades em estoque em 45

meses
• Quantidade total de apartamentos: 224
• Área Total do empreendimento: 14.112 m²
• R$5.200,00 preço médio do m²

Segmento: Loteamento
Localização: Caldas Novas, GO
VGV: R$ 68.544.000,00
Taxa: IPCA + 12,01% a.a.
Periodicidade: Mensal
Valor da Emissão: R$ 25.500.000,00

Garantias:
• Cessão fiduciária de recebíveis de lotes vendidos e do

estoque
• Fundo de Obra de 100% do custo remanescente
• Fundo de reserva correspondente às duas maiores

parcelas de pagamento do CRI
• Aval dos Sócios pessoa física e jurídica

Lastro: Operação lastreada em CCIs
Valor da Carteira: 60,8% do valor integralizado nos CRIs
Obras: 100,0% concluídas
Vendas: 80,9% das unidades vendidas


