RELATORIO MENSAL | JANEIRO/2024

FATOR VERITA
VRTA11




FATOR VERITA
VRTA11

SOBRE 0 FUNDO
FATOR VERITA - VRTA1"

0 Fator Verita Fll (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 Imobilidrios
(CRI), Letra de Crédito Imobilidrio (LCI),_Letras Hipotecéarias (LH),_quotas de
Fll,_quotas de FIDC,_quotas de FI Renda Fixa e Debéntures. O Benchmark do
Fundo é *IPCA + 6% a.a. com prazo de duracao indeterminado.

Para receber os préximos relatérios no seu e-mail, clique aqui e cadastre-se

em nosso mailing.

PUBLICO-ALVO
Investidores em Geral
PRAZO DE DURACAO
Inderterminado

TAXA DE ADMINISTRAGAO
1,00% a.a.
RENDIMENTOS

Mensal

BENCHMARK

IPCA + 6,00% a.a.
RENDIMENTO MENSAL

Pagamento em 15/02/2024
R$ 0,80 por cota

CODIGO BOVESPA
VRTA11

PL DO FUNDO

Posicao 31/01/2024
R$ 1.463.353.067,17

ADMINISTRADOR
Banco Fator S.A.

GESTOR

Fator Administracao de Recursos
Ltda (FAR)

ESCRITURADOR

Itau Corretora de Valores

CUSTODIANTE

Banco Itau

TRIBUTACAO

Os rendimentos distribuidos 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

Clique aqui e acesse a
planilha de fundamentos

*Desde 2019 é considerado gerencialmente IPCA + 6% a.a. como Benchmark do Fundo, embora ainda

conste IGPM + 6% a.a. em regulamento.
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NOTAS DA EQUIPE DE GESTAO

0 ano de 2023 foi desafiador para a industria de Fundos Imobiliarios, mas acreditamos que o VRTA11 mais uma

vez apresentou bons resultados frente aos pares de mercado considerando a qualidade da carteira e rendimentos
distribuidos durante o periodo.

E importante mencionarmos que ao longo de quase 5 anos, 0 VRTA11 conta com a mesma Gestdo e a partir dela o
Fundo obteve um crescimento exponencial, passando de aproximadamente R$ 200 milhoes para quase R$ 1,5
bilhoes de Patriménio Liguido. Tal elevagao também contribuiu para um aumento substancial na liquidez das
cotas do Fundo que hoje supera os R$ 40 milhdes/més. Em complemento a liquidez do Fundo, a quantidade de

cotistas também cresceu durante o periodo, saindo de aproximadamente 11.000 cotistas para 123.707 cotistas,
um aumento de 1.025% em quase 5 anos.

EVOLUCAO DO VOLUME NEGOCIADO NO MERCADO SECUNDARIO
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Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.

CONFIRA NOSSOS VIDEOS NO YOUTUBE

Se inscreva em nosso canal do Youtube e figue
por dentro de conteldos informativos e
educacionais.

m Empresas Fator



https://www.youtube.com/c/EmpresasFator/videos
https://www.youtube.com/watch?v=0rrZEDPaxzE

NOTAS DA EQUIPE DE GESTAOQO (CONT.)

EVOLUCAO DA QUANTIDADE DE COTISTAS
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Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.
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A estratégia e tese do Fundo continuam alinhadas com a expectativa dos cotistas, que hoje conta com mais de 70

CRIs em carteira e inadimpl

de ativos, qualidade e

ao

, OU seja, apresentando boa diversificac

.

éncia proxima a zero

N

solidez nos processos de andlise e gestdo, rentabilidade aderente ao Benchmark (IPCA+6% a.a.), além da nao

cobranca da Taxa de Performance. Dito isso, podemos dizer que o Fundo possui um histérico consistente e um

track record j& comprovado.

RENTABILIDADE ACUMULADA
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Fonte: ComDinheiro e Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.

Obs: Considera-se o reinvestimento dos rendimentos ao longo do tempo.




NOTAS DA EQUIPE DE GESTAO (CONT.)

EVOLUGCAO DA TAXA MEDIA DOS CRIs DA CARTEIRA'

MARCACAO MTM
]

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.
! Desconsiderando a alocacdo em Compromissadas Reversas

Em paralelo, a equipe também acompanhou o crescimento e ficou mais robusta, hoje sdao 8 profissionais
divididos entre as areas de Gestao, Analise de Crédito, Monitoramento e Estruturacao.




NOTAS DA EQUIPE DE GESTAO (CONT.)

Além da equipe acima citada, contamos também com a participacao do Comité de Investimentos para todo e
gualquer investimento ou desinvestimento, pois as decisoes de alocagao passam por uma avaliacao minuciosa e
por rigoroso padrao de andlise de crédito buscando reduzir os riscos de inadimpléncia e manter a estabilidade
financeira do Fundo. Complementando, as decisoes sao sempre tomadas de forma colegiada, promovendo uma
abordagem colaborativa e fundamentada em diversos pontos de vista.

Ao longo desses anos de crescimento, visamos aprimorar a nossa comunicagcao prezando pela transparéncia
junto aos cotistas, trazendo mais entrevistas e participacoes em lives a fim de abordar os detalhes e dia a dia da
Gestao, a indUstria de Fundos Imobiliarios, incluindo os videos mensais, site com toda documentacao do Fundo,
relatérios mensais, canais para perguntas e duvidas a respeito do Fundo/Gestao, entre outros.

Ao longo dos ultimos meses, recebemos alguns questionamentos a respeito das ultimas alocagoes do VRTATT,
dentre elas as alocacoes em Flls.

Gostariamos de frisar que todos os ativos a serem adquiridos passam por uma profunda analise, ademais
entendemos que as ofertas dos Flls eram boas oportunidades visto o pipeline sugerido, a qualidade da carteira e
do Gestor. Ainda, as alocacdes foram feitas com o caixa que estava disponivel. E valido lembrar que hoje
possuimos exposicao relativamente baixa nessa classe de ativo (Flls), menos de 15% do Patriménio Liquido do
Fundo, embora a Politica de Investimentos permita alocacao de até 50%.

Frente ao cendrio de queda da taxa de juros, realizamos algumas movimentacoes na carteira de CRIs, quais
sejam, reduzimos a exposicao em ativos indexados ao CDI e aumentamos a exposicao em ativos indexados ao
IPCA. A saida de ativos indexados ao CDI foram movimentacoes taticas frente a provavel queda da taxa em um
futuro préximo, além de deixar a carteira mais aderente ao Benchmark do Fundo, IPCA+6% a.a..

Alguns fundos possuem baixa negociacao no mercado secundario devido ao Patrimoénio Liquido atual e uma nova
oferta faz com que destrave a liquidez. Caso a compra das cotas fosse realizada via mercado secundario, isso
afetaria drasticamente a cotacgao, impossibilitando um aporte que fizesse sentido para o VRTA11. Vale lembrar
que as alocacoes sao sempre calcadas em uma analise profunda e fundamentalista de longo prazo.

Todos os ativos sao monitorados periodicamente, e caso a gestao entenda que nao faz mais sentido manter
algum ativo em carteira, sera estudada a possibilidade de venda da posicao, seja de CRI e/ou FlI.

Acreditamos que essas movimentacoes trarao melhorias para o Fundo, diversificacao, que é um dos pilares do
VRTA11 e, consequentemente, melhores rendimentos ao longo do tempo.




NOTAS DA EQUIPE DE GESTAO (CONT.)

Ao decorrer do més de janeiro/24, tivemos algumas movimentacoes na carteira do Verita:

(i) Venda de 21.100 cotas do FIl RBRY11e;
(ii) Venda de 5.978 cotas do FIl SNME11.

Em 21/12/23, a fim de fazer frente as novas compras de CRIs, tomamos R$ 65,0 milhdes em Compromissadas
Reversas, com prazo de 540 dias, a uma taxa de CDI + 1,00% a.a.. Cabe ressaltar que referente ao més de janeiro
o VRTA11 distribuiu R$ 0,80 por cota e atualmente possuimos uma reserva de R$ 0,37/cota para fazer frente a
obrigacoes futuras, além de complementar os dividendos pagos no més a més. Finalizamos o més com R$ 64,7
milhdes em caixa (4,94% do PL), recursos estes que serdo destinados ao pagamento dos dividendos e a alocacao
em um CRI de nosso pipeline que estd em fase final de estruturacao no volume de R$ 55 milhdes.

0 més de janeiro/24 foi marcado por algumas tensdes no mercado asidtico, principalmente pela noticia da
faléncia de uma das maiores construtoras do pais, a Evergrande Group, aumentando o temor dos investidores
frente a continua crise imobilidria. Nos EUA o indice de inflacao veio em linha com o que o mercado estava
esperando, elevando mais uma vez a expectativa de corte de juros em breve.

A inflacdo continuou no campo positivo, com IPCA divulgado de 0,56% (referente a dezembro/23), o indice
apresentou ligeira elevacao frente aos meses anteriores, porém ainda controlado. Tal elevacao é benéfica para o
mercado de Recebiveis Imobiliarios ja que a maioria dos CRIs indexados ao IPCA possuem uma defasagem entre
2 e 3 meses.

0 cenario atual, demonstra que a inflacdo estd sendo acompanhada de perto e que os proximos cortes
dependerao da evolucao da dinamica inflaciondria. Particularmente para o universo de Fundos Imobiliarios essa
noticia é importante dado que existe uma grande correlacdo entre a taxa basica de juros (Selic) e a expansao do
mercado de fundos imobilidrios, dado que com taxas de juros mais baixas os Flls passam a ser mais atraentes
para os investidores.




DESTAQUES DO MES

NOVAS ALOCACOES J

« Nao houveram novas alocacoes

MOVIMENTACOES NA CARTEIRA J

o FII RBRY, venda de 21.100 cotas
o FIISNME11, venda de 5.978 cotas

EVENTOS SUBSEQUENTES J

« Nao ha eventos subsequentes

PRINCIPAIS NUMEROS DO FUNDO
R$0,80 R$0,37
Rendimento por Cota| | | ReservaporCota |

123.707 R$87,50 R$93,85
e | TN | IR

11,17% CM R$2,21 M

Fonte: Fator
*nimeros atualizados até Janeiro/24.
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ULTIMOS CRIS ADQUIRIDOS | JAN.24

CRI BB TECNOLOGIA

Adquirimos R$ 66,8 Milhoes, a taxa de IPCA + 6,68% a.a., pelo prazo de 10 anos.

Operagao lastreada em "Contrato de BTS" sendo a locadora a Espago Y e a
locataria a BB Tecnologia S.A, controlada pelo Banco do Brasil e que presta
servicos de tecnologia importantes para o grupo, em apoio aos processos de
negocios financeiros e nao financeiros. A operacao conta com garantia real do
imoével locado, localizado no Distrito Federal.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria, Fundo de Reserva e Fundo de
Despesas

CRI SERENA CAMPINAS (LOTE 5)

Adquirimos R$ 44,0 Milhoes, a taxa de IPCA + 10,50% a.a., pelo prazo de 6 anos.

Operacao lastreada em Debénture emitida pela Lote 5 Desenvolvimento Urbano
S.A. para financiamento do desenvolvimento “Serena Campinas (Lote 5)", um
loteamento fechado de alto padrao localizado em Campinas/SP. A Loteadora foi
fundada em 2012 sendo que 0s sOcios possuem vasta experiéncia no setor de
loteamento e incorporacoes residenciais, comercias e bairros planejados em
mais de 100 cidades do Brasil.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria, Cessao fiduciaria, Fianca e Fundo
de Reserva.
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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.

Mini DRE

novi23

Ano (2024)

Ultimos 12M

Resultados Recorrentes (CRI)
Resultados Recorrentes (Fll)
Resultados N&o-Recorrentes
Resultado Caixa

Total de Receitas

(-) Despesas

(-) Remuneracéo Recibos
Total de Despesas

Total de Rendimento

(+/-) Reserva Utilizada / Retida
Total de Rendimento Distribuido

Total de Resultado por Cota
Total de Distribuido por Cota
(Distribuido - Resultado)
Reserva Total Acumulada

Quantidade de Cotas (ticker VRTA11)

R$11.463.880,37
R$1.829.415,68
-R$37.671,52
R$431.044,15
R$13.686.668,68
-R$1.189.447 61
R$0,00
-R$1.189.447,61
R$12.497.221,07
-R$23.281,87
R$12.473.939,20

R$0,80
R$0,80
"R$0,00
R$0,37

15.502.424

R$10.498.427,69
R$1.714.702,23
-R$751.151,39
R$457.227,03
R$11.919.205,56
-R$1.511.230,27
R$0,00
-R$1.511.230,27
R$10.407.975,29
R$1.286.342,71
R$11.694.318,00

R$0,67
R$0,75
R$0,08
R$0,37

15.502.424

R$11.348.448 41
R$1.474.416,12
R$1.930.923,40

R$471.750,77

R$15.225.547,69

-R$1.258.649,32

R$0,00

-R$1.258.649,32

R$13.966.898,37

-R$3.052.201,57

R$10.914.696,80

R$0,90
R$0,70
'R$0,20
R$0,46

15.592.424

R$11.463.880,37
R$1.629.415,68
-R$37.671,52
R$431.044,15
R$13.686.668,68
-R$1.189.447 61
R$0,00
-R$1.189.447,61
R$12.497.221,07
-R$23.281,87
R$12.473.939,20

RS$0,80
RS$0,80
R$0,00
R$0,37

R$155.088.985,55
R$19.523.864,17
-R$3.092.933,28
R$5.422.902,75
R$176.942.819,19
-R$19.054.499,70
R$0,00
-R$19.054.499,70
R$157.888.319,49
-R$5.550.337,01
R$152.337.982,48

R$10,13
R$9,77
R$0,36
R$0,36

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.

'Devido aos dividendos serem isentos de impostos, faz-se o Gross-up de 15% de IR.




DESEMPENHO DO FUNDO
NO MERCADO SECUNDARIO

87,50

91,89 93.03 92,49

89,53 89,40 y 89,40 88,31 88,69

85,46 84,00 : —® — & o @

51.02899% . ..o
46.980.929 46.503.198 -655.
44,459,605
40.562.242 43.642.003  42.535.056 41.206.740
l I I I I I I ]
fev/23 mar/23 abr/23 maif23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23
m Volume Total —@— Preco Fechamento

Fonte: Bloomberg, Fator Administragao de Recursos — Janeiro/24.

DISTRIBUICAO DOS ATIVOS POR

SECURITIZADORA E POR SETOR DO DEVEDOR'

SECURITIZADORA

SETOR DO DEVEDOR'

Opea 34,4% Construgdo Civil
o Fll Papel
i ] I

Virgo 14,1% Alimentos
Habitasec 12,7% Logistica
o Varejo

| .
True 12,5% Tecnologia
Travessia (NN 12,5% Agropecudria
Alimenticio

Barigui M 4,2%

Outras 3,8%

Planeta [ 3,0%
Canal M 2,9%

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.
! Desconsiderando a alocacdo em Compromissadas Reversas
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Compromissadas
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Educacional

e 12 0%
———— ] 0,0%
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4,5%
e 4,4%
e 4,4%
4,3%
2,9%
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] 4%
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1,0%
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0,1%
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57.299.605
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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
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

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.
! Desconsiderando a alocacao 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 RS70 R$140 R$210 R$280 RS$S350 R$420 R$490 R$S560 RS 630

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.
! Desconsiderando a alocacdo em Compromissadas

DISTRIBUICAQO DE ATIVOS
POR INDEXADOR' E TIPO DE ATIVO?

2,8% 11,9%
4,4%

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.
" Célculo feito desconsiderando a alocagdo em Compromissadas

2 Calculo feito desconsiderando a alocacdo em Compromissadas
Reversas

88%

= IPCA Fll Outros n CRI Caixa Fll



FATOR VERITA
VRTA11

TAXA MEDIA POR INDEXADOR' E PRAZO
MEDIO DO FUNDO

B Taxa MTM W Taxa Aquisicdo

IPCA (97,0%) 8,04%

CDI + (1,2%)

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24.
" Calculo feito desconsiderando a alocacdo em Compromissadas e Fll
*0 Calculo do prazo médio foi feito considerando os fluxos futuros de todos os ativos da carteira.

COTA A MERCADO X COTA PATRIMONIAL
oy

Cota Mercado - RS 87,50 7.3%

% De Dif.

Fonte: Bloomberg, Fator Administragao de Recursos — Janeiro/24

SENSIBILIDADE DE DIVIDEND YIELD
31101724 31/01/24 *Retorno da Carteira de CRIs, em comparacdo ao

preco de aquisic&o no mercado secundario

Yield* (Inflacdo +) Valor Cota (R$)

Preco Mercado (R$) Carteira CRI (IPCA +)

7.07% - 86,00 10,77%

7.94% 93,85 86,50 10,58%

Cota a Mercado 10,22% 87,50 87.00 10,40%
“Taxa Média Ponderada da Carteira de CRls o750 oz
88,00 10,04%

88,50 9,86%

89,00 9,68%

89,50 9,51%

90,00 9,34%

90,50 9,17%

91,00 9,00%

91,50 8,83%

Fonte: Fator Administracao de Recursos — Janeiro/24
Obs.: Retorno da Carteira de CRIs, nao considerando aplicagdes em Fll e Compromissadas, Inflacao e CDI futuros e custos do fundo.



FATOR VERITA
VRTA11

COMPOSICAQO DA CARTEIRA'

Emissor Setor do Devedor Inde xador Erianisices Da!a de gt Caft ira Valor (R$)
(a.a.) Vencimento Investida

01 Espago Y 2312343460 Opea Tecnologia 68,8% IPCA 8,68% 07/11/33 4,50% 66.381.801
02 Fragnani Il 22J0268287 Habitasec Ceramica 89,8% IPCA 9,00% 24/10/34 4,27% 63.112.677
03 LAR Cooperativa 2211258273 Habitasec Agropecuaria 70,0% IPCA 9,04% 19/12/34 4,00% 59.076.944
04 Serena Campinas (Lote 5) 23K2348010 Opea Pulverizado - Loteamento 52,2% IPCA 10,50% 26/11/29 2,88% 42.552.170
05 Arteris 20F0719220 Virgo Rodovias 83,7% IPCA 5,00% 05/07/45 2,86% 42.186.053
06 Canopus PPP III 20J0909894 Travessia Estado de SP N/A IPCA 6,10% 10/01/36 2,78% 40.992.847
07 Direcional Il 21D0737500 True Construgdo Civil N/A IPCA 4,84% 17/04/28 2,67% 39.499.971
08 Assai Barzel 22E1284935 Opea Alimentos N/A IPCA 6,75% 11/04/34 2,59% 38.233.745
09 Grupo BSO 21D0457416 Opea Construgdo Civil 11,0% IPCA 10,00% 17/04/26 2,57% 37.912.164
10 Gafisa Oscar Freire 22E1273339 Canal Construgdo Civil 85,8% IPCA 9,50% 18/05/27 2,53% 37.342.741
11 Grupo Sinal 20K0568000 Virgo Automotivo 48,7% IPCA 7,50% 16/11/32 2,53% 37.326.930
12 WT Morumbi 1500648443 Opea Construgdo Civil 36,4% IPCA 5,70% 12/11/31 2,47% 36.437.069
13 Quero-Quero 20G0926014 Habitasec Varejo 59,3% IPCA 5,70% 20/07/41 2,39% 35.357.081
14 Makro HGRU 21L0666509 Opea Alimentos 47,6% IPCA 8,50% 17/12/31 2,30% 34.024 417
15 GPA TRX IlI 20G0703191 Barigui Alimenticio 57,0% IPCA 5,25% 10/07/35 2,15% 31.809.257
16 Sotreq 21B0631104 Planeta Industria 77.2% IPCA 8,24% 10/12/36 1,96% 28.987.828
17 Séo Vicente 22D0945203 Opea Alimentos 60,2% IPCA 8,61% 19/04/32 1,87% 27.671.391
18 Cassi 21D0543780 Opea Saude 72,2% IPCA 8,00% 15/03/38 1,87% 27.646.710
19 Grupo Mateus 20B0980166 True Alimenticio N/A IPCA 4,94% 16/02/32 1,85% 27.369.364
20 Jd Reserva Itanhanga 21L1280755 Travessia Construgdo Civil 36,1% IPCA 9,00% 24/12/29 1,83% 27.057.940
21 Pague Menos 20K0696607 True Com. Dist. Medicamentos 70,6% IPCA 8,07% 14/11/40 1,80% 26.653.310
22 JSL Ribeira 268 20A0978038 Opea Logistica 59,5% IPCA 6,00% 25/01/35 1,80% 26.630.750
23 JSL Ribeira 261 20A0977906 Opea Logistica 59,1% IPCA 6,00% 25/01/35 1,79% 26.458.622
24 Via Varejo 20K0571487 Virgo Varejo 39,8% IPCA 4,99% 13/11/30 1,66% 24.511.763
25 BRF Londrina 22A0226257 Opea Alimentos N/A IPCA 6,50% 22/11/32 1,61% 23.812.854
26 Canopus PPP I 1910899539 Travessia Estado de SP N/A IPCA 6,00% 15/01/36 1,58% 23.307.461
27 Ascenty Ill 20L0710860 Opea Tecnologia 32,2% IPCA 5,70% 14/05/30 1,43% 21.157.756
28 Azul 1910330886 Vert Aviagdo 27,3% IPCA 4,50% 24/06/28 1,40% 20.732.681
29 Residence Entreserras 22H2247401 Travessia Construgéo Civil 79,2% IPCA 12,00% 22/01/26 1,40% 20.629.571
30 Airport Town 21H0976574 Virgo Logistica 57,5% IPCA 6,25% 27/08/41 1,36% 20.086.488
31 Assai Barzel 2° Tranche 22F1357736 Opea Alimentos N/A IPCA 7,00% 11/04/34 1,33% 19.666.196
32 GPA TRX 20E0031084 Barigui Alimenticio 68,7% IPCA 6,00% 10/05/35 1,24% 18.246.337
33 Usina Solar Vassouras 21L0695831 Travessia Energia Elétrica 65,3% IPCA 7,50% 19/02/30 1,21% 17.869.136
34 Cassol 21F1035597 True Varejo 53,2% IPCA 5,50% 23/06/32 1,19% 17.511.979
35 Localfrio (Sub) 19K0981682 Virgo Logistica 63,4% IPCA 7,00% 16/12/31 1,18% 17.481.114
36 Jardim das Angélicas 20J0545879 Travessia Pulverizado - Loteamento 35,6% IPCA 8,00% 16/09/35 1,13% 16.693.882
37 Solfarma 21E0665350 Travessia Farmacéutico 39,1% IPCA 7,00% 24/04/26 1,08% 15.973.385
38 Melhoramentos 2110892057 True Papel e Celulose 34,4% IPCA 8,08% 15/10/31 1,04% 15.288.315
39 Canopus PPP 18J0698011 Virgo (Cibrasec) Pulverizado - Residencial N/A IPCA 9,00% 15/05/28 0,99% 14.589.661
40 Mosaico 468 21J0648697 True Construgdo Civil 41,8% IPCA 7,37% 15/10/26 0,77% 11.358.660
41 Copagril 204 21C0711012 Virgo Agropecuaria 56,3% IPCA 7,80% 25/03/31 0,73% 10.710.139
42 Cassill 23E1930252 Opea Saude 72,2% IPCA 8,50% 15/03/38 0,71% 10.523.207
43 Localfrio (Sénior) 19K0981679 Virgo Logistica 55,2% IPCA 6,25% 16/12/31 0,71% 10.474.885
44 Copagril 206 21C0804567 Virgo Agropecuaria 53,4% IPCA 7,80% 27/03/28 0,70% 10.293.910
45 Mosaico 467 21J0648649 True Construgdo Civil 41,8% IPCA 7,37% 15/10/26 0,59% 8.754.839
46 MRV 2211423539 True Construgdo Civil N/A CDI + 3,00% 15/09/27 0,57% 8.435.650
47 Quero-Quero Il 21C0774127 Habitasec Varejo 59,3% IPCA 5,90% 25/03/41 0,50% 7.367.003
48 Dialogo Il 19H0182182 Planeta Pulverizado - Residencial 3,9% |GPM 5,00% 08/12/27 0,49% 7.239.193
49 Creditas V 20J0837185 Vert Pulverizado - Residencial 11,5% IPCA 6,50% 15/10/40 0,47% 6.932.123
50 Balaroti 18J0133907 Opea Varejo 44.8% CDI + 3,00% 24/10/29 0,46% 6.856.612
51 Copagril 207 21C0804584 Virgo Agropecuaria 55,7% IPCA 7,80% 25/03/30 0,41% 6.106.983
52 Rizzo 2 15F0717310 Virgo (Cibrasec)  Pulverizado - Loteamento 23,7% |GPM 10,50% 04/05/27 0,38% 5.675.094
53 Shopping Limeira 1500542353 True Shopping Center 31,7% IPCA 9,67% 07/12/27 0,36% 5.309.995

Outros 18 ativos 1,18% 17.474.576

Caixa 4,38% 64.681.461

Comp. Reversa Compromissadas 13/06/2025 -4,50% (66.427.495)

Total 1.300.047.208

Fonte: Bloomberg, Fator Administragcao de Recursos — Janeiro/24.

' As operagdes estao individualmente descritas no final deste relatério.

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

Obs.: Tivemos a alteracao 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
VRTA11

COMPOSICAQO DA CARTEIRA'

. . % da
Ticker Gestdo Setor do Devedor Ult = Pr.e?ou \{a!or uit. Qde Cotas Carteira Valor (R$)
Aquisicao Aquisicao Dividendo .
Investida

01 ALZM11 ALZM11 Alianza FIl Papel 30/10/23 9,64 0,11 5.340.470 3,13% 46.248.470
02 GAME11 GAME11 Guardian FIl Papel 20/10/21 10,00 0,10 4.000.000 2,49% 36.720.000
03 FIl VBI Multiestratégia 5201723Fl VBI Fil Papel 05/10/23 100,00 1,31 200.000 1,35% 19.999.697
04 EQIR11 EQIR11 EQl FIl Papel 07/12/22 10,09 0,10 1.977.288 1,27% 18.784.236
05 RBRR11 RBRR11 RBR Fil Papel 02/01/24 95,92 0,68 151.058 0,90% 13.332.379
06 MORC11 MORC11 More FIl Papel 17/03/23 96,98 0,92 154.672 0,95% 13.966.882
07 RBRY11 RBRY11 RBR FIl Papel 06/11/23 100,93 1,00 119.862 0,81% 11.927.468
08 SNME11 SNME 11 SUNO FIl Papel 19/10/23 9,75 0,12 1.013.811 0,66% 9.680.749
09 VGHF11 VGHF 11 Valora Fll Papel 01/09/23 10,26 0,10 638.172 0,41% 6.075.397
Total 176.735.279

% da

Carteira Valor (R$)

Investida
1 CRIs 89,33% 1.301.793.242
2 Flls 11,97% 176.735.279
3 Caixa 4,38% 64.681.461
4 Comprom. Reversa -4,50% (66.427.495)

Total Total 101,18% 1.476.782.487

Fonte: Bloomberg, Fator Administragcao de Recursos — Janeiro/24.

' As operagdes estdo individualmente descritas no final deste relatério.

2 LTV calculado pelo valor da garantia no tltimo Laudo de Avaliacao 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.

Obs.2: Os percentuais demonstrados acima nao consideram os valores futuros da contas a pagar e receber.



VRTA11 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.

PARTICIPACOES EM LIVES ]

« 02/08/23 - Live Youtube Canal Clube FIl - CR Data Ideas - CRI - Julho/2023 em revisao - Feat. Rodrigo
Possenti - VRTA11 - Rodrigo Possenti e Felipe Ribeiro
Link: https://www.youtube.com/watch?v=HkLnUszkP-Q

e 14/07/23 - Live Youtube Canal Suno Noticias — Flls 30 Anos: entrevista com Rodrigo Possenti, da Fator
(VRTA11) — Rodrigo Possenti e Greg Prudenciano
Link: https://www.youtube.com/watch?v=zZHj50F0j3M

e 27/06/23 - Live Youtube Canal Flls — QUEDA DOS JUROS: Como ficam os Flils DE PAPEL? - Rodrigo
Possenti e Daniel Caldeira
Link: https://www.youtube.com/watch?v=_PS-5YtMRUA&t

e 14/04/23 - Live Youtube Canal Ticker Research — Tickercast #29 VRTA11 - Rodrigo Possenti e Danilo
Bastos
Link: https://www.youtube.com/watch?v=Rnxu0ZzD53Y

o 28/03/23 - Live Youtube Canal Flls - VRTA11: Conheg¢a o fundo Fator Verita Fll - Rodrigo Possenti e
Daniel Caldeira
Link: https://www.youtube.com/watch?v=X2NFNBFjD 0

PARTICIPACOES EM IMPRENSA J

e 13/12/23 - FIIS - VRTA11 compra novos ativos e tem reserva “robusta” para pagar dividendos e investir
em CRIs; Veja o valor
Link: Link: https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-vrtal1-reserva-dividendos-cri-jvj/

e 21/09/23 — Suno Noticias — Estamos no ‘melhor momento’ para investir em fundos imobiliarios atrelados
ao IPCA, diz analista durante a Fll Experience - Giovanni Porfirio Jacomino
Link:_https://www.suno.com.br/noticias/fii-experience-momento-investir-fundos-imobiliarios-atrelados-ipca-
analista-gpj/

e 21/09/23 - FIIS - Quais os melhores Flls para bater a inflagao? Veja o que dizem esses especialistas —
Gustavo Silva
Link: https://fiis.com.br/noticias/fundos-imobiliarios-fiis-bater-inflacao-fii-experience/

e 26/07/23 - Suno Noticias — “Ao infinito e além”: gestores de Flls explicam otimismo com o mercado -
Gustavo Bianch
Link:_https://www.suno.com.br/noticias/gestores-fiis-explicam-otimismo-mercado-junho-gb/



https://www.youtube.com/watch?v=HkLnUszkP-Q
https://www.youtube.com/watch?v=zZHj5oF0j3M
https://www.youtube.com/watch?v=_PS-5YtMRUA&t
https://www.youtube.com/watch?v=Rnxu0ZzD53Y
https://www.youtube.com/watch?v=X2NFNBFjD_0
https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-vrta11-reserva-dividendos-cri-jvj/
https://www.suno.com.br/noticias/author/giovanni-porfiriosuno-com-br/
https://www.suno.com.br/noticias/fii-experience-momento-investir-fundos-imobiliarios-atrelados-ipca-analista-gpj/
https://www.suno.com.br/noticias/fii-experience-momento-investir-fundos-imobiliarios-atrelados-ipca-analista-gpj/
https://www.suno.com.br/noticias/author/gustavo-silva/
https://fiis.com.br/noticias/fundos-imobiliarios-fiis-bater-inflacao-fii-experience/
https://www.suno.com.br/noticias/author/gustavo-silva/
https://www.suno.com.br/noticias/gestores-fiis-explicam-otimismo-mercado-junho-gb/

PERGUNTAS SELECIONADAS DOS COTISTAS

Gostaria de ter acesso ao meu Informe de Rendimentos de 2023,
para realizar a Declaragdao do Imposto de Renda, como devo
proceder?

0O Escriturador do fundo, qual seja, Banco Itau S/A, enviou os
informes para os e-mails cadastrados em seu sistema de clientes
e disponibilizard o Portal de Correspondéncias Digitais para
acesso a segunda via, no seguinte enderego eletronico:
www.correspondenciasdigitais.itau.com.br/login

Em caso de duvidas, entre em e-mail:

fundosimobiliarios@fator.com.br.

contato  por

Qual o real Benchmark do Fundo?

Embora o Benchmark do Fundo no regulamento seja de IGPM+6%
a gestao busca superar a rentabilidade de IPCA+6%, o que é mais
condizente com a realidade de mercado, a mudanca do
Benchmark no regulamento serd proposta em assembleia assim
que possivel, porém esta pauta demanda quérum qualificado de
25% dos cotistas, o que hoje em dia é invidvel pela quantidade e
pulverizacao dos cotistas. Adicionalmente, como j& amplamente
divulgado, deixamos de comprar operagoes em IGPM ainda em
2019, quando observamos uma volatilidade grande deste
indexador, estratégia esta que se mostrou pioneira entre os Flls e
vencedora, dado que nos anos subsequentes vimos o IGPM ainda
mais volatil chegando a patamares de 40% em determinado
periodo e caindo para deflacao relevante na sequéncia. Com esta
estratégia vencedora e pioneira, deixamos de ter potenciais
problemas de crédito e de pagamento de dividendo baixo. Desta
maneira, nao faz sentido mantermos o benchmark em IGPM.

Tenho acompanhado de perto as atividades e desempenho do
Fundo, considerando-o um dos meus investimentos mais antigos
e confidveis. No entanto, ao analisar recentemente a composi¢cao
do portfélio, observei que uma parte significativa dos recursos
estd alocada em outros Fundos de Investimento Imobiliario
(Flls), em vez de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs),
que é o proposito principal do fundo.

Gostaria de entender melhor a estratégia por tras dessa
alocacao em Flls, pois inicialmente optei por investir neste fundo
devido a sua proposta de focar em CRIs.
A tese do Fundo continua sendo investir em CRIs,
majoritariamente indexados ao IPCA.

Todos os ativos sao analisados previamente, sejam CRIs e/ou Flls,
entendemos que as ofertas dos Flls eram boas oportunidades
visto o pipeline sugerido, qualidade da carteira e do Gestor.

Alguns fundos possuem baixa negociacdo no mercado secundario
devido o Patriménio Liquido atual, e uma nova oferta faz com que
destrave a liquidez. Caso a compra das cotas fosse realizada via
mercado secundario, isso afetaria drasticamente a cotacao e nao
seria possivel um aporte que fizesse sentido para o VRTAT1.

Vale lembrar que as alocacoes sao sempre calcadas em uma
andlise profunda e fundamentalista de longo prazo, e em um
momento oportuno sera analisada uma possivel venda das cotas.
Todos os ativos sao monitorados periodicamente, e caso a gestao
entenda que nao faz mais sentido manter algum ativo na carteira
serd estudada a venda da posicao, seja de CRI e/ou Fll.
Acreditamos que essas movimentacoes na carteira vao trazer
melhorias para o Fundo, diversificagdo e consequentemente
melhores rendimentos ao longo do tempo.



http://www.correspondenciasdigitais.itau.com.br/login
mailto:fundosimobiliarios@fator.com.br

LISTAS DOS ATIVOS

| CRI BB TECNOLOGIA )

Operacao lastreada em "Contrato de BTS" sendo a locadora a Espaco Y e a locatédria a BB Tecnologia
S.A, controlada pelo Banco do Brasil e que presta servigos de tecnologia importantes para o grupo, em
apoio aos processos de negdécios financeiros e nao financeiros. A operagao conta com garantia real do
imoével locado, localizado no Distrito Federal.

Como garantias temos Alienagao Fiduciaria, Fundo de Reserva e Fundo de Despesas

| CRI SERENA CAPINAS (LOTE 5) )

Operacao lastreada em Debénture emitida pela Lote 5 Desenvolvimento Urbano S.A. para
financiamento do desenvolvimento “Serena Campinas (Lote 5)", um loteamento fechado de alto padrao
localizado em Campinas/SP. A Loteadora foi fundada em 2012 sendo gque 0s s6cios possuem vasta
experiéncia no setor de loteamento e incorporacoes residenciais, comercias e bairros planejados em
mais de 100 cidades do Brasil.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria, Cessao fiduciaria, Fianga e Fundo de Reserva.

| CRIMATEUS I

)

Operacao lastreada em contratos de locacdo de imdveis comerciais e logisticos do Grupo Mateus
(empresa listada em bolsa Rating AA pelo Fitch), localizados nas cidades de Jacobina, Timon e Sousa,
todas no estado do Maranhao, compreendendo Centro de Distribuicao e Supermercados. O Grupo tem
forte atuacao nas regides Norte e Nordeste do pais no segmento varejista e atacadista de
mercadorias.

Como garantias temos Alienacao Fiduciaria de Imdveis, Fianga e Seguro.

| CRICASSIII

)

Operacao lastreada em contrato de locagao atipico (Built-to-Suit) de imdvel 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 atuagao em todo territério nacional com
unidades, clinicas e rede de prestadores credenciados.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Imovel, Fundo de Liguidez, Fundo de Reserva e Seguro.




| RESIDENCE ENTRESERRAS )

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 Alienagao Fiduciaria de Imodvel e de Cotas, Cessao Fiducidria de recebiveis,
Fianca, Fundo de Obras e Fundo de Reserva.

| CRIMRV

)

Operacdo lastreada em Instrumentos de Confissao 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.

| LAR COOPERATIVA )

Operacao lastreada em Nota Comercial, cuja devedora ¢ a LAR Cooperativa Agroindustrial. A
Cooperativa foi fundada em 1964, atuando no Parand, 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 Imdveis Logisticos e Supermercados, num LTV inicial de
67%.

| MELHORAMENTOS )

Operacao lastreada em Contrato de Arrendamento do Grupo Melhoramentos, fundado em 1890 e que
tem sua sede em Sao Paulo/SP, com operagoes no interior de SP e MG. As atividades do Grupo se
dividem em quatro negocios principais: mercado editorial, fibras de alto rendimento, gestao de
florestas plantadas e reservas florestais, e projetos imobiliarios.

Como garantias, temos Alienacao Fiducidria de Imdvel, Cessao Fiducidria de Direitos Creditérios,
Coobrigagao e Fundo de Despesas.

| AIRPORT TOWN )

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 Fiducidria de Cotas e Agoes, Alienacao Fiduciaria de Imdveis, Cessao
Fiduciaria de Recebiveis, Fundo de Obras e Fundo de Reserva.




[ ASSAI BARZEL 22 TRANCHE j

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 Aclcar pela Barzel Properties, locadas ao Assai

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

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

| FRAGNANI Il )

Operacao 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 Fiduciaria de Recebiveis, Fianga, Fundo
de Reserva, Fundo de Despesas e Seguro.

[ MOSAICO 467 E MOSAICO 468 ]

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

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

| ASSAI BARZEL )

Operacdo 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 Acucar pela Barzel Properties, locadas ao Assai por 25
anos e passarao por conversao para o modelo “Atacarejo”.

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

| GAFISA OSCAR FREIRE )

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

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




| SAO VICENTE

)

Operacgao lastreada em Notas Comerciais emitidas pela Cavicchiolli Negécios 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 Distribuicao espalhados por
diversas cidades do Estado de Sao Paulo.

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

[ MAKRO HGRU

)

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 FIl - HGRU11, contando com garantia de Alienagao
Fiducidria das lojas com LTV inicial de 55% e Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios.

[ JARDIM RESERVA ITANHANGA j

Operagao lastreada em Cédula de Crédito Bancaria para financiamento do desenvolvimento do
“Jardim Reserva Itanhangd”, um loteamento fechado de alto padrdao que serd desenvolvido em
Indaiatuba/SP.

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria de Imdvel, Promessa de Cessao Fiduciaria de Recebiveis,
Penhor de Cotas da SPE, Alienacao Fiduciaria de Acgoes, Aval e Fundo de Juros.

| BRF LONDRINA )

Operacdo lastreada em contrato de locacdo atipico (Built-to-Suit) de um centro de distribuicao
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.

[ WT MORUMBI

)

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

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



| USINA SOLAR VASSOURAS )

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

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

[ JSL RIBEIRA 261 E JSL RIBEIRA 268 ]

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

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

| CAssOL

)

Operacao lastreada em Debénture de emissao da Cassol Real Estate Desenvolvimento Imobilidrio 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 Construcao, 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 Imoveis, Cessao Fiduciaria de Alugueis e Fianga.

[ VIA VAREJO

)

Operacdo 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.

| SOLFARMA

)

Operacgao lastreada em contrato de locagao atipico de um centro de distribuicao, 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 Alienacao Fiducidria do Imdvel, Fundo de Obras, Fundo de Reserva, Coobrigacao,
Seguros. Ao longo da construgao do Imével tivemos Fianga do Banco Votorantim.




| GRUPO BSO )

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

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

| DIRECIONAL II )

Operacgao lastreada em uma Debénture de emissao da Direcional Engenharia, obteve a classificacao
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.

" CASS )

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

Como garantias temos Alienagao Fiduciaria do Imével, Fundo de Obras, Fundo de Liquidez e Seguro.

| QUERO-QUERO II )

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 regiao metropolitana de Porto Alegre/RS, na
cidade de Sapiranga.

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

| COPAGRIL )

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, Produgao de Frango, etc, oferecendo a seus
cooperados diversos servicos, como Lojas Agropecudrias, Supermercados, Postos de Combustivel,
Mdquinas Agricolas, etc.

Como garantias, temos Alienagao Fiduciaria de Iméveis e Aval.




| EMBRAED

)

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

Como garantias, temos Cessao Fiduciaria de Recebiveis e Aval.

| ASCENTY Il

)

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 Imével e Seguro Fianca.

| SOTREQ

)

Operacéao lastreada em contrato de locacgao 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.

[ PAGUE MENOS

)

Operacdo lastreada em contratos de locacdo atipicos (Built-to-Suit), tendo como devedora a
Empreendimentos Pague Menos S.A., referente a construcao 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 Fiduciaria dos Imoveis, Alienagcao
Fiducidria de Cotas, Fundos de Liquidez e Seguros.

| CANOPUS PPP Ili )

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 execugao 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.




| GRUPO SINAL

)

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 Alienagao Fiducidria de Imoével em Sao Caetano do Sul/SP, Fianga e Fundo de
Reserva.

| JARDIM DAS ANGELICAS )

Operacao lastreada em instrumentos de compra e venda de diversos lotes do Jardim das Angélicas
Residencial, em ltupeva/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 operacgao
tem em sua estrutura um mecanismo de aceleragao que utiliza o excedente dos recursos arrecadados
para promover amortizagcoes extraordinarias.

Como garantias, temos Alienagao Fiduciaria de Agoes e Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

" CREDITAS V (SENIOR) )

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 15% de
Subordinacao.

creditas

" QUERO-QUERO )
Operacao lastreada em Contrato de Locacao Atipico (Built-to-Suit) de um centro de distribuicado a ser
construido para a Lojas Quero-Quero S.A. na regiao metropolitana de Porto Alegre/RS, na cidade de
Sapiranga.
Como garantias, temos Alienacao Fiducidria do Imdvel, Fianca e Aval, Fundo de Reserva e Fundo de
Obras do montante necessario para a construcao do imoével, com recursos liberados conforme o
avanco da obra.

| GPATRXIII )

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 Sao Paulo, Sao Caetano do Sul,

Campinas, Sao José do Rio Preto e Praia Grande, todas estado de Sao Paulo.

Como garantias, temos Alienacao Fiducidria dos Imoveis, Alienacao Fiducidria de Cotas, Cessao

Fiduciaria, Fianca e Fundo de Reserva.




| ARTERIS )
Operacao lastreada em contrato de locacao atipico de Imdével 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 Fianca de banco de primeira linha e
Seguros de Perda de Receitas e Patrimonial.

| GPA TRX )
Operacao lastreada em contratos de locacao atipicos de b lojas (Pao de Aclcar 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/PI.
Como garantias, temos Alienacdo Fiducidria dos Imoéveis, Alienagao Fiducidria de Cotas, Cessao
Fiduciaria, Fianca e Fundo de Reserva.

| GRUPO MATEUS )
Operacgao 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 Sado Luis, Timon e
Divinodpolis, 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 Fiduciadria de Imdveis adicionais, Cessao Fiducidria de Recebiveis e
Fianca.

| CANOPUS PPP Ii )
Operagao 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 execuc¢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.

| LOCALFRIO (SENIOR E SUB) )

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 movimentacao de cargas, entreposto
aduaneiro, entre outros.

Como garantias, temos Alienagao Fiduciaria de Imdveis, Cessao Fiduciaria de Conta Escrow, Aval, Fundo
de Reserva e Subordinacao.




" BALAROTI

)

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 operagao.

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

| AzZUL

)

Operacao 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 operacao da Azul, sendo utilizado como centro de treinamento.

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

_ DIALOGO I

)

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 Fiduciaria de Imdveis, Carta Fianca, Fundo de Reserva de 70% de
Subordinacao.

" CREDITAS Il (SENIOR E MEZANINO) )

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 10% de
Subordinacao e a Série Mezanino com 5% de Subordinacao.

| CANOPUS PPP

)

Operacao lastreada em parcelas mensais devidas pelo Governo do Estado de Sao Paulo, referente a
construcao de dareas institucionais e comerciais pela Canopus, no ambito da execucao 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.




| CREDITAS (SENIOR) )

&

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 fiducidria de Imdveis e Seguros. A Série Sénior conta com 10% de
Subordinacao.

creditas
| MONTANINI )
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.
| SHOPPING BAHIA )

Operacao lastreada em contratos de locacdo 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 Fragao Ideal do Imdvel, Cessao Fiduciaria de Recebiveis,
Fundo de Reserva e 15 de Subordinacao.

[ ANHANGUERA

)

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

Como garantias, temos Alienacao Fiduciaria do Imével, Fian¢a e Seguro.

| SHOPPING LIMEIRA )

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

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




| RIZZO2 )

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

Como Garantias, temos Hipoteca, Overcollateral, Coobrigacao e Aval dos Sécios.

| THCM (SENIOR) )

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, Coobrigacdo da THCM e 15%
de Subordinacao.

| PULVERIZADO 156 (SENIOR) E 157 (SUBORDINADA)

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

Operacao conta com Alienacao Fiduciaria dos Iméveis e 15% de Subordinacao.

" MAXIMA (SENIOR) )

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 Fiduciaria dos Imdveis e 10% de Subordinacao.

| BRDISTRIBUIDORA | )

Operacao lastreada em contrato de locagdo 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 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.




| PULVERIZADO 269 (SENIOR) )

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 Fiduciaria dos Imdveis e 15% de Subordinacao.

| PULVERIZADO 259 (SENIOR) )

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

Operacao conta com Alienacao Fiduciaria dos Imdveis e 15% de Subordinacao.




LISTA DOS FIIS

[ ALZM11 - ALIANZA ASSET ]

Patriménio Liquido: R$ 129,3 Milhdes

PL Alocado em CRI/Liguidez: 62,1%

Cotas detidas: 5.340.470 cotas

Preco Aquisicao: R$ 9,64/cota (Gltima aquisicao Out/23)
Ultimo rendimento: R$ 0,11/cota (Dez/23)

| GAME11- GUARDIAN GESTORA |

Patrimonio Liquido: R$ 213,8 Milhdes

PL Alocado em CRI/Liquidez: 97,7%

Cotas detidas: 4.000.000 cotas

Preco Aquisicao: R$ 10,00/cota (Ultima aquisicao Out/21)
Ultimo rendimento: R$ 0,10/cota (Dez/23)

[ RBRR11 - RBR ASSET

)

Patriménio Liquido: R$ 1.441,5 Milhoes

PL Alocado em CRI/Liguidez: 95,9%

Cotas detidas: 151.058 cotas

Preco Aquisicao: R$ 95,92/cota (Ultima aquisicao Jan/24)
Ultimo rendimento: R$ 0,68/cota (Dez/23)

| VGHF11 - VALORA INVESTIMENTOS |

Patrimonio Liguido: R$ 1.540,3 Milhoes

PL Alocado em CRI/Liquidez: 50,3%

Cotas detidas: 638.172 cotas

Preco Aquisicdo: R$ 10,26/cota (Ultima aquisicdo Set/23)
Ultimo rendimento: R$ 0,10/cota (Dez/23)

| EQIR11 - EQI ASSET

)

Patrimonio Liquido: R$ 109,2 Milhdes

PL Alocado em CRI/Liguidez: 95,5%

Cotas detidas: 1.977.288 cotas

Preco Aquisicdo: R$ 10,09/cota (Ultima aquisicdo Dez/23)
Ultimo rendimento: R$ 0,10/cota (Dez/23)

[ RBRY11 - RBR ASSET

)

Patrimonio Liguido: R$ 982,8 Milhoes

PL Alocado em CRI/Liguidez: 91,0%

Cotas detidas: 119.862 cotas

Preco Aquisicao: R$ 100,93/cota (ultima aquisicao Nov/23)
Ultimo rendimento: R$ 1,00/cota (Dez/23)




| MORCT1 - MORE INVEST )
Patriménio Liquido: R$ 191,3 Milhoes
PL Alocado em CRI/Liguidez: 99,9%
M O R E Cotas detidas: 154.672 cotas
Preco Aquisicao: R$ 96,98 /cota (Ultima aquisicao Mar/23)

I N V E s T Ultimo rendimento: R$ 0,92/cota (Dez/23)

| SNME11 - SUNO ASSET )
Patriménio Liquido: R$ 49,2 Milhdes
PL Alocado em CRI/Liquidez: 94,2%
Cotas detidas: 1.013.811 cotas
Preco Aquisicao: R$ 9,75 /cota (Ultima aquisicao Out/23)
Ultimo rendimento: R$ 0,12/cota (Dez/23)

| VBI MULTIESTRATEGIA - VBI ASSET |

Patrimonio Liguido: Informe ainda nao divulgado

PL Alocado em CRI/Ligquidez: Informe ainda nao divulgado
Cotas detidas: 200.000 cotas

Preco Aquisicdo: R$ 100,00 /cota (Ultima aquisicdo Out/23)
Ultimo rendimento: R$ 1,31/cota (Dez/23)

+5511 3049 6102 +55 11 3049 6215

Contatos da Gestao Contatos do Administrador
@2 gestaoverita@fator.com.br E@QQ fundosimobiliarios@fator.com.br
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ENDERECOS

SAO PAULO (BANCO E GESTAO DE RECURSOS)

(55 11) 3049-9100 (PABX)
R. DR. RENATO PAES DE BARROS, 1017 - 12° ANDAR 04530-001 - SAQO 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 ndo constitui uma oferta e/ou solicitagdo de aquisicao de quotas de fundos de investimento. As informacdes contidas neste
material sdo de carater exclusivamente informativo. As informagées 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
recomendavel 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




