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Relatdrio dos auditores independentes
sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
Votorantim Securities Master Fundo de
Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela BV Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Votorantim Securities Master Fundo de Investimento
Imobiliario - FII ("Fundo"), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as
respectivas demonstrac8es do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contabeis significativas e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira dO Votorantim Securities Master Fundo de
Investimento Imobiliario - FII em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operagdes e 0s seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicéveis aos fundos de investimento imobiliario regulamentados pela Instrugdo CVM n° 516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secdo a seguir intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras". Somos independentes em
relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida ¢ suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formagao
de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Assuntos

Porque
éum PAA

Comoo
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, Edificio B32, 162
Sédo Paulo, SP, Brasil, 04538-132
T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Votorantim Securities Master Fundo de
Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela BV Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Existéncia e mensuracao dos investimentos
(Notas 3(e) e 4.2)

Conforme apresentado no balango patrimonial, as
aplicacdes do Fundo séo compostas,
principalmente, por Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, classificados na categoria para
negociacao.

A existéncia dessas aplicacdes é assegurada por
meio de concilia¢Bes com as informacgdes do 6rgédo
custodiante B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcé&o.

A mensuracéo dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, classificados para negociacéo, é obtida
por meio da utilizacdo de modelos desenvolvidos
pela administracéo, considerando dados de
mercado observaveis.

Considerando a relevancia dessas aplicagdes em
relacdo ao patrimoénio liquido do Fundo e &
consequente apuracdo do valor da cota, a existéncia
e mensuracao dessas aplicagdes foram consideradas
areas de foco em nossa auditoria.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Efetuamos testes quanto a existéncia dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios por meio do
confronto das informacgdes constantes no balango
patrimonial do Fundo com as informacdes do 6rgéo
custodiante, bem como examinamos, em base de
teste, os termos de securitizacdo dessas aplicacoes.

Em relagdo aos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios classificados na categoria para
negociacdo, comparamos, em base de teste, 0s
valores utilizados para a mensuragdo desses
investimentos com os precos divulgados no
mercado e também comparamos, em base de teste,
a mensuracéo dos investimentos efetuados pela
administragdo por meio de modelos que
consideram dados de mercado observaveis.

Consideramos que os critérios e as principais premissas

adotadas pela Administracdo quanto a existéncia e
mensuracdo desses investimentos do Fundo séo
consistentes com as informacgdes analisadas em
nossa auditoria.

Responsabilidades da administracéo e da governanca pelas demonstracgdes financeiras

A administragdo do Fundo é responséavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo dessas demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario regulamentados pela Instrucdo CVM n° 516 e pelos controles internos que ela determinou
€OMo necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcéo relevante,

independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstrag6es financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliacdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracédo das demonstracdes financeiras.
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Votorantim Securities Master Fundo de
Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela BV Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

A continuidade das operag6es de um fundo de investimento &, adicionalmente, dependente da
prerrogativa dos cotistas resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sédo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo
de elaboracéo das demonstrag@es financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguran¢a, mas ndo uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distor¢ées relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decis6es econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstrac@es financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcéo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de nédo deteccao de distorgdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificaco, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgac@es feitas pela administracdo do Fundo.

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo do Fundo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condic¢des que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracées
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manterem em continuidade
operacional.

Avaliamos a apresentacédo geral, a estrutura e o contetdo das demonstra¢8es financeiras, inclusive as
divulgactes, e se essas demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Votorantim Securities Master Fundo de
Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela BV Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responséveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmaos que 0 assunto ndo
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacgéo podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

S&o Paulo, 31 de marco de 2023
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Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(CNPJ: 17.870.926/0001-30)

(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Balango patrimonial
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

Ativo 2022 %PL 2021 %PL

Circulante

Titulos e valores mobiliarios

Ativos de natureza nao imobiliaria 2.505 3,21 10.071 12,09
Fundos de Investimento ICVM n° 555 2.505 3,21 10.071 12,09
Ativos de natureza imobiliaria - - 6.459 7,76
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario - - 6.459 7,76
Ativos de natureza imobiliaria 75.760 96,93 65.269 78,37
Certificados de Recebiveis Imobiliarios 75.760 96,93 65.269 78,37

Nao Circulante

Outros valores a receber 8 - - -
Total do ativo 78.273 100,14 81.799 98,22
Passivo
Circulante 1.036 1,33 159 0,19

Auditoria e Custodia 46 0,06 46 0,06
Distribuicao de Rendimentos 919 1,18 1 -
Taxa de performance - - 38 0,05
Taxa de administragao 68 0,09 74 0,08
Outros pagamentos 3 - 0 (0,01)
Total do passivo 1.036 1,33 159 0,19

Patrimonio liquido

Cotas integralizadas 81.152 103,83 82.791 99,41

Rendimentos distribuidos (24.487) (31,33) (14.221) (17,08)

Lucros/Prejuizos Acumulados 21.491 27,50 14.709 17,66
Total do patriménio liquido 78.156 100,00 83.279 100,00
Total do passivo e do patriménio liquido 79.192 101,33 83.438 100,18

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
PUBLICO
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Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(CNPJ: 17.870.926/0001-30)

(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstragao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

2022 2021
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Resultado com Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Valorizagdo/Desvalorizagao a prego de mercado (745) 1.549
Receita de juros e Apropriagéo de rendimentos 12.209 4.835
Resultado na venda (3.789) -
Resultado com Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario
Resultado nas negociacdes (1.286) (269)
Rendimentos Cotas de Fll 570
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria 6.959 6.115
Outros ativos financeiros
Resultado com cotas de fundos de investimento ICVM n° 555 719 298
Receitas operacionais
Demais receitas 12 3
Despesas operacionais
Taxa de administragéo (790) (813)
Taxa de performance - (38)
Auditoria e custodia (51) (85)
Taxa de fiscalizagao (14) (24)
Despesas administrativas (54) (6)
(908) (966)
Resultado liquido dos exercicios 6.782 5.450

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
PUBLICO
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Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(CNPJ: 17.870.926/0001-30)

(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

(CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstragao das mutagdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

Cotas Distribuigao de Lucros Total
integralizadas resultados acumulados

Saldos em 31 de dezembro de 2020 81.152 (8.958) 9.259 81.453
Resultado liquido do exercicio - - 5.450 5.450
Distribuigdo de resultado do exercicio - (5.263) - (5.263)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 81.152 (14.221) 14.709 81.640
Resultado liquido do exercicio - - 6.782 6.782
Distribuigdo de resultado do exercicio - (10.266) - (10.266)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 81.152 (24.487) 21.491 78.156

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des financeiras.

PUBLICO
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Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

(CNPJ: 17.870.926/0001-30)

(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

(CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstragao dos fluxos de caixa

Método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Compra e Venda de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Recebimento de juros/Amortizacao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Compra e Venda de Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario
Amortizagdo de Fundos de Investimento Imobiliario

Aplicagéo e Resgate de Cotas de Fundo de Investimento ICVM n° 555
Pagamento de taxa de administragao

Pagamento de auditoria e custédia

Pagamento de taxa de fiscalizagéo

Pagamento de despesas administrativas

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribuicéo de rendimentos para os cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios

Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
PUBLICO

2022 2021
(16.985) (9.001)
14.169 20.255

5.173 (4.794)

570 -

8.286 (273)

(796) (809)

(51) (84)
(14) (24)
(85) (7)
10.267 5.263
(10.266) (5.263)
(10.266) (5.263)
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Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
(CNPJ: 17.870.926/0001-30)
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado e pelo valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”) foi constituido
sob a forma de condominio fechado em 20 de margo de 2013 e iniciou suas operacdes em 13 de julho
de 2018, com prazo de duracdo indeterminado, sem prejuizo de poder ser liquidado
antecipadamente, quando assim determinada pela Assembleia de Cotistas ou pela instituicdo da
Administradora, em conformidade com a Instrugdo n° 472/2008 da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM), tendo como publico alvo investidores em geral, que tenham interesse em
investimentos de ativos imobiliarios.

O objetivo do Fundo é proporcionar, aos cotistas do Fundo (“Cotistas”), ganho de capital e/ou
rentabilidade ao seu investimento, primordialmente por meio de investimento em ativos financeiros
de origem imobiliaria, incluindo titulos, valores mobiliarios e/ou seus direitos, permitidos aos
Fundos de Investimento Imobiliarios (“FI17).

O Fundo tem por politica de investimento a aquisicdo dos seguintes ativos (“Ativos Alvo”):

Letras de Crédito Imobiliario — LCI;

Letras Hipotecarias — LH;

Cotas de Outros FlI;

Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios - FIDC que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FIl e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em
vigor; e

= Letras imobilidrias garantidas.

Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na Nota 8.
A gestdo do Fundo € realizada pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

As aplica¢Bes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, de quaisquer
prestadores de servigos contratados ou Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda
total do capital investido pelos Cotistas. Ndo obstante a diligéncia da Administradora no
gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o patriménio deste,
pelas caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s quais se sujeitam as oscilacdes do mercado e aos
riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital
investido.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicagdes do Fundo, ndo havendo
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme
expectativa dos Cotista.
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Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
(CNPJ: 17.870.926/0001-30)
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado e pelo valor unitario das cotas)

O Fundo possui suas cotas negociadas em bolsa de valores sob o cédigo VOTS11. As cotas
apresentaram os seguintes precos de fechamento no dltimo dia de negociacdo de cada més do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022:

VOTSL11 (Valores expressos em reais) 2022 2021
Janeiro 84,06 81,01
Fevereiro 85,12 81,00
Marco 84,03 84,44
Abril 93,56 84,99
Maio 89,63 82,52
Junho 89,90 80,00
Julho 89,30 82,51
Agosto 88,92 83,84
Setembro 86,00 85,22
Outubro 86,00 81,43
Novembo 83,17 85,96
Dezembro 82,90 85,50

2. Base para apresentacado e elaboracdo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com as préticas contédbeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, especificamente nas Instru¢cbes CVM n°©
472/08 e CVM n° 516/11 e alteracbes posteriores, bem como pelos pronunciamentos técnicos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC) devidamente aprovados pela Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM).

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras, foram utilizados premissas e julgamentos na
determinacao do valor e registro de estimativas contabeis, como avaliacdo dos investimentos. Dessa
forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, 0s
resultados auferidos poder&o vir a ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras. Todas as informagdes contdbeis apresentadas em reais foram
apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

Em 31 de mar¢o de 2023, as demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora do
Fundo.

3. Resumo das principais préaticas contabeis e critérios de apuracao
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Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
(CNPJ: 17.870.926/0001-30)
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado e pelo valor unitario das cotas)

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administracdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como 0s montantes de
receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

O uso de estimativas se estende as provisdes necessérias para créditos de liquidacédo duvidosa, valor
justo e mensuracdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagéo
as estimativas.

a) Classificacdo ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao circulante/nao
circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende
vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para
negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apés a data base do Fundo ou (iv) caixa e
equivalentes de caixa. Todos os demais ativos séo classificados como néo circulantes.

Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses a data base do Fundo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagéo
do passivo por, pelo menos, 12 meses apo6s a data basedo Fundo. Todos 0s demais passivos séo
classificados como néo circulantes.

b) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por disponibilidades em moeda nacional e aplica¢des
financeiras em operac¢fes compromissadas, cujo vencimento das operacdes na data efetiva da
aplicacdo é igual ou inferior a 90 dias e apresentam risco insignificante de mudanca de valor justo,
que séo utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de curto prazo.

c¢) Classificacdo instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacéo.

1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transagdo, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

1. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao
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Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuracao, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de geragdo de
resultado no curto prazo decorrente de sua negociagao

Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja
coletar os fluxos de caixa contratuais, e para 0s quais 0s termos contratuais geram, em datas
especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros
sobre o valor do principal em aberto. Sao classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a receber
provenientes das propriedades para investimento.

V. Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:
Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

AplicacOes financeiras: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram
emitidos de forma fisica ou escritural.

Contas a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades
para investimento

d) Mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que € considerado
equivalente ao prego de transagdo. Os ativos financeiros sdo posteriormente mensurados ao valor
justo, sem deducéo de custos estimados de transacédo que seriam eventualmente incorridos quando
de sua alienacgao.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condi¢Bes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado” ou “prego de
mercado”).

Caso néo exista pre¢co de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo, as
diversas espécies de risco associados a ele.

e) Aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria
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l. Cotas de fundos imobiliarios

As cotas de fundos de investimento imobiliarios sdo inicialmente registradas ao custo de aquisicao,
tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagdo no valor das cotas dos fundos investidos do
altimo dia util de cada més, divulgadas na B3, independente dos volumes negociados.

1. Certificados de recebiveis imobilidrios (“CRIs™)

Certificados de recebiveis imobilidrios (“CRIs”), classificados como ativos financeiros para
negociagdo estdo demonstrados pelos seus respectivos valores justos. Os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios sdo atualizados de acordo com a metodologia utilizada para marcacdo a mercado de
acordo com o Manual de Marcacdo a Mercado da Administradora, que considera dados de
observaveis de mercado.

f) Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas,
que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas mais relevantes, e podem
sofrer variacdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estéo
descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: O valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, bolsa de valores, é mensurado
mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informacgdes disponiveis, na data
das demonstracdes financeiras.

g) Apuracdo do resultado

E apurado pelo regime de competéncia e os ganhos ou perdas resultantes da avaliacio dos ativos ou
passivos do fundo, ainda que néo realizados financeiramente, devem ser reconhecidos no resultado
do exercicio.

4. Ativos financeiros

Os ativos financeiros séo representados por:

4.1 De natureza ndao imobiliaria

Os titulos e valores mobiliarios sdo representados por:
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Cotas de fundos de investimentos

31/12/2022 31/12/2021
Fundos de Investimentos Quantidade  Valor mercado Quantidade Valor mercado
Itat Soberano Referenciado DI Longo Prazo Fl 43.812 2505 198.010 10.071
Total: 43.812 2.505 198.010 10.071

Itat Soberano Referenciado DI Longo Prazo Fl

Estdo compostos por cotas do Itad Soberano Referenciado DI Longo Prazo Fl, que é administrado
pelo Itad Unibanco S.A. O Fundo tem como objetivo acompanhar a variacdo do CDI através do
investimento de, no minimo 95% de seus recursos em titulos e em operacbes atreladas a esse
indicador. A carteira do fundo sera composta exclusivamente por titulos publicos federais, operacdes
compromissadas lastreadas nestes titulos. O gestor podera realizar operag¢fes com derivativos para
fins de protecdo. Os investimentos realizados pelo fundo podem estar sujeitos as oscilaces
decorrentes da variacdo de precos dos titulos que compdem a carteira.

4.2 De natureza imobiliaria
Os titulos e valores mobiliérios sdo representados por:

Cotas de fundos de investimento imobiliario

2022 2021
Bluemacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario (i) - 3.670
Fundo de Investimento Imobiliario Green Towers (ii) - 1.008
Fundo de Investimento Imobilidrio Votorantim Logistica (iii) - 1.781
Total - 6.459

O resultado apurado com cotas de fundos de investimento imobiliario no exercicio findo em
31 de dezembro de 2022 foi de R$ (1.286) (2021 - R$ (269)) e esta registrado na
Demonstracdo do Resultado na conta “Resultado com Cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario”. O Fundo realizou a liquidagdo de suas cotas em 2022.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Em virtude da inexisténcia de um mercado ativo de ativos financeiros imobiliarios, os CRIs foram
atualizados pela variacdo de seus respectivos indexadores e das taxas de juros de cada papel. Os
valores justos foram apurados considerando as analises periddicas do Forum de Valuation que
considera as garantias concedidas, analise do risco de nao execucdo dos empreendimentos
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imobiliarios que lastreiam os CRIs efetuada no contexto das perspectivas do mercado imobiliario e
desconto dos fluxos de caixa futuros pelas taxas de juros futuras acrescidas do 4gio/deségio calculado

a partir das emissdes primérias do mercado secundario.

Composicao da carteira:

Em 31 de dezembro de 2022, os Certificados de Recebiveis Imobiliarios estavam assim

representados:

Posicao
Cédigo Atual Taxa/Spread | Datade Data de - cex . L . Lo .
Cetip Sec Indexador (a.2) Emisséo | Vencimento Série | Emissdo | Rating Securitizadora Tipo de Lastro Principais Garantias
Master
16L0089814 7572 cDI + 2,00% 0971216 | 28/11/31 | 3802 12 N | Brazilian Securities cel ﬁgﬁgg‘f’l‘; g‘gggf”a? Cessdo
Nio Alienacdo Fiduciaria de
18F0879293 6.350 CDI+ 1,00% 28/06/18 | 12/07/27 | 1082 42 oo OPEA ccl Imével; Fianga e endosso da
Apdlice de Seguro
17A0060699 3.461 IGPM 10,00% 271/0117 | 15/12/37 | 3788 12 N | Brazilian Securities ccl ﬁgﬁ’c‘;@rﬁ‘g g‘gggf”a? Cessdo
7ae Nio Alienacdo fiducoaria de
1060033154 4.255 IGP-DI 7,95% 10/07/10 |  10/05/25 ga 42 Tem Gaia ccl imével, cessdo fiduciaria de
recebiveis; fundo de reserva
Alienagdo Fiduciaria de
= . acoes,Fundo de
2010668028 2.386 col+ 6,00% 16/09/20 | 17/09724 | 2752 1 Ndo | OPEA (AntigaRB Debénture | Obra,Fianga,Cesso
Tem Capital) Fiduciaria de
recebiveis,Hipoteca
21D0737500 5.217 IPCA 4,80% 14/04/21 | 13/04/28 | 3712 12 #‘:{f} True cel ﬁgﬁ;‘;@rﬁ‘g g‘gggf”a; Cessdo
2160688208 4.842 IPCA 6,35% 27/07/21 | 15/07/27 | 2412 4a #‘:{f} VIRGO (ISEC) ccB ﬁgﬁ;‘;@rﬁ‘g g‘gggf”a; Cessdo
2160065100 1599 IPCA 4,62% 15/07721 | 17/07/28 | 3472 12 Nao OPEA ﬁgﬁ’c‘;@rﬁ‘g g‘gggf”a? Cessdo
20L0687041 6.565 IPCA 5,30% 23/12/20 | 26/12/29 | 3452 12 N | SECURINIADORA ccl ﬁgﬁ’c‘;@rﬁ‘g g‘gggf”a? Cessdo
2110566602 6.916 IPCA 9,00% 15/00/21 | 15/09/25 | 454 12 N8O EcURITE DoRA ccl Altenacdo fiduciaria; Cessao
21E0750441 5.796 IPCA 9,00% 14/05/21 | 15/06/37 | 353 12 Neo OURINVEST ccl ﬁgﬁgg‘f’l‘; g‘gggf”a? Cessdo
22C0004806 4137 IPCA 7,76% 04/03/22 | 15/02/27 | 4412 42 Neo VIRGO (ISEC) ccl ﬁgﬁgg‘f’l‘; g‘gggf”a? Cessdo
22F0236430 |  4.049 cDI + 4,50% 06/06/22 |  25/05/26 12 23a Neo VIRGO (ISEC) D;Eﬁ;;g‘; e ﬁgﬁgg‘f’l‘; g‘gggf”a? Cessdo
Néo . Alienacdo fiduciaria; Cessao
2230268287 4.266 IPCA 8,50% 05/10/22 |  24/10/34 12 62 oo Habitasec cel e
5 Contrato de . Ao N
22K1685406 4.200 IPCA 11,00% 25/11/22 | 24/11/32 12 702 #‘:{z VIRGO (ISEC) locagao de ﬁgﬁgg‘f’l‘; g‘gggf”a' Cessao
equipamentos
Asf . P ~
2211258273 4.540 IPCA 8,72% 14/12/22 | 19/12/34 1a 172 (bra) Habitasec NCE ﬁgﬁ'c‘%@r?g g'gggf”a’ Cesséo
s&pP
Total 76.152
PDD -392
31/12/2022  75.760

Em 31 de dezembro de 2021, os Certificados de Recebiveis Imobiliarios estavam assim representados:

valorde |4 Datad Data d Principai
Cod. ISIN Mercado em ndexa— Taxa/ ata ce ata de Série | Emisséo Rating Emissora Tipo de Lastro rincipais
or Emisséo Vencimento Garantias
31/12/2021
Alienacéo
Fiduciaria de
1811179520 5.754 CDI+ | 1,35% | 21/12/2018 | 28/01/2028 | 662 Nao Tem Barigui cel 'mOC;’:'égsosggato
Fiduciaria e Conta
Vinculada
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18F0879293

7.481

CDI +

1,20%

28/06/2018

12/07/2027

1082

42

Néao Tem

Gaia

CCI

Alienagao
Fiduciaria de
Imovel; Fianca e
endosso da Apolice
de Seguro

10G0033154

5.725

IGP-DI

7,95%

10/07/2010

10/05/2025

72e

42

Néao Tem

Gaia

CCI

Alienagao
fiducoéria de
imovel, cessdo
fiduciaria de

recebiveis; fundo
de reserva

1610994037

3.579

CDI +

1,20%

30/09/2016

13/06/2019

942

42

Néao Tem

Gaia

CCI

Alienagao
fiduciaria das cotas
e cessdo fiduciaria

dos direitos
creditorios

16L0089814

7.601

CDI +

2,00%

09/12/2016

28/11/2031

3802

12

Néao Tem

Brazilian

CCI

Alienagao
fiduciéria; Cessao
fiduciaria de CRI,

penhor,
coobrigacéo,
regime fiduciario

18F0924515

2.376

CDI +

1,20%

20/06/2018

20/04/2025

1092

42

Néao Tem

Gaia

CCI

As Alienagoes
Fiduciérias.

2010668028

4.532

CDI +

6,00%

16/09/2020

17/09/2024

2752

12

Nao tem

RB Capital

CCI

Alienagao
Fiduciaria de
acdes,Fundo de
Obra,Fianga,Cesséo
Fiduciéaria de
recebiveis,Hipoteca

17G0839884

1.954

CDI +

1,55%

14/07/2017

17/07/2029

982

12

Néao Tem

True
Securitizadora

Debénture

Alienagao
Fiduciaria de
Imoveis e a Cessao
Fiduciéaria de
Recebiveis

17A0060699

3.528

IGPM

10,00%

27/01/2017

15/12/2037

3782

12

Néao Tem

Brazilian
Securities

CCI

Coobrigagéo e
fianca

21D0737500

5.182

IPCA +

4,84%

14/04/2021

13/04/2028

3712

12

Néao Tem

True
Securitizadora

CCI

Clean

2160688208

4.649

IPCA +

6,35%

27/07/2021

15/07/2027

2412

42

Néao Tem

VIRGO
(ISEC)

CCB

(i) Alienacéo
Fiduciaria de
terrenos em SP
com LTV de 65% a
valor de mercado,
(ii) Fundo de
reserva com 3
parcelas de juros e
Fundo de
Despesas; (iii) Aval
dos sécios.

21G0065100

1.622

IPCA +

4,62%

15/07/2021

17/07/2028

3472

12

Agéncia
Rating
Fitch
Ratings
Brasil
Ltda.

RB Capital

CCI

Clean
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Extra
ccl Hipermercado R$
105 mm

True

20L0687041 7.146 IPCA+ | 5,30% | 23/12/2020 | 26/12/2029 | 3452 12 Né&o Tem s
Securitizadora

Alienagao
fiduciéria; Cessao
True ccl fiduciaria de CRI,
Securitizadora penhor,
coobrigacéo,
regime fiduciario

2110566602 4.140 IPCA+ | 7,00% | 15/09/2021 | 15/09/2025 | 454 12 N&o Tem

Total 65.269

A Administradora do Fundo analisa a necessidade de constituicdo de provisdo para devedores
duvidosos com base na analise dos projetos, das condic¢des financeiras e econémicas dos emissores
dos CRIs, considerando o cenario econdmico e as perspectivas para o mercado imobiliario.

O resultado apurado com CRI no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 7.675 (2021
- R$ 6.384) e esta registrado na Demonstracdo do Resultado na conta “Resultado com Certificados
de Recebiveis Imobiliarios”.

5. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o0 artigo 7° da Instrucdo CVM n® 516/2011, para instrumentos financeiros
e certificados de recebiveis imobiliarios e cotas dos fundos de investimento imobiliario, mensurados
no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo
nivel da seguinte hierarquia de mensuracéo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se 0s precos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
induastrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transaces
de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam 0 menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informac0es relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiverem baseadas em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacao especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instru¢cdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

Ativos 31/12/2022
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Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundo de Investimento Renda Fixa - 2.505 - 2.505
Certificado de recebivel imobiliario - 75.760 - 75.760
Total do ativo - 78.265 - 78.265
Ativos 31/12/2021

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundo de Investimento Renda Fixa - 10.071 - 10.071
Cotas de fundo de Investimento Imobiliarios 6.459 - - 6.459
Certificado de recebivel imobiliario - 65.269 - 65.269
Total do ativo 6.459 75.340 - 81.799

Gerenciamento de riscos
As principais praticas de gerenciamento de riscos adotadas pelo Fundo séo:

6.1. Risco de Mercado. Risco de mercado € o risco derivado da variagao nos precos dos ativos dos
fundos. Tal risco é monitorado diariamente, com base na posi¢ao de fechamento de cada Fundo.

As medidas utilizadas para monitorar e controlar o risco dos fundos sédo VaR (Value at Risk) e
cendrios de estresse. Tais medidas sdo ideais na andlise de risco de curto prazo, em especial para
ativos liquidos, e por isso sdo indicadas para carteiras de fundos de investimento e tesouraria de
bancos.

6.2 Risco de Crédito. Risco de crédito é aquele em que se pode incorrer em perdas patrimoniais
ou de principal ocasionada pela dificuldade de uma contraparte honrar seus compromissos.

A analise consiste, em geral, na avaliacdo da capacidade de pagamento do devedor, estrutura da
operacdo e suas garantias, remuneracdo do ativo, fluxo previsto de amortizacdo dos ativos, fluxo
previsto de recebiveis, lastro dos ativos, instrumentos legais, parametros de classificacéo de risco, se
houver, e outros riscos envolvidos na respectiva aquisicao.

6.3 Risco de Liquidez. Risco de liquidez é aquele em que se pode ter dificuldades de caixa para
honrar compromissos assumidos, tais como resgates de investimentos, ou ainda incorrer em
prejuizos ao ter de liquidar posi¢cdes em ativos de liquidez reduzida, através de impacto direto e
relevante no prego do ativo, ou ndo conseguir gerar caixa com a venda de determinado ativo sem
mercado para o Fundo.

O monitoramento do caixa de cada fundo € realizado pelo sistema proprietario da Administradora,
que controla todo fluxo de caixa dos fundos, vencimentos dos ativos, e necessidades de caixa (via
relacdo aplicacdo x resgate de cotistas). E através deste mesmo sistema que é feita a zeragem dos
caixas, de formaa maximizar o retorno do mesmo.
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A liquidez dos ativos financeiros negociados é monitorada pela equipe de Risco da Administradora,
diariamente, utilizando critérios diferenciados para cada tipo de mercado e ativo. Tal anélise levaem
conta as posi¢fes dos ativos em cada fundo e em termos consolidados para a Administradora, ou
seja, determinados ativos podem ndo apresentar risco de liquidez por sua posicdo em um Unico
fundo, mas sim se considerarmos as posicdes em todos os fundos administrados pela
Administradora.

6.4 Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na
politica econdmica e decisdes judiciais.

7. Instrumentos financeiros derivativos

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o0 Fundo néo realizou operagdes envolvendo
instrumentos financeiros derivativos, bem como néo possui qualquer posicdo com derivativos em
aberto.

8. Rentabilidade do Fundo

O patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do fundo sdo demonstrados como segue

abaixo:
Valor da cota Rentabilidade
. L sobre a Quantidade sobre a Rentabilidade

IfEiﬁedrglé::g Iipﬁtiglgqrzg:jc:o Valor da cota quantidade média de cotas quantidade do Fundo

a média das integralizadas meédia de cotas (%) (*)

cotas (%)

31/12/2022 79.278 93,29 8,19 827.913 24,44 % (8,91)%
31/12/2021 81.473 98,60 6,58 827.913 24,23 (6,92)%

(*) A rentabilidade apresentada considera o efeito das distribui¢fes de rendimentos.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

9. Politica de distribuic&o dos resultados

O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
liguidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢os semestrais encerrados em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos apropriados pelo Fundo no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022 e 2021, levam em consideragdo a base de calculo descrita no Oficio
SNC/SIN da CVM n° 01/2014, ajustada pelas adi¢bes/exclusbes realizadas pela Administradora
tendo em vista as obrigac@es incorridas e a incorrer pelo Fundo.
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31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais, exceto quando indicado e pelo valor unitario das cotas)

Os rendimentos auferidos no semestre, serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 10°
(décimo) dia atil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre.Eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 dias Uteis ap0s a realizacdo da Assembleia Geral
Ordinaria de Cotistas, podendo o referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral
Ordinaria, com base em proposta e justificativa apresentada pela Administradora.

Fardo jus aos resultados do Fundo os Investidores titulares de cotas no ultimo dia do més
imediatamente anterior ao do pagamento dos resultados, de acordo com as contas de depdésito
mantidas pelo custodiante responséavel pela escrituracao das cotas.

Os recursos para apuracao dos rendimentos distribuidos foram gerados basicamente do recebimento
de rendimentos de fundos de investimento e certificados de recebiveis imobiliarios, liquidos das

despesas administrativas dos exercicios.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Distribuicdo de Rendimentos 2022 2021
Lucro liquido dos exercicios 6.782 5.450
Valorizagao/desvalorizacdo a preco de mercado - ativos de natureza imobiliaria 745 (1.280)
Valorizagdo/desvalorizagédo a preco de mercado - ativos de natureza ndo imobiliaria (719) (298)
Variacéo dos demais ativos e passivos (49) (37)
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 6.759 3.835
Distribuicdo de resultado (*) 11.185 5.263
% do resultado do exercicio distribuido 165,48% 137,24%

(*) Em 31 de dezembro de 2022, dos valores destinados a distribui¢do de resultado, o Fundo possui
0 montante de R$ 919 (2021 — R$ 1) a pagar, a serem liquidados no més subsequente.

Os valores médios dos rendimentos por cota, considerando-se os rendimentos distribuidos no
exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas, foram os seguintes:

Data

Distribuicéo sobre

Rendimentos a quantidade média

Quantidade

distribuidos média de cotas
de cotas (em R$)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 10.266 827.913 13,51
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 5.263 827.913 6,36
10. Patriménio liquido
a) Cotas Integralizadas
31/12/2022 31/12/2021




DocuSign Envelope ID: EDEFADCO0-DC41-49B3-AAAB-52267E016EES5

Votorantim Securities Master Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
(CNPJ: 17.870.926/0001-30)
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado e pelo valor unitario das cotas)

Quantidade R$ Quantidade R$
Cotas de investimentos subscritas 827.913 82.791.300 827.913 82.791.300
Cotas de investimentos a integralizar - - - -
Cotas de investimentos
integralizadas 827.913 82.791.300 1.078.042 82.791.300
Valor por cota (valor expresso em
reais) 93,291104 98,609024

b) Emisséo de Novas Cotas

Em 31 de dezembro de 2022, o patriménio liquido do Fundo estd composto de 12 emissdo de 827.913
cotas (827.913 cotas em 2021), com valor unitario de R$ 93,291104 (R$ 98,609024 em 2021) por
cotas.

Na primeira emissao, houve a distribuicdo parcial, observado o limite minimo de colocacdo de 500
(quinhentos mil) cotas, cujo valor total equivale a, no minimo, R$ 50.000 (“Montante Minimo”), sob
pena de cancelamento da oferta publica de cotas. Apds a subscricdo do Montante Minimo, a
Administradora, ou qualquer das instituicbes integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios contratadas, poderd encerrar, a qualquer momento, a distribuicdo publica, com o
cancelamento de eventual saldo ndo colocado da primeira emissao.

As cotas serdo de classe Unica, sem divisdo em séries, com vencimento quando da liquidacio do
Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo néo realizou emissédo de novas
cotas.

c) Amortizagao de Cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas para
reducdo do patrimdnio e implicara na manutencéo da quantidade de cotas existentes por ocasido da
venda do ativo, com a consequente reducdo do valor na proporc¢do da diminui¢cdo do patrimdnio
representado pelo ativo alienado.

O Fundo pode, a exclusivo critério do Administrador, amortizar suas cotas sempre que ocorrer
impossibilidade de alocacdo dos recursos do Fundo nos Ativos-Alvo, mediante o pagamento
uniforme a todos os cotistas de parcela do valor de suas cotas.

Compete a Assembleia Geral deliberar sobre o encerramento do Fundo, sua liquidacéo e eventual
cronograma de amortizagdo das cotas remanescentes. No caso de encerramento e/ou liquidacéo do
Fundo, sera rateado o valor obtido com a venda dos ativos entre os cotistas, proporcionalmente a sua
participagdo, apos o pagamento ou reembolso de todas as dividas e despesas do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo néo realizou amortizagdo de cotas.
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11. Remuneracdo da administracao

A Administradora recebe, pelos servigos de administracéo e gestdo do Fundo, a remuneracgéo anual
fixa de 1,00% (um por cento) incidente sobre (i) o valor de mercado do Fundo, calculado com base
na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneracdo, caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentagdo aplicavel aos fundos de
investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem
a liquidez das Cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das Cotas
emitidas pelo Fundo (“Indice”); ou (ii) caso as cotas do Fundo deixem de integrar o indice, sobre o
patriménio liquido contabil do Fundo, calculada e provisionada todo dia util a base de 1/252 (um
inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos) (“Taxa de Administracdo”), e paga mensalmente até o 10°
(décimo) dia util do més subsequente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a despesa com taxa de administragdo foi de R$ 790
(R$ 813 em 2021) e esta apresentada na Demonstracdo do Resultado em “Despesas operacionais —
Taxa de administracéo”.

Nao sdo cobradas taxas de ingresso ou de saida dos subscritores das cotas do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo houve despesa com taxa de performance (2021
- R$ 38) e esta apresentada na Demonstra¢do do Resultado em “Despesas operacionais — Taxa de
performance”.

12. Servigos de gestdo, custddia, tesouraria

Os servicos de liquidagao, custddia, tesouraria, controle de ativos, célculo da cota, bem como a
execucao dos procedimentos contébeis para o Fundo, incluindo o controle consolidado da totalidade
das cotas escriturais de fundos de investimento, a gestdo da carteira, distribuicdo de cotas e o
controle das posi¢oes dos conddminos, relativas as movimentacdes de aplicacdo e resgate de cotas
pelos cotistas, identificados em contas individuais, nas modalidades definidas na legislagdo em vigor
sdo realizados pela Administradora do Fundo, BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

As cotas de fundos de investimento estéo registradas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ou com os
administradores. Os titulos privados séo registrados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

13. Taxa de performance

A Administradora recebe, pelo desempenho do Fundo, uma percentagem, a titulo de performance,
correspondente a 20% (vinte por cento) do que exceder o rendimento da Taxa DI, acumulada no
periodo de apuracdo semestral (“Taxa de Performance”). Taxa DI significa as taxas médias diarias
dos Depositos Interfinanceiros - DI over extra grupo de um dia, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3, no informativo diario, disponivel em sua pagina na internet, base 252 (duzentos e cinquenta
e dois) dias Uteis, expressa na forma percentual ao ano.
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A Taxa de Performance sera calculada e paga & Administradora semestralmente em julho e janeiro
de cada ano, bem como na efetiva liquidacéo das cotas, e considerando o seguinte:

I. O periodo de apuracéo da Taxa de Performance é semestral, com encerramento nas seguintes
datas: 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano;

I1. As taxas serdo provisionadas diariamente adotando-se o critério “pro rata” dias Gteis do ano
em vigor e cobradas até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo houve despesa com taxa de performance (2021
- R$ 38) e esta apresentada na Demonstracdo do Resultado em “Despesas operacionais — Taxa de
performance”.

14. Despesas e encargos do Fundo

As despesas e encargos debitados do Fundo e respectivos percentuais em relacdo ao patrimonio
liguido médio do exercicio sdo 0s seguintes:

2022 2021
% sobre o PL % sobre o PL
Despesas e encargos do Fundo Valor médio Valor meédio
Taxa de administracdo (790) -1,00% (813) -1,00%
Taxa de performance - 0,00% (38) -0,05%
Auditoria e custddia (51) -0,06% (85) -0,10%
Taxa de fiscalizacdo (14) -0,02% (24) -0,03%
Despesas administrativas (54) -0,07% (6) -0,01%
Total (908) (966)

15. Tributacdo

Os rendimentos e os ganhos de capital auferidos pelo Fundo, conforme legislagdo em vigor, sdo
isentos de Imposto de Operac@es Financeiras - IOF e de Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF,
exceto aqueles oriundos de aplicacGes financeiras de renda fixa ou renda variavel, que estao sujeitos
ao IRRF e sdo parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos de cotistas, que
estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo n°® 32 da referida Instrucdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos
na fonte e declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo
em vigor.
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Complementarmente, de acordo com o artigo 68 da Instrucdo Normativa RFB 1022/10, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sédo tributados em 20% e para
cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

16. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento & Instrucdo n° 381/03 da Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se que
a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados pela
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., relacionados aos fundos de investimento
por ele administrados que ndo aos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente
aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes
gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

17. Demandas judiciais

No exercicio ndo ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos
dos cotistas, quer destes contra a Administracédo do Fundo.

18. Divulgacado de informacdes

A politica de divulgacao de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacdo mensal
do valor patrimonial das cotas, a rentabilidade do periodo, do patriménio do Fundo, do valor dos
investimentos do Fundo, incluindo a discriminacdo dos bens e direitos integrantes do seu
patriménio, envio de extrato semestral a cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informacdes

diarias, mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém
servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

19. Partes relacionadas

O Fundo ndo possui titulos de emissdao com empresas ligadas a Administradora/Gestora em 31 de
dezembro de 2022.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo realizou as seguintes operacdes com partes
relacionadas: Taxa de administracdo: R$ 790 (2021 - R$ 813)

20. Alteracgdes Estatutarias

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo ocorreram alteracdes estatutarias.

21. Outras Informacdes
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De acordo com Fato Relevante divulgado em 24 de agosto de 2022, a BV Distribuidora de Titulos e
Valores S.A., no CNPJ sob no 03.384.738 0001-98 ("BV Asset"), em uma parceria estratégica entre
0 Banco Votorantim S.A. (“BV”) e o Banco Bradesco S.A. (“Bradesco”), por meio da qual do capital
da BV Asset serd adquirido pelo Bradesco, por si ou uma de suas controladas, sendo a governancga
compartilhada entre o BV e o Bradesco. A conclusdo da transacéo esta sujeita ao cumprimento de
determinadas condi¢Bes precedentes, legais e regulatérias.

22. Eventos Subsequentes

Nao houve eventos subequentes ap6s a data-base de 31 de dezembro de 2022 até a emissdo
do relatério de auditoria.

IMarcos Charcon Dainesi Antonio Tadeu Alves de Oliveira
Diretor Contador CRC SP-337647/0-4
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