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Relatério Mensal

Fundo de Investimento Imobiliario Securities Master

Informacgoes Gerais

Caédigo bolsa: VOTS11

Cota valor de Cota Valor
Mercado Patrimonial Patrimonial do
RS 82,90 RS 93,29 Fundo
RS 77,2 milhdes
N° de cotistas Liquidez em Ultimo
Bolsa no Més Provento
538
RS 45,64 mil (R$/Cota)
RS 1,11
Dividend Yield® Retorno Retorno no
1,19% Mensal? Ano?
0,66% 7,73%

Objetivos do Fundo

Fonte: BV Asset

Data base: 29/12/2022

O Fundo foi criado com o objetivo de proporcionar
aos cotistas ganho de capital e/ou rentabilidade por
meio de investimentos em ativos financeiros de
origem imobilidria, como Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (CRIs), Letras de Crédito Imobilidrio
(LCIs), cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio (Flls), entre outros.

1 Considera cota patrimonial para fins de célculo.

2 Rentabilidade Efetiva Mensal: Variagdo da Cota Patrimonial Ex
dividendos considerando os rendimentos distribuidos.

3 Rentabilidade Efetiva do Fundo Mensal Acumulada anual.

CNPJ: 17.870.926/0001-30

Dezembro 2022

Banco BV

Administrador
BV DTVM S.A.

Gestor
BV DTVM S.A.

Escriturador das Cotas
BV DTVM S.A.

Auditor
PwC

Inicio do Fundo
26/06/2018

Prazo do Fundo:
Indeterminado

Publico Alvo:
Investidores em Geral

Taxa de Administragéo
0,7% a.a. sobre o valor de mercado do fundo
;

Taxa de Performance
20% sobre o valor que exceder IMAB + 2,0%
a.a.’

Quantidade de Cotas Emitidas:
827.913

Inicio de Negociagao na Bovespa:
19/07/2018

Distribuicdo de Rendimentos:
Mensal, com pagamento no 10° util do més

Valor de Emisséao
RS 100,00

Relagdes com investidores
ri.asset@bv.com.br

' Para maiores informacgdes, consultar
regulamento do fundo.


https://votorantimsecuritiesmaster.bv.com.br/
mailto:RI-VAM@bv.com.br
https://www.vam.com.br/web/site/hs/FII/bb_progressivoII/pt/index.html
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Comentario do Gestor

Cenario Macro

0 ano que se inicia traz consigo as perspectivas desafiadoras tanto no ambiente externo quanto no
cenario doméstico.

L4 fora, espera-se a conclusdo do processo de aperto monetario nas principais economias avangadas.
Nos EUA, o Fed deverd ainda ajustar o fed funds nos primeiros encontros de 2023, potencialmente
levando-o até 5,1%, de acordo com a mediana das proje¢cdes mais recentes feitas pelos dirigentes da
instituicdo, apds um orgamento implementado de +425bps ao longo de 2022. Com a proximidade do fim
do ciclo monetario, pelo menos no tocante a taxa de juros, pois o balango da instituigcao seguira o curso
de encolhimento, é possivel moderagao adicional no ritmo de ajuste para +25bps, embora esteja
condicionado a evolugdo mais favoravel da inflagdo e/ou flexibilizagdo do mercado de trabalho.

Na Europa, o Banco Central Europeu (BCE) soou mais hawkish na ultima reunido do ano passado e
sinalizou continuidade da alta da taxa bdsica de juros no passo de +50bps. Atualmente em 2,0%, ela
chegaria acima de 3,0% ja no segundo trimestre de 2023. O correspondente inglés, por sua vez, também
devera elevar a taxa basica de juros corrente de 3,50% em mais cerca de +100bps até meados do ano.

E até mesmo o Banco Central do Japao deve avangar na remogdo da politica monetaria ultra-
acomodaticia, seguindo a surpreendente decisao, também na ultima reunido de 2022, de ampliar a banda
de flutuagdo das taxas de juros dos titulos publicos de 10 anos em +25bps até 0,50%. Neste caso, a troca
de comando prevista para abril devera facilitar potenciais alteragdes.

Com o término do ciclo monetario em territorio restritivo, o foco passara a ser o horizonte no qual as
taxas de juros ficardao nele. Com os efeitos defasados e inerciais da valorizagdo de imoveis nos aluguéis,
por exemplo, e com o mercado de trabalho ainda apresentando baixa ociosidade, a inflagao de servigos
manter-se-a pressionada ainda por algum tempo.

Neste sentido, esperamos que pelo menos no primeiro semestre de 2023 tenhamos que conviver com
patamares de juros ainda elevados. Concomitantemente, o provavel cendrio de desaceleragdo economica
ou recessao global moderada ajudarda na descompressdo do nivel geral de pregcos e permitirg,
eventualmente, alguma flexibilizagdo monetaria no final do periodo em questao.

Ainda do lado internacional, a reabertura da economia chinesa apds periodo de controle restritivo da
pandemia de Covid-19 no pais podera atenuar os impactos baixistas na economia global. Todavia, o
crescimento do PIB para 2023, estimado em torno de 5%, segue envolto de elevada incerteza tanto pelos
desdobramentos da prépria pandemia quanto por ajustes estruturais no setor imobiliario e questbes
regulatorias.

Por fim, o conflito entre Russia e Ucrania segue sem um desfecho previsivel. Os impactos econémicos de
curto prazo parecem, por ora, administraveis, pelo menos no que tange a questao energética para os
paises europeus, predominantemente dependentes do gas russo. Muitos elevaram os estoques ao nivel
maximo e podem ainda ser ajudados por um inverno menos rigoroso. Mesmo assim, uma eventual
escalada da guerra pode gerar mais incertezas a frente.

Do lado doméstico, o foco do inicio da 32 administragdo Lula serd a apresentagdo do novo arcabougo
fiscal que substituira o teto de gastos. Com a aprovagdo da PEC da Transicdo na semana anterior ao
Natal, que permitira gastos superiores em até 168 bilhdes de reais no ano de 2023 ao instituido pelo
regime atual, o governo federal tera até dia 31 de agosto para apresentar a nova proposta.

Concomitantemente, espera-se que outros temas estruturais sejam encaminhados ao Congresso. A
definicdo e a qualidade das propostas serdo determinantes para o comportamento dos ativos financeiros
e, por consequéncia, das varidveis macroeconémicas do pais.

Ainda sem detalhes sobre a nova regra fiscal, esperamos que a proposta recentemente desenvolvida pelo
Tesouro Nacional1 possa servir de ponto de partida para as discussdes. Em linhas gerais, a evolugéo das
despesas do governo passaria a depender de varidveis como nivel e tendéncia da divida e do resultado
primario. Uma eventual combinagéo favoravel com nivel baixo de endividamento, tendéncia de redugao
da divida e elevacdo de superdvit primario, se houver, permitiria as despesas crescerem até 2,5p.p. em
termos reais.
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Especificamente, se implementadas a partir da divida liquida do governo geral (DLGG) da média de 2022
de 59,4% do PIB comparativamente a média dos trés anos anteriores de 2019-2021 de 60,8%, as
despesas do governo poderiam crescer +0,5p.p. e mais +0,5p.p. do bonus da melhora do resultado fiscal,
o qual seria derivado da comparagdo da média do biénio de 2021-2022 vs. o periodo anterior (0,1% do PIB
vs. -5,6% do PIB).

Com relagdo as reformas, esperamos que o governo priorize a tributdria, e a nomeagao do Bernard Appy
para a secretaria sobre o tema reforca essa expectativa. Ele é o responsavel pelas propostas em
tramitagdo no Congresso (PEC 110 e PEC 45) que unificam os impostos federais, estaduais e municipais
e alteram a incidéncia da taxacao de onde os bens sdao produzidos para o destino no qual sao
consumidos. Outra proposta que podera avancar, ao menos nas discussoes, seria a do imposto de renda,
com o proprio presidente eleito, Lula, referindo-se as revisdes das dedugdes de gastos com salde.
Embora controversas, medidas que visam aumento da arrecadacgao a partir de redugdes de subsidios
também podem ser consideradas.

Em suma, acreditamos que, apesar de ruidos trazidos quando da discussdo da PEC da Transig¢ao, ainda
haja tempo e espago para o encaminhamento de uma agenda programatica de eficiéncia tributaria e
ancoragem fiscal de médio prazo que traria ganhos traduzidos em flexibilizagdo das condigbes
financeiras.

Neste sentido, o PIB desaceleraria do bom desempenho do ultimo biénio, registrando um crescimento em
torno de 1%. Da inflagdo, a coordenagdo da politica monetaria global restritiva deve reforcar a
acomodacao dos pregos de commodities, ja observada ao longo do segundo semestre de 2022, e
contribuir conjuntamente com a moderagédo esperada da inflagdo de servigos. Todavia, esperamos que
ela deva ficar, na melhor das hipéteses, proximo da banda superior da meta de inflagdo (4,75%), com
convergéncia mais clara para o centro da meta apenas no ano subsequente. Para tanto, a taxa Selic
permanecera nos atuais patamares de 13,75% a.a., pelo menos ao longo do primeiro semestre de 2023,
podendo ser flexibilizada gradualmente a partir de entdo, porém condicionada a evolugao favordvel dos
temas acima discorridos. Do lado fiscal, a permissdo de retirar o programa Bolsa Familia, até entdo
Auxilio Brasil, levard, no 1° ano do governo, as contas para o vermelho. Novamente, o enderecamento dos
riscos fiscais de médio prazo podera atenuar a piora ja contratada para 2023. Do setor externo, ndo
antevemos deterioragdo do déficit em transagdes correntes, o qual seguird em torno de 2% do PIB e
suportado pelo robusto ingresso em investimento diretor.
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O Fundo

A carteira de CRI do fundo é composta por 16 papéis (RS 76,5 milhdes ou 98,6% do PL), divididos nos
setores residencial (5 CRIs representando 30,4% do PL), corporativo (5 CRIs, 28,8% do PL), multiuso (1 CRI,
9,8% do PL), logistico (1 CRI, 8,2% do PL), shopping (2 CRIs, 7,6% do PL), loteamento (1 CRI, 7,5% do PL) e
geragao distribuida solar (1 CRI, 5,4% PL) .

A Carteira apresenta a seguinte divisdo por indexador: 30,2% indexada ao CDI e 58,4% ao IPCA e 11,4% ao
IGPM/IGP-DI.

Duration média estava em 3,2 anos. Spread médio dos papéis IPCA de 7,5%, dos papéis CDI de 3,0% e dos
papéis IGPM/IGP-DI de 8,9%.

0 dividend yield do Fundo, considerando a cota patrimonial, aumentou de 0,92% para 1,19% devido a: IPCA
positivo de 0,41% em Novembro e de 0,59% em Outubro (versus IPCA negativo em Setembro que ainda
impactou DY em Novembro) e a compra, no mercado primario primario de dois CRIs:

i)  KWP: RS 4,2 milhdes a IPCA + 11,0% a.a. com prazo total de 10 anos e duration de 4 anos. Recursos
utilizados para a expans&o de uma usina fotovoltaica (“UFV”) e construgéo de duas UFVs no Estado
do Rio de Janeiro. Os offtakers dos contratos sdo 22 condominios residéncias e comerciais de alto
padrdo na cidade do Rio de Janeiro. Entre as garantias estdo a cessdo dos recebiveis dos contratos
de aluguel com os condominios, a AF da UFV 08, cotas das SPEs das novas usinas, aval da KWP e de
sua holding a Diferencial Energia.

ii)  Lar Cooperativa: RS 4,5 milhdes a IPCA + 8,72% (NTN-B 2032 + 250 bps) com prazo total de 12 anos
e duration de 5,5 anos. Recursos utilizados para alongamento do perfil de vencimentos da divida.
Garantido pela AF de imodveis logisticos e supermercados avaliados a 1,5x o valor da emissao.
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Os dividendos declarados em Dezembro foram de RS 1,11/cota, um aumento de RS 0,25/cota em relagéo
a Novembro. O valor representa um dividend yield sobre a cota patrimonial de 1,19% (128,5% do CDI do
periodo liquido de IR de 15%) e sobre a cota média de mercado de 1,34% (144,7% do CDI do periodo
liquido de IR), projetando assim, um dividend yield anualizado de 17,30% sobre a cota média de mercado e
15,25% sobre a cota patrimonial.

A cota patrimonial do fundo fechou o més de novembro em R$ 93,29 enquanto a cota negociada em
bolsa ficou em RS 82,90, mantendo-se um desconto de 11,1% em relagdo ao Patrimonial vigente ao final
de Novembro. Dada a qualidade da carteira, este desconto nos parece excessivo mesmo considerando
um cenario fiscal mais desafiador com incertezas fiscais pressionando a curva de juros e consequente
impacto nos spread de crédito.

A gestado continua a promover aumentos no spread médio da Carteira. No inicio de dezembro, adquirimos
os CRIs de KWP e Lar Cooperativa que elevaram nosso spread médio em IPCA de 6,9% a.a. para 7,5% a.a.
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Composigao do Resultado Contabil do Fundo ( RS mil)

jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22

Receita Total 868 1.013 976 1.312 1.173 1.072
Receita CRIs 752 896 878 1.223 1.103 978
Receita Flls 57 55 55 55 54
Outras Receitas 59 62 43 33 70 40
Despesas Totais 75 70 63 73 77 72
Despesa

Administrativa 73 67 61 70 61 70
Outras Despesas 2 2 2 3 16 2
Rendimentos Totais 793 944 913 1.239 1.096 999

Numero de Cotas
Distribui¢do por

jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 2022
972 907 710 703 779 983 11.467
886 816 612 600 706 932 10.383
50 43 37 23 43 43 515
37 48 61 80 30 8 569
68 68 74 67 64 64 834
66 66 72 65 62 62 795
2 3 2 2 2 2 39
904 839 636 636 715 919 10.633

827.913 827.913 827.913 827.913 827.913 827.913 827.913 827.913 827.913 827.913 827.913 827.913 827.913

Cota 0,88 1,08 1,15 1,35 1,40 1,23 1,15 1,01 0,77 0,77 0,86 1,10 12,75
T A distribuigédo ocorre no 10° dia util do més subsequente.
Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022
Composigao dos Rendimentos (RS mil)
55 70
117
43
50
116 43
48 43 37
56 63 .22 .17
o 750 sl o
, 52 586 612
| [ [ Il = B
73 -63 62 -63 -56 -54 - 70 -63 73 77 72 ﬂ ﬂ 5

-113

jul-21 ago-21set-21 out-21nov-21dez-21 jan-22 fev-22

22
W Receita CRIs

M Receitas Fundos

mar- abr-22mai-22jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22nov-22dez-22

Bl Despesas

Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022
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Evolugio da Cota Patrimonial e Cota de Mercado (RS)
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=\/alor Patrimonial da Cota ===\/alor de Mercado da Cota

Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022

Distribuicao de Dividendos (RS/Cota)

2020 0,36 0,35 0,40 0,34 0,34 0,31 0,31 0,31 0,31 0,31 0,31 0,42
2021 0,32 0,32 0,44 0,52 0,41 0,70 0,77 0,50 0,55 0,64 0,77 0,75
2022 0,88 1,08 1,15 1,35 1,40 1,23 1,15 1,01 0,77 0,77 0,86 1,11

Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022

Patrimonial 2021 032% 0,32% 044% 0,53% 041% 0,70% 0,77% 0,51% 0,56% 0,66% 0,79% 0,76%

2022 1,05% 127% 1,37% 1,44% 156% 137% 1,29% 1,14% 090% 090% 1,03% 1,34%

Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022
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Dividend Yield (%) vs. CDI (%)
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Dividend Yield (Patrimonial) Dividend Yield (Mercado)  e===CDI
Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022
Rentabilidade Mensal (%)
Ano Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Acumulado
2020 0,68% 0,48% 0,49% 0,49% 0,43% -0,12% 0,34% 0,40% 0,48% 0,46% 0,70% 0,48% 5,43%
Rentabilidade 777 77T T
Efetiva Mensal 2021 0,84% 0,36% 0,47% 0,55% 0,40% 0,77% 094% 0,12% 0,14% -0,54% 1,18% 1,34% 6,75%
1
2022 -0,12% 0,74% 1,26% 1,27% -083% 099 063% 1,18% 098% 1,38% -0,63 0,66% 7,73%
2020 9,50% -2,76% -817% -3,72% 2,26% -4,45% 1,66% 2,89% -0,66% -0,84% 0,19% 0,50% -4,57%
Rentabilidade 51 1 699, 038% 479% 127% -243% 320% -140% 222% 230% -370% 6,51% 034% 1575%
de Mercado 2
2022 -0,65% 2,43% 0,19% 12,95% -2,60% 1,56% 0,61% 0,71% -242% 090% -229% 1,01% 12,15%

T Rentabilidade Efetiva Mensal: Variagao da Cota Patrimonial considerando os rendimentos distribuidos no més.
2 Rentabilidade de Mercado: Variagéo da Cota de mercado considerando os rendimentos distribuidos no més.

Rentabilidade Acumulada vs. indices

Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022

Més Ano 12 Meses Desde o inicio®
(COta‘G‘ZTal:ca o) 1,01% 12,15% 12,15% 17,97%
(c°taV|?aTt§:r:onia|) 0,66% 7.73% 7.73% 26,25%
""""""" X 000%  22m%  229% w3
e e ame s 2132%

" Desde 20/07/2018

Fonte: BV Asset e QuantumAXxis

Data base: 29/12/2022
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Rentabilidade Acumulada vs. indices (continuagao)
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' Cota de Mercado
Fonte: BV Asset e QuantumAxis
Data base: 29/12/2022
Liquidez
VOTS11 (RS) Més 2022 12 meses
Volume Negociado 45.637,9 1.521.960,1 1.521.960,1
Negociagdes 117 2.395 2.395
Giro® 0,07% 2,22% 2,2%
1 Giro: Volume negociado dividido pelo valor de mercado do fundo.
Fonte: B3
Data base 29/12/2022
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Classificacao por devedor de CRI (% PL)

WTC Brasil - N o 5
BAT N 0.0
GPA I 5 .5%
GLP I, 5.2%
Lote 5 GG 5
Direcional Il NG <%
CONX N 3%
Lar Cooperativa | NG 5.9

Fragnani Il
Shopping Bahia
KWP - GD

Durli

Vitacon
Amparo

Gafisa

Aliansce Sonae

Classificagao por Segmento (% PL)

I 5.5%
I 5.5%
I 5.4%
I 5.4%
I 5.2%
I 4.5%
I 3.7%

I 2%

Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022

. ~ Volume
Lo (RS milhGes)
_(;B_I__L_gg!'_s_t_ip_q______________________9_,_8_ _______ = CRI Logistico
CRI Multiuso 0,0 = CRI Varejo
CRI Residencial 7,6 = CRI Multiuso
ERI_S!I_OPE"!g_Q_e'_“_e_r ........... 2 .3f1 ....... = CRI Residencial
CRI Loteamento 59
................................................. = CRI Shopping Center
CRI Corporativo 5,8 CRI Lot .
................................................. u oteamento
Disponibilidades 23,7 CRIC .
""""""""""""""""""""""""""" u orporativo
Cotas de Flls 2,5
------ T ToTono oo ooosooooooooooooooooooooo = Disponibilidades
Patrimoénio Liquido 772

Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022

Cotas de Flls
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Alocagao por Indexador (% CRIs)

Indexador Volym~e
(RS milhoes)
co+ 204
eP-DI 77 = CDI+
wcA 393 = IGP-DI

-------------------------------------------- 58,4%

Total CRIs 67,4 ° IPCA
Patrimonio Liquido 77,2

Fonte: BV Asset

Data base: 29/12/2022
Alocagao por Securitizadora (% CRIs)

Volume
Tipo de Operagdo (RS
e milhGes) _
Gaia Securitizadora 106 c i " Opea Securitizadora
I[l_.l_e___S_t_a_c_l_J_l'_i!i_;gc_lgl_'a_l__S_A._'!_B_,?_ _______ 8:4% = True Securitizadora S.A.
Brazilian Securities 110
Barigui Securitizadora 00 1639 Prezilian Securities
Q!i_‘_’ﬁi_"f_'!—_r_l{_s_t _______________ 4 :9 _________ ' = Barigui Securitizadora
VIRGO (ISEC) 9,0
OPEA T Sa T / 26,6% VIRGO
RBSec 16 16,5% Ourinvest
Ourinvest 58 .
Habitasec . 43 rebltasee
TotalCRIs 674
Patriménio Liquido 772
Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022

Vencimento (% CRIs)

Duration Médio:

3,23 anos
20,1%
14,7%
3,1% ’
% % '
00 00 T —
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 +

Fonte: BV Asset 12
Data base: 29/12/2022
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Carteira de CRIs

Ao final do més, o Fundo apresentava a seguinte carteira:

Ativo Sontante % CRIs  Ativo Imobilidrio Emissor Série Emissao Coéd. Ativo D.a ta~ pate Indexador [xaSpiear Juros Amortizagdo Segmento
(R$ MM) Emissdo  Venc. (a.a)
. Brazilian .
CRI 7,6 11,23% WTC Brasil Securities 3802 12 16L0089814  dez-16 nov-31 CDI + 3,00% Mensal Mensal Multiuso
CRI 6,3 9,42% GLP S:Icauritizadora 1082 42 18F0879293 jun-18 jul-27 CDI + 1,00%  Quadrimestre Quadrimestre Logistico
CRI 43  631% ShoppingBahia G2 72e8 42 1060033154 jul-l10  mai-25  IGP-DI  7,.95% Mensal Mensal Shopping
Securitizadora Center
CRI 4,0 6,01% Vitacon Oliveira Trust 1° 23° 22F0236430 jun-22 mai-26 CDI + 4,50% Mensal Bullet Residencial
CRI 2,4 3,54% Gafisa OPEA 2752 12 2010668028 set-20 set-24 CDI + 6,00% Mensal Bullet Residencial
True
CRI 6,9 10,26% BAIT Securitizadora 4540 12 2110566602 set-21 set-25 IPCA 9,00% Mensal Mensal Residencial
S.A.
CRI 4,8 7,18% CONX VIRGO (ISEC) 2412 42 21G0688208 jul-21 jul-27 IPCA 6,35% Mensal anual Residencial
True anual apartir
CRI 52 7,74% Direcional Il Securitizadora 371° 1° 21D0737500 abr-21 abr-28 IPCA 4,80% Mensal _p Corporativo
SA de abril 2026
CRI 16  237% Aliansce Sonae  RB Sec 3472 12 21G0065100  jul-21 jul-28 IPCA 4,62% Mensal Vencimento (S:Zflfgr'”g
""""""""""""""""""""""" True e
CRI 6,6 9,74% GPA Securitizadora 345° 12 20L0687041 dez-20 dez-29 IPCA 4,85% Mensal Mensal Corporativo
S.A.
Brazilian . .
CRI 35 5,13% Amparo Securities 3782 12 17A0060699  jan-17 dez-37 IGP-DI 10,00% Anual Bullet Logistico
CRI 5,8 8,60% Lote5 OURINVEST 352 12 21E0750441 mai-21 jun-37 IPCA 9,00% Mensal Mensal Loteamento
CRI 4,3 6,33% Fragnani ll Habitasec 3112 12 21L1280777  dez-21 dez-33 IPCA 8,50% Mensal Mensal Corporativo
CRI 4,1 6,14% Durli VIRGO (ISEC) 4412 42 22C0004806 mar-22 fev-27 IPCA 7,76%  Trimestral Mensal Corporativo
CRI 45  673% LarCooperativa  Oliveira Trust 12 172 2211258273 dez-22  dez-34  IPCA 8,72% Mensal Z‘g”n‘:‘gg gg”" Corporativo
CRI 4,2 6,23% KWP-GD Oliveira Trust 12 702 22K1685406 nov-22 nov-32 IPCA 11,00% Mensal Mensal Corporativo

Fonte: BV Asset
Data base: 29/12/2022
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WTC (CDI + 3,00%)
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Empreendimento conta com os seguintes imoveis:

WTC Business Tower: edificio de 25 andares, que abriga
mais de 45 empresas.

Shopping D&D: Maior polo de decoragéao e design do Brasil.
Centro de Eventos WTC: Espago de 10.000m? para eventos
de negdcios. Reconhecido internacionalmente e premiado
como o melhor centro de convengdes do Brasil.

Sheraton Sdo Paulo WTC Hotel: Um luxuoso hotel cinco
estrelas.

WTC Business Club: Desenvolvimento de novos negocios por
meio de networking estratégico, conteudo exclusivo e
conexdes internacionais.

Localizagdo: Av. das Nagbes Unidas, 12559 - Brooklin Novo,
Séao Paulo - SP.

CRI conta com AF de 38,6% do empreendimento, que por sua
vez foi avaliado em RS 1,5 bi.

Aprovado waiver fee para aumento de taxa de CDI + 2,00%
(taxa de emisséo) para CDI + 3,00%

CRI tem como lastro 7 iméveis locados do FIl Rio
Bravo para o GPA com garantia de uma loja.

Imével avaliado em 2021 em RS 105 MM para um
CRI de RS 82 MM, perfazendo LTV 78,6%.
Localizagdo: Av. Jorge Zarzur, 100 — Sdo José dos
Campos - SP.

Iméveis lastro do CRI sdo utilizados na rede Extra do
GPA, assim como a garantia.

CRI baseado em contrato de aluguel atipico com a
Unilever e contrato tampao com GLP.

Reajuste do contrato é feito via IPCA (alterado na ultima
assembleia)

Area bruta locada (ABL): 69.571 m2.

Multa de 0,75% sobre o saldo devedor caso haja
rescisdo do contrato.

Inicio do contrato em 2017 e término em 2027.
Localizagdo: Rod. Anhanguera Km 71 (Marginal José
Mazzali Avenue) — Louveira — SP

CRI com lastro em debéntures e com rating AAA pela
S&P.

Direcional é wuma incorporadora de reconhecido
competéncia no mercado imobilidrio de média e baixa
renda.

Companhia langou, aproximadamente, RS 3 bi de VGV
nos ultimos 12 meses e vendeu RS 2.5 bi, ficando entre
as maiores do mercado.

CRI ndo conta com garantia fidejusséria ou reais. »
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LOG CP (CDI + 1,35%)
. +  Contrato BTS com devedores pulverizados, mas com
} 1 nomes como Natura, Drogasil, Suzano, Magazine
Luiza entre outros.
. Cri conta com AF do imdvel avaliado RS 280 mm e
CF dos recebiveis.
«  Areado Terreno: 202.519 m2.
. Area de construcdo: 107.512 m2.
. Localizagdo: Rodovia Anel Vidrio, n® 4.902 - Boa
Esperanca — CE.

Shopping da Bahia (IGP-DI + 7,95%)

. CRI com risco LGR SSA Empreendimentos,
adquirida em 2013 pela Aliansce Sonae, para o
desenvolvimento do Shopping da Bahia (antigo
SRR f > Shopping Center Iguatemi Bahia), localizado em
o R TR i Salvador.
. E o segundo maior do estado da Bahia em lojas e
tamanho, com area total construida de 166.000 m?
e ABL de 72.002,32 m?
. Conta com AF de Imovel, Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditérios, Fundo de Reserva e
Subordinagao de 15%.

. CRI destinado para novos empreendimentos.

. CRI conta com AF 11 terrenos localizados na cidade
de S&o Paulo avaliados em RS 156 mm (LTV 65%),
Fundo de Reserva e Aval dos Sécios.

. CRI com contrato de aluguel intragrupo.

. Companhia atua no setor de couros desde 1960 e
atualmente é a segunda maior produtora do pais.

. Receita fortemente beneficiada pela alta do délar e
Brent, uma vez que exporta boa parte da produgédo e
tem como concorrente couro sintético proveniente
do petréleo.

. Cri conta com AF de duas fazendas em Sé&o José do
Xingu — MT, com 4drea total de 12 mil hectares e
avaliadas em RS 176 mm (LTV 83%).

. Além disso, o Cri conta com Aval dos Sécios e
covenant de 3,0x Divida Liquida / EBITDA. 15
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Fragnani (IPCA + 8,5%)

e

CRI com lastro em contrato de aluguel intragrupo, com
risco Industria Ceramica Fragnani Ltda.

O grupo é atualmente o terceiro maior produtor de
ceramica para revestimento do pais e conta com trés
unidades fabris.

O Cri conta com AF de duas unidades avaliadas em
em RS 164,9 mm (LTV 80%), CF de conta vinculada
com fluxo de recebiveis equivalentes a RS 20 mm,
Aval da Fragnani Empreendimento e Participagbes e
dos acionistas majoritarios, além de um Seguro com
cobertura suficiente para a constru¢ao/reconstrucédo
dos imoveis garantia e Fundo de Reserva e Despesas.

Empreendimento langado pela Incorporadora Bait no
Arpoador no Rio de Janeiro.

Imével com VGV de RS 550 mm foi sucesso de venda.
CRI de R$ 180 mm, sendo RS 20 mm de Cota
Subordinada subscritas pela Bait.

Dentre todas as garantias o CRI conta com AF do
terreno avaliado em R$ 219 mm e CF do recebiveis
futuros.

Bait € um incorporadora de alto padrdo no RJ e tem a
familia Klabin detendo 66% do capital social da
companhia.

O CRI, emitido a IPCA + 7% teve um aumento de taxa
conforme AGT de 11//07/2022, ap6s aprovagao da
operagéao de fusdo & aquisi¢do entre a Bait e a Gafisa.

Incorporadora brasileira com foco de atuacdo em
empreendimentos de média e alta renda localizados
em bairros nobres.

Companhia possui mais de 25 mil clientes, cerca de
70 prédios e 34 empreendimentos e um landbank
que equivale a RS 2,2 bilhdes de VGV.

CRlI com garantia de AF do estoque e CF dos
recebiveis de dois projetos - ON Maracatins e ON
Vila Olimpia, além de AF de quotas das SPEs, fianga
do socio controlador Alexandre Lafer Frankel e
constituicdo de fundo de obras de 105% do saldo de
obra.

Operagao conta com full cash sweep no fluxo de
recebiveis.

CRI é baseado em um contrato BTS atipico
intragrupo no conglomerado conhecido como Ypé,
ou seja, risco extremamente controlado, dado que é
uma gigante do mercado em produtos para o
varejo.

Contrato de 20 anos corrigidos por IGP-M e com
multa em caso de rescisdo do mesmo.

Além da segurangca de uma Quimica Amparo com
faturamento na ordem de RS 5 bi por ano o CRI
conta com AF do imével. 16
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LOTE 5 (IPCA + 9,0%)

Aliansce Sonae (IPCA + 4,62%)

DN

Cri de Loteamento com lotes em Bauru, Jaguariuna
e Cotia.

Bauru com VGV de RS 43,9 mm e 29% vendido.

Cotia com VGV de RS 118 mm e 17% vendido.
Jaguariiina com VGV de RS 54,5 mm e 63% vendido.
No minimo 70% dos DC sado destinados para
amortizacao do Cri.

O Cri conta com AF dos lotes, AF de 100% das cotas
das SPEs, seguro de obra que cobre 100% dos
custos de obra, aval e fianga dos sdécios, entre
outros.

A destinagao dos recursos do CRI sdo para obra.

CRI foi destinado para execugdo de 8
empreendimentos  imobiliarios e todos os
empreendimentos estdo sendo desenvolvidos com
patrimoénio de afetacdo em diferentes SPEs.

Além das unidades o CRI tera como garantia a
hipoteca dos terrenos nos quais 0s
empreendimentos estdao sendo desenvolvidos, que
abrangera o desmembramento das unidades apés a
conclusdo da obra, AF das cotas das SPEs, CF das
contas bancarias das SPEs e Fianga da Gafisa S.A.

CRI com prazo de 7 anos (emitido em 2021),
lastreado em debéntures simples e com rating de
emissao AAA pela Fitch Ratings.

Nao conta com garantias especificas, reais ou
pessoais.

Possui covenant Divida Liquida / EBITDA <=3,5

CRI com prazo total de 10 anos e duration de 4 anos.
Recursos utilizados para a expansao de uma usina
fotovoltaica (“UFV”) e construgdo de duas UFVs no
Estado do Rio de Janeiro.

Os offtakers dos contratos sdo 22 condominios
residéncias e comerciais de alto padrdo na cidade
do Rio de Janeiro.

Entre as garantias estdo a cessao dos recebiveis
dos contratos de aluguel com os condominios, a
alienacao fiduciaria da UFV 08, cotas das SPEs das
novas usinas, aval da KWP e de sua holding a
Diferencial Energia. 17



Relatério Mensal

Fundo de Investimento Imobiliario Securities Master

Cadigo bolsa: VOTS11 CNPJ: 17.870.926/0001-30

LAR Cooperativa (IPCA + 8,72%)

CRI com prazo total de 12 anos e duration de 5,5
anos.

Recursos utilizados para alongamento do perfil de
vencimentos da divida e CAPEX

Rating Asf (bra) pela Fitch

Garantido pela AF de imodveis logisticos e
supermercados avaliados a 1,5x o valor da emissao
Covenants de Alavancagem, Liquidez, Solvéncia e
Cobertura de Juros

18




Contato

Todos os documentos e comunicados do
Fundo podem ser consultados nas seguintes
paginas na rede mundial de computadores:

BV asset
www.bancobv.com.br

B3
www.b3.com.br

CVM
cvmweb.cvm.gov.br



informagoes importantes ao investidor

Este material tem como objetivo tnico fornecer informagdes e ndo constitui, nem deve ser interpretado, como oferta ou solicitagao de
compra, venda ou distribui¢cdo de valores mobilidrios. Assim, as informagdes contidas neste material ndo séo configuradas como Oferta
Pdblica de Valores Mobilidrios. Algumas das informagdes contidas neste material podem ser estimadas e/ou vinculadas as informagdes
existentes no momento de realizagédo da Oferta Publica do referido Fundo, sendo fundamental, portanto, a analise e acompanhamento,
pelos Cotistas, dos Relatérios e Comunicados divulgados pelo Administrador do Fundo, nos termos exigidos pela legislagdo vigente. Os
investidores devem obter orientagdo financeira, tributdria e contdbil independente, com base em suas caracteristicas pessoais, antes de
tomar qualquer decisdo de investimento. O contetido desta comunicagao ndo pode ser reproduzido ou distribuido a terceiros sem prévio
e expresso consentimento do administrador e gestor do fundo.

Leia a lamina de informagdes essenciais, se houver, e o regulamento antes de investir. Estes documentos podem ser encontrados no site
www.bancobv.com.br/web/site/pt/vam/destaque. Leia previamente as condigdes de cada produto antes de investir. Os investimentos
apresentados podem ndo ser adequados aos seus obijetivos, situagao financeira ou necessidades individuais. A rentabilidade obtida no
passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. Para avaliagdo da
performance de fundo(s) de investimento(s), € recomendével uma analise de, no minimo, 12 (doze) meses. Fundos de investimento nédo
contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). O
preenchimento do formulério API — Andlise de Perfil do Investidor ou Suitability é essencial para garantir a adequagao do perfil do cliente
ao produto de investimento escolhido. Para mais informagdes sobre os fundos apresentados acesse
www.bancobv.com.br/web/site/pt/vam/destaque depois clique em Fundos de Investimento. Material de Divulgagéao.

Em caso de duvidas, sugestdes e reclamagdes, entre em contato com o seu Gerente de Relacionamento ou com o J—
Servico de Atendimento ao Cliente pelo telefone: 0800 728 0083 ou pelo e-mail . Deficientes ANBIMA
Auditivos e de Fala: 0800 701 8661. Se desejar entrar em contato com a Ouvidoria, ligue para 0800 707 0083
(Deficientes Auditivos e de Fala: 0800 701 8661).




