VRTA11 Fator Verita — Fundo de Investimento Imobiliario

Perfil do Fundo

O Fator Verita FIl (Fundo) é um fundo de
investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado, tem como
objetivo a aquisicdo de ativos financeiros de
base imobilidria, como Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), Letra de Crédito
Imobilidrio (LCI), Letras Hipotecérias (LH),
quotas de Fll, quotas de FIDC, quotas de Fl
Renda Fixa e Debéntures. O Benchmark do
Fundo é IGP-M + 6% a.a. com prazo de
duracdo indeterminado.

Publico Alvo
Investidores em Geral

Prazo de Duracao
Indeterminado

Taxa de Administracao
1,00% a.a.

Rendimentos
Mensal

Benchmark
IGP-M + 6,00% a.a.

Rendimento Mensal
Pagamento em 15/10/2019
R$ 0,71 por cota

Valor Patrimonial da Cota
Posicao de 30/09/2019

R$ 107,26

Cota de Mercado
Posicao de 30/09/2019

R$ 122,00

PL do Fundo

Posicao em 30/09/2019

R$ 520.279.723,96

Administrador
Banco Fator S.A.

Gestor
Fator Administracdo de Recursos Ltda (FAR)

Escriturador
[tall Corretora de Valores

Custodiante
Banco Itau

Tributacao

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

Para receber os proximos relatérios no seu e-mai, e cadastre-se em nosso /mailing.

0O Fundo concluiu o més com R$ 107,26 de cota patrimonial e R$ 122,00 de cota a mercado. A

distribuicdo de dividendos do més sera de R$ 0,71 (R$ 11,79 no Ultimos 12 meses), perfazendo
um dividend yield de 0,58% (7,21% no célculo anualizado).

Notas do Gestor

No més de Setembro/19, direcionamos nossos esforcos para a alocacdo dos recursos
provenientes da Sexta Emissdo de Cotas do FIl em novos CRIs. Ao longo da oferta, ja estavamos
analisando diversas operacées e algumas destas tiveram sua liquidacdo programada para a
primeira semana do més. No estudo de viabilidade da oferta projetamos que no primeiro més
ndo terfamos nenhuma compra de CRIs, desta forma superamos o projetado e fechamos
Setembro/19 com 40% dos recursos alocados. Mais informacées sobre a alocacdo do restante
serdo divulgadas nos préximos relatérios.

Ainda no dmbito da oferta, ao longo do més de Setembro, mas principalmente a partir o dia
05/09/19, data em que as cotas da sexta emissdo foram liberadas para serem negociadas,
diversos investidores aproveitaram a oportunidade para realizar o lucro, vendendo as cotas que
haviam adquirido em diversos momentos, inclusive durante a sexta emissdo. Isto explica a
variacdo que o valor da cota a mercado sofreu ao longo do més.

Continuamos acompanhando de perto as operacdes em PDD e caso evoluam, informaremos
mais detalhes nos proximos relatérios. Além dos PDDs, estdo sendo acompanhados, devido ao
aumento da situacdo de inadimpléncia das carteiras, o CRI Rizzo 2, CRI Grupo CEM e o CRI
Montanini, os quais estamos em tratativas junto as Cedentes dos créditos, a fim de agregar mais
carteira e mais garantias as estruturas das operacoes. Cabe ressaltar que as operacbes estdo
adimplentes e as estruturas atuais dos CRIs ja possuem uma série de garantias que suportam os
niveis de inadimpléncia atuais, de modo que ndo houve prejuizo aos pagamentos de juros e
amortizacBes mensais previstos.

A Gestdo continua no processo de ate dilligence das Securitizadoras e na composicdo de um
portfolio de investimentos que reflita estes processos, envidando todos esforcos possiveis para
dar mais transparéncia aos cotistas do Verita, e neste sentido solicita que possiveis melhorias no
relatério sejam enviadas ao e-mail:

Novas alocacdes
Realizamos a aquisicdo de quatro CRIs, que estdo melhores descritos na pagina 2 deste
relatério, mas que em resumo foram:

- CRI Didlogo Il = R$ 38,6 milhdes, vencimento Dez/27, IGP-M + 5,00% a.a.;

- CRI Helbor Estoque — R$ 20 milhdes, vencimento Jun/23, CDI + 2,15% a.a. (Exposicio total
R$ 32mm);

- CRI Direcional — R$ 20 milhdes, vencimento Jul/25, 109,5% do CDI;

- CRI Azul = R$ 37 milhdes, vencimento Jun/28, IPCA + 4,50% a.a.

Movimentacdes na Carteira
N&o ocorreram movimentagdes no periodo.
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VRTA11 Fator Verita — Fundo de Investimento Imobiliario Relatorio Mensal @ Set/2019

Sexta Emissao de Cotas

VRTA11 Pés Oferta Cotas RS Alocagao
Valor Patrimonial das Cotas da 62 Emissao’ = 110,14
Quantidade de Cotas 29/08/19 2.241.799,00  232.318.313,51
Cotas Direito de Preferéncia 1.374.614,00 151.399.916,67
Cotas Pedidos de Reserva 1.234.077,00 135.921.178,58
Quantidade de Cotas 30/08/19 4.850.490,00 519.639.408,76
Valor Patrimonial das Cotas P6s 62 Emissao - 107,13

1Valor da cota de emissdo menos os custos da oferta

Alocacao R %
— : ° 60,2%
Caixa Disponivel Pés Oferta  290.604.353,61 100,0% !
Alocacédo Set/19 115.597.712,08 39,8%
Saldo Remanescente 175.006.641,53 60,2%

= Alocacao Set/19 * Saldo Remanescente

Operacoes Adquiridas

Dialogo IlI

42 Emissdo 116° Série da Gaia Securitizadora — Série Sénior;

Adquirimos R$ 38,6 milhées, pelo prazo de 8 anos, a taxa de IGP-M + 5,00% a.a. (Investidor Unico);

Operacdo de Empreendimentos Residenciais, com devedores pulverizados que adgquiriram apartamentos em 22
empreendimentos na Grande Sao Paulo, incorporados pela Didlogo Engenharia;

Como garantias, temos Alienacdo Fiduciéria das Unidades, Carta Fianca, Fundo de Reserva e 70% de
Subordinagéo;

Temos em carteira a operacdo Didlogo II, nos mesmos moldes, que esta performando bem;

Helbor Estoque

12 Emissdo 1462 Série da Habitasec Securitizadora;

J& haviamos adquirido R$ 14 milhdes com recursos em caixa em Agosto/19, adquirimos mais R$ 20 milhdes, pelo
prazo de 4 anos, a taxa de CDI + 2,15% a.a.;

Operagéo de estoque de apartamentos de 7 Residenciais da Helbor Empreendimentos em diversas cidades, com
pagamentos trimestrais e amortizagdes conforme a venda das unidades em estoque ocorre;

Operagdo, no total de R$ 422 milhdes, contou com o Banco Bradesco BBI S.A. como Coordenador Lider, e como
garantias, temos Alienagdo Fiduciaria de Imoveis e Fianca;

Direcional

12 Emissdo 1932 Série da Apice Securitizadora;

Adquirimos R$ 20 milhdes, pelo prazo de 6 anos, a taxa de 109,5% do CDl a.a;

Operacdo lastreada em uma Debénture de emissdo da Direcional Engenharia, obteve a classificacdo definitiva de
risco de AA+ pela Standard & Poor’s;

A construtora estd presente em 13 estados do pals e tem sua atuacdo focada no desenvolvimento de
empreendimentos populares de grande porte e no Programa Minha Casa Minha Vida;

Os recursos levantados pela emissdo serdo utilizados em projetos em diversas cidades do Brasil;

Azul

112 Emissdo 12 Série da VERT Securitizadora;

Adquirimos R$ 37 milh6es, pelo prazo de 9 anos, a taxa de IPCA + 4,5% a.a. (Investidor Unico);

Operacdo lastreada Contrato de Locacdo Atipico de um Centro de Treinamento ja performado, cuja devedora é a
Azul Linhas Aereas Brasileiras;

Imével localizado ao lado do Aeroporto de Viracopos, principal centro de operacdo da Azul. E utilizado como
centro de treinamentos para toda a equipe, contando com sala de aulas, simuladores de voo e de abandono;
Como garantias, temos Alienacdo Fiduciaria do Imével, Carta Fianca Bancaria e Fianga Corporativa da Azul S/A;

SAC 0800 — 7707229 f £
Ouvidoria Fator 0800-77322867 (0800-77-FATOR) ator



VRTA11 Fator Verita — Fundo de Investimento Imobiliario

Relatério Mensal e Set/2019

Distribuicao de Rendimentos

Periodo Patrimonio Cota Distribuicao por N° de Cotas Distribuicao por Cotade Dividend
Liquido (R$) Patrimonial  Rendimento (R$) Cota (RS) Mercado Yield"
out/18 228.721.418,66 102,03 2.579.561,68 2.241.799,00 1,15 112,50 1,02%
nov/18 228.833.842,62 102,08 2.309.052,97  2.241.799,00 1,03 113,50 0,91%
dez/18 227.848.577,70 101,64 2.264.216,99 2.241.799,00 1,01 119,50 0,85%
jan/19 228.817.993,69 102,07 2.286.634,98 2.241.799,00 1,02 124,29 0,82%
fev/19 227.655.603,42 101,55 2.219.381,01 2.241.799,00 0,99 129,00 0,77%
mar/19 226.948.545,46 101,24 2.107.291,06 2.241.799,00 0,94 137,20 0,69%
abr/19 225.444.758,60 100,56 2.421.142,92 2.241.799,00 1,08 136,50 0,79%
mai/19 228.074.507,69 101,74 2.353.888,95 2.241.799,00 1,05 141,61 0,74%
jun/19 230.360.399,56 102,76 2.286.634,98  2.241.799,00 1,02 148,54 0,69%
jul/19 232.035.217,25 103,50 2.107.291,06 2.241.799,00 0,94 153,79 0,61%
ago/19 517.549.300,97 106,70 1.905.529,15  2.241.799,00 0,85 134,60 0,63%
set/19 520.279.723,96 107,26 3.443.847,90 4.850.490,00 0,71 122,00 0,58%
Wini DRE cot19 indice Més utilizado Més Var. 12 Meses
IGPM set/19 -0,01% 3,37%
Resultado CRI R$2.969.039,50 IPCA ago/19 0,11% 3,43%
Resultado Fundos de Liquidez - IGP-DI ago/19 -0,51% 4,32%
Rendimentos Sobre Flis - %Dl set/19 0,46% 6,30%
Resultado LCI -
Resultado Compromissada R$915.755,44
Total de Receitas R$3.884.794,94 Rentabilidade No Més  Anualizado? 2019 Uit 12 Meses®
(-) Despesas -R$349.370,34
(+/-) Ajustes -R$91.576,70
Distribuicao Efetiva R$3.443.847,90 EmR$ 0,71 8,52 8,60 11,79
Distribuicio por cota R$0,71 Div. Yeld 0,58% 7.21% 7,05% 9,66%

Dividend Yield

1,20%
- 150,00
1,00%
0,80% - 140,00
0,60% - 130,00
0,40% - 120,00
0,20% - 110,00
0,00% - 100,00
out/18 nov/18 dez/18 jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/19 jun/19 jul/19 ago/19 set/19
mmm Cota de Mercado = ¢ =Dividend Yield'
'Dividend Yield é calculado a partir da cota de mercado.
2Calculo feito a partir do tltimo rendimento distribuido.
3Célculo feito a partir da soma dos rendimentos distribuidos no ano corrente dividido pela cota de fechamento do més deste relatério.
“4Célculo feito a partir da soma dos rendimentos distribuidos nos dltimos 12 meses dividido pela cota de fechamento do més deste relatdrio.
wd
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VRTA11 Fator Verita — Fundo de Investimento Imobiliario Relatorio Mensal @ Set/2019

Composicao da Carteira

Ativo Codigo Emissor Emissao / Série Risco daOperacao Indexador Tx.Aquisicdo (a.a.) Data de Vencimento v ::::’ ec:tl;:Iealra Valor (R$)
Direcional 19G0269138  Apice 11932 Corporativo CDI % 109,50% 04/07/25 3,76%  [11201070.828
Maua 18F0922803  Apice 191432 Residencial IGPM 7,50% 25/06/25 1,66% -8.860.560
Mega Moda 16G0500404  Apice 1%/742 Shopping IPCA 9,32% 17/07/24 1,59% -8.503.046
Shopping Limeira 15L0542353  Apice 19222 Shopping IPCA 9,67% 07/12/27 1,50%  [11]8.024.832
Creditas 18F0879525  Apice 19/149° Residencial IPCA 8,51% 29/11/32 1,25% . 6.676.014
Montanini 16L0152594  Apice 19/83% Loteamento IGPM 11,00% 16/07/31 0,22% | 1.163.228
Petrobras Macaé 1410121166  Barigui 1%/82 Corporativo IGPM 7,30% 20/10/23 1,14% . 6.092.256
Anhanguera 13L0034539  Barigui 1912 Corporativo IGPM 8,65% 15/09/28 0,62% I 3.314.084
Pulverizado 156 10D0018560 Brazilian 1%/156° Residencial IGPM 7,30% 13/12/39 0,50% I 1.554.426
Pulverizado 259 1110019326  Brazilian 19/259° Residencial IGPM 8,70% 20/09/31 0,10% ‘ 524.403
Pulverizado 269 11K0018241 Brazilian 1%/269° Residencial IGPM 8,00% 20/11/41 0,02% 102.937
Pulverizado 157 (Sub) 10D0018564  Brazilian 191572 Residencial IGPM 12,00% 13/12/39 0,26% -
Canopus PPP 18J0698011 Cibrasec 2°/303° Corporativo IPCA 9,00% 15/05/28 3,94%  [1211048.424
Rizzo 2 15F0717310 Cibrasec 2°/255% Loteamento IGPM 10,50% 04/05/27 1,63% -8.727.840
Grupo CEM 1710152208 Cibrasec 2°/2907 Loteamento IGPM 10,00% 28/04/28 1,29% . 6.882.584
Rizzo 13C0037023 Cibrasec 2°/208* Loteamento IGPM 9,00% 20/07/24 0,89% l 4.731.842
Maxima 13C0038450 Cibrasec 29/192° Residencial IGPM 6,50% 22/07/23 0,10% | 515.596
My Mabu | - Sénior 18L1365601 Forte 1%/185° Fractional IGPM 13,68% 20/08/23 1,71% -9.143.760
Valle Loteamento 16K0862724 Forte 19/19° Loteamento IPCA 12,00% 20/11/26 0,47% I 2.528.767
Dialogo Ill 19H0182182  Gaia 49/116° Residencial IGPM 5,00% 08/12/27 7,31% 1391061627
Dialogo Il 18C0804313 Gaia 4°/106° Residencial IGPM 6,10% 10/07/26 2,60% -911.583
Ultra Il 19D0682432 Gaia 4%111° Corporativo IGPM 6,34% 20/04/31 2,40% -.820.082
Ultra | 17K0216759 Gaia 4%/100* Corporativo IGPM 6,75% 20/04/31 1,64% -8.757.914
Shopping Valparaiso 13D0463613 Gaia 4%/52° Shopping CDI + 2,00% 14/07/23 0,89% l 4.763.637
THCM 15F0599984 Gaia 4%/79° Loteamento IGPM 10,50% 14/11/27 0,84% l 4.475.568
Shopping Bahia 10G0033154  Gaia 474 Shopping IGP-DI 7,13% 10/05/25 0,83% [ 4.425.670
Lagoa Serena 12F0022143 Gaia 4%/39° Loteamento IGPM 8,00% 20/12/21 0,29% | 1.544.973
GSP 12E0035783 Gaia 5%/29° Loteamento IPCA 10,00% 25/10/21 0,20% | 1.059.069
Helbor Estoque 19F0260959 Habitasec 19/146° Residencial CDI+ 2,15% 27/06/23 597%  [1131.905.645
General Shopping Il 1210023446 Habitasec 19/20% Shopping IPCA 6,95% 10/12/24 0,73% I 3.880.916
Mamoré 16F0242080 Habitasec 19/642 Loteamento IGPM 12,00% 15/07/24 0,48% I 2.550.254
Urbplan I 12F0028370 Habitasec 19122 Loteamento IPCA 8,75% 15/10/22 1,39% -
BRF II 18L1300313 ISEC 4%/29° Corporativo IPCA 5,43% 05/01/39 1,93% .).341.910
Dengo 18J0831973  Ourinvest 19142 Corporativo IPCA 6,10% 01/08/34 2,98% ‘30.132
Tecnisa Estoque 17K0188743 Ourinvest 19112 Corporativo CDI + 2,30% 25/05/23 0,24% | 1.260.272
Rumo 12H0020412 RB Capital 1%/107° Corporativo IPCA 6,30% 20/06/27 1,37% . 7.315.898
BRMalls 14C0067892 RB Capital 19/972 Shopping IPCA 6,34% 06/03/24 1,31% . 7.017.324
Ascenty Il 18H0863006 RB Capital 19/187¢° Corporativo IPCA 7,76% 14/05/30 1,10% . 5.872.675
BR Distribuidora Il 13H0094454 RB Capital 1%/932 Corporativo IPCA 6,46% 15/12/23 0,54% [ 2899362
BR Distribuidora | 12J0037879 RB Capital 19697 Corporativo IPCA 5,08% 15/04/31 0,28% | 1.507.322
Shopping Lajeado 13B0036712 RB Capital 19/86° Shopping IPCA 6,50% 15/02/23 0,11% -
BRF 16D0112504 TRX 19142 Corporativo IGPM 7,76% 12/12/31 0,47% I 2.503.287
Azul 1910330886  Vert 11%/12 Corporativo IPCA 4,50% 24/06/28 6,93% [1137.023:895
Creditas Il - Sénior 18L1364767 Vert 5%/1° Residencial IPCA 7.47% 15/02/34 0,51% I 2.723.275
Creditas Il - Mezanino 18L1364801 Vert 5%/2° Residencial IPCA 9,58% 15/02/34 0,42% I 2.244.781
Caixa X Itau CDI % 84,00% 01/01/25 30,44% 162.706.720
Caixa Compromissada CRI CXII Votorantim CDI % 85,00% 09/12/19 3,18% 16.999.473

wht
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VRTA11 Fator Verita — Fundo de Investimento Imobiliario Relatorio Mensal @ Set/2019

Distribuicao dos Ativos por Securitizadora e por Tipo de Operacao

Securitizadora Tipo de Operacao
0,
7% 50‘/" 10% 3%
0
1% ‘ 110‘ -

-
Q!

31%
12%
= Gaia = Apice = Vert = Cibrasec = Corporativo = Residencial = Shopping
® Habitasec = Outros = RB Capital ® Ourinvest * Loteamento Fractional

Cota a Mercado x Cota Patrimonial

Cota Mercado - R$ 122,00

Cota Patrimonial - R$ 107,26 13,7%

% De Dif.
Distribuicao de 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
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

0123456 7 8 9 1011213141516 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Distribuicao de Volume dos Ativos por % do PL

Acimade 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 R$ R$30,00 R$60,00 R$90,00 R$120,00 R$150,00 R$180,00 R$210,00 R$240,00

oy
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VRTA11 Fator Verita — Fundo de Investimento Imobiliario Relatorio Mensal @ Set/2019

Distribuicao dos Ativos por Indexador e Tipo de Ativo

Indexador Tipo de Ativo

1%

37%

1% 26%

=|PCA =|GPM =CDI+ =CDI% IGP-DI * CRI = Caixa

Taxa e Prazo Médio do Fundo

Taxa Média’

0
1% 11%
A\

~ 3,01

dNoS

de prazo médio?

42%
=IPCA+ 70% =IGPM+75% =IGP-DI+7,1%  CDI+2,1%

Desempenho do Fundo no Mercado Secundario

60.498.229 100.864.692

153,79
148.54

141 61
137.20 136,50 .

129,00 ° —O

124,29 ./ 20.619.832

20.136.338

11950 o
11250 113,50/° 18.693.179
o—" 16.480.101 16.654.769
15.603.178 15.614.259 15631806
14.375.156
11.865.232 I I I

out/18 nov/18 dez/18 jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/19 jun/19 juli9 ago/19 set/19

Fonte: Bloomberg, Banco Fator. s Volume Total = +=—Preco Fechamento

! Calculo feito desconsiderando a alocacdo em Compromissadas
20 Célculo do prazo médio foi feito considerando os fluxos futuros de todos os ativos da carteira.

=
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VRTA11 Fator Verita — Fundo de Investimento Imobiliario Relatorio Mensal @ Set/2019

Informacdes Operacionais

Fundo: Fator Verita Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 11.664.201/0001-00

Administrador: Banco Fator S.A.

Gestor: Fator Administracdo de Recursos Ltda. (FAR)

Custodiante: Itati Unibanco S.A.

Numero de Cotistas: 30.657 (Pessoas Fisicas: 30.571; Pessoas Juridicas: 86)
Codigo Bovespa: VRTA11

Contatos da Gestio

gestaoverita@fator.com.br | +55 11 3049 6102

Contatos do Administrador

fundosimobilidrios@fator.com.br | +55 11 3049 6215

A presente instituicdo aderiu ao
Codigo ANBIMA de Regulacdo
e Melhores Préticas para os

ANBIMA Fundos de Investimento.

ADVERTENCIA: Este material ndo constitui uma oferta e/ou solicitacdo de aquisicio de quotas de fundos de investimento. As informagcdes contidas
neste material sdo de carater exclusivamente informativo. As informagdes contidas neste documento ndo necessariamente foram auditadas.
Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo 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 recomendével uma anélise de, no minimo, 12 meses. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e regulamento do

fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.
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