FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FATOR RENDA ESTRUTURADA
CNPJ n2 49.553.783/0001-20

PROPOSTA DO ADMINISTRADOR — CARTA CONSULTA FORMAL, DE 16 DE MAIO 2024

Prezado Sr. Cotista,

O BANCO OURINVEST S.A., com sede na Cidade S3o Paulo, na Avenida Paulista, n2 1.728, sobreloja, 12 ao
59, 792 e 112 andares, inscrito no CNPJ sob o n?2 78.632.767/0001-20, na qualidade de instituicdo
administradora (“Administrador”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FATOR RENDA
ESTRUTURADA, inscrito no CNPJ sob o n2 49.553.783/0001-20 (“Fundo”), nos termos da Resolucdo da
Comissdo de Valores Mobiliarios n° 175, de dezembro de 2022, conforme alterada, informa que convocou
os Cotistas do Fundo (“Cotistas”) para participar da Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo, cujas
deliberacdes serdao tomadas de forma nao presencial, por meio de consulta formal, encaminhada em 16
de maio de 2024, a fim de examinar e votar as seguintes matérias constantes da ordem do dia:

(i) Aprovacgao da dissolucgdo e liquidagdao do Fundo, mediante a prévia alienagao total dos ativos
integrantes da carteira do Fundo para o Fator Verita Multiestratégia Fundo de Investimento
Imobilidrio, inscrito no CNPJ sob 0 n2 51.870.412/0001-13 (“VRTM"), pelo valor que tais ativos
encontrarem-se contabilizados no patriménio do Fundo no momento da respectiva alienacao,
acrescido de agio de 3,1% (trés inteiros e um décimo por cento), sendo que , para fins da
referida alienacdo, o Fundo realizara a subscricdo e integralizacdo de cotas de emissdo do
VRTM, mediante o pagamento em moeda corrente nacional e/ou a compensacdo dos créditos
qgue o Fundo deterd contra o VRTM em decorréncia da alienagdo de tais ativos. Desta forma,
a liquidacdo do Fundo dar-se-a mediante a entrega, aos cotistas do Fundo, das cotas de
emissdo do VRTM a serem detidas pelo Fundo, bem como dos demais ativos e caixa
integrantes de seu patrimonio, apds o pagamento de todas as despesas do Fundo. A aquisi¢do
dos ativos pelo VRTM é condicionada a ocorréncia de determinadas condic¢Ges, quais sejam:
(a) a aprovacdo pelos cotistas do Fundo; (b) a formalizacdo da documentagdo necessaria a
efetivacdo da transferéncia dos ativos; (c) a implementacdo de emissdo de cotas pelo VRTM;
(d) a apresentacdo pelo Fundo de todo e qualquer waiver necessario para a efetivacdo da
transagao proposta, incluindo, sem se limitar a anuéncia expressa acerca do direito de
preferéncia de determinados ativos, bem como da cessdao de posi¢ao contratual, quando
aplicaveis; (e) o envio pelo Fundo ao VRTM das informagGes necessdrias para que o VRTM
possa avaliar os ativos e suas caracteristicas; (f) a obtencdo de laudo de avaliagdo para
confirmacgao dos valor justo, conforme atualmente constante das demonstrag¢des financeiras
do Fundo; (g) inexisténcia de quaisquer impedimentos legais ou regulatérios para a
aquisicdo/alienacdo dos ativos; (h) aprovacdo do ato do administrador do VRTM de nova
emissdo de cotas em montante suficiente para viabilizar o pagamento do prec¢o de aquisicao;
(i) ndo ocorréncia de alteragdo material adversa nas condi¢gdes econdmicas, financeiras ou
operacionais que afetem quaisquer ativos do Fundo; (j) ndo ocorréncia de alteragdao material
adversa nas condi¢Ges econdmicas, financeiras ou operacionais que afetem o VRTM ou
prejudiquem sua capacidade de cumprir as obrigacdes referentes a aquisicdo dos ativos; e (l)
aprovacdo pelo VRTM de eventuais alteracdes no rol e/ou na quantidade de ativos objeto da
transagao proposta;



(ii) Em caso de aprovacdo do item (i) acima, a aprovacdo da substituicdo do atual Administrador,
o Banco Ourinvest S.A. (acima qualificado), pelo Banco Fator S/A, com sede na Rua Dr. Renato
Paes de Barros, 1017 - 122 andar, inscrito no CNPJ sob o n2 33.644.196/0001-06, habilitado
para administracdo de fundos de investimento (“Novo Administrador”), e a consequente
alteracdo do Regulamento do Fundo, com a exclusdo de todas as mencgdes e referéncias ao
Administrador e substituicdao pelas informacgGes e dados cadastrais do Novo Administrador, a
qual produzira efeitos a partir do fechamento dos mercados no dia 12 de junho de 2024 (“Data
da Transferéncia da Administracdo”);

Ratificacdo da decisdo dos cotistas a respeito das matérias objeto da Assembleia Geral Extraordindria
de Cotistas, realizada em 24/10/2023, na qual se aprovou a aquisi¢do ou venda de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) pelo Fundo, que, cumulativamente ou ndo, sejam emitidos por
securitizadora que seja parte relacionada ao gestor do Fundo e/ou tenha como contraparte da
transa¢do fundos de investimento administrados pelo administrador do Fundo e/ou geridos pelo
gestor do Fundo e/ou por partes a eles ligadas, e/ou tenha como prestador de servicos o administrador
ou o gestor do Fundo e/ou por partes a eles ligadas, e/ou tenha como devedor ou cedente dos créditos
que lastreiam os CRI, fundos de investimento administrados pela Administradora e/ou por partes a
eles ligadas, e/ou sejam emitidos por partes relacionadas a Gestora, e/ou que sejam distribuidos por
partes ligadas ao administrador ou ao gestor do Fundo, desde que atendidos, cumulativamente, os
seguintes critérios de elegibilidade: (i) caso a emissdo (ou série) ndo conte com garantia real, o
devedor ou a emissdo (ou série) em si deverdo contar com rating minimo A-); (ii) duration maximo de
5 (cinco) anos; (iii) as operacbes de CRI devem ser indexadas ao indice de preco ou CDI;(iv) razdo de
garantia (Loan to value - LTV) maximo de 80% (oitenta por cento); (v) o rating da emissdo ndo sera
exigido, exceto na hipétese prevista no item (i) anterior; (vi) as operacdes de CRI poderdo ser de classe
Unica ou sénior; (vii) no maximo 50% (cinquenta por cento) de cada emissdo (ou série) poderd ser
adquirida pelo Fundo; e (viii) sejam lastreados em créditos sobre os quais haja sido instituido o regime
fiduciario previsto no art. 25 da Lei n2 14.430, de 3 de agosto de 2022.

PROPOSTA DO ADMINISTRADOR

O Administrador entende que a deliberacdo das matérias constantes da Ordem do Dia deve ser
abertamente discutida e deliberada no melhor interesse dos cotistas. Ademais, esclarece que se abstém
de uma recomendacdo formal quanto a sua aceitacdo ou a sua rejeicao.

Para fins de fornecer maiores informagdes aos Cotistas a respeito da estrutura das transagdes que estao
sendo submetidas a deliberagao no ambito desta assembleia, foi elaborado material complementar, que
se encontra disponivel no seguinte link: https://www.ouribank.com/fii/fator-renda-estruturada

Por fim, dada a importancia dos temas colocados em deliberagdo para a gestdao do Fundo, incentivamos
V.Sas. a entrar em contato com o gestor do Fundo para eventuais esclarecimentos adicionais, se
necessarios, por meio do e-mail assembleias.fii@ouribank.com e gestaofatorore@fator.com.br



https://www.ouribank.com/fii/fator-renda-estruturada
mailto:assembleias.fii@ouribank.com

Sem mais, colocamo-nos a disposicao para quaisquer esclarecimentos julgados necessarios.

Atenciosamente,

BANCO OURINVEST S.A.
Administrador do Fundo de Investimento Imobiliario Fator Renda Estruturada
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Ao Banco Ourinvest, Administrador do Fundo Imobilidrio Ourinvest Fator Renda Estruturada (FAOE11)
Aos cuidados de: Mary Takeda
Data: 15/05/2024

RECOMENDACAO DO GESTOR

Objeto da Recomendagdo:

Proposta de Aquisicdo dos Ativos do Fundo realizada pelo FATOR VERITA MULTIESTRATEGIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO datada de 14/05/2024

Contexto do Fundo:
O Fator Renda Estruturada é um Fundo de Investimento Imobilidrio que tem como tese principal adquirir
unidades na planta de empreendimentos residenciais com opc¢do de recompra para o Incorporador, além de

CRIs voltados a incorporacgao residencial.

A tese em questdao demanda um capital minimo para se tornar vidvel e escalavel, de forma a pulverizar as

alocagbes do Fundo, mitigar riscos e trazer retorno condizente ao risco.
Em sua primeira oferta publica de cotas pretendia-se captar para o Fundo RS 300.000.000,00 (trezentos milhdes
de reais). Ao final da oferta e de um primeiro follow-on, o montante total captado para o Fundo foi de apenas

RS 55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhdes de reais).

Com o volume captado a Gestao realizou a alocagdo em 5 projetos residenciais distintos e 6 CRIs com uma taxa

média de IPCA + 10,75%.

Devido ao tamanho do Fundo, as taxas de Gestdao e Administracao tem consumido uma parte importante da boa

rentabilidade auferida nos ativos alocados.

Sobre a Oferta do VRTM:




fator

A oferta de aquisicdo do VRTM leva em considerac¢do o pouco tempo de vida do FAOE e o peso da taxa de
distribuicdo primdria na rentabilidade do Cotista. Dessa forma, a proposta de 4gio pelos ativos do Fundo faz com

gue o cotista do FAOE tenha este efeito neutralizado.

O VRTM pretende realizar uma oferta publica de cotas, nos termos do IPA divulgado em 17/04/2024, para a

aquisicdo de ativos de outros dois Fundos Imobilidrios (OURE e OUFF).

Caso as intencdes do VRTM se concretizem, os cotistas do FAOE migrardo para uma estrutura mais robusta em
termos de volume e liquidez do Fundo, bem como mais diversificada e com alocacdo em estratégia semelhante

a pretendida pelo FAOE. (Anexo | — Portfélio consolidado dos Fundos).

Adicionalmente, a estrutura do FAOE é de um fundo de prazo determinado. O aceite da proposta do VRTM
permitira que a liquidez dos atuais cotistas seja antecipada através da negociacdo do ativo em bolsa, dado que o

VRTM é um fundo imobilidrio de prazo indeterminado e listado em bolsa para investidores em geral.

RECOMENDAGAO DO GESTOR

Com base nas informagdes acima apresentadas, o Gestor Recomenda o voto favoravel a aquisi¢do
dos ativos do Fundo pelo VRTM nos termos da proposta apresentada que endereca, dentre outros
pontos, os custos da oferta publica do FAOE e seu peso para a rentabilidade dos cotistas, além da

opgao de liquidez através da negocia¢cao em bolsa.
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Anexo | — Carteira Consolidada
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