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Caracteristica da Oferta fator

Fundo Fator Verita Multiestratégia Fundo de Investimento Imobiliario

Emissao 22 Emisséo de Cotas

Forma ddistribuicdo Conforme Resolucdo CVM n° 160, 13 de julho de 2022, sob o rito automatico com melhores esforgos
Gestor FAR- Fator Administracdo de Recursos Ltda. (FAR)

Administrador Banco Fator S.A.

Coordenador Li Banco Fator S.A.

Coordenadores Guide Investimentos S.A. e Oriz Assessoria Financeira Ltda.

Alocagaale recursosem empreendiment@dou investimentonobiliariogpor meioda aquisicdale AtivosAlvo,a fim de proporcionagios Cotistasumaremuneracagarao investimenteealizado,
preponderantementaindaofluxaderendimentaoupagamentageradgelosAtivoAlvo e doaumentdovalompatrimoniaasCotas

Objetivado Fundo

PublicoAlvo InvestidoremmGeral
Tipo e Prazo do Fundo Condominio fechado, com prazo indeterminado, ndo sendo admitido o resgate de cotas
Local deNegociacdde Cotas B3 S.A:Brasil, Bolsa, Balcdo (codigo de negociagdo: VRTM11)

R$ 650.000.134,00 (seiscentos e cinquenta milhdes e cento e trinta e quatro reais), sem considerar a t@éade distribuigdo pri

YBIImE TEIE CAMEE R$ 678.676.610,50 (seiscentos e setenta e oito milhdes seiscentos e setenta e seis mil seiscentos e dezaem) easgleratadoen taxa de distribuicdo primaria
Quantidade de Cotas 68.277.325 (sessenta e oito milhdes, duzentas e setenta e sete mil e trezentas e vinte e cinco) cotas

Preco de emisséo das cotas: R$ 9,52 (nove reais e cinquenta e dois centavos), sem considerar a taxa de distribuicdo priméria

Y Preco de subscricdo das cotas: R$9,94 (nove reais e noventa e quatro centavos), considerando a taxa de distribuicdo priméria

R$ 9.520.000,00 (nove milhdes e quinhentos e vinte mil reais), sem considerar a taxa de distribuicdo priméria
R$9.940.000,00 (nove milhdes e novecentos e quaremasidaisido a taxa de distribuicdo priméria

VolumeMinimadaOferta
Investimentdinimo? R$ 994,0m¢vecentosnoventa quatraeais)equivalente 10cotasconsiderando a taxa de distribui¢do priméria
Taxa de Administracéo 0,20% a.a. (vinte centésimos por cento ao ang)aabréroo liquido Fundo

Taxa de Gestéo 0,90% a.a. sobr@atriménio liquido Fundo

Taxa de Performance Nao ha

Assessor Legal Demarest Advogados

(1)Considerando a Taxa de Distribui¢cdo Primaria



Cronograma

# Eventos Data Prevista
1 Protocolo do Pedido de Registro Ordinario da Oferta na CVM 17/05/2024
2 Divulgacé&o do Aviso ao Mercado e Prospecto Preliminar 17/05/2024
3 IniciaddasApresentacOparaPotenciaivestidores 20/05/2024
4 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 24/05/2024
5 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 06/06/2024
6 Eﬂgﬁg%rgeg}?fgr%ﬁggodo de Exercicio do Direito de Prefm@nitoiader Liquidacdo do 07/06/2024
7 Inicio do Primeiro Periodo de Subscrigdo 11/06/2024
8 Encerramento do Primeiro Periodo de Subscricédo 20/06/2024
9 Liquidacéo do Primeiro Periodo de Subscri¢cao 28/06/2024
10 Inicio do Segundo Periodo de Subscricédo 01/07/2024
11 Encerramento do Segundo Periodo de Subscricdo 16/07/2024
12 Liguidacdo do Segundo Periodo 22/07/12024
13 Data Maxima para Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 13/11/2024

fator
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1. Caracteristicas da Oferta

2. Sobre a Gestora
Fator Verita Multiestratégia (VRTT.
Aquisicao de Ativos de Fundos Imo
Pipeline Indicativo

Panorama de Mercado
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Linha do TempdGrupo Fator fator

1967 1997 2011 2022

Fator inicia suas atividades com a Fator Administracdo de Recursos Criacéo dbator Veritaum dos Aquisicdo daurinvest Redistate
abertura daator S.S. Corretora inicia suas atividades como empresa de primeiros fundos de recebiveis aumentando ativos sob gestéao
de Valoresio Rio de Janeiro gestao independente imobiliarios do mercado

© @

1989 2008 2020

Fator transformsa enbanco multiplp Fator Seguradotiaicia suas atividades VRTA11 atinge R$ 1,0 bilhdo de
com carteira de banco comercial e de com foco em seguros corporativos patrimonio
banco de investimentos

Fonte: Fator



Asset Management fator

+2 5inos Ofundos listados

de atuacdo na gestad

ativa de fundos Real Estate Acodes 8 Imobiliarios

Portfélio
Desenvolvimento Agronegécio

mobiizrio  RE$4, P

AuM

Corporate Venture

Capital (ocvce) Credio

=s2, 4D Vilimercao RatingQG2

de gestdo em Real alta qualidade na gestéo d

ativos e ambiente de

1 . .
Estate controles muito eficazes?

(1) Referente a mar/24;(2) Auditado pela Austin Ratings; Considerando o patriménio sob gestio, cumulativanmertagiasegrguietedo Conglomerado Fator, quais sepATGRRDMINISTRAGAO DE RECURSOS LTDA., FATOR ASSET GESTGRISDEBRECUR
AHEAD VENTURES GESTAO DE RECURSOS E CONSULTORIA LTDA; Fon@3 Fator em Dez/



SeniorManagement fator

ST Socio FundadorEartCapitasédcio fundadorAlaead/entures e CEO do Banco Fator. Anteriormente foi s6cio do Bancedpatns&:/4l pela divisdo de Corpdfatance Fusdes e
<A Aquisi¢des, Mercado de Capitais e Prizgtaty Foi coordenador Responséavel pelo FMEE de Santa Catarina que apresentou uma grande rentabilidade com déstaque para iny

‘ Logocentefusdo com a Microsiga e saida através de IPO da Totvs. E graduado em Ciéncias Econdmicas pela Universitiadie datGesne daégindos na CVM
»

Lucas Stefanini | Diretor Comercial

Iniciou sua trajetdria na Guide Investimentos, onde comandakdsadpeatidpou do desenvolvimento da area de mercado de capitais, atuando na originacao, estruturacao e d
ofertas publicas. Atuou no 8afiaha area Imobiliaria como responsawabpaltzio dos ativos liquidos (FlIs) e relacdo com investiergrmrte do time de Flls da XP Inc como
responsavel pelos clientes institucionais da Mesa de Fundos Listadéeente, ocupa o cargo de diretor responsavel peRistrdasicho e Debt Capiddrket{ DCMylo Banco

Fator.

Rodrigo Possenti | Head de Imobiliario

Formado em Ciéncias Econdémicas pela Pontificia Universidade Catdlica de Sar).Pstule, @RidGe 2019, dBasior de Fundos Imobiliarmsomdiead da Area Imobiliaria do Fator
desde 202Em sua trajetoéria profissional, trabalhou por 9 anos na Companhia Brasileira de Securitizacao (CIBRASEChalamdtrots@cao e distribuicdo de operacdes de CRI
mercado. Também teve passagem pelo Corporate Banking do Citibank e Santander.

Rossano Nonino | Diretor Executivo

Sécio fundador daeicoem marcgo de 2016, Ros$airchefe da area imobiliaria do JP Morgan Braéitio responsavel pela area de investimentos imobiliarios da Gavea Investimer
2012 a 2016.Também foi, por dez anos, diretor exBeattilia@apitakesponsavel pela gestdo de fundos imobiliarios para investidores domésticos e interatiendisso,

Rossano foi diretor executivo e sécio da Rio Bravo Investimentos, diretor do Santander Investments e aG@ilitoo iBten &bidrzahndtualmente € Diretor Executivo responséavel pe
atividades daurinvegisset Reicdsestora, além de atuar quoi@ssor de Investimentos Imobiliariosnsper em S&o Paulo. Rossano é bacharel em Administracdo de Empresas
Fundagéo Getulio Vargas em Sao Paulo e possui MBA pelo INSEAD (Franga).
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Equipe Imobiliaria fator

e Daniel Ponczyk | Diretor / Gestor

Atuadesde2007nomercadéinanceirnadreaimobiliariaFoigerentdinanceirnaBraziliasecuritie€ompanhisecuritizadod Grupdurinvesaté201 2quanddoi paraa XPInvestimentos
NaXPInvestimentgrrticipodaestruturacadaNOVIempresadeoriginacade HomeEquitye quandaladescontinuidadenegoécionigroyparaa XPGestaale RecursosssetdogrupoxXP.
PermanecawaXPGesta@téoutubrale2016e durant® periodale2013a2016geriue estruturowos fundosde CRle CréditoEstruturada cogeriusfundosmobiliarioEm2016retornou
aoGrupdurinvestomdDiretorparaestruturam gestoracomfocoemFundosdmobiliariosDanieé graduademEngenharidecatrénicpelaEscolale Engenharidlaua

Alvaro Rezende | Diretor de Originag&o

Atuano mercaddinanceire de capitaisiesde2005 E socioda OurinvesRealEstateHoldingTrabalhona CHBi CompanhiHipotecariBrasileir@ntre2005a 2020ondeocupoudiversos
cargosfindandeomaséciadiretoresponsavepelaareade operacde®struturadasFoisécidundadodal SECSecuritizadoeaVicePresidenteaABECIPndetambénatuoucomoDiretor
Setoriada ComissdalasCompanhiaslipotecariasFezpartedoConselhale Administraciola CIBRASE@ doConselhdeRepresentantda CONSIFE advogadgraduadnaFaculdade
AutdnomdeDireitmle SAoPaulaomLLMemcursembDireitale Mercad&inanceirede Capitaipelolinsper

A\

Gustavo Amantéa | Estruturacao

N\ Atuanomercadeealestatadlesde2003inicialmenteabalhandoasareasle desenvolvimerde projetog acompanhamemteobragesidenciaispmerciais corporativaEm2010iniciona

¥ atividaddelncorporacadmobiliarinaOdebrechRealizacdebmnobilidriascoordenandtiversafrentesDesde2017integra timedaOurinvesReaEstatesendaesponsavelincipalmente
peloacompanhamemtosportfoliodedesenvolvimerdaReicoGestoraGustave graduademArquitetura UrbanismpelaPontifici&niversidadeatélicae MinasGerais Controllguela
FGV

Paula Melo | Fundos Imobiliarios

Formad&m Engenhari€ivilcomduplaformagdem Arquitetura UrbanismpelaEscolaPolitécnica Faculdadde Arquitetura Urbanismda Universidad#ge SdoPauloyespectivamente
Iniciowlsuacarreiratuand@mobrasde desenvolvimentesidencia, em2018 migroyarao mercaddinanceirantegrando timeda OurinvestRealEstate Inicialmentepntribuiparao
desenvolvimerdoresearclie Fundogle Investimentdsobiliarios depoisatuounaareade operagdesealizando controleseporting auditoriae fundonshore offshoreoltadopara
desenvolvimeritoobiliariAtualmenténtegra timede gestaalaFatorAsset realizanda analisee controlelacarteiralo FoFe monitoramenttosfundosmobiliariasomercad@rimari@
secundario
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Ecossistema FllIs Verita

Fator Verita (VRTA11)

V Fundo de CRI*
V CRIHigh Grade

V Principal alocacao B1GA +

®@ &
PL do Fundo Cotistas Atuais Volume Médio Diarip
\

e Qi
Cota de Mercado Cota Patrimonial Rentabilidade 12M

® & &

Dividendo por Cota  Ativos Alocados Duration

—

7o

(1) Com o intuito de promover mais diversificagdo, o fundo aloca cerca de 10% do seu patrimonio em FDj\2p6dn&mtidranaico anualizadpessip
Fonte: relatérios gerenciais do VRTA11l e VRTM24 de mar/

fator

Diversificagcéo eliwversas classes de ativpsi He d ge Fu

CRIsMidYield

Alocacgao mista de indexador

PL do Fundo

w L

()

Cota de Mercado

e’

Dividendo por Cota

-
.‘“
Cotistas Atuais Volume Médio Diério
@
il
Cota Patrimonial Rentabilidade anualizada

& (ot

Ativos Alocados Duration

—

7
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Carteira Atual do Fator Verita Multiestratégia (VRTM11) fator

Alocacéo por Ative Indexador

| T . \p ~ ~ . . s
/ Flexibilidade diversificacdale alocacdo em diversos produtos do setor imobiliario
30,4% [
S I . . . . .
4.4% / Gestdo ativa experieriascando otimizar a relagdo risco x retorno nos ativos
/l Estratégia de alocacaéavolva) CRIsmajoritariamerttidYieldii) Flisabaixo de seu valor
mCR| mFll ®Imével = Caixa = IPCA + CDI + patrimonialiig) ativos diretog€om alto potencial de retorno
*PrevisddealocacaadocaixaemMaid24

Detalhes da Carteira

Construcéo Civil 37,6% De 9% até 10— 26%

IPCA + 10020 Pulverizado Loteamento 25,6% De 7% até 8V n— 1 0%

FIl Renda Estruturada 13,4% De 6% até 7% 0%
Ceramica 6,4% De 5% até 6% n—— 30/
CDI + - 3,06% Agropecuaria 6,3% De 4% at? oY —19%

2,99% De 3% até 4% 1 0%

Imovel 6,3% De 2% até 3% 0%
m Taxa de Aquisicio Taxa MTM FIl Renda Imobiliariall 4,4% De 1% ate 20mm 2%

De 0% até 1% 0%

FonterelatérigerencialoVRTM 1demar24



PortfélicAlvo fator

Estratégia Retorno Alvo (a.a.)t Exposicao Alvo Relevancia no Retorno

V Alocacdo majoritariamente ervlidRieldsem [TTTTTT T . [CTTTTTTTT T 9
preferéncia por indexador I CDI + 4,0% s I !
_ _ ! I ; 5070% I
V Alocacdo em ORigh Gradeom potencial ganho de IPCA + 10,0% ; ; :
capital Semmmmmmmmmm oo g Sommmmmmoomomooo oo ’
V FIl conbividend Yieddrativo, diversificado e boa liquidez- - - - - - - - - - - - - __ . e n .
nas cotas f ! f !
Flls Listados : . L ] IPCA + 11,0% I ! 1030% I
V Negociados abaixo de seu valor intrinseco ; ! ; !
V Potencial de ganho de capital Rt . Stmmmmmmmommmooes .
V Aquisicéo de imoveis na planta em até 70% dovalorde _________________ R
AY AY
Iméveis TRTEEE f : ! |
_ _ V Potencial de ganho de capital durante e apds a concl, IPCA+ 12,3% I : 1030% I
V Knowhowespecializado nesse tipo de operagéo
V Ativos predominantemente com lastro imobiliario e f’ __________________ 1 f’ __________________ 1
liquidez diaria ! CDI : ! 0-5% :
1 1
V Honrar todas as obrigacées do VRTM11 L ,' L ,'

Osdadosnseridosdosimulagesestimativasretendidgsarao Fundog ndorepresentagualquepromessaugestdougarantiggresenteufuturadarentabilidadiascotasdo FundondoexistindgualquegarantigorpartedoGestoguanta@ obtencédarentabilidadesperadaemisengéo
deriscosaoscotistas-onteestudaleviabilidadealizadpeloGestor



Operagao de Compra com Opcao de Recompra (Imoveis) fator

FundingdeEquitypara incorporador com nivel de garantia equivalente a Modelogle Financiamento

uma divida para o investidor L.
% Minimo de Obra para Desembolso do
Financiamento a Construcao

A Solugéo Integral para o Empreendimenfto B

ﬁe Taxas diPCA + 9% a 120a. Prémiade Recompra 2é6 a 5% Destinado a empreendimentos residenciais em que o Destinado a empreendimentos residenciais em que 0

incorporada@o tem um contrato de financiamento a incorporad@ possui um contrato de financiamento a

construcdo aprovadmr uma instituicdo SFH e/ou ndo construcdo aprovadmr uma instituicdo SFH

possui intencao de contratar um financiamento a cohstrugao

A Aquisicdo de unidades em um valor que represenite'abéﬁﬁu's!géo de unidades em um valor que corresponda ac
" primeiro80%/30% de custo de construgéo do

meno80% do custo de construgéo a incateer ‘ : e -
empreendimento, considerando os recebiveis exiétent%g]preend'men(% minimo exigido pelos bancos para
' T 1Inicio de desembolsos de financiamento a construgéo)

LTVmaximale70% A Desembolso de sinal (terreno), saldo contra evqu}géo de _
cronograma fisico de obra - A Desembolso de sinal (terreno) + saldo contra evolugao c
. primeiros 20%/30% de cronograma fisico de obra

070 TIRalvo dd9%

A Alienacao fiduciaria do terreno, benfeitorias do

empreendimento e/ou seguro capital preferente A Garantia corporativa do incorporador e/ou seguro capita

A Possibilidade de transferéncia de garantias reais paramﬁfarente
instituicdo SFH, na hipétese de contratagdo de
financiamento a construcéo

100%as unidades recompradas em 6 anos de histérico

Ticket MédideR$ 5230 mipor operagéo Financiamento ao Custo de Obra " Financiamento ao Custo de Obra

m Equity Incorporador m Equity Incorporadar SFH

Abrangéncia nacional, mas com foco na cldadeRieulo 100% 3

: I :
. ~ CCV com Recomfra ! financiamento a obraj | CCV com Recompgra  Alavancagem daquity ¢
Operacoes possuaaguro de execucao de obra LT T ettt et

Fonte: Fator
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Exemplos de Operac6es fator

Residencial Pinheiros Residencial Parque da Mooca

P

-
i
P
-
-
-

Data de Aquisica@ut2020

LocalizacédRinheiros Sédo Paulo, SP

Tipo de IméveResidencial

Rentabilidade da OperacBCA 41,50% a.a.

Status do Imoves2% de obra concluida no momento de recomy
Unidades Adquirida$0

Unidades Vendidas0

Do o Do o Do I Do

Estrutura da Operacéo:

A Aquisicdo de 10 unidades com desembolso ¢agarabaido
valor remanescente contra cronograma ge obras

A O Fundo concedeu uma opg&o de recompra das unidades do
empreendimento, qu@&mio de 4pelo Funderentabilidade
mensal de opcao de IPCA + 15,5(0%r 36 meses da data de
aquisicao;

A A incorporadora recomprou as unidades em quatro momentos
longo da operacdo: magBi21 jul21 enov21,;

A No momento de encerramento da operac&o, a obra estava 529
concluida;

A O retorno da operacéo para o fundo foi de 23,78% a.a.

Fonte: relatério gerencial OURE11 de mar/24

' FUrrTrvyE EREERRRRRRR R R R

TR

A Localizacddvioocd S&o Paulo, SP
A Tipo de IméveResidencial.

A Status do ImévePronto

A Unidades Adquiridag:

A Unidades Vendidag:

A Forma de Aquisica@.Vista

Estrutura da Operacéo:

A Aquisico a vista de 7 unidades residenciais, recém entregues,

localizadas z@na lestde Sdo Paulo, com 25% de desconto do
valor de avaliacao;

A As unidades foram recompradas ao longo da operac&o, sendo a
Ultima em marco de 2023;

A O retorno da operacéo para o fundo foi de 29,76% a.a.
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Processo de Investimento fator

Monitoramento
A Relatdrios mensais A Revis&o periddica do crédito do emissor

A Reunides periédicasd Liquidez do ativo e Acompanhamerdvat@ants
garantias

Alocacao
A Aprovagao do ativéd Limites de alocacgao e exposicao ao ativo
A Rating interno A Execucéo da alocag&o de acordo com as premissas aprovadas em comité

Estruturacéo

8§8 A Estudo de Viabilidad&Laudos de Avaliagdod Anélise de Garantias e Fluxo do Alv@nalise Reputacional e Juridica
A Visitas Técnicas  AAnalise de Crédito A Modelagem Financeira e Precificadd@ompliance e Enquadramento

Originacao
A Relacionamento A Ofertas publicas e privaday Unanimidade em comité A Andlise da composicdo do Score Proprietario
A Negociacdo direta A Mercado secundario A Enquadramento a critérios ESG

18



Equipe de Gestio fator

I Gestor

| | | Fator 6 ‘ a FAR
! Joao Lopes Fernando Moreira
Crédito Research Originagéo i
. Trading -
| Estruturacéao | Acompanhamento | Estruturacéo
| i &
| FAR = Fator
| Monitoramento ! Rodrigo Possenti N Danielle de Lucca
B , . A E
CRI% SIFE A Im6veis @& |
T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T | E .
A+40colaboradores distribuidos nas equipes de suporte da gestora, como: Comerual Juridico, \
Fator Fator
Backoffice Middl®ffice, Marketing e Financeiro Flavio Motta Cesar Gilberto Moriama

A 14profissionais compde o time de gestdo do VRTM
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Visdo Geral Fundos Envolvidos na Unido de Fundos fator

OUFF11 OURE11 FAOE11

N° deCotistas

Valor Patrimonial da Cota
Valor de Mercado da Cota
Valor Patrimonial do Fundo
Valor de Mercado do Fundo
Liquidez Diaria Média (mil/dia)
Rendimentpor Cota (R$)
Dividend Yielddor Cota
Administrador

Gestor

7.706

R$ 73,91

R$ 66,80

R$ 134.091.433

R$ 121.197.645

187

0,63

12,4%?

Bancdurinvest

Fator Asset

(1) Calculado sobre a cota de merc&iode2)¥ieldos Gltimos 12 mesesD{@i)dend Yietshualizado.

Fonte: relatérios gerenciais do OURE11, OUFF11 e FAOE11 de mar/24

6.365

R$ 92,48

R$ 72,47

R$ 99.612.225

R$ 78.056.495

152

0,93

14,5%2

Bancdurinvest

Fator Asset

8

R$972,29

R$ 54.393.014

10,00

12,3%3

Bancdurinvest

Fator Asset
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Fluxograma da Uni&o dos Fundos fator

9 FluxogramaaAquisicao

VRTM11

(R$ mi)

) . . 13%em 401
Capacidade déocacdo em operagGes de uma oferta
maior volumgprincipalmente em relagéo a 113
estratégia de Ativo Direto

& 4

Ativos Ativos Cotas Antes Ap6s
4 Aumento de Liquidez Base de Cotistas
OUFF11 OURE11 6 g @)
¢ d 1 50 14.366
i i | Fundamental para garantinuedficagao S fem /
mol | : mol | acurada e facilitar a negociagficiente das M@ °'e"?
i i i 287
Cotas Cotas; Cotas cotas do fundo
v v v Antes Apos
&  otimizagao deortfdlio
E d x AGE do OUFEL do OURE1L e do EAOHEL ( f E f Aprimorar a capacidade de diversificagdo
o M casode aprova_mg'aaem 0 O~ 1 do € do (AFunfos possibilitar4 ummento nalividendyield
V e n d e diaaguesisddolalde seusativosps Fundod/endedoresubscreverotas recorrentedo VRTM
daOfertarealizanda integralizac@onedianteompensacéaite créditosletidogontran
VRTM ¢ Y

9 Posteriormente, os Fundos séo liquidados e entregam as cotas do VRTM para ps cotistas

atuais Portfélio

Consolidacéo

Complementa da Estratégia

Cotistas atuais dos Fundos se tornam cotistas do VRTM e os Fundos incorporados s&o
liquidados
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Comparativo de Carteira

4%

63%

mCRI

30%

Carteirasintes daAquisicace Oferta

VRTM11

r$1 1 3ni

mCRI ®=Fll

*Caixa: Previséo de alocagéo de 25% em Maio.

Imoével = Caixa*

OURE11

Fll

Imoéve. Caixa

OUFF11

rs134mi

Fll

FAOE11

20%

2%

Caixa

R$54mi

36%

mCRI

Imoével

Caixa

CarteirdAposAquisicdo

12%

“ red 0L

m CRI Fll Imoével Caixa

CarteiraApds Oferta e Aquisicao?

49

28%

rs O3

m CRI Fll Imovel Caixa

Fonte: relatérios gerenciais do VRTM11, OURE11, OUFF11 e FAOE11 de mar/24; (*) Considerando apenas a cembstidas#ledosifund@ptacdo de novos recursos na oferta publica; (1) Considerando captacéo do volunjelZfial@sdddda msendos sdo simulacdes e
estimativas pretendidas para o fundo, e ndo representam qualquer promessa, sugestéo ou garantia, preséiittade fifsreotdes dmfeundo, ndo existindo qualquer garantia por parte do Gestor quanto a obtencéo da rentais#idleiite s pe@aawEncotistas
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Expectativa de Alocacao Apds Oferta fator

CRIs

6% JRA)
30%
12%
" rsd22:

8%
rs 1 O3
17%
20%
mCRI Lajes Corporativas = Logistica Diversificado - Tijolo
m Construcéao Civil Loteamento Usina Fotovoltaica Corporativo = Shoppings Renda Urbana Hibrido outros
EBTS Pulverizado - Loteame.tulverizado - Residencial
Ativo Volume (R$ milhdes) Indexador Spread
CRI 303,5 IPCA + 10,3%
CRI 118,9 CDI + 3,5%
Flls 103,2 - 10,9%
Imoveis 202,7 IPCA + 11,2%
Total 763,3 - -

m S30 Paulo Rio de Janeiro Mato Grosso do Sul Santa Catarina

Fonte: relatérios gerenciais do VRTM11, OURE11, OUFF11 e FAOE11 de mar/24; Os dados inseridos sdo simetaydida® mest@nuativedope ndo representam qualquer promessa, sugestéo ou garantia, presente ou futura, desremfaniiadéidaxistitado qualquer
garantia por parte do Gestor quanto a obtencéo da rentabilidade esperada nem isencéo de riscos aos cotigestiGodsidireaciogemi25
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Pipeline Indicativo

Usina Fotovoltaica

CRI1
CRI 2
CRI 3
CRI 4
CRIS5
CRI 6
CRI7
CRI 8
Imoével 1
Imovel 2
Imovel 3
Imovel 4
Imével 5
Imével 6
Imovel 7
Imével 8
Imobvel 9
Imével 10
Imével 11
Imével 12
Imével 13
Imével 14
Imével 15
Total

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade séo simulacdes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndopepressatanggstiguan garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, n&o existindo quiedoes gstariagmto gaobtencdo da
rentabilidade esperada nem isencéo de riscos aos cotistas; Fonte: estudo de viabilidade realizado pelo Fator

Incorporagéo
BTS
Corporativo
Incorporagéo
Loteamento

Usina Fotovoltaica

Loteamento
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial
Residencial

Renda

Renda

Renda

Renda

Renda

Renda

Renda

Renda
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital
Renda + Ganho de Capital

IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA

10,00%
11,00%
8,75%

10,50%
11,00%
11,00%
8,50%

11,00%
12,00%
11,00%
10,00%
11,50%
10,00%
10,00%
11,50%
11,00%
12,00%
10,00%
11,50%
11,50%
11,00%
11,50%
11,50%

fator

43.500.000,00
20.000.000,00
37.000.000,00
15.000.000,00
40.000.000,00
30.000.000,00
28.000.000,00
35.000.000,00

4.000.000,00

11.000.000,00
15.000.000,00
10.500.000,00
15.000.000,00
10.000.000,00
15.000.000,00
30.000.000,00

5.000.000,00

19.000.000,00

7.000.000,00
6.000.000,00

12.000.000,00
18.000.000,00

6.000.000,00

432.000.000,00
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Curva de Alocagéo fator

3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 2% 2% 2% 3% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 3% 3% 3%

7%
12% ’
0,
21% o U5%  17%  18% 200 o ong
150 24%  26%  28% 999  ano ’
N 6 30% 31% 320 32% 32% 320% 32% 32% 31% 30% 30%
14% 21% 219
22% S1% 18% g6

15%  14% g
24% 1% 11%  10% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%  10%

26%
57% ' ( N 5O 59N 53/ S 530/ 5 7o 5 7oA 5 7oA 57
50
399

ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/l25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26 fev/26 mar/26 abr/26 mai/26 jun/26

5794 570

m % CRIs m% FlIs = % Imoveis’ % Caixa

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade séo simulacdes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndopepressatanggstiguan garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, n&o existindo quiedoes gstariagmto gaobtencdo da
rentabilidade esperada nem isencéo de riscos aos cotistas; Fonte: estudo de viabilidade realizado pelo Fator
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Projecdo de Rendimento fator

DY Médio Esperada:

DY Médio Esperado ¢amss Up?!

009 009 009 009 009 0,09 010 0,10 0,0 0,0 0,0 010 020 0,0 0,10 010 0,10 0,10 0,20 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10

11,6% 11,7% 11,8% 11,8% 11,9% 12,0% 12,1% 12,2% 12,3% 12,3% 12,4% 12,4% 12,4% 12,5% 12,5% 12,5% 12,4% 12,4% 12,3% 12,3% 12,3% 12,3% 12,2% 12,1%
0 0 0

nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25 dez/25 jan/26 fev/26 mar/26 abr/26 mai/26 jun/26 jul/l26 ago/26 set/26 out/26
= DY anual DY mensal

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade séo simulacdes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndopepressatanggstiguan garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, n&o existindo quiedoes gstariagmto gaobtencdo da
rentabilidade esperada nem isengédo de riscos aos cotistas; (1) Considerangmsalqidiiéoee periodojdd24 gun26; Fonte: estudo de viabilidade realizado pelo Fator
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Por Que Investir fator

Flexibilidade e gestao ativa na exposic¢ao direcional na classe de ativos

Diversificagcao como estratégia principal, alocando em high yield, high grade e ativos diretc

Foco em protecao de capital visando potencial criagao de valor no médio prazo aos cotistas

Equipe experiente com mais de 20 anos de atuacao no mercado imobiliario
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Visdo sobre FlIs para 2024 fator

1
[}
Projecéo de : e
Redugéo da Reducbes na taxa de juros tém o potencial de estimular o mercado imobiliario, além de incenﬁ\'!avempmnpadimm% l
Selic de mais risco, gerando, possivelmente, um efeito positivo duplo sobre os Flls. : @
: L\
1
1

_______________________________________________________________________________________

A Fundos Exclusivos estéo sujeitos a tributacdo pelo sistertatds, @ameanto@fshoreagora enfrentam tributacéo
mesmo em caso de retencdo do capital no exterior, diminuindo os incentivos fiscais dessas categorias;

Nova

Tributagao A Essas modificacdes podem induzir uma realocacéo de parte dos ativos investidos para os Fundos Listados, o
isencdo de Imposto de Renda sobre os rendimentos. (Lei 14.754/23).

quai

—_———— ) — e ———— -

______________________________________________________________________________________

A Conforme a CMR®118, foi proibidamissio deRIdastreados em titulos de divida emitidos por empresas nio pertence
Nova ao setor imobiliario. Adicionalmente, foram estabelecidas novas diretrizes pdr€igs lastros de '

Legislacao A Essas alterac6es devem resultar em uma reducdo no volume de emissdes desses instrumentos, limitando a disponi
ativos isentos de impostos para os investidores, que podem direcionar seu interesse para Flls listados. !

e s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s 5 s s s s

Fonte: Boletim Focus em 06/05/2024; Fator
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Evolucéo do Mercado Bis fator

O nuimero de emissGe€RBédriplicou desde 2020 Crescimento de 32,3% a.a. no volume de negociacéo, indicando crescente liquiddzliso mercado de
3X
66,5
47.924 47.682 59,3 60,5
54,1
33.535
32,2
21.775
17.109 14.640 17,4
9.205 - 9.3 11,1
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024* 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*
Investidores erilIs(# mil)
10x

Notavekvolugdmo niimerale investidoresm

9503 2 645 fundosmobiliarios
1999 Maior aomercadamobiliario
1546
1172 decarteira
645
102 101 93 89 89 121 208 Crescimentie dosfundos

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*

(*) InformacgGes de 2024 atualizadas até 03/2024;
Fonte: B3; Fator
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Evolucéo do IFIX fator

% Participac&ualde formauitesemelhantentre Flls dEjolce

1
1 1
| |
1
Logistica e industi@b Outros4% oG |
g FOF 7% ! Papehoindice :
1
Lajes 1 :
Outros Corporativa : |
15% 9% Papel40% | \// A classe dominante no IFIX atualmente é a de papel, que represente
- , I menos de 10% do indice ]
Corporatiyo Shoppindl0% 1 |
61% i i
[}
Shopping i \/ :
16% ibri - . N
’ H'lblr;/gp ! V.| CrescimentnodestdosFoFsaevolugado IFIX :
1 1
1 [}

Logistical8%

Patamar do DY do IFIX esta elevado, o que deve se manter com a queda da SELIC... ... a quantidade de titulos em estoque também apresenta grande crescente desde 2021

A

NTNBvsDY? IFIX Titulos em Estoque? (R$ bi)
12 600
10 /\"'\ 500
8 400
6 = .«,N 300
4 200
2 100
Y 0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 202 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*
— | FIX (%) NTN-B 2030 (%) CRImLCI

(1)Dividen¥ield (2) Periodo dérl4aabr23
Fonte: Bacen; Anbima; Economatica; Fator; XP; Clube FlI
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Estudo de Viabilidade fator

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor seacextvao Prospecto Definitivo como Anexo V.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Acumuladq
(R$ milhdes) jur24 agad24 set/24 out/24 nov24 dez/24 jan25 mar/25 abr25

Caixa 246,0 150,8 94,3 46,6 37,8 42,9 42,1 40,4 38,0 34,8 31,0 31,3 -
CRIs 232,4 322,4 382,4 422,4 422.,4 422,4 422,4 422.,4 422.,4 422,4 422,4 422.,4 -
Flls 188,2 188,2 178,2 178,2 178,2 163,2 153,2 143,2 133,2 123,2 113,2 103,2 -
Imoveis 96,6 101,4 107,6 115,0 123,4 133,0 143,5 154,9 167,0 179,9 1934 202,7 -
PL 763,2 762,8 762,5 762,2 761,8 761,5 761,2 760,9 760,6 760,3 760,0 759,5 -
Despesas Totais 0,1 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,9 8,0
Total Rendimentos 1,2 6,7 7,2 7,5 7,8 7,8 7,9 7,9 8,0 8,0 8,1 8,2 86,1
Distribuic&o Liquida 1,2 6,3 6,8 7,1 7,4 7,4 7,5 7,5 7,6 7,6 7,7 7,7 81,8
R$ / Cota 0,02 0,08 0,09 0,09 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 1,07
CRIs 0,01 0,03 0,04 0,05 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,61
Flls 0,00 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,01 0,01 0,20
Imoveis 0,00 0,01 0,01 0,01 0,01 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,03 0,03 0,21
Caixa 0,00 0,02 0,01 0,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,06
Valor da Cota Patrimonial (R$) 9,52 9,51 9,51 9,51 9,50 9,50 9,49 9,49 9,49 9,48 9,48 9,47 -
Alocacdo Mensal 403,9 94,9 56,2 47,4 8,5 5,5 0,5 14 2,2 2,9 3,5 0,8 615,0
CRIs 137,3 90,0 60,0 40,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 327,3
Flls 175,1 0,0 -10,0 0,0 0,0 -15,0 -10,0 -10,0 -10,0 -10,0 -10,0 -10,0 90,1
Imoveis 91,6 4,9 6,2 7,4 8,5 9,5 10,5 11,4 12,2 12,9 13,5 9,2 197,7

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade séo simulacdes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndopepressatanggstiguan garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, n&o existindo quiedoes gsiamiaguto geobtencdo da
rentabilidade esperada nem isencéo de riscos aos cotistas; Fonte: estudo de viabilidade realizado pelo Fator



Estudo de Viabilidade

24

(R$ milhdes) set/25 nov/25 dez/25 jan/26 fev/26 mar/26 abr/26 mai/26

Caixa 33,6 37,7 33,4 30,7 29,6 29,8 31,4 34,3 38,3 43,5 38,6 38,5 -
CRIs 4224 4224 4224 422.,4 422.,4 422.4 4224 4224 4224 4224 422.,4 422.,4 -
Flls 93,2 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 83,2 93,2 98,2 -
Imoveis 210,0 215,7 219,6 222,0 222,9 222,4 220,5 217,3 213,0 207,6 202,2 196,8 -
PL 759,2 759,0 758,7 758,4 758,1 757,8 757,5 757,2 757,0 756,7 756,4 755,9 -
Despesas Totais 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,9 8,6
Total Rendimentos 8,2 8,2 8,2 8,3 8,3 8,3 8,3 8,3 8,3 8,2 8,2 8,2 98,9
Distribuic&o Liquida 7,8 7,8 7,8 7,8 7,9 7,9 7,9 7,9 7,8 7,8 7,8 7,8 93,9
R$ / Cota 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 1,23
CRIs 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06 0,70
Flls 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,12
Iméveis 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,38
Caixa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,03
Valor da Cota Patrimonial (R$) 9,47 9,47 9,46 9,46 9,46 9,45 9,45 9,45 9,44 9,44 9,43 9,43 9,47
Alocacdo Mensal -2,6 4,4 4,0 2,4 0,9 -0,5 -1,9 3,1 4,3 5,4 4,6 0,4 -10,9
CRIs 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Flls -10,0 -10,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 10,0 5,0 5,0
Imoveis 7,4 5,6 4,0 2,4 0,9 0,5 -1,9 3,1 -4,3 5,4 5,4 5,4 5,9

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade séo simulacdes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndopepressatanggstiguan garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, n&o existindo quiedoes gsiamiaguto geobtencdo da
rentabilidade esperada nem isencéo de riscos aos cotistas; Fonte: estudo de viabilidade realizado pelo Fator
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