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SOBRE O FUNDO 
FATOR VERITÀ - VRTA11

O Fator Verità FII (Fundo) é um fundo de investimento imobiliário, constituído sob a forma de

condomínio fechado, tem como objetivo a aquisição de ativos financeiros de base imobiliária, como

Certificados de Recebíveis Imobiliários (CRI), Letra de Crédito Imobiliário (LCI), Letras Hipotecárias

(LH), quotas de FII, quotas de FIDC, quotas de FI Renda Fixa e Debêntures. O Benchmark do

Fundo é IGP-M + 6% a.a. com prazo de duração indeterminado.

Para receber os próximos relatórios no seu e-mail, clique aqui e cadastre-se em nosso mailing.

PÚBLICO-ALVO

Investidores em Geral

PRAZO DE DURAÇÃO

Inderterminado

TAXA DE ADMINISTRAÇÃO

1,00% a.a.

RENDIMENTOS

Mensal

BENCHMARK*

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

RENDIMENTO MENSAL

Pagamento em 15/08/2025
R$ 0,85 por cota

CÓDIGO BOVESPA

VRTA11

PL DO FUNDO

Posição 31/07/2025
R$ 1.300.522.603,53

ADMINISTRADOR

Banco Fator S.A.

TRIBUTAÇÃO

GESTOR

Fator Administração de 

Recursos Ltda (FAR)

ESCRITURADOR

Itaú Corretora de Valores

CUSTODIANTE

Banco Itaú

Os rendimentos distribuídos são isentos 

de Imposto de Renda para investidores 

pessoas físicas que não detenham mais 

de 10% do total de cotas emitidas pelo 

Fundo. Estes rendimentos são pagos 

mensalmente, sem carência

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.

https://www.fator.com.br/administracao_recursos/produtos/fundos_estruturados/FII/form_verita
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/e214bee5-9cca-4646-9a2b-7a41b30b32c7/34591591-0279-7afe-4fd1-9dd15dffcdd1?origin=2
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MOVIMENTAÇÕES NA CARTEIRA

PRINCIPAIS NÚMEROS DO FUNDO
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• Venda de R$ 40 milhões do CRI JRM.

• Contratação de R$ 27 milhões de compromissada reversa.

R$ 0,81R$ 0,85
Reserva por
cota

Rendimento
por cota

EVENTOS SUBSEQUENTES

• Quitação antecipada de R$ 79 milhões de compromissada reversa no início de agosto/25.



Ao longo do mês de julho tivemos a seguinte movimentação na carteira do VRTA11:

• Venda de R$ 40 milhões do CRI JRM.

• Contratação de aproximadamente R$ 27 milhões de compromissada reversa.

• Quitação antecipada, no início de agosto, de R$ 79 milhões de compromissada reversa.

Referente ao mês de julho o VRTA11 distribuiu R$ 0,85 por cota e atualmente possuímos uma reserva de R$

0,81/cota para fazer frente a obrigações futuras, além de complementar os dividendos pagos no mês a mês.

Finalizamos o mês com R$ 113,5 milhões em caixa (8,6% do PL), recursos estes que serão destinados ao pagamento

dos dividendos e à alocação de CRIs de nosso pipeline. Atualmente estamos com alguns ativos em fase final de

análise, totalizando mais de R$ 50 milhões.

Em julho, foi realizada a contratação adicional de R$ 27 milhões em operações compromissadas reversas. Já no início

de agosto, efetuamos a quitação antecipada de R$ 79 milhões dessas operações, o que contribuiu para a redução da

alavancagem e da taxa média contratada.

Com isso, no início de agosto, o saldo total das operações compromissadas reversas contratadas era de R$ 88,1

milhões, com vencimento em dezembro de 2025 e remuneração de CDI + 0,74% a.a..

É importante destacar que a grande maioria dos CRIs do Fundo estão adimplentes e cumprindo com seus pagamentos

regularmente. No entanto, observamos recentemente uma queda na cotação no mercado secundário. Acreditamos

que essa desvalorização esteja diretamente relacionada à expectativa de aumento da taxa de juros, que impactou o

mercado de Fundos Imobiliários como um todo.

Em contrapartida, a recente queda da cota trouxe alguns números interessantes, em julho, o Fundo apresentou um

dividend yield de 1,10% no mês, considerando o fechamento da cota no mercado a R$ 77,23, ou seja, rendimento

correspondente de aproximadamente 102% do CDI, com o "gross up" de 15%. Já o P/VP do Fundo no mês fechou

em 0,93x, indicando que a cota do VRTA11 está sendo negociada com desconto em relação ao valor dos ativos em

carteira.

A inflação continuou no campo positivo, com IPCA divulgado de 0,24% (referente a junho/25), o índice apresentou

desaceleração frente ao mês anterior. O valor impacta diretamente o mercado de Recebíveis Imobiliários já que a

maioria dos CRIs indexados ao IPCA possuem uma defasagem entre 2 e 3 meses.
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CENÁRIO MACROECONÔMICO

A cada mês que passa temos mais definições sobre as tarifas de importações norte-americanas; em julho, foi a vez do acordo com

a União Europeia. Não obstante, novidades no front não cessam de aparecer – em agosto, deverão continuar as negociações com a

China e, para o Brasil, as negociações sobre a tarifa de 50% serão ainda mais importantes.

Aqui, destaque para a atuação da delegação brasileira e dos empresários norte-americanos, também que, por seu turno, têm

batalhado para evitar um aumento de custos relevante. Categorias de peso, como café e carnes, ficaram fora de uma primeira lista

de isenções das tarifas extras impostas pelos EUA ao Brasil, mas poderão, eventualmente, vir a compor uma segunda leva.

Permanecem, também, as rusgas entre o presidente norte-americano e o presidente do Banco Central (Federal Reserve). Os

mercados têm relevado tais tensões, mas há espaço para volatilidade.

Destaque para a divulgação da ata da reunião do Federal Reserve, além dos dados de inflação e mercado de trabalho – sob

escrutínio em busca de sinais dos efeitos da majoração das tarifas de importação e suas implicações para a política monetária. Não

haverá reunião de política monetária em agosto, de modo que os dados e discursos de diretores poderão influenciar as apostas

majoritárias do mercado de novo corte em setembro.

Entre os dados econômicos brasileiros, teremos os indicadores de atividade econômica relativos a junho, dando substância às

projeções de crescimento do segundo trimestre. A inflação também continuará no radar, especialmente as medidas subjacentes.

Não haverá reunião de política monetária (Copom) em agosto, mas o modo pausa deve continuar nos próximos meses, enquanto

os agentes de mercado buscarão sinais de que o ciclo de queda da Selic poderá começar. A retração dos dados de mercado de

crédito, reforçada pelo IOF majorado para PJ, deverá ser o ponto de atenção no mês.

Na seara política, o mês de agosto começará com a votação, em segundo turno no Senado, da PEC dos Precatórios, que resolve a

um tempo a questão da inclusão dos precatórios no limite de gastos permitido pelo arcabouço fiscal e dá fôlego aos municípios.

Também eleva o limite de gastos em R$ 12,4 bilhões, de maneira permanente, a partir de 2026. Um reforço importante em ano

eleitoral.

Além disso, o Projeto de Isenção de IR para os que ganham até R$ 5 mil deverá ser analisado na Câmara e, ao que tudo indica,

tem grandes chances de ser aprovado. O PLP 128, que trata da redução de benefícios tributários em 10%, também poderá ser

analisado na Câmara – mas seu desfecho é mais incerto. As pesquisas de popularidade deverão continuar sob a mira cautelosa do

Congresso, que começa a fazer cálculos para as eleições de 2026.

CONFIRA NOSSOS VÍDEOS NO YOUTUBE

Se inscreva em nosso canal do Youtube e 

fique por dentro de conteúdos informativos e 

educacionais.

Empresas Fator

https://www.youtube.com/watch?v=r0aKKkkMhCQ
https://www.youtube.com/c/EmpresasFator/videos
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ÚLTIMOS CRIs ADQUIRIDOS

Adquirimos R$ 35,0 Milhões, a taxa de CDI + 4,00% a.a., pelo prazo de 5,1 anos.

Operação lastreada em CCI representativa de Notas Comerciais. Será construído um

empreendimento de alto padrão da Gafisa S.A. na Avenida Epitácio Pessoa no bairro de

Ipanema no Rio de Janeiro/RJ.

Como garantias temos Alienação Fiduciária, Alienação Fiduciária de Cotas, Cessão

Fiduciária, Aval, Fundo de Reserva e Outros Fundos.



  Mini DRE jul/25 jun/25 mai/25 Ano (2025) Últimos 12M

Resultados Recorrentes (CRI) R$12.469.799,48 R$10.754.894,36 R$13.934.494,41 R$94.356.541,11 R$154.904.657,72

Resultados Recorrentes (FII) R$1.696.294,48 R$1.712.560,84 R$1.727.666,64 R$11.916.532,75 R$20.464.336,95

Resultados Não-Recorrentes R$513.623,99 R$21.724,52 R$55.238,65 R$624.960,48 R$1.046.846,48

Resultado Caixa R$473.032,07 R$312.267,09 R$267.556,39 R$1.864.556,11 R$3.626.897,74

Total de Receitas R$15.152.750,02 R$12.801.446,81 R$15.984.956,09 R$108.762.590,45 R$180.042.738,90

(-) Despesas -R$1.124.924,75 -R$3.726.185,04 -R$1.344.506,36 -R$11.439.338,46 -R$21.833.466,34

(-) Remuneração Recibos R$0,00 R$0,00 R$0,00 R$0,00 R$0,00

Total de Despesas -R$1.124.924,75 -R$3.726.185,04 -R$1.344.506,36 -R$11.439.338,46 -R$21.833.466,34

Total de Rendimento R$14.027.825,27 R$9.075.261,77 R$14.640.449,73 R$97.323.251,99 R$158.209.272,56

(+/-) Reserva Utilizada / Retida -R$774.264,87 R$4.178.298,63 -R$1.386.889,33 -R$4.548.329,19 -R$2.285.032,56

Total de Rendimento Distribuído R$13.253.560,40 R$13.253.560,40 R$13.253.560,40 R$92.774.922,80 R$155.924.240,00

Total de Resultado por Cota R$0,90 R$0,58 R$0,94 R$6,24 R$10,15

Total de Distribuído por Cota R$0,85 R$0,85 R$0,85 R$5,95 R$10,00

(Distribuído - Resultado) -R$0,05 R$0,27 -R$0,09 -R$0,29 -R$0,15

Reserva Total Acumulada R$0,81 R$0,76 R$1,02 R$0,29 R$0,15

Quantidade de Cotas (ticker VRTA11) 15.592.424 15.592.424 15.592.424

31/jul/2025 30/jun/2025 30/mai/2025 2024

Resultados Não-Recorrentes jul/25 jun/25 mai/25 Ano (2025) Últimos 12M

Resultado Não-recorrente (CRI) R$13.993,99 R$21.724,52 R$55.238,65 R$1.185.993,44 R$547.936,48

Resultado Não-recorrente (FII) R$0,00 R$0,00 R$0,00 R$340.885,19 -R$305.060,60

Quitação Compromissada Reversa R$0,00 -R$2.505.583,56 -R$164.485,50 -R$4.819.471,36 -R$7.089.393,59

Período
Patrimônio 

Líquido (R$)

Cota 

Patrimonial R$

Cota de 

Mercado R$
Nº de Cotas

Distribuição por 

Cota (R$)
Dividend Yield

Rentabilidade 

Gross Up CDI%¹

ago/24    1.424.182.007,68 91,34 89,45 15.592.424 0,80 0,89% 121,29%

set/24    1.413.777.341,89 90,67 87,50 15.592.424 0,80 0,91% 128,79%

out/24    1.399.690.189,31 89,77 82,96 15.592.424 0,80 0,96% 122,26%

nov/24    1.382.915.361,99 88,69 80,21 15.592.424 0,80 1,00% 147,97%

dez/24    1.353.033.113,10 86,78 79,10 15.592.424 0,85 1,07% 135,73%

jan/25    1.355.539.294,45 86,94 78,00 15.592.424 0,85 1,09% 126,53%

fev/25    1.353.297.516,29 86,79 78,84 15.592.424 0,85 1,08% 128,73%

mar/25    1.361.249.999,99 87,30 83,94 15.592.424 0,85 1,01% 123,58%

abr/25    1.383.079.111,22 88,70 82,96 15.592.424 0,85 1,02% 114,16%

mai/25    1.324.871.435,73 84,97 80,99 15.592.424 0,85 1,05% 108,43%

jun/25    1.318.304.009,55 84,55 81,59 15.592.424 0,85 1,04% 111,72%

jul/25    1.300.522.603,53 83,41 77,23 15.592.424 0,85 1,10% 101,50%

DISTRIBUIÇÃO DE RENDIMENTOS
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Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25.

Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25.

¹Devido aos dividendos serem isentos de impostos, faz-se o Gross-up de 15% de IR.
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DESEMPENHO DO FUNDO NO MERCADO SECUNDÁRIO 

Fonte: Bloomberg, Fator Administração de Recursos – Julho/25

DISTRIBUIÇÃO DOS ATIVOS POR SECURITIZADORA E 
POR SETOR DO DEVEDOR¹ 

Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25

¹ Desconsiderando a alocação em Compromissadas Reversas e Caixa

SECURITIZADORA SETOR DO DEVEDOR¹
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DISTRIBUIÇÃO DOS ATIVOS QUANTIDADE DE 
ATIVOS¹ POR % DO PL

Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25.

¹ Desconsiderando a alocação em Compromissadas

DISTRIBUIÇÃO DE VOLUME DE ATIVOS¹ POR % DO 
PL

DISTRIBUIÇÃO DE ATIVOS POR INDEXADOR¹ E 
TIPO DE ATIVO²

Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25

¹ Cálculo feito desconsiderando a alocação em Compromissadas e em FIIs

² Cálculo feito desconsiderando a alocação em Compromissadas Reversas

Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25.

¹ Desconsiderando a alocação em Compromissadas

INDEXADOR¹ TIPO DE ATIVO²

De 0,00% até 1,00% do PL

De 1,00% até 2,00% do PL

De 2,00% até 3,00% do PL

De 3,00% até 4,00% do PL

De 4,00% até 5,00% do PL

De 5,00% até 6,00% do PL

De 6,00% até 7,00% do PL

Acima de 7,00% do PL
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De 0,00% até 1,00% do PL
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Acima de 7,00% do PL
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CRI Caixa FII
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TAXA MÉDIA POR POR INDEXADOR¹ E PRAZO MÉDIO 
DO FUNDO

4,47
anos de prazo

médio*

DIVIDEND YIELD MÉDIO DOS FIIs

Obs: Considera-se para o IPCA o valor acumulado dos últimos 12 meses, até Junho/25.

Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25

¹ Cálculo feito desconsiderando aalocação em Compromissadas e FII

*O Cálculo do prazo médio foifeito considerando osfluxos futuros de todos os ativos da carteira

TAXA MÉDIA DOS CRIs¹

Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25

¹ Desconsiderando a alocação em Compromissadas

11,31% equivalente 
a IPCA + 5,66%

14,36% equivalente 
a IPCA + 8,55%

DY PM Aquisição

DY Cota Mercado

DY PM Aquisição DY Cota Mercado
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COTA A MERCADO X COTA PATRIMONIAL

Fonte: Fator Administração de Recursos – Julho/25

Obs.: Retorno da Carteira de CRIs, não considerando aplicações em FII e Compromissadas, Inflação e CDI futuros e custos do fundo

Fonte: Bloomberg, Fator Administração de Recursos – Julho/25

SENSIBILIDADE DE DIVIDEND YIELD

Cota Mercado - R$ 77,23

Cota Patrimonial - R$ 83,41

% De Dif.

8,0%

Data 31/07/25 31/07/25

Yield* (Inflação +) Valor Cota (R$)

Curva Aquisição 7,70% -

Cota Patrimonial (MTM) 10,42% 83,41

Cota a Mercado 15,03% 77,23

*Taxa Média Ponderada da Carteira de CRIs

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

75,00 16,12%

75,50 15,87%

76,00 15,63%

76,50 15,38%

77,00 15,14%

77,50 14,90%

78,00 14,67%

78,50 14,44%

79,00 14,21%

79,50 13,98%

80,00 13,76%

80,50 13,54%

*Retorno da Carteira de CRIs, em comparação ao 

preço de aquisição no mercado secundário



# Ativo Código Emissor Setor do Devedor LTV² Indexador
Tx. Aquisição 

(a.a.)

Data de 

Vencimento

% da Carteira 

Investida
Valor (R$)

01 Direcional II 21D0737500 True Construção Civil N/A IPCA 4,84% 17/04/28 3,22% 42.404.017          

02 Espaço Y 23L2343460 Opea Tecnologia 60,4% IPCA 6,68% 07/11/33 3,14% 41.318.402          

03 Usinas Cajuru e Montes Claros 24L1812703 Opea Energia Elétrica N/A IPCA 10,00% 20/10/37 3,07% 40.338.408          

04 LAR Cooperativa 22L1258273 Habitasec Agropecuária 72,4% IPCA 8,72% 19/12/34 3,04% 39.994.924          

05 Gafisa Oscar Freire 22E1273339 Canal Construção Civil 81,0% IPCA 10,00% 18/05/27 3,01% 39.604.767          

06 Summus 25B2867899 Provincia Construção Civil 49,3% IPCA 11,50% 25/04/29 2,96% 38.979.685          

07 Arteris 20F0719220 Virgo Rodovias 68,5% IPCA 5,11% 05/07/45 2,94% 38.601.647          

08 Canopus PPP III 20J0909894 Travessia Estado de SP N/A IPCA 6,00% 10/01/36 2,77% 36.388.923          

09 Epitácio 25F1981809 Leverage Construção Civil 90,9% CDI + 4,00% 25/06/30 2,68% 35.213.014          

10 Patrimonio 24L2473636 Provincia Construção Civil 36,8% IPCA 9,55% 17/12/29 2,66% 34.964.917          

11 Unimed 24F1126758 Provincia Saúde N/A IPCA 8,75% 10/03/37 2,62% 34.385.310          

12 Assaí Barzel 22E1284935 Opea Alimentos N/A IPCA 6,75% 11/04/34 2,57% 33.787.014          

13 Grupo BSO 21D0457416 Opea Construção Civil 8,8% IPCA 10,00% 18/04/29 2,50% 32.907.610          

14 Grupo Sinal 20K0568000 Virgo Automotivo 43,3% IPCA 7,50% 16/11/32 2,48% 32.601.772          

15 Quero-Quero 20G0926014 Habitasec Varejo 50,2% IPCA 5,70% 20/07/41 2,46% 32.316.400          

16 WT Morumbi 15L0648443 Opea Construção Civil 28,6% IPCA 5,70% 12/11/31 2,35% 30.908.844          

17 Makro HGRU 21L0666509 Opea Alimentos 29,1% IPCA 6,50% 17/12/31 2,19% 28.837.019          

18 GPA TRX III 20G0703191 Barigui Alimentício 45,3% IPCA 5,24% 10/07/35 2,14% 28.186.621          

19 Serena Campinas (Lote 5) 23K2348010 Opea Pulverizado - Loteamento 32,1% IPCA 10,50% 26/11/29 1,98% 25.972.535          

20 Sotreq 21B0631104 Planeta Indústria 71,3% IPCA 6,24% 10/12/36 1,97% 25.841.722          

21 Cassi 21D0543780 Opea Saúde 61,1% IPCA 8,00% 15/03/38 1,92% 25.250.254          

22 Pague Menos 20K0696607 True Com. Dist. Medicamentos 60,8% IPCA 7,90% 14/11/40 1,91% 25.089.570          

23 Via Varejo 20K0571487 Virgo Varejo 36,5% IPCA 4,99% 13/11/30 1,84% 24.194.568          

24 Grupo Mateus 20B0980166 True Alimentício N/A IPCA 4,72% 16/02/32 1,79% 23.531.364          

25 São Vicente 22D0945203 Opea Alimentos 46,6% IPCA 8,61% 19/04/32 1,76% 23.193.430          

26 JSL Ribeira 268 20A0978038 Opea Logística 48,0% IPCA 6,00% 25/01/35 1,76% 23.139.057          

27 JSL Ribeira 261 20A0977906 Opea Logística 47,7% IPCA 6,00% 25/01/35 1,75% 23.009.712          

28 Canopus PPP II 19L0899539 Travessia Estado de SP N/A IPCA 6,00% 15/01/36 1,59% 20.917.734          

29 BRF Londrina 22A0226257 Opea Alimentos N/A IPCA 6,50% 22/11/32 1,59% 20.917.701          

30 Lote 5 II (Loteamentos) 24B1573243 Leverage Pulverizado - Loteamento N/A IPCA 10,00% 22/07/37 1,55% 20.321.810          

31 FazSol 24L2679482 Opea Energia Elétrica N/A IPCA 9,50% 22/12/39 1,36% 17.850.095          

32 Ascenty III 20L0710860 Opea Tecnologia 24,6% IPCA 5,70% 14/05/30 1,32% 17.414.841          

33 Assaí Barzel 2ª Tranche 22F1357736 Opea Alimentos N/A IPCA 7,00% 11/04/34 1,31% 17.191.963          

34 Airport Town 21H0976574 Virgo Logística 45,6% IPCA 6,50% 27/08/41 1,30% 17.158.815          

35 Gafisa II - Oscar Freire 23E3611801 Canal Construção Civil 81,0% IPCA 11,00% 15/05/27 1,17% 15.320.884          

36 Localfrio (Sub) 19K0981682 Virgo Logística 50,8% IPCA 7,00% 16/12/31 1,15% 15.101.562          

37 Cassol 21F1035597 True Varejo 41,2% IPCA 5,50% 23/06/32 1,11% 14.577.423          

38 Azul 19I0330886 Vert Aviação 17,4% IPCA 4,50% 24/06/28 1,08% 14.207.080          

39 Usina Solar Vassouras 21L0695831 Travessia Energia Elétrica 48,1% IPCA 7,50% 19/02/30 1,07% 14.130.594          

40 Melhoramentos 21I0892057 True Papel e Celulose 29,2% IPCA 8,08% 15/10/31 1,07% 14.022.724          

41 Jardim das Angélicas 20J0545879 Travessia Pulverizado - Loteamento 25,9% IPCA 8,00% 16/09/35 0,98% 12.834.058          

42 Localfrio (Sênior) 19K0981679 Virgo Logística 43,2% IPCA 6,19% 16/12/31 0,88% 11.626.153          

43 Canopus PPP 18J0698011 Virgo (Cibrasec) Estado de SP N/A IPCA 9,00% 15/05/28 0,82% 10.723.875          

44 Dal Pozzo 24J4921075 Virgo Varejo 56,5% CDI + 5,65% 14/05/31 0,77% 10.100.506          

45 Guestier 25E3518733 Provincia Construção Civil 60,2% IPCA 12,00% 30/05/35 0,74% 9.755.276            

46 Cassi II 23E1930252 Opea Saúde 61,1% IPCA 8,00% 15/03/38 0,73% 9.558.922            

47 Mosaico 468 21J0648697 True Construção Civil 30,6% IPCA 8,46% 15/10/26 0,69% 9.135.655            

48 Copagril 204 21C0711012 Virgo Agropecuária 38,8% IPCA 7,80% 25/03/31 0,60% 7.951.120            

49 GPA TRX 20E0031084 Barigui Alimentício 24,8% IPCA 6,00% 10/05/35 0,56% 7.318.725            

50 Mosaico 467 21J0648649 True Construção Civil 30,6% IPCA 7,37% 15/10/26 0,54% 7.041.050            

51 Quero-Quero II 21C0774127 Habitasec Varejo 50,2% IPCA 5,90% 25/03/41 0,51% 6.697.582            

52 Copagril 206 21C0804567 Virgo Agropecuária 30,6% IPCA 7,80% 27/03/28 0,48% 6.330.346            

53 Residence Entreserras 22H2247401 Travessia Construção Civil 22,4% IPCA 12,00% 22/01/26 0,47% 6.216.650            

54 MRV 22I1423539 True Construção Civil N/A CDI + 3,00% 15/09/27 0,45% 5.946.314            

55 Solfarma 21E0665350 Travessia Farmacêutico 14,1% IPCA 6,97% 24/04/26 0,44% 5.806.382            

Outros 17 ativos 2,03% 20.947.701          

Caixa Itaú Compromissadas 01/01/25 8,63% 113.489.725        

Comp. Reversa XP Compromissadas -12,70% (167.000.628)       

Total 1.174.574.139

Fonte: Bloomberg, Fator Administração de Recursos – Julho/25.

¹ As operações estão individualmente descritas no final deste relatório.

² LTV calculado pelo valor da garantia no último Laudo de Avaliação disponível, corrigido pelo IPCA do período.

Obs.: Tivemos a alteração das razões 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 VERITÀ 

VRTA11

COMPOSIÇÃO DA CARTEIRA¹



FATOR VERITÀ 

VRTA11

COMPOSIÇÃO DA CARTEIRA¹

Fonte: Bloomberg, Fator Administração de Recursos – Julho/25.

¹ As operações estão individualmente descritas no final deste relatório.

² LTV calculado pelo valor da garantia no último Laudo de Avaliação disponível, corrigido pelo IPCA do período.

Obs.: Tivemos a alteração das razões 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 não consideram os valores futuros da contas a pagar e receber.

# Ativo Ticker Gestão Setor do Devedor
Últ. 

Aquisição

Preço 

Aquisição

Valor Últ. 

Dividendo
Qde Cotas

% da Carteira 

Investida

Valor Mercado 

(R$)

01 GAME11 GAME11 Guardian FII Papel 20/10/21 10,00 0,095 4.000.000 2,59% 34.000.000          

02 ALZC11 ALZC11 Alianza FII Papel 14/02/25 12,75 0,102 3.871.120 2,21% 29.072.111          

03 FII VBI Multiestratégia 5201723FII VBI FII Papel 05/10/23 100,00 1,170 200.000 1,52% 20.007.223          

04 EQIR11 EQIR11 EQI FII Papel 07/12/22 10,08 0,106 1.977.288 1,21% 15.917.168          

05 RBRR11 RBRR11 RBR FII Papel 02/01/24 99,30 1,000 151.058 1,01% 13.268.935          

06 RVBI11 RVBI11 VBI FII Papel 28/03/24 84,35 0,700 173.273 0,83% 10.978.577          

07 SNME11 SNME11 SUNO FII Papel 19/10/23 9,75 0,110 953.756 0,69% 9.098.832            

08 VGHF11 VGHF11 Valora FII Papel 01/09/23 10,27 0,100 638.172 0,37% 4.913.924            

09 RBRY11 RBRY11 RBR FII Papel 06/11/23 101,11 1,150 32.783 0,23% 3.055.376            

Total 140.312.147        

# Ativo
% da Carteira 

Investida
Valor (R$)

1 CRIs 93,40% 1.228.085.042      

2 FIIs 10,67% 140.312.147        

3 Caixa 8,63% 113.489.725        

4 Comprom. Reversa -12,70% (167.000.628)       

Total Total 100,00% 1.314.886.285      
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Disponibilizamos abaixo os links de entrevistas realizadas pela equipe do gestão, para que todos os 

cotistas possam ler e assistir, mesmo que não tenham conseguido acompanhar na época de 

publicação.

PARTICIPAÇÕES EM LIVES

05/12/24 - Live Youtube Funds Explorer - Fundos Imobiliários na Prática: O que esperar dos Fundos

Imobiliários em 2025?

Link: https://www.youtube.com/watch?v=chZSQK8gGeo

02/08/23 – Live Youtube Canal Clube FII – CR Data Ideas - CRI - Julho/2023 em revisão - Feat. Rodrigo

Possenti - VRTA11 – Rodrigo Possenti e Felipe Ribeiro

Link: https://www.youtube.com/watch?v=HkLnUszkP-Q

14/07/23 – Live Youtube Canal Suno Notícias – FIIs 30 Anos: entrevista com Rodrigo Possenti, da Fator

(VRTA11) – Rodrigo Possenti e Greg Prudenciano

Link: https://www.youtube.com/watch?v=zZHj5oF0j3M

27/06/23 – Live Youtube Canal FIIs – QUEDA DOS JUROS: Como ficam os FIIs DE PAPEL? – Rodrigo

Possenti e Daniel Caldeira

Link: https://www.youtube.com/watch?v=_PS-5YtMRUA&t

14/04/23 – Live Youtube Canal Ticker Research – Tickercast #29 VRTA11 – Rodrigo Possenti e Danilo

Bastos

Link: https://www.youtube.com/watch?v=Rnxu0ZzD53Y

PARTICIPAÇÕES EM IMPRENSA

14/05/24 – FIIS – FIIs: mercado modera otimismo com expectativa de menos cortes de juros, mas 

ainda vê oportunidades - Daniela Frabasile

Link: https://borainvestir.b3.com.br/tipos-de-investimentos/renda-variavel/fundos-investimento/fiis-mercado-modera-

otimismo-com-expectativa-de-menos-cortes-de-juros-mas-ainda-ve-oportunidades/

27/04/24 - FIIS - Valor Econômico: Gestores mantêm otimismo cauteloso com fundos imobiliários -

Sérgio Tauhata

Link: https://valor.globo.com/financas/noticia/2024/04/27/gestores-mantem-otimismo-cauteloso-com-fundos-

imobiliarios.ghtml

13/12/23 – FIIS – VRTA11 compra novos ativos e tem reserva “robusta” para pagar dividendos e 

investir em CRIs; Veja o valor

Link: https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-vrta11-reserva-dividendos-cri-jvj/

21/09/23 – Suno Notícias – Estamos no ‘melhor momento’ para investir em fundos imobiliários 

atrelados ao IPCA, diz analista durante a FII Experience – Giovanni Porfírio Jacomino

Link: https://www.suno.com.br/noticias/fii-experience-momento-investir-fundos-imobiliarios-atrelados-ipca-analista-

gpj/

https://www.youtube.com/watch?v=chZSQK8gGeo
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://borainvestir.b3.com.br/tipos-de-investimentos/renda-variavel/fundos-investimento/fiis-mercado-modera-otimismo-com-expectativa-de-menos-cortes-de-juros-mas-ainda-ve-oportunidades/
https://valor.globo.com/financas/noticia/2024/04/27/gestores-mantem-otimismo-cauteloso-com-fundos-imobiliarios.ghtml
https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-vrta11-reserva-dividendos-cri-jvj/
https://www.suno.com.br/noticias/fii-experience-momento-investir-fundos-imobiliarios-atrelados-ipca-analista-gpj/
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PERGUNTAS SELECIONADAS DOS COTISTAS

Tenho acompanhado de perto as atividades e

desempenho do Fundo, considerando-o um

dos meus investimentos mais antigos e

confiáveis. No entanto, ao analisar

recentemente a composição do portfólio,

observei que uma parte significativa dos

recursos está alocada em outros Fundos de

Investimento Imobiliário (FIIs), em vez de

Certificados de Recebíveis Imobiliários

(CRIs), que é o propósito principal do fundo.

Gostaria de entender melhor aestratégia por

trás dessa alocação em FIIs, pois

inicialmente optei por investir neste fundo

devido à sua proposta de focar em CRIs.

A tese do Fundo continua sendo investir em CRIs,

majoritariamente indexados ao IPCA.

Todos osativos são analisados previamente, sejam

CRIs e/ou FIIs, entendemos que as ofertas dos

FIIs eram boas oportunidades visto o pipeline

sugerido, qualidade da carteira e do Gestor.

Alguns fundos possuem baixa negociação no

mercado secundário devido o Patrimônio Líquido

atual, e uma nova oferta faz com que destrave a

liquidez. Caso a compra das cotas fosse realizada

via mercado secundário, isso afetaria

drasticamente a cotação e não seria possível um

aporte que fizesse sentido para o VRTA11.

Vale lembrar que as alocações são sempre calcadas

em uma análise profunda e fundamentalista de

longo prazo, e em um momento oportuno será

analisada uma possível venda das cotas.

Todos os ativos são monitorados periodicamente, e

caso a gestão entenda que não faz mais sentido

manter algum ativo na carteira será estudada a

venda da posição, seja de CRI e/ou FII.

Acreditamos que essas movimentações na carteira

vão trazer melhorias para o Fundo, diversificação e

consequentemente melhores rendimentos ao longo

do tempo.

Gostaria de ter acesso ao meu Informe de

Rendimentos de 2023, para realizar a

Declaração do Imposto de Renda, como devo

proceder?

O Escriturador do fundo, qual seja, Banco Itaú S/A,

enviou os informes para os e-mails cadastrados em

seusistema de clientes e disponibilizará o Portal de

Correspondências Digitais para acesso a segunda

via, no seguinte endereço eletrônico:

www.correspondenciasdigitais.itau.com.br/login

Em caso de dúvidas, entre em contato por e-mail:

fundosimobiliarios@fator.com.br.

Qual o real Benchmark do Fundo?

Embora o Benchmark do Fundo no regulamento

seja de IGPM+6% a gestão busca superar a

rentabilidade de IPCA+6%, o que é mais

condizente com a realidade de mercado, a

mudança do Benchmark no regulamento será

proposta em assembleia assim que possível, porém

esta pauta demanda quórum qualificado de 25%

dos cotistas, o que hoje em dia é inviável pela

quantidade e pulverização dos cotistas.

Adicionalmente, como jáamplamente divulgado,

deixamos de comprar operações em IGPM ainda

em 2019, quando observamos umavolatilidade

grande deste indexador, estratégia esta que se

mostrou pioneira entre os FIIs e vencedora, dado

que nosanos subsequentes vimos o IGPM ainda

mais volátil chegando a patamares de 40% em

determinado período e caindo para deflação

relevante nasequência. Com esta estratégia

vencedora e pioneira, deixamos de terpotenciais

problemas de crédito e de pagamento de dividendo

baixo. Desta maneira, nãofaz sentido mantermos o

benchmark em IGPM.

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


CRI SUMMUS
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LISTAS DOS ATIVOS

CRI GUESTIER

CRI EPITÁCIO

CRI PATRIMONIO



CRI DAL POZZO

CRI UNIMED
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CRI USINAS CAJURU E MONTES CLAROS

CRI FAZSOL



CRI BB TECNOLOGIA

CRI SERENA CAMPINAS (LOTE 5)

CRI MATEUS II
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CRI LOTE 5 II (LOTEAMENTOS)

CRI GAFISA II



CRI MRV

LAR COOPERATIVA

MELHORAMENTOS
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RESIDENCE ENTRESERRAS

CRI CASSI II



FRAGNANI II

MOSAICO 467 E MOSAICO 468

ASSAÍ BARZEL
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ASSAÍ BARZEL 2ª TRANCHE

AIRPORT TOWN



MAKRO HGRU

BRF LONDRINA

WT MORUMBI
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SÃO VICENTE

GAFISA OSCAR FREIRE



CASSOL

VIA VAREJO

SOLFARMA
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JSL RIBEIRA 261 E 268

USINA SOLAR VASSOURAS



DIRECIONAL II

CASSI

QUERO-QUERO II

COPAGRIL
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GRUPO BSO



SOTREQ

PAGUE MENOS

CANOPUS PPP III

GRUPO SINAL
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ASCENTY III



CREDITAS V (SÊNIOR)

QUERO-QUERO

GPA TRX III

ARTERIS
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JARDIM DAS ANGÉLICAS



GRUPO MATEUS

CANOPUS PPP II

LOCALFRIO (SÊNIOR E SUB)

AZUL
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GPA TRX



CREDITAS II (SÊNIOR E MEZANINO)

CANOPUS PPP

CREDITAS (SÊNIOR)

MONTANINI
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DIÁLOGO III



ANHANGUERA

RIZZO 2
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PULVERIZADO 156 (SR) E 157 (SUB)

MÁXIMA (SÊNIOR)

BR DISTRIBUIDORA I



PULVERIZADO 269 (SÊNIOR)

PULVERIZADO 259 (SÊNIOR)
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ALZC11 - ALIANZA ASSET

GAME11 - GUARDIAN GESTORA

RBRR11 - RBR ASSET

VGHF11 - VALORA INVESTIMENTOS

EQIR11 - EQI ASSET
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LISTA DOS FIIS 



RBRY11 – RBR ASSET

RVBI11 - VBI ASSET

SNME11 - SUNO ASSET

VBI MULTIESTRATÉGIA - VBI ASSET

FATOR VERITÀ 
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Escaneie o QR Code 

e nos acompanhe nas redes sociais

Agilidade, proximidade e segurança

ENDEREÇOS

SÃO PAULO (BANCO E GESTÃO DE RECURSOS)

(55 11) 3049-9100 (PABX) 

R. DR. RENATO PAES DE BARROS, 1017 – 12° ANDAR 04530-001 – SÃO PAULO –

SP

SÃO PAULO (SEGURADORA)

(55 11) 3709-3000 (PABX) 

RUA DR. EDUARDO DE SOUZA ARANHA, 387 – 5° ANDAR CJ. 62 04543-121 – SÃO 

PAULO – SP

CONTATO DA GESTÃO

gestao@fator.com.br

(55 11) 3049 9478

CONTATOS

CONTATO DO ADMINISTRADOR

fundosimobiliarios@fator.com.br 

(55 11) 3049 6110

www.far.fator.com.br

mailto:gestaoverita@fator.com
mailto:fundosimobiliarios@fator.com.br

