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SOBRE 0 FUNDO
FATOR VERITA - VRTA11

O Fator Verita FII (Fundo) é um fundo de investimento
imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado,
tem como objetivo a aquisicao de ativos financeiros de base
imobiliaria, como Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI),
Letra de Crédito Imobiliario (LCl), Letras Hipotecarias (LH),
guotas de Fll, quotas de FIDC, quotas de FI Renda Fixa e
Debéntures. O Benchmark do Fundo é IGP-M + 6% a.a. com
prazo de duracao indeterminado.

Para receber os préximos relatorios no seu e-mail, cligue aqui

e cadastre-se em nosso mailing.

Clique aqui e acesse a
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Se inscreva no canal Empresas Fator no Youtube e fique
por dentro das nossas novidades.

G Empresas Fator
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PUBLICO-ALVO

Investidores em Geral

PRAZO DE DURAGAO
Inderterminado

TAXA DE ADMINISTRAGAO
1,00% a.a.

RENDIMENTOS

Mensal

BENCHMARK

IGP-M + 6,00% a.a.
RENDIMENTO MENSAL

Pagamento em 15/02/2023
R$ 1,00 por cota

CODIGO BOVESPA
VRTA11

PL DO FUNDO

Posicao 31/01/2023
R$ 1.415.905.408,76

ADMINISTRADOR
Banco Fator S.A.

GESTOR
Fator Administracdo de Recursos Ltda (FAR)
ESCRITURADOR

[tal Corretora de Valores

CUSTODIANTE

Banco Itau

TRIBUTACAO

Os rendimentos deste sao isentos de
Imposto de Renda para investidores
pessoas fisicas que nao detenham mais de
10% do total de cotas emitidas pelo Fundo.
Estes rendimentos sao pagos
mensalmente, sem caréncia.

CNPJ
11.664.201/0001-00


https://www.fator.com.br/arquivos/_galeria_arquivos/Fator_Verita/Relatorio_Mensal/2023/Planilha_de_Fundamentos_Veritx_-_01.2023.xlsx
https://www.fator.com.br/administracao_recursos/produtos/fundos_estruturados/FII/form_verita
https://www.youtube.com/c/EmpresasFator/videos

NOTASDA
EQUIPE DE GESTAO

Ao longo de Janeiro/23, o fundo realizou a aquisicdo do CRI Residence Entreserras (no volume de R$ 194
Milhdes, vencimento Jan/26, a IPCA + 12,00% a.a.) e a aquisicdo do CRI MRV (no volume de R$ 20 Milhdes,
vencimento Set/27, a CDI + 3,00% a.a.). Tivemos também o pré-pagamento total do CRI Mega Moda, no volume
total de R$ 3,7 Milhdes, incluindo o prémio de pré-pagamento de R$ 230 mil, distribuido aos cotistas.

Finalizamos o més com R$ 57,4 Milhdes em caixa (4,01% do PL), recursos estes que serao destinados ao
pagamento dos dividendos e a alocacao de CRIs de nosso pipeline.

O Fundo também conta com uma posicdao em Compromissadas Reversas de R$ 103,8 Milhoes, que apesar da
captacao da oferta, serd mantida momentaneamente, para aproveitarmos as oportunidades de operacdes com
otima relacao de risco e retorno de nosso pipeline, visando melhorar a composicao do portfolio.

Referente aos CRIs BR Distribuidora | e BR Distribuidora Il (cuja a devedora é a Vibra Energia e que representa
0,13% do PL do Fundo), houve uma alteracdo nos ratings emitidos pela Fitch Ratings, com o rebaixamento de
nota para D, proveniente de entrada de procedimento de arbitragem contratual, para discussao das condi¢coes
contratuais do aluguel. Cabe reforcar que o contrato lastro destas operacoes é atipico e nao prevé alteracao no
valor do aluguel. Estamos monitorando a situacao e comunicaremos as futuras atualizacoes.

A respeito das noticias de mercado, ainda observamos os impactos das medidas que estao sendo tomadas em
relacdo a responsabilidade fiscal do novo governo, o que mantém a volatilidade dos titulos publicos dado que
continuamos sem ter uma previsibilidade de quando teremos maior controle da inflacdo e inicio do ciclo de
gueda da SELIC. Adicionalmente, o caso Americanas vem trazendo volatilidade também para o mercado de
crédito, dado que o pedido de recuperacao judicial da empresa e consequentemente a permissao temporaria
para a empresa Nao pagar seus passivos gera uma potencial perda aos credores, sejam eles bancos, fundos de
investimento, fornecedores, entre outros. Estes por sua vez, passam a ser mais seletivos em suas concessoes de
crédito, e no caso dos fundos de crédito passam também a sofrer com maiores resgates e diminuicao de sua
liguidez. Este cendrio acaba gerando oportunidades para novas alocagoes em condigcdes mais atraentes, com
mais taxas e garantias.
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DESTAQUES DO MES

Encerrada a Oferta da 9® Emissao de Cotas do Fator Verita, com a captacao das 2.439.840 cotas, o fundo passou
a contar com 15.592.424 cotas integralizadas, se tornando um dos 10 maiores fundos de papéis do mercado.

A Gestao Atual, que assumiu em Abril/19, foi responsavel pelo crescimento do Verita, que passou de um total de
ativos de R$ 225 Milhdes para R$ 1,55 Bilhdo, tendo adquirido 96,15% dos ativos atuais do fundo. A base de
cotistas, que era de 13.724 cotistas, chegou aos atuais 119.228 cotistas.

o CRI Residence Entreserras — R$ 19,4 Milhdes, vencimento Jan/26, IPCA + 12,00% a.a.;

e CRIMRV -R$ 20 Milhoes, vencimento Set/27, CDI + 3,00% a.a.

« Pré-Pagamento total do CRI Mega Moda - R$ 3,7 Milhées, com prémio de R$ 230 mil.

Nao tivemos eventos subsequentes.

PRINCIPAIS NUMEROS DO FUNDO

119.228 R$87,25 R$90,81
Nimerodecotistas |  Cotademercado |  Cota patrimonial

14,97% CM R$2,64 M
 Rentabilidade 12M | Volume Médio Disrio éM

Fonte: Fator
*niimeros atualizados até Janeiro/23.
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ULTIMAS OPERACOES ADQUIRIDAS | JAN. 23

CRI RESIDENCE ENTRESERRAS

Adquirimos R$19,4 Milhoes, a taxa de IPCA + 12,00% a.a., pelo prazo de 3 anos.

Operacao lastreada em Nota Comercial, emitida por SPE das Construtoras Coneleste
e Fedatto, para financiar a construcao do loteamento Residence Entreserras,
localizado em Santa Isabel/SP. A operacao conta com a retencao de todo o recurso
necessario para a finalizacao da construcao do empreendimento, sendo liberado
conforme avanco no cronograma fisico-financeiro. Como garantias, temos Alienacao
Fiduciaria de Imovel e de Cotas, Cessao Fiduciaria de recebiveis, Fianca, Fundo de
Obras e Fundo de Reserva.

CRI MRV

Adquirimos R$20 Milhodes, a taxa de CDI + 3,00% a.a, pelo prazo de 5 anos.

Operacao lastreada em Instrumentos de Confissdo de Divida (Carteira Pré-Soluto)
firmados entre a MRV Engenharia e clientes pulverizados, referente a aquisicao de
unidades residenciais de diversos empreendimentos, espalhados por todo o pais.
Fundada em 1979, presente em mais de 160 cidades no Brasil, a MRV é a maior
construtora da América Latina, atuando principalmente no Programa Casa Verde e
Amarela (antigo Minha Casa Minha Vida). Como garantias, temos Seguro de Crédito,
Fundo de Reserva, Fundo de Despesas e Coobrigagao da Cedente.
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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

Rentabilidade
Gross Up CDI%®

Cota de
Mercado

Cota
Patrimonial

Distribuig3o por Dividend Yield

N® de Cot
e Cota (R$)

Periodo

Patrimdnio Liquido (R$)

Patrimonial’

fev/22 1.151.185.626,62 9591 104,85 12.002.314,00 1,25 1.30% 202,66%
mar/22 1.254.344.529,49 ?7.21 104,68 12.903.214,00 1,15 1.20% 152,16%
abr/22 1.271.017.186,04 96,64 102,50 13.152.584,00 1,20 1,23% 174,06%
mai/22 1.266.271.603,58 96,28 99,94 13.152.584,00 1,25 1.29% 147,09%
jun/22 1.256.993.323,47 95,49 97.80 13.152.584,00 1.21 1,26% 145,63%
jul/22 1.236.753.332,90 94,03 95,50 13.152.584,00 1,10 1,15% 130,95%
ago/22 1.235.222.851,71 9391 24,00 13.152.584,00 1,10 1.17% 117.69%
set/22 1.232.679.447 .58 2372 95,54 13.152.584,00 1,00 1.06% 116,86%
out/22 1.274.181.579,71 94,13 96,01 13.536.953,00 1,00 1,07% 122,99%
nov/22 1.433.324.842,33 91,92 2251 15.592.424,00 0,90 0,96% 110,21%
dez/22 1.421.569.814,78 9117 88,88 15.592.424,00 0,90 0,98% 102,54%
jan/23 1.415.905.408,76 90,281 87,25 15.5692.424,00 1,00 1,10% 114,87%
Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23.
Mini DRE jan/23 dez/22 nov/22 Ano (2023) Ultimos 12M

R$14.538.388,10
R$1.593.627,29

R$14.538.388,10
R$1.593.627,29

R$11.992.912,08
R$1.571.363,00

R$7.291.636,35
R$1.483.400,48

R$164.409.311.11
R$18.035.915,44

Resultados Recorrentes (CRI)

Resultados Recorrentes (Fll)

Resultados Nao-Recorrentes (CRI)
Resultado Compromissada

Total de Receitas

(-) Despesas

(=) Remunerac¢do Recibos

(+/-) Reserva Utilizada / Retida
Distribuicao Efetiva

Quantidade de Cotas (ticker VRTAT1)

Distribuigao por cota

R$230.224,07
R$497.792,55

R$16.860.032,01

-R$1.339.351,58

R$0,00

R$71.743,57

R$15.592.424,00

15.592.424

R$1,00

R$14.033.181,60

-R$4.623,77

R$1.417.295,28
R$14.976.946,59
-R$1.203.260,06
R$0,00 -

R$259.495,07

13.152.584
R%$0,90

R$2.182.814,08
R$1.047.553,30

R$12.005.404,22
-R$1.086.010,33

R$1.114.234,74
R$2.032.166,45

R$11.837.325,60

13.152.584
R$0,90

R$230.224,07
R$497.792,55
R$16.860.032,01
-R$1.339.301,68
R$0.00
RE71.743,57
R$15.592.424,00

R%$1,00

R$1.594.33814
R$5.337.095.07
R$189.376.659,76
-R$14.068.295,80
-R$6.157.996,96
-R$318.126,56
R$168.842.241,44

R$13.,06

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23.

' Dividend Yield Patrimonial calculado pela Distribuicdo por Cota do Més dividido pela Cota Patrimonial do encerramento do més anterior.
% Devido aos dividendos serem isentos de impostos, faz-se o gross-up para ficarem comparaveis aos investimentos de renda fixa que nao sao
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DESEMPENHO DO FUNDO NO MERCADO SECUNDARIO

104,85 104,68
10250 00 97.80

95.50 24,00 95,54 96,01 92,51

88,88
74044620 fi.

56.643.487 55.991.033 56.128.184

52,660,311 94714.528 53855709 53188247 55.548.713

49.826.771 46.332.007

33.927.593

fev/22 mar/22 abr/22 maif22 jun/22 juli22 age/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23

e Volume Total —@— Prego Fechamento

Fonte: Bloomberg, Fator Administragdo de Recursos — Janeiro/23.

DISTRIBUICAO DOS ATIVOS
POR SECURITIZADORA E POR SETOR DO DEVEDOR!'

|
SECURITIZADORA SETOR DO DEVEDOR'
Opea G 5,5 Camstmy ol 23,6%
) Alimentos  e——— 18,5%
Virgo e 17,9% Fll Papel 10,2%
istica  o—
True | 13,9% - S
) gropecuaria 5,6%
Travessia 13,0% Estado de 5P  m— 5 4%
Habitasec —IEEEG—— 12,0% VAR LT TNESH S— O
d Compromissadas w4 0%
Barigui  — 7,0% Ceramica 3,9%
Devedor Pulverizado e 3 7%
Planeta mmmm 3,2% Com. Dist. Medicamentos 3,2%
Canal mm 2,7% Rodovias o 3 1%
Concessiondria mess 2,6%
Vert 2,6% Comércio 2,1%
Outras 1,9% Salde mmm 1,9%
Méag. Construcao e Agricola 1,7%

Aviacio mmm 1 6%
) . - . Data Center wmm 1,6%
Fonte: Fator Administragdo de Recursos — Janeiro/23. Energia Elétrica 1.3%
! Desconsiderando a alocagdo em Compromissadas Reversas Papel e Celulose 1,0%
Shopping Center m 0,7%
Educacional 1 0,2%
Olec e Gas | 0,1%
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DISTRIBUICAO DOS ATIVOS
QUANTIDADE DE ATIVOS' POR % DO PL

Acima de 7,00% do PL
De 6,00% até 7,00% do PL
De 5,00% até 6,00% do PL
De 4,00% até 5,00% do PL wm
De 3,00% até 4,00% do PL  n———
De 2,00% até 3,00% do PL  /5m—————
De 1,00% até 2,00% clo [P L
De 0,00% até 1,00% do PL

0 2 4 b6 & 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23.
! Desconsiderando a alocacdo em Compromissadas

DISTRIBUICAO DE VOLUME DE ATIVOS' POR % DO PL

Acima de 7,00% do PL
De 6,00% até 7,00% do PL
De 5,00% até 6,00% do PL
De 4,00% até 5,00% do PL
De 3,00% até 4,00% do PL
De 2,00% até 3,00% do PL
De 1,00% até 2,00% do PL
De 0,00% até 1,00% do PL

*Em Milhdes RSO RS60 R$S120 R$180 RS240 RS300 RS360 R$420 RS480 RS540 RS 600

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23.
! Desconsiderando a alocacdo em Compromissadas

DISTRIBUICAO DE ATIVOS POR INDEXADOR' E TIPO DE ATIVO?

]
INDEXADOR TIPO DE ATIVO?
10% 10,1%
0% 4,0%
6% \
2% AN
82%
93,1% Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23.
) " Calculo feito desconsiderando a alocacao em Compromissadas

«IPCA .« IGPM CDl+ «IGP-DI «FIl = CRl = Caixa Fll 2 Célculo feito desconsiderando a alocacdo em Compromissadas Reversas

A
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TAXA MEDIA POR ,
POR INDEXADOR' E PRAZO MEDIO DO FUNDO

W Taxa MTM  m Taxa Aquisigdo

IPCA (91.1%)

CDI + (6,4%)

IGPM (2,2%) 10,10%

IGP-DI (0,2%)

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23.
' Célculo feito desconsiderando a alocagdo em Compromissadas e FlI
*0 Célculo do prazo médio foi feito considerando os fluxos futuros de todos os ativos da carteira.

COTA AMERCADO X COTA PATRIMONIAL

Cota Patrimonial - R$ 90,81
Cota Mercado - R$ 87,25 2,6%

% De Dif.
Fonte: Bloomberg, Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23

SENSIBILIDADE DE DIVIDEND YIELD

31/01/23 31/01/23 *Retorno da Carteira de CRIs, em comparagao ao
preco de aquisicao no mercado secundario

Yield® (Inflagio +) Valor Cota (R$) Prago Mercado (RS) Carteira CRI(IPCA +)

Curva Aquisigdo = 87,50 2.92%

Cota Patrimonial (MTM) 88,00 9.76%
Cota a Mercado 88,50 2.60%

89,00 9hL%
*Taxa Média Ponderada da Carteira de CRIs 89,50 9.29%
20,00 2.13%
90,50 8.98%
21.00 B.83%
91,50 B.&8%
92,00 B.53%
92.50 B.39%
93.00 B8 24%

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23

Obs.: Retorno da Carteira de CRIs, ndo considerando aplicagoes em FIl e Compromissadas, Inflagao e CDI futuros e custos do fundo.
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COMPOSICAO DA CARTEIRA'

Tx. % da
Cadigo Emissor Setor do Devedor Indexador Aquisicio Vn?i::n::tn Carteira Valor (R$)
(a.a) Investida
01 LAR Cooperativa 2211258273 Habitasec Agropecuaria &6.6% IPCA 9.04% 19/12/36 4,23% £0.603.274
02 Fragnanill 2210268287  Habitasec Ceramica 73.0% IPCA  900% 24/10/34 391% 56.090.213
03 Jd Reserva Itanhanga 21L1280755 Travessia Construgao Civil 48,9% IPCA 9.00% 24/12/29 3.46% £9.511.677
04 Grups BSO 21D0457416 Opea Canstrugéo Civil 13.9% IPCA  10,00% 17/04/26 3,20% £5.841.048
05 Arteris 20F0719220 Virgo Rodovias 22.6% IPCA 513% 0&/07/45 311% £4.527.562
04 Nagumo 22G0747620 Virgo Alimentos 52.1% IPCA 7.40% 10/07/3&6 284% &40.722 BBB
07 Canopus FPPIII 20J0909894 Travessia Estado de SP N/ A IPCA 600% 10/01/36 2,75% 39.335.994
08 Assal Barzel 22E1284935 Opea Alimentos N/A IPCA 6,75% 11/04/34  2.66% 381084.691
09 Helbor Estoque 2022 22H1104501 Barigui Canstrugao Civil T6,7% CDI + 2,40% 26/08/27 2.45% 37.911.030
10 Grupeo Sinal 20K0568000 Virgo Concessionaria 55.2% IPCA 7.50% 1611732 2461% 37.332.392
11 WT Marumbi 15L0&4B44L3 Opea Construgao Civil 38 7% IPCA 570% 12/111/31 2,59% 37.173.584
12 Direcional ll 2100737500 True Construgao Civil N/ A IPCA 484% 17/0B/28 256% 36.611.220
13 Gafisa Oscar Freire 22E127333% Canal Construgao Civil 84.6% IPCA 9,50% 18/05/27 2,50% 35.827.920
14 Makro HGRU 21L064650% Opea Alimentos 50,5% IPCA 650% 17123 2.48% 35.563.156
15 Quero-Querao 20G0926014 Habitasec Varejo Mat. Construgao 81.9% IPCA 570% 20/07/41 2,30% 32994770
164 GPA TRX 1 206070311 Barigui Alimentos 57.3% IPCA 525% 10/07/35 2.14% 3ME99.323
17 Via Varejo 20K 0571487 Virgo Comeércio 51.7% IPCA 499% 13/11/30 2.13% 3569144
18 Sao Vicente 2200945203 Opea Alimentos &1.7% IPCA 8461% 19/04/32 2,10% 30.154.539
19 Grupo Mateus 20809201446 True Alimentos /A IPCA 4,72% 16/02/32 1,92% 27.507.631
20 Cassi 2100543780 Opea Saude 65,1% IPCA 4,78% 15/06/31  1,89% 27.104.417
21 Pague Menos 20K0696607 True Com. Dist. Medicamentos 48,3% IPCA 7.90% 1411740 1,72% 24714732
22 Sotreq 2180431104 Planeta Maq. Construcao e Agricola 76.2% IPCA &24% 1012736 1.72% 24626019
23 BRF Londrina 22M0226257 Opea Alimentos MN/A IPCA 650% 22/11/32 1,70% 24.364.308
24 Azul 1910330886 Vert Aviacao .4% IPCA 4,50% 24/06/28  1.40% 22964879
25 JSL Ribeira 241 2040977906 Opea Logistica 52.2% IPCA 6,00% 25/01/35 1,57% 22.502.728
26 JSL Ribeira 268 20A0978038 Opea Logistica 52.2% IPCA 5,00% 25/01/35 157% 22.502.728
27 Ascenty Il 20L0710850 Opea Data Center 36,0% IPCA 570% 14/05/30 1,55% 22272900
28 Canopus FPP Il 15L0899539 Travessia Estado de SP NiA IPCA &£,00% 15/01/36 1,55% 22.265.457
29 Solfarma 21E04465350 Travessia Com. Dist. Medicamentos MNiA IPCA &97%  24/04/2&6 1,48% 21.203.838
30 Airport Town 21HO974574 Virgo Logistica 59.8% IPCA &,25%  27/0B/41  1.41% 20.214.951
31 Residence Entreserras  22H2247401 Travessia Censtrugas Civil 77.8% IPCA  1200% 22/01/26 1.356% 19.499.793
32 Assai Barzel 2° Tranche 22F1357734 Opea Alimentos N A IPCA 7.00% 11/04/34  1.36% 19.478.232
33 MRV 2211423539 True Construgao Civil NAA COI + 3.00% 15/09/27 1.36% 19.423.188
34 MRV I 2211198359 True Censtrugae Civil NAA Ccol + 3.50% 2041227  1,35% 19.387.545
35 GPA TRX 20E0031084 Barigui Alimentos 72,4% IPCA 400% 10/05/35 1,33% 19.021.225
36 Usina Solar Vassouras  21L0495831 Travessia Energia Elétrica 71.2% IPCA 7.50% 19/02/30 1.31% 18.741.636
37 Cassol 21F 1035597 True Varejo Mat. Construcao 55.7% IPCA 550% 23/06/32 1.23% 17.689.484
3B Localfrio (Subl 19K 0981682 Virgo Logistica &£5,7% IFCA 7.00% 1&12/31 1.22% 17.429.535
3% Jardim das Angelicas 20J0545879 Travessia Devedor Pulverizado 3B.6% IPCA B00% 16/09/35 1.21% 17.325.9%4
40 Canopus PFPP 18J04%98011 Virgo (Cibrasec) Estado de SP N/ A IFCA 2.00% 15/05/28 1,12% 16,036,804
41 Melhoramentos 2110892057 True Papel e Celulose 34.6% IPCA 8.08% 15/10/31 1.03% 14.753.062
42 Mosaico 468 21.J0548697 True Construgao Civil 56,1% IFCA 846% 15/10/26  1.00% 14.273.128
43 Mosaico 467 21J0648649 True Construgao Civil 56,1% IPCA 7.37% 15/10/26 078% 11.232.252
44 Dialogo NI 19H0182182 Planeta Devedor Pulverizado £,0% IGFPM 500% 08/12/27 075%% 10.806.423
45 Localfrio (Sénior) 19K0981679 Virgo Logistica 54,9% IPCA 6,25% 16/12/31 070% 10.030.823
46 Creditas V 20.J0837185 Vert Devedor Pulverizado 16,7% IPCA 6,50% 15/10/40 0467% 2.661.194
47 Rizzo 2 15F0717310 Virgo (Cibrasec)  Dewvedor Pulverizado 35.4% IGPM  10,50% 04/05/27 0,58% B.243.564
48 Balaroti 19J0133907 Opea Varejo Mat. Construgao 55.3% Con + 3.00%  24/10/29 056% B.090.626
49 Copagril 206 21C0BOASET Virgo Agropecuaria &4,1% IPCA 7.80% 27/03/28 0.48% 6.846.261
50 Quere-Quero | 21C0774127 Habitasec Varejo Mat. Construgao 81.9% IPCA 590% 25/03741 0.47% £.78B.649
51 Copagril 207 21C0804584 Virgo Agropecuaria 63,1% IPCA 7.80% 25/03/30 047% 6.737.038
52 Copagril 204 21C0711012 Virgo Agropecudria L2.7% IPCA 7.80% 25/03/31 047% 6.677.803
53 Shopping Limeira 15L0542353 True Shopping Center 37.6% IPCA 9.67% 07/12/27 042% 6074616
54 Embraed 214 21C0805362 Virgo Construgae Civil MNiA IPCA 7.00% 25/03/27 0,30% 4,321,887

Fonte: Bloomberg, Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23.

' As operagdes estao individualmente descritas no final deste relatério.

2TV calculado pelo valor da garantia no ultimo Laudo de Avaliacdo disponivel, corrigido pelo IPCA do periodo.

Obs.: Tivemos a alteracao das razdes sociais de algumas Securitizadoras, a saber: RB SEC agora chama-se Opea Capital, ISEC agora chama-se Virgo, Gaia
agora chama-se Planeta Securitizadora, e por fim a Cibrasec foi adquirida pela Virgo.



FATOR VERITA - VRTA11

fator

COMPOSICAO DA CARTEIRA

Tx. % da
Cédigo Emissor Setor do Devedor Indexador Aquisigdo v;::ni:tn Carteira Valor (R$)
(aal) Investida

54 Embraed 214 21C0805362 Virgo Construgao Civil MN/A IPCA 7.00% 25/03/27 10.30% 4.321.887
55 Anhanguera 13L0034539 Barigui Educacional 501% IGFM B.65% 15/09/28 0.22% 3.211.700
54 Shopping Bahia 1060033154 Planeta Shopping Center 238% IGP-DI 7.13% 10/05/25 0,20% 2.881.808
57 Embraed 217 21C0805372 Virgo Construgao Civil MN/A IPCA 7.00% 25/03/27 0,19% 2.734.358
58 Creditas 1BFOBT79525 True Devedor Pulverizade 27.0% IPCA B.51% 2911132 0.17% 2415988
59 Embraed 215 21C0805365 Virgo Construgao Civil N/A IPCA 7.00% 25/03/27 0.16% 2.307.200
60 Embraed 214 21C0805371 Virgo Construgao Civil N/& IPCA 7.00% 25/03/27 0.15% 2185797
41 THCM 15F0599984 Planeta Devedor Pulverizado M/A IGFM 10,50% 14011427 0,10% 1.384.359
&2 BR Distribuidera | 12J0037879 Opea Oleo e Gas N/& IPCA 5,08% 15/04/31 0.09% 1.245.803
63 Montamini 16L0152594 True Devedor Pulverizado 51,2% IGPM 11,00% 16/07/31 0,08% 1.171.040
64 Shopping Valparaiso 1300463613 Planeta Shopping Center 1.8% CDl + 2.00% 14/07/23 0.06% 813.110
65 Creditas Il - Sénior 1BL1364767 Vert Dewvedor Pulverizado 10,4% IPCA 7.47% 15/02/34 0.06% 819.840
&4 BR Distribuidera |l 13H00%4454 Opea Oleo e Gas N/& IPCA &,46% 15/12/23 0,04% 841. 213
&7 Pulverizado 155 1000018540 Brazilian Devedor Pulverizado B8.8% IGPM 7.30% 13/12/39 0.04% Sdd 642
&8 Creditas Il - Mezanino  1BL1344EB0 Vert Devedor Pulverizado 8.5% IPCA o 58% 15/02434 0,03% L99 L4E
69 Mamoré 16F0242080 Habitasec Devedor Pulverizado 1.4% IGPM 12,00% 15/07/24 0.03% 372.867
70 Pulverizado 259 1110019326 Brazilian Dewvedor Pulverizado 13,2% IGPM B.70% 20009431 0.00% 58.874
71 Pulverizado 269 11K0018241 Brazilian Dewvedor Pulverizado 12,2% IGPM B.00% 20011741 0.00% 37.697

72 Maxima 13C0038450 Virgo (Cibrasec) Devedor Pulverizado N/& IGPM 4,50% 22/07/23 0,00% -

73 Pulverizado 157 (Sub] 10D0018564 Brazilian Devedor Pulverizado LIEY IGPM 12.00% 130M2/3% 0.00% -
Caixa Itau Compromissadas 01/01/25 4,01% 57.4B8.518
Comprom. Reversa xp Compromissadas 26/10/23 -7.25% (103.826 696)
Total 1.287.337.155

Fonte: Bloomberg, Fator Administracao de Recursos — Janeiro/23.

. - Setor do Ult. Prego  Valor ULt % da Carteira
Ut Sesifle Devedor Aguisicdo Aguisicdo Dividendo Oda Colas Investida S

01 QAMI QAaMInT Quasar Mensal Fll Papel 0912722 99.81 0,90 505.400 2,86% 41.009.21&
02 GAMEN GAME11 Guardian Mensal Fll Papel 2011051 10,00 0,10 4,000.000 2,46% 35,200,000
03 HGCR11 HGCR11  Credit Suisse Mensal Fll Papel 26010022 103,69 1.20 307.323 2,.20% 31.459.875
04 CCRF1T CCRF11 RER Mensal Fll Papel 270022 100,00 0,50 150.000 0.84% 12.018.000
05 MGCR11 MGCR11 Mogno Mensal Fll Papel 30/04/21 100,00 0,88 150.000 0,82% 11.743.500
06 EQIRT EQIR11 EQI Mensal Fll Papel Q712722 10,00 on 1.000.000 0,66% 2.450.000
07 RBRY11 RBRY11 RBR Mensal Fll Papel 26/04/22 104,50 1.10 47.847 0,32% 4.565.082

Total 145,455,673

Fonte: Bloomberg, Fator Administragao de Recursos — Janeiro/23.

' As operacoes estao individualmente descritas no final deste relatério.

2TV calculado pelo valor da garantia no ultimo Laudo de Avaliacdo disponivel, corrigido pelo IPCA do periodo.

Obs.: Tivemos a alteragao das razoes sociais de algumas Securitizadoras, a saber: RB SEC agora chama-se Opea Capital, ISEC agora
chama-se Virgo, Gaia agora chama-se Planeta Securitizadora, e por fim a Cibrasec foi adquirida pela Virgo.



FATOR VERITA NA MIDIA

Disponibilizamos abaixo os links de entrevistas realizadas pela equipe do gestao, para que todos os cotistas
possam ler e assistir, mesmo que nao tenham conseguido acompanhar na época de publicacao.

o 05/01/23 - Live Youtube Canal Marcel Medeiros Fundos Imobiliarios — Bate Papo com o Gestor do
VRTA11 - Rodrigo Possenti e Marcel Medeiros
Link: https://www.youtube.com/watch?v=vswlH1UZ4JA

e 27/09/22 - Live Youtube Canal Suno Noticias — O que é um FIl de papel?
Link: https://www.youtube.com/watch?v=XPjAsKeXI2Q

o 04/05/22 - Live Youtube Canal modalmais - o banco digital dos investidores — Como conseguir um bom
rendimento com Fundos Imobiliarios (Flls)? — Rodrigo Possenti, Telemaco Genovesi e Victor Oliveira
Link: https://youtu.be/sqUeP6MUyzI

o 02/06/21 - Live Youtube Canal Professor Baroni — VRTA11 - Entenda tudo que aconteceu desde a tltima
emissao — Rodrigo Possenti e Marcos Baroni
Link: https://www.youtube.com/gQQJPXGiuE

e 31/01/23 - Suno - Fundos imobilidrios: Gestores veem sinais positivos em 2023, apesar de incertezas na
economia — Gustavo Bianch
Link: https://www.suno.com.br/noticias/gestoras-fundos-imobiliarios-perspectivas-2023/

e 06/01/23 - Flls.com.br — VRTA11: com caixa robusto, fundo aumenta patrimonio com emissodes —
Gustavo Silva
Link: https://fiis.com.br/noticias/vrtal1-com-caixa-robusto-fundo-aumenta-patrimonio-com-emissoes/

e 29/12/22 — Valor Econémico — Gestores veem recuperagao para fundos imobiliarios em 2023 — Sérgio
Tauhata
Link: https://valor.globo.com/financas/noticia/2022/06/21/fundo-imobiliario-oferece-chance-de-ganho-para-
2023.ghtml

o 10/12/22 - Money Times — Fundos imobiliarios ‘estdo baratos’; Veja segmentos para investir com o 13°
saldrio - Flavya Pereira
Link: https://www.moneytimes.com.br/fundos-imobiliarios-estao-baratos-veja-segmentos-para-investir-com-
0-130-salario/

A
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PERGUNTAS SELECIONADAS
DOS COTISTAS

Sou investidor pessoa fisica e tenho interesse em cadastrar
meu e-mail no Rl do FIl VRTA11, com a finalidade de receber
avisos, comunicados, fatos relevantes e outras informacgoes
que balizarao minhas decisées de investimentos nas cotas
desse referido Fundo de Investimento Imobiliario. Como
faco?

Temos um mailing para envio do Relatério Mensal do Fundo,
gue vocé pode se cadastrar neste link para receber os
proximos.

As demais informacdes e relatérios, publicamos no canal
oficial do Fundos NET da B3, bem como em nosso site.

Sou cotista minoritario do fundo VRTA11, e assistindo um
video do YouTube com o gestor do fundo, ele citou um termo
compromissada reversa, como funciona essa
"compromissada reversa"? 0 que difere da "compromissada
normal"?

A Compromissada é uma operacdao que realizamos
diariamente, onde alocamos o caixa do fundo numa operacao
bancéaria de liquidez didria, que rende uma remuneracao
atrelada a CDI. No dia seguinte essa operacao é liquidada e o
Fundo recebe o caixa alocado + a remuneracao incorrida no
dia.

A Compromissada Reversa é uma venda nao definitiva de
titulos entre duas partes. Sendo assim, o fundo disponibiliza o
seu ativo para a contraparte, que desembolsa recursos para o
mesmo no inicio da operacdo. As partes assumem um
compromisso que apés um periodo pré-determinado, o fundo
retornard o recurso inicial com adicional de uma
remuneracao e a contraparte devolve o ativo vendido
inicialmente. Durante este periodo, o ativo continua gerando
ao fundo todos os seus rendimentos inerentes, como juros e
correcao monetaria.

Ao realizar uma operagcao de Compromissada Reversa, o
Fundo recebe recursos financeiros, que sao utilizados para
adquirir novos ativos, e tal Compromissada Reversa sera
quitada futuramente em momento oportuno.

Como fago para ter acesso ao meu Informe de Rendimentos
de 2021, para realizar a Declaragao do Imposto de Renda?

0 Banco Itau S/A, escriturador do Fator Verita Fll, enviou os
informes de rendimentos 2021 dos cotistas para os e-mails
cadastrados em seu sistema de clientes.

Em caso de 2° via, acesse o Portal de Correspondéncias
Digitais: Itau - Correspondéncias Digitais
(https://www.itau.com.br/) ou o Portal do Investidor do Fator:
Fator — IRPF (https://investidor.fator.com.br/), efetuando o
login com CPF e e-mail cadastrado na B3.

Em caso de duvidas, entre em contato por e-mail:
fundosimobiliarios@fator.com.br.

Gostaria de entender melhor uma situagao: as operagées
sdo sempre lastreadas em alguma coisa, por exemplo, notas
comerciais, contratos de locagcdo, compromisso de venda e
compra, debéntures, o que significa exatamente?

As operacodes de Certificados de Recebiveis Imobilidrios que
adquirimos precisam sempre ter um lastro imobilidrio, que é
0 que é cedido para a operagcao e que serd a fonte de
pagamentos, por meio da qual o investidor vai se ressarcir e
ser remunerado do dinheiro que ele estd investindo no
momento da compra do CRI.

Existem diversos tipos de lastro, cada um com suas
caracteristicas, como exemplos podemos citar:

. Dividas corporativas podem ser Lastreadas em
Debéntures, Nota Comerciais ou Cédulas de Crédito
Bancario, onde o devedor vai periodicamente realizar os
pagamentos na periodicidade e nas condigdes acertadas
em contrato;

. Contratos de Locacdo de Imoveis, Galpoes, Salas
Comerciais, Lojas, etc., onde o devedor vai periodicamente
realizar os pagamentos dos alugueis;

. Contratos de Compra e Venda de casas, apartamentos,
imadveis, prédios, etc., onde o devedor vai periodicamente
realizar os pagamentos na periodicidade e nas condicoes
acertadas em contrato;

« Diversos outros tipos de contratos que podem servir de
lastro;



https://www.fator.com.br/administracao_recursos/produtos/fundos_estruturados/FII/form_verita?utm_source=akna&utm_medium=email&utm_campaign=2019-05-VRTA-Relatorio-Gerencial
https://www.fator.com.br/administracao_recursos/produtos/fundos_estruturados/FII/fator_verita.html
https://www.itau.com.br/
https://investidor.fator.com.br/
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LISTA DOS ATIVOS

! Operagao lastreada em Nota Comercial, cuja devedora é a LAR Cooperativa Agroindustrial. A
Cooperativa foi fundada em 1964, atuando no Parana, Santa Catarina e Mato Grosso do Sul, nos
- setores de Agro (aves e suinos), Alimentos (trigo, milho e soja), Insumos Agricolas, além de possuir
marcas proprias e supermercados.

Como garantia, temos Alienacao Fiduciaria de Imoveis Logisticos e Supermercados, num LTV inicial de
67%.

Operacao lastreada em Instrumentos de Confissdo de Divida (Carteira Pré-Soluto) firmados entre a
MRV Engenharia e clientes pulverizados, referente a aquisicao de unidades residenciais de diversos
empreendimentos, espalhados por todo o pais. Fundada em 1979, presente em mais de 160 cidades
no Brasil, a MRV é a maior construtora da América Latina, atuando principalmente no Programa Casa
Verde e Amarela (antigo Minha Casa Minha Vida).

Como garantias, temos Seguro de Crédito, Fundo de Reserva, Fundo de Despesas e Coobrigacao da
Cedente.

s Operacao lastreada em contratos de locagao de 6 lojas da Supermercados Nagumo, localizadas em
Sao Paulo e regidao metropolitana. O Grupo foi fundado em 1962 e hoje conta com 52 lojas em 15
cidades dos estados de Sao Paulo e Rio de Janeiro.

Como garantias, temos Alienacao Fiducidria de um Centro de Distribuicao, localizado na Rodovia
Presidente Dutra, em Guarulhos/SP, num LTV inicial de 60,5%., além de Cessao Fiduciaria, Fianca,
i Fundo de Reserva e Fundo de Despesas.

Operacao lastreada em Contrato de Arrendamento do Grupo Melhoramentos, fundado em 1890 e que
tem sua sede em Sao Paulo/SP, com operacgoes no interior de SP e MG. As atividades do Grupo se

dividem em quatro negédcios principais: mercado editorial, fibras de alto rendimento, gestdo de
florestas plantadas e reservas florestais, e projetos imobiliarios.

|
= Melhoramantos ‘

| Como garantias, temos Alienacao Fiducidria de Imdével, Cessao Fiducidria de Direitos Creditérios,
Coobrigacao e Fundo de Despesas.

—




Operacao lastreada em uma Debénture Imobilidria do Grupo Airport Town, player do mercado de
logistica da Grande Sao Paulo, tendo empreendimentos localizados nos principais corredores
logisticos de SP e foco nos setores industrial-logistico, também atuando para setores comerciais e
empresariais.

Como garantia, temos Alienacao Fiduciaria de Cotas e Agoes, Alienacao Fiduciaria de Imdveis, Cessao
Fiduciaria de Recebiveis, Fundo de Obras e Fundo de Reserva.

Operacdo lastreada em contratos de locacdo atipicos de até 17 lojas locadas para o Assai (Sendas
Distribuidora S.A., Rating AAA pela Fitch), localizadas nos estados de SP, RJ, DF, MS, TO, AL, RN, SE, CE
e PB. Estas lojas foram adquiridas do Grupo Pao de Acucar pela Barzel Properties, locadas ao Assai

> por 25 anos e passarao por conversao para o modelo “Atacarejo”.

=
AT
ATACADIST)

! Como garantia, temos Alienacao Fiduciaria de Cotas do Fundo da Barzel que detém os imdveis.

Operagao lastreada em Notas Comerciais devidas pela Industria Ceramica Fragnani. O Grupo Fragnani
atua na produgao de revestimentos ceramicos e conta com fabricas nas cidades de Cordeirépolis/SP e
Dias d'Avila/BA.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Imovel, Cessao Fiducidria de Recebiveis, Fianca, Fundo
de Reserva, Fundo de Despesas e Seguro.

Operacao lastreada em CCBs que podem chegar a um volume total de R$ 60 Milhoes, cuja devedora é
a Cidade Jardim Empreendimentos Imobilidrios, que esta desenvolvendo o bairro "Parque Mosaico" em
Manaus/AM. A empresa atua realizando a venda de terrenos no bairro para construcao de
empreendimentos do Programa Casa Verde e Amarela desenvolvidos principalmente pela MRV
Engenharia, cujos contratos foram cedidos.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Imdveis, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, Aval,
Fundo de Liguidez e Fundo de Despesas.

Operacgao lastreada em CCBs emitidas pelo grupo da Helbor Empreendimentos, empresa de capital
aberto, referente a venda de estoque de apartamentos de 5 Empreendimentos Residenciais em Sao
Paulo/SP, Guarulhos/SP e Santos/SP. O CRI tem pagamentos programados de juros mensais e
amortizacoes trimestrais, e sao realizadas amortizacoes extraordinarias conforme as vendas das
unidades em estoque ocorrem.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de imdveis, Aval da Helbor Empreendimentos e Fundo de
Reserva.




Operacao lastreada em contratos de locacao atipicos de até 17 lojas locadas para o Assai (Sendas
Distribuidora S.A., Rating AAA pela Fitch), localizadas nos estados de SP, RJ, DF, MS, TO, AL, RN, SE, CE e
PB. Estas lojas foram adquiridas do Grupo Pao de Agucar pela Barzel Properties, locadas ao Assai por 25

anos e passarao por conversao para o modelo “Atacarejo”.

Como garantia, temos Alienacao Fiducidria de Cotas do Fundo da Barzel que detém os imdveis.

Operacao lastreada em Contratos de Compra e Venda de Terrenos na rua Oscar Freire, no
bairro dos Jardins em Sao Paulo/SP, onde serad desenvolvido empreendimento residencial
de Alto Padrao da Gafisa S.A.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Imdveis, Alienacao Fiduciaria das Cotas da
SPE, Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, Fianca e Aval da Gafisa S.A. e
constituicao de fundos diversos.

Operacao lastreada em Notas Comerciais emitidas pela Cavicchiolli Negoécios Imobilidrios, empresa
patrimonial do grupo. A Supermercados Sao Vicente é uma das maiores redes de varejo do interior
paulista, contando com 17 supermercados, 4 atacados e 1 Centro de Distribuicdo espalhados por
diversas cidades do Estado de Sao Paulo.

Como garantias, temos Alienagao Fiducidria de 3 imdveis em Nova Odessa/SP, Americana/SP e
Hortolandia/SP, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios e Fianca.

Operacao lastreada em Compromisso de Venda e Compra de 10 imdveis do Grupo Makro, localizados nos
estados de MG, SP, PR, PB, RN e ES, que estao locados para as bandeiras Mineirao e Atacadao.

A aquisicao esta sendo feita pelo CSHG Renda Urbana Fll - HGRU11, contando com garantia de Alienacao
Fiducidria das lojas com LTV inicial de 55% e Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios.

Operagao lastreada em Cédula de Crédito Bancaria para financiamento do desenvolvimento do

“Jardim Reserva Itanhangd”, um loteamento fechado de alto padrdao que serda desenvolvido em
Indaiatuba/SP.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Imével, Promessa de Cessao Fiducidria de Recebiveis,
Penhor de Cotas da SPE, Alienacao Fiduciaria de A¢oes, Aval e Fundo de Juros.
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Operacdo lastreada em contrato de locagdo atipico (Built-to-Suit) de um centro de distribuicdo
frigorificado de 23 mil m? localizado em Londrina/PR, locado para a BRF S.A. (Rating AAA pela
Standard and Poor's), empresa do ramo alimenticio que conta com mais de 30 marcas em seu
portfélio, incluindo Sadia, Perdigao e Qualy.

Operacao lastreada em compromisso de compra e venda de lajes comerciais do edificio WT Morumbi,
localizado na Av. das Nagoes Unidas, em Sao Paulo/SP, cujos principais locatarios sao a Brookfield, HDI e
We Work. As lajes comerciais em questao estdao sendo adquiridas pelo TM Fll, que é detido no percentual
de 75% pelo Santander Renda de Alugueis Fll - SARE11.

Como garantias, temos Alienacdo Fiducidria das lajes comerciais, Cessao Fiducidria de Direitos
Creditérios e Alienacao Fiduciaria de Cotas.

Operacao realizada para financiamento da construcao de uma Usina Solar de Energia Renovavel
(Central Geradora Fotovoltaica - UFV), localizada na cidade de Vassouras/RJ, regido sob Concessao da
Light S.A. A usina terda uma capacidade instalada de 6,39 MWp (megawatts-pico) e atuard na Geracgao
Distribuida de Energia na modalidade Consorcio para clientes pulverizados.

Como garantias, temos Alienacao Fiducidria de Cotas, Alienacao Fiduciaria de Equipamentos, Alienacao
Fiduciaria de Direito de Superficie, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, Fianca, Coobrigagao, Fundo
de Obras e Fundo de Reserva.

Operacgao lastreada em contratos de locagao de imdveis logisticos e comerciais, localizados nos
estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro e Rio Grande do Sul, onde sao desenvolvidos diversos negdcios do
. Grupo JSL (Servicos Logisticos, Concessionarias de Caminhao, Escritérios Comercias, etc.).

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Imoveis e Fianga da JSL S.A.

Operacao lastreada em Debénture de emissao da Cassol Real Estate Desenvolvimento Imobiliario S.A.
0 Grupo Cassol tem mais de 60 anos de histéria e empresas que atuam nos ramos de Real Estate,
Florestal, Industria de Pré-Fabricados e Varejo de Materiais de Construgao, sendo que esta ultima
conta com 19 lojas em Santa Catarina, Rio Grande do Sul e Parana e 3 Centros de Distribuicao, além de
contar com os servicos de e-Commerce, Televendas e Venda Direta.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria de Iméveis, Cessao Fiduciaria de Alugueis e Fianca.




Operacao lastreada em contrato de locacdo atipico (Built-to-Suit) de um centro de distribuicao
localizado no Rio de Janeiro/RJ, entregue em 2015 e locado para a Via Varejo S.A. até 2030. Como
garantias temos Alienacao Fiduciaria do Imdvel e Seguro.

0 grupo esta presente em mais de 400 municipios, em 20 estados e no Distrito Federal, atuando com
diversas marcas de Varejo como Casas Bahia, Pontofrio, Extra.com.br, Bartira, com vendas em lojas
fisicas e online.

Operacao lastreada em contrato de locacao atipico de um centro de distribuicao, que sera construido em
Bebedouro/SP para a Solfarma Distribuidora. A empresa atua na distribuicao de produtos Farmacéuticos
e Alimentares, estando presente em todo o estado de SP, atendendo a maioria dos fornecedores destes
mercados.

Como garantias temos Fian¢a do Banco Votorantim, Fundo de Obras, Fundo de Reserva, Coobrigagao,
Seguros e Futura Alienacao Fiduciaria do Imével apds a construcao.

Operacao lastreada em Debénture Imobilidria de emissao da Abioye Empreendimentos, empresa do
Grupo BSO que estd desenvolvendo projetos logisticos, comerciais e residenciais nas cidades de Sete
Lagoas, Esmeraldas e Vespasiano, todas no estado de Minas Gerais.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria de Imodveis, Cessao Fiduciaria de Recebiveis, Fian¢a, Penhor
de Acoes, Penhor de Cotas e Fundo de Reserva.

Operagao lastreada em uma Debénture de emissao da Direcional Engenharia, obteve a classificagao
definitiva de risco de AAA pela Stamdard & Poor's.

A construtora estd presente em 13 estados do pais e tem sua atuacao focada no desenvolvimento de
empreendimentos populares de grande porte e no Programa Minha Casa Minha Vida. Os recursos
levantados pela emissao serao utilizados em projetos em diversas cidades do Brasil.

Operacao lastreada em contrato de locacdo atipico (Built-to-Suit) de imodvel corporativo a ser
retrofitado para utilizacdo da Caixa de Assisténcia dos Funcionarios do Banco do Brasil (CASSI),
empresa de autogestao em saude com sede em Brasilia/DF e atuagcao em todo territério nacional com
unidades, clinicas e rede de prestadores credenciados.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria do Imovel, Fundo de Obras, Fundo de Liquidez e Seguro.




Operacao lastreada em Contrato de Locacao Atipico (Built-to-Suit) da expansdo do centro de
distribuicao construido para a Lojas Quero-Quero S.A. na regido metropolitana de Porto Alegre/RS, na
cidade de Sapiranga.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria do Imdvel, Fianca e Aval e Fundo de Reserva.

Operacao lastreada em CCB cuja devedora é a Cooperativa Agroindustrial Copagril, que tem sede em
Marechal Candido Rondon/PR e operacoes nos estados do PR e MS. A empresa tem atuacao em diversos
setores do Agronegdcio, atuando em Soja, Milho, Suinos, Producao de Frango, etc, oferecendo a seus
cooperados diversos servicos, como Lojas Agropecuarias, Supermercados, Postos de Combustivel,
Maquinas Agricolas, etc.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Iméveis e Aval.

Operacao lastreada em CCB cuja devedora é a RTDR Participagoes, empresa do Grupo Embraed, que
desenvolve empreendimentos imobilidrios de altissimo padrao na orla de Balneario Camborit e outras
cidades de Santa Catarina.

Operacao lastreada em contrato de locacdo atipico (Built-to-Suit) do Data Center Vinhedo 1, locado para
a Ascenty, que foi construido em um Campus na cidade de Vinhedo/SP, considerado o maior Data
Center da América Latina. Operacao foi emitida com o mesmo lastro do CRI Ascenty Il, que tinhamos
em carteira e foi pré-pago.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria do Imdvel e Seguro Fianga.

Operacao lastreada em contrato de locagao atipico (Built-to-Suit) de um galpdo que sera construido em
Parauapebas/PA, nas proximidades da Serra dos Carajas, para a Sotreq S.A., representante comercial
exclusiva em quase todo o pais de produtos Caterpillar.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria do Imével, Fianca durante obra, Fundo de Obras e Fundo de
Reserva.




Operacao lastreada em contratos de locacdo atipicos (Built-to-Suit), tendo como devedora a
Empreendimentos Pague Menos S.A., referente a construgao de usinas fotovoltaicas em estados da
regiao Norte do pais, com o objetivo de geracao elétrica para compensacao do consumo de energia
elétrica das farmacias do grupo na regiao.

Como garantias temos Penhor dos Equipamentos, Alienacao Fiducidria dos Imodveis, Alienacao
Fiducidria de Cotas, Fundos de Liquidez e Seguros.

Operagao lastreada em parcelas mensais devidas pelo Governo do Estado de Sao Paulo, referente a
construcao de dreas institucionais e comerciais pela Canopus, no ambito da execug¢ao do contrato de
Parceria Publico-Privada da concessao iniciada em 2015.

Como garantias, temos Fundo de Reserva de 1 PMT, Penhor de Cotas de Fundo de Investimento
garantindo 6 PMTs, Fluxo de Recebiveis da CDHU.

" Operacao lastreada em contratos de locacdo com empresas do Grupo Sinal, que é uma rede de

Concessionarias de diversas marcas, com lojas na Grande Sao Paulo (capital e regido metropolitana).

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria de Imdvel em Sao Caetano do Sul/SP, Fianga e Fundo de
Reserva.

Operacao lastreada em instrumentos de compra e venda de diversos lotes do Jardim das Angélicas
Residencial, em lItupeva/SP, loteamento que j& estd concluido. Como garantias temos Alienagao
Fiduciaria de Agoes, Cessao Fiduciaria das vendas futuras e Fianca de empresas do grupo. A operacao
tem em sua estrutura um mecanismo de aceleragao que utiliza o excedente dos recursos arrecadados
para promover amortizagoes extraordinarias.

Como garantias, temos Alienagao Fiduciaria de Acoes e Cessao Fiducidria de Recebiveis.

creditas

Operacao lastreada em contratos de empréstimo com devedores pulverizados na modalidade Home
Equity, originados pela Creditas, financiados em diversas capitais do Brasil.

Como Garantias, temos Alienacao fiduciaria de Imdveis e Seguros. A Série Sénior conta com 15% de
Subordinacao.




Operacao lastreada em Contrato de Locacao Atipico (Built-to-Suit) de um centro de distribuicao a ser
construido para a Lojas Quero-Quero S.A. na regiao metropolitana de Porto Alegre/RS, na cidade de
Sapiranga.

Como garantias, temos Alienagao Fiduciaria do Imével, Fianga e Aval, Fundo de Reserva e Fundo de
Obras do montante necessario para a construcao do imdvel, com recursos liberados conforme o
avanco da obra.

Operacao lastreada em Contratos de Locacao Atipicos de 7 lojas do Grupo GPA (Pao de Aclcar, Extra e
Assai) ja instaladas e em funcionamento, localizadas nas cidades de S&o Paulo, Sdo Caetano do Sul,
Campinas, Sao José do Rio Preto e Praia Grande, todas estado de Sao Paulo.

Como garantias, temos Alienacao Fiducidria dos Imdveis, Alienacao Fiducidria de Cotas, Cessao
Fiduciaria, Fianca e Fundo de Reserva.

A Operacao lastreada em contrato de locacao atipico de Imdvel Empresarial em Ribeirao Preto/SP, locado
para a Arteris S.A. (Rating AAA pela Standard and Poor's) e utilizado como escritério de suas
subsidiarias.

Como garantias, temos a Alienacao Fiduciaria do Imdvel, Carta Fianga de banco de primeira linha e
Seguros de Perda de Receitas e Patrimonial.

o /

Operacao lastreada em contratos de locacgao atipicos de b5 lojas (Pao de Agucar e Assai) do Grupo GPA
(Rating AA pela Fitch) ja instaladas e em funcionamento, localizadas nas cidades de Bauru/SP,
Dourados/MS, Paulo Afonso/BA, Jequié/BA, Teresina/Pl.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria dos Imodveis, Alienacao Fiduciaria de Cotas, Cessao
Fiduciaria, Fianca e Fundo de Reserva.

;T e ey

Operacao lastreada em contratos de locagao de imdveis comerciais e logisticos do Grupo Mateus
(empresa listada em bolsa Rating AA pelo Fitch), localizados nas cidades de S&o Luis, Timon e
Divindpolis, todas no estado do Maranhao, compreendendo Centro de Distribuicdo e Supermercados. O
Grupo tem forte atuacao nas regioes Norte e Nordeste do pais no segmento varejista e atacadista de
mercadorias.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria de Imdveis adicionais, Cessao Fiduciaria de Recebiveis e

Fianca.




- fator ™~
e ——
| canopuspeen

Operacao lastreada em parcelas mensais devidas pelo Governo do Estado de Sao Paulo, referente a
construcao de areas institucionais e comerciais pela Canopus, no ambito da execucdo do contrato de
Parceria Publico-Privada da concessao iniciada em 2015.

Como garantias, temos Fundo de Reserva de 1 PMT, Penhor de Cotas de Fundo de Investimento
garantindo 6 PMTs, Fluxo de Recebiveis da CDHU.

Operacao lastreada em contratos de locagao de imoveis logisticos, localizados em Sao Paulo e Itajai/SC,
onde a empresa realiza seus servicos de armazenagem e movimentacdo de cargas, entreposto
aduaneiro, entre outros.

Como garantias, temos Alienacao Fiducidria de Imdveis, Cessao Fiducidria de Conta Escrow, Aval, Fundo
de Reserva e Subordinacao.

Operacao lastreada em Debénture e contratos de locacao de lojas de material de construcao no Parana,
cuja devedora é a Balaroti Comércio de Materiais de Construcao e a Fiadora a Casa Forte. A Balaroti
possui 27 lojas abertas e conforme abertura de novas lojas serao dados recebiveis de cartao de credito
das novas lojas em garantia da operacgao.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Imdveis, Cessao Fiducidria de Recebiveis, Fianca e Fundo
de Reserva.

Operagao lastreada em contrato de locagao atipico de um centro de treinamento, cuja devedora é a
Azul Linhas Aereas Brasileiras. O Imével dado em garantia fica localizado ao lado do Aeroporto de
Viracopos, principal centro de operagao da Azul, sendo utilizado como centro de treinamento.

Como garantia, temos Alienacao Fiducidria do Imdvel, Fianca Bancéria e Fianca Corporativa da Azul
S/A (listada em bolsa e Rating CCC e CCC+ pela S&P e Fitch, respectivamente).

Operacao lastreada em contratos de compra e venda de unidades de empreendimentos residenciais,
com devedores pulverizados que adquiriram apartamentos em 22 empreendimentos na Grande Sao
Paulo, incorporados pela Didlogo Engenharia.

Como garantias, temos Alienacao Fiducidria de Imdveis, Carta Fianca, Fundo de Reserva de 70% de
Subordinacao.
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Operacao lastreada em contratos de empréstimo com devedores pulverizados na modalidade Home
Equity, originados pela Creditas, financiados em diversas capitais do Brasil.

Como Garantias, temos Alienacgao fiduciaria de Imoveis e Seguros. A Série Sénior conta com 10% de
Subordinacao e a Série Mezanino com 5% de Subordinacao.

creditas

Operacao lastreada em parcelas mensais devidas pelo Governo do Estado de Sao Paulo, referente a
construgao de areas institucionais e comerciais pela Canopus, no ambito da execug¢ao do contrato de
Parceria Publico-Privada da concessao iniciada em 2015.

Como garantias, temos Fundo de Reserva de 1 PMT, Penhor de Cotas de Fundo de Investimento
garantindo 6 PMTs, Fluxo de Recebiveis da CDHU.

Operacao lastreada em contratos de empréstimo com devedores pulverizados na modalidade Home
Equity, originados pela Creditas, financiados em diversas capitais do Brasil.

Como Garantias, temos Alienacgao fiduciaria de Imdveis e Seguros. A Série Sénior conta com 10% de
Subordinacao.

creditas

Operagao lastreada em contratos de locagao das lojas do Shopping Sul, inaugurado em 1993 e
localizada em Valparaiso/GO, com mais de 130 lojas.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria do Shopping, Alienacao Fiducidria de Cotas, Cessao
Fiducidria de Recebiveis e Fundo de Reserva.

Operagao lastreada em compromissos de compra e venda de diversos lotes do Residencial Montanini,
em Trés Lagoas/MS, loteamento ja concluido.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria dos Imdveis, Fianca e 30% de overcollateral.




: Operacao lastreada em contratos de compra e venda de loteamentos do Grupo Mamoré, localizados em
Marilia/SP e Santa Barbara do Oeste/SP.

Como garantias, temos Hipoteca dos lotes, Coobrigacao da Mamoré, Fianga dos Sdécios e 25% de
overcollateral.

Operacao lastreada em contratos de locacao de lojas do Shopping da Bahia, inaugurado em 1975 em
Salvador/BA, que é administrado pelo grupo Aliance Sonae, Rating AAA pela Fitch.

Como garantias, temos Alienagao Fiduciaria de Fracao Ideal do Imdvel, Cessao Fiduciaria de Recebiveis,
Fundo de Reserva e 15 de Subordinacao.

Operagao lastreada em contrato de locagao atipico da Universidade Anhanguera, localizada em
Bauru/SP e inaugurada em 2004, cujo devedor pertence ao grupo Cogna Educacao (antiga Kronton e
Anhanguera E listada em bolsa), que possui Rating AA+ pela Fitch.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria do Imével, Fianca e Seguro.

Operacao lastreada em contratos de locagao de lojas do Patio Limeira Shopping, inaugurado em 2003,
e de Escritéorios do Patio Office, Torre Comercial inaugurada em 2014, cujo proprietdrio é a CRAL
Empreendimentos, que faz parte do Grupo Oba Hortifruti.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria dos Imdveis, Cessao Fiduciaria de Recebiveis, Fianca do
Grupo Oba e Fundo de Reserva.

Operacao lastreada em instrumentos de compra e venda de diversos lotes do Bosque dos Girassois,
em Luis Eduardo Magalhaes/BA, loteamento concluido. A operagao tem em sua estrutura mecanismo
de aceleragcao que utiliza o excedente dos recursos arrecadados para promover amortizagoes
extraordinarias.

LOTEAMENTO

BOSQUE

Como Garantias, temos Hipoteca, Overcollateral, Coobrigacao e Aval dos Sécios.
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Operacao lastreada em contratos de compra e venda de diversos lotes de loteamentos do Grupo THCM,
loteadora atuante no interior de Sao Paulo.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria dos Lotes, Fundo de Reserva, Coobrigagao da THCM e 15%
de Subordinacao.

Operacao lastreada em contrato de locacgao atipico (Built-to-Suit) da Universidade Petrobras, localizada
no bairro da Cidade Nova, Rio de Janeiro/RJ, cujo devedor é a Petrobras Distribuidora S/A, que possui
Rating Aaa pela Moody's. Temos como garantia a Fiangca da Synthesis Empreendimentos e Pessoas
Fisicas ligadas, que fazem parte do grupo que idealizou e construiu o imdvel.

Como garantias, temos Fianca e Seguro.

Operacao lastreada em contratos de financiamento de imdveis para devedores pulverizados, financiados
por varias construtoras em diversas cidades, adquiridos pela Brazilian Securities.

Operacao conta com Alienacao Fiducidria dos Imdéveis e 15% de Subordinacao.

Operacao lastreada em escrituras de compra e venda firmadas entre devedores pulverizados e
diversas Incorporadoras, nas cidades do Rio de Janeiro, Sao Paulo, Santos, Guarulhos e Sao Caetano
do Sul. Estes contratos foram adquiridos pelo Banco Maxima (atual Banco Master) e cedidas para a
emissao do CRI.

Operacao conta com Alienacao Fiducidria dos Imdéveis e 10% de Subordinacao.

i Operacdo lastreada em contrato de locagao atipico (Built-to-Suit) da Universidade Petrobras, localizada
no bairro da Cidade Nova, Rio de Janeiro/RJ, cujo devedor é a Petrobrds Distribuidora S/A, que possui
Rating Aaa pela Moody's. Temos como garantia a Fianga da Synthesis Empreendimentos e Pessoas
Fisicas ligadas, que fazem parte do grupo que idealizou e construiu o imdével.

Como garantias, temos Fianga e Seguro.
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Operacao lastreada em contratos de financiamento de imodveis para devedores pulverizados,
financiados por varias construtoras em diversas cidades, adquiridos pela Brazilian Securities.

Operagao conta com Alienacao Fiduciaria dos Imdéveis e 15% de Subordinacao.

Operacao lastreada em contratos de financiamento de imdveis para devedores pulverizados, financiados
por varias construtoras em diversas cidades, adquiridos pela Brazilian Securities.

Operagao conta com Alienacao Fiducidria dos Imdéveis e 15% de Subordinacao.

LISTA DOS FIIS

Patrimoénio Liquido: R$ 73,3 Milhoes
PL Alocado em CRI/Liguidez: 86,6%
QU/‘\S/\Q Cotas detidas: 505.600 cotas
A= A &co_Aq@c& R$ 99,81/cota (Ultima aquisicao Dez/22)
Ultimo rendimento: R$ 0,90/cota (Dez/22)

Patriménio Liguido: R$ 204,0 Milhoes
. PL Alocado em CRI/Liguidez: 91,7%
@j GUARDIAN Cotas detidas: 4.000.000 cotas
S GESTORA  Preco Aquisicao: R$ 10,00/cota (dltima aquisicao Out/21)
Ultimo rendimento: R$ 0,10/cota (Dez/22)

Patrimoénio Ligquido: R$ 1,56 Bilhao
PL Alocado em CRI/Liguidez: 88.9%
“ Cotas detidas: 307.323 cotas
CREDIT SUISSE Preco Aquisicao: R$ 103.69/cota (dltima aquisicio Out/22)
Ultimo rendimento: R$ 1.20/cota (Dez/22)
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| ccrF11-RBRASSET
Patriménio Liguido: R$ 151.6 Milhdes
PL Alocado em CRI/Liguidez: 84.4%

RB R Cotas detidas: 150.000 cotas
' Preco Aquisicdo: R$ 100,00/cota (Ultima aquisicao Out/22)

asset management ,
Ultimo rendimento: R$ 0,50/cota (Dez/22)

I MGCR11 - MOGNO CAPITAL

=4 Patriménio Liguido: R$ 127,9 Milhdes
o PL Alocado em CRI/Liguidez: 86,0%

=Sk Cotas detidas: 150.000 cotas

]\JI O G. N O Preco Aquisicao: R$ 100,00/cota (ultima aquisicao Abr/21)
( A P | T A |

Ultimo rendimento: R$ 0,88/cota (Dez/22)

| EQIR11 - EQI ASSET
Patriménio Ligquido: R$ 49,3 Milhdes

PL Alocado em CRI/Liguidez: 99.0%
E u I Cotas detidas: 1.000.000 cotas

Preco Aquisicao: R$ 10,00/cota (Ultima aquisicao Dez/22)
IIUESTHRENTHS Ultimo rendimento: R$ 0,11/cota (Dez/22)

| RBRY11-RBR ASSET
Patriménio Liguido: R$ 550,8 Milhdes
PL Alocado em CRI/Liguidez: 90.7%

RB R Cotas detidas: 47.847 cotas
' Preco Aquisicdo: R$ 104,50/cota (Ultima aquisicdo Abr/22)

asset management ”
Ultimo rendimento: R$ 1.10/cota (Dez/22)

gestaoverita@fator.com fundosimobiliarios@fator.com.br
+55 11 3049 9478 +55 11 3049 6110

Fator Surpresa,

So Fator Confianca.
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fator administracao

de recursos fa tO r

ENDERECOS

SAO PAULO (BANCO E GESTAO DE RECURSOS)

(55 11) 3049-9100 (PABX)
R. DR. RENATO PAES DE BARROS, 1017 — 12° ANDAR 04530-001 - SAQ PAULO - SP

SAO PAULO (SEGURADORA)

(55 11) 3709-3000 (PABX)
RUA DR. EDUARDO DE SOUZA ARANHA, 387 — 5° ANDAR CJ. 62 04543-121 - SAQ
PAULO - SP

CONTATO

canais@fator.com
(55 11)3049-9100 (PABX)
www.fator.com.br

Escaneie 0 QR Code e
nos acompanhe nas redes sociais

Fator de exceléncia na criacao de valor

ADVERTENCIA: Este material nao constitui uma oferta e/ou solicitacdo de aquisicdo de quotas de fundos de investimento. As informacdes contidas neste
material sao de cardter exclusivamente informativo. As informagdes contidas neste documento nao necessariamente foram auditadas. Fundos de
investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquermecanismo de seguro ou, ainda, do fundo garantidor
de créditos — FGC. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. Para avaliagdo da performance do fundo é

eeeeeee davel uma analise de, no minimo, 12 meses. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e regulamento do fundo de investimento pelo

investidor ao aplicar seus recursos.



