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Aos Administradores e Quotistas do

KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagdes Multiestratégia
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do KSM Realty | Fundo de Investimento em Participacdes
Multiestratégia, (“Fundo”), que compreendem as demonstra¢Bes da posicdo financeira em 31 de dezembro
de 2022 e as respectivas demonstra¢fes do resultado e do resultado abrangente, das muta¢gfes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos o0s
aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes
Multiestratégia em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagfes e os seus fluxos de caixa para
o0 exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimento regulamentados pelas Instrugcbes CVM nes 578 e 579.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagéo
ao Fundo e sua controlada, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”)

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos
em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstracdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracfes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para o assunto abaixo,
a descricdo de como nossa auditoria tratou 0 assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de
nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Avaliacéo de determinacao do valor justo de acdes de companhia
sem negociacao em bolsa

Por que € um PAA?

Conforme apresentado na nota explicativa n° 4, as agdes em companhia sem negociacdo em bolsa, no montante
de R$ 47.072 mil (99,98% do patrimdnio liquido), séo registradas pelo valor justo. Considerando o impacto direto
na mensuragdo no resultado aferido pelo Fundo e devido a materialidade no contexto das demonstracfes
financeiras tomadas em conjunto, o valor justo do investimento em acfes sem negociacdo em bolsa foi
considerado um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu 0 assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de nossos especialistas em avaliacdo
para nos auxiliarem na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuracéo do valor justo das acfes
de companhias fechadas, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, exatidao dos dados sobre os fluxos
de caixas fornecidos pela Administradora do Fundo e premissas mais significativas, além de avaliar a objetividade
e coeréncia nos parametros utilizados para a mensuracdo do investimento pela Administradora do Fundo.
Efetuamos, ainda, leitura das demonstracdes financeiras da empresa investida e discussées com a
Administracdo do Fundo sobre principais movimentagfes e eventos ocorridos na investida.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o valor justo do investimento em acfes
de companhia fechada, que esta consistente com a avaliagdo da Administradora do Fundo, consideramos que
os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo sdo aceitaveis, no contexto das demonstracfes
financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administracdo e da governanca pelas demonstragdes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboragédo e adequada apresentagdo dessas demonstracdes
financeiras de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundos de investimentos
regulamentados pelas Instrucdes CVM nes 578 e 579 e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes financeiras, a administragcéo é responséavel pela avaliagdo da capacidade de
o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a
administracdo pretenda liquidar o Fundo e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstrac¢des financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, estéo livres de distorcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa
opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes
relevantes existentes. As distor¢Bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

Como parte da 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 o0s riscos de distorcdo relevante nas demonstracBes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria
em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorcao 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,
falsificacdo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

= Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as 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 contébeis e
respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

= Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condi¢bes que possam levantar divida significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional
do Fundo e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracBes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estéo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou
condi¢des futuras podem levar o Fundo e suas controladas a ndo mais se manter em continuidade
operacional.



DocuSign Envelope ID: 51ED3C1E-B7F9-4E6B-A7FD-2F97CB77D24A

mazZars

Mazars Auditores Independentes

Av. Trindade, 254 - Salas 1314 e 1315 - Office Bethaville - Bethaville
CEP 06404-326

Barueri (SP) | Brasil

Tel.: (11) 3090-7085

www.mazars.com.br

» Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteido das demonstragfes financeiras, inclusive as
divulgaces e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacdes e 0s eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance, da época
dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Barueri, 07 de julho de 2023.

Mazars Auditores Independentes
CRC 2SP023701/0-8

DocuSigned by:
DOW)LM Souna dr Plintira
823E6D3FC28C4F6..

Douglas Souza de Oliveira
Contador CRC 1SP 191325/0-0
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KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes Multiestratégia

(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 05.389.174/0001-01)

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

2022 2021
Tipo/ % sobre % sobre
forma/ Mercado/ patrimdnio Mercado/ patriménio
Aplicagdes/especificacfes Notas série Qtde realizagdo liquido Qtde realizacédo liquido
Disponibilidades 8 0,02 7 0,01
Banco Modal S.A. 8 0,02 7 0,01
OperagBes Compromissadas
Titulos publicos federais pos-fixados: 22 0,05 30 0,04
Letras do Tesouro Nacional Privado 22 0,05 30 0,04
Titulos e valores mobiliarios
Valores mobiliarios de renda variavel
Acbes de companhia fechada: 47.072 99,98 74.747 99,99
MD Realty Participagbes S.A. 4 Privado 46.434.207,000 47.072 99,98 71.334.206,000 74.747 99,99
Despesa antecipada - 0,00 1 0,00
Total do ativo 47.102 100,05 74.785 100,05
Valores a pagar 22 0,05 34 0,05
Auditoria e custédia 22 0,05 2 0,01
Outros valores a pagar - - 32 0,04
Patriménio liquido 47.080 100,00 74.751 100,00
Total do passivo e patrimdnio liquido 47.102 100,05 74.785 100,05

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes Multiestratégia
(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 05.389.174/0001-01)

Demonstracdo dos resultados e resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

Nota

explicativa 2022 2021

Composicao do resultado do exercicio
Renda fixa e outros titulos e valores mobiliarios 64 4
Apropriacdo de rendimentos e valorizacdo a preco de mercado 64 4
Renda variavel e outros titulos e valores mobiliarios (775) (2.818)
Ajuste a valor justo 4 (775) (2.818)
Outros resultados operacionais 31 75
Outras rendas - Reverséo de provisdo 31 75
Despesas (92) (169)
Outras despesas (46) (12)
Auditoria e custédia (45) (140)
Taxa de fiscalizacéo (1) (18)
Prejuizo dos exercicios (772) (2.908)
Resultado abrangente total (772) (2.908)

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracfes financeiras.
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KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes Multiestratégia
(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 05.389.174/0001-01)

Demonstracdo das mutacdes do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais, exceto os valores das cotas)

Patriménio liquido em 31 de dezembro de 2020

Total de 77.668,3760 cotas a R$ 1.075,115900 83.503
Prejuizo do exercicio (2.908)
Amortizacdo de cotas (5.690)
Variacdo na amortizacao de cotas (154)

Patriménio liquido em 31 de dezembro de 2021

Total de 77.668,376 cotas a R$ 962,441147 74.751
Prejuizo do exercicio (772)
Amortizacdo de cotas (26.413)
Variagdo na amortizacdo de cotas 486
Patriménio liquido em 31 de dezembro de 2022 47.080

Total de 77.668,376 cotas a R$ 606,163812

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes Multiestratégia
(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 05.389.174/0001-01)

Demonstracédo dos fluxos de caixa — Método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em milhares de Reais)

2022 2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo dos exercicios (772) (2.908)
Ajustes para reconciliar o prejuizo do exercicio com o fluxo de caixa 775 2.818
(-/+) Ajuste de valor justo dos ativos 2.775 2.818
Variacfes de ativos e passivos 13 (29)
(+) Outros valores a pagar 32 20
(-) Auditoria e custédia (20) (48)
(+) Taxa de fiscalizagdo CVM a receber 1 -
Fluxo de caixa aplicado nas atividades operacionais 16 (119)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
(-) Liquidacao de titulos publicos (8) -
(+) Dividendos recebidos - -
(+) Reducéo de capital da Companhia investida 24.900 6.000
Fluxo de caixa proveniente das atividades de investimento 26.892 6.000
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(-) Amortizagéo de cotas (26.899) (5.844)
Fluxo de caixa aplicado nas atividades de financiamento (26.899) (5.844)
Variacédo liquida de caixa e equivalentes de caixa 9 37
Caixa e equivalente de caixa no inicio do exercicio 37 -
Caixa e equivalente de caixa no final do exercicio 30 37
Variacédo liquida de caixa e equivalentes de caixa (7) 37

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes Multiestratégia
(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 05.389.174/0001-01)

Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

1 Contexto operacional

O KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagdes Multiestratégia (“Fundo” ou “FIP KSM”)
foi constituido sob a forma de condominio fechado e iniciou suas operagbes em 10 de novembro
de 2010.

O Fundo possui prazo de duragédo de oito anos, contados da data da primeira emissdo de quotas,
realizada em 26 de novembro de 2014 com data prevista de encerramento para 26 de novembro
de 2022, prorrogéveis por periodos sucessivos de dois anos, mediante aprovagéo da Assembleia Geral
de Cotistas. O Fundo tem como objetivo a valorizacdo de suas Quotas, por meio do investimento em
Valores Mobiliarios, de emissédo das Companhias Holding, que possuam objeto principal participar,
direta ou indiretamente, do processo decisdrio das Companhias Alvo.

A gestéo da carteira do Fundo compete a Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios (“Modal
DTVM” ou “Gestora”). Para assessorar a Gestora no exercicio de suas fungdes, o Fundo contratou a
MD Realty Desenvolvimento e Negocios Imobiliarios Ltda. (“MD Realty”), pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 18.835.664/0001-36.

O Fundo destina-se especificamente a receber investimentos de titularidade de investidores
qualificados, nos termos do Artigo 9 —B da Instru¢do CVM n° 539.

O Fundo teve um periodo de investimentos em Valores Mobilidrios (“Periodo de Investimento”) que se
iniciou na data da 12 Integralizacdo de Cotas (26 de novembro de 2014) e se estendeu por quatro anos
a partir de tal data. Em 27 de novembro de 2018 ocorreu a Assembleia Geral de Cotista deliberando a
prorrogacgéo do periodo de investimento do Fundo por 2 (dois) anos estendendo-se até 26 de novembro
de 2020. Em 27 de novembro de 2020 ocorreu a Assembleia Geral de Cotista deliberando a
prorrogagdo do periodo de investimento do Fundo por mais 2 (dois) anos estendendo-se até 22 de
novembro de 2022. O Fundo tera um periodo de desinvestimento em valores mobiliarios que se iniciara
no primeiro dia util seguinte ao término do periodo de investimento e se estendera até a data de
liquidacdo do Fundo.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo Administrador ou por qualquer mecanismo de
seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os cotistas estdo expostos a possibilidade
de serem chamados a aportar recursos nas situacdes em que o patrimdnio liquido do Fundo se torne
negativo.

2 Apresentacéo e elaboracdo das demonstracfes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis aplicAveis aos fundos de investimento em
participacfes, conforme as normas e as orientacdes emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios -
CVM.

A CVM publicou em 30 de agosto de 2016 as instru¢des ICVM 578 e ICVM579 (“Instrugdes”), que
dispdem sobre a constituicdo, a administracdo, o funcionamento e a divulgacao de informacdes dos
fundos de investimento em participagdes “FIPs”, em substituicdo a Instrugdo CVM 391. Estas novas
Instrucdes, tem como objetivo modernizar as regras aplicaveis aos FIPs em diversos aspectos, dentre
outros, destacamos os seguintes: (i) a possibilidade dos FIPs investirem em titulos e valores mobiliarios
de emissao de sociedades limitadas; (ii) de aplicarem em ativos no exterior; (iii) da obrigatoriedade da
classificacéo dos FIPs conforme a composi¢cdo de sua carteira; (iv) da elaboragcéo e divulgacdo das
demonstracdes financeiras dos FIPs (definindo novo formato de apresentacéo), estabelecendo os
critérios contébeis para classificagdo dos FIPs; (v) da classificacdo e mensuracao dos ativos e passivos
e definicdo das informag¢des minimas a serem divulgadas nas notas explicativas as demonstracdes
financeiras.
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(@)

(b)
(i)

KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes Multiestratégia
(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 05.389.174/0001-01)

Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

A Administra¢@o do Fundo, com base na Instrugdo CVM n° 579, avaliou e classificou o Fundo como
“Entidade de Investimento”. A classificacéo foi definida considerando-se os seguintes julgamentos e
premissas, aplicaveis as entidades de investimentos, conforme definido pela referida norma:

v" O Fundo obtém recursos de um ou mais investidores com o propésito de atribuir o desenvolvimento
e a gestdo de uma carteira de investimento a um gestor qualificado, que possui plena
discricionariedade na representacdo e na tomada de decisdo junto as entidades investidas, ndo
sendo obrigado consultar os cotistas para essas decis6es e tampouco indicar os cotistas ou partes
a eles ligadas, como representantes nas entidades investidas. Quanto a plena discricionariedade,
nao se caracterizam 0s casos em que os cotistas deliberem sobre propostas encaminhadas pelo
gestor, por meio de comité de investimento, em relacdo as decisdes inerentes & composi¢édo da
carteira do Fundo;

v" O Fundo se compromete com os investidores com o objetivo de investir os recursos unicamente
com o proposito de retorno através de apreciacao do capital investido, renda ou ambos;

v" O Fundo substancialmente é mensurado e avaliado quanto ao desempenho de seus investimentos,
para fins de modelo de gestdo, com base no valor justo;

v" O Fundo define em seu regulamento estratégias para o desinvestimento, assim como a
possibilidade de propor e realizar, dentro do prazo estabelecido nas estratégias, o desinvestimento,
de forma a maximizar o retorno para os cotistas.

Os efeitos nas demonstra¢@es financeiras do Fundo decorrentes da sua qualificacdo como entidade de
investimento se encontram devidamente apresentados na Nota 4.

A emisséo destas demonstracdes financeiras foi autorizada pela administragdo em 31 de maio de 2023.

Descrigcdo das principais préaticas contabeis
Dentre as praticas contabeis, adotadas pelo Fundo destacam-se:
Disponibilidades

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com risco insignificante
de perda de mudanca de seu valor de mercado.

As operacbes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente pago acrescido dos
rendimentos auferidos ou pelo valor efetivamente recebido acrescido dos juros incorridos com base na
taxa de remuneragdo, reconhecidos no resultado na rubrica de “apropriacdo de rendimentos e
valorizacdo (desvalorizagdo) a prego de mercado”.

Titulos de renda variavel

Acdes sem cotacdo de mercado

As ac¢des de companhia de capital fechado, sem cotagdo em bolsa de valores ou em mercado de balcéo
organizado, sdo registradas inicialmente pelo seu respectivo valor de aquisicdo e ajustadas, ao menos
na data da apresentacédo das demonstracdes financeiras, pelo seu valor justo nos termos da Instrucdo

CVM n° 579. Os ganhos ou perdas decorrentes de avaliacdo dos ativos, ainda que nédo realizados
financeiramente, sdo reconhecidos na Demonstracédo do Resultado do exercicio.
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(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 05.389.174/0001-01)

Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

Em 31 de dezembro de 2022, a participacdo societaria na companhia de capital fechado detida pelo
Fundo esté registrada pelo seu valor justo (Nota 4).

Dividendos e juros sobre capital préprio

Os recursos decorrentes de desinvestimentos, dividendos ou juros sobre o capital préprio distribuidos
pelas Companhias Alvo, assim como de quaisquer outros valores recebidos pelo Fundo em decorréncia
de seus investimentos na referida companhia, que ocorrerem durante o Periodo de Investimento,
poderdo ser destinados a reinvestimento ou a amortizacao de Cotas, conforme deliberagcdo do Comité
de Investimento.

Se a liquidacéo ocorrer, de forma parcial ou integral, durante o periodo de desinvestimento, 0s recursos
obtidos serdo obrigatoriamente destinados a amortizacdo de Cotas, exceto se deliberado de forma
contraria pela Assembleia Geral de Cotistas. Dividendos ou juros sobre o capital préprio distribuidos
pelas Companhias Holding, assim como quaisquer outros rendimentos recebidos pelo Fundo em
decorréncia de seus investimentos na referida companhia, durante o Periodo de Desinvestimento,
deverdo ser diretamente repassados aos Cotistas, exceto se deliberado de forma contraria pela
assembleia geral de cotistas.

Para atender suas necessidades de caixa, o Fundo podera proceder a novas chamadas de capital, até
o limite dos Compromissos de Investimento, ou reter a totalidade ou parte dos recursos resultantes da
alienacdo, total ou parcial, de um investimento integrante da Carteira do Fundo, ou de dividendos, juros
ou quaisquer outros rendimentos oriundos de tais investimentos.

Receitas e despesas

As receitas e despesas sao reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o
critério “pro rata dia”.

Titulos e valores mobiliarios de renda variavel
Acbes de companhia fechada

A MD Realty Participa¢cdes S.A. (“MD Realty” ou “Companhia”) € uma sociedade anénima de capital
fechado, constituida e aprovada em Assembleia Geral de Constituicao de 2 de dezembro de 2013, que
tem como objetivo a participagcdo em outras sociedades empresariais € ndo empresariais, como socia,
acionista ou quotista, podendo representar sociedades nacionais ou estrangeiras.

Em 15 de outubro de 2021 foi deliberado, dentre outros assuntos, a reducdo do capital social da
Companhia, mediante absorcdo de prejuizos acumulados de exercicios anteriores no valor de
R$ 1.428. O Capital passou dos R$ 78.762 para R$ 77.334, com o consequente cancelamento de
1.427.867 acoes.

Em 27 de outubro de 2021 foi deliberado, dentre outros assuntos, a reducdo desproporcional do capital
social da Companhia com a restituicdo a acionista majoritaria por ser julgado excessivo, no valor de
R$ 6.000 com o consequente cancelamento de 6.000.000 de ac¢des. O capital passou dos atuais
R$ 77.334 para R$ 71.334.
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KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes Multiestratégia
(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
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Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

Em 21 de marco de 2022 deliberou-se reducéo de capital, com o consequente cancelamento de acdes,
no valor de R$ 18.000. O Capital passou do atuais R$ 71.334 para R$ 53.334.

Em 15 de agosto de 2022 foi deliberado, dentre outros assuntos, a redugéo desproporcional do capital
social com restituicdo a acionista majoritaria por ser julgado excessivo, no valor de R$ 6.900. O capital
passou dos atuais R$ 53.334 para R$ 46.434.

A movimentacao das cotas detidas pelo Fundo na investida durante o exercicio de 1° de janeiro a 31 de
dezembro de 2022 é a seguinte:

Saldo em 31 de dezembro de 2020 83.564
Cancelamento de acdes (7.428)
Absorcéao de prejuizos de exercicios anteriores 1.429
Desvalorizacdo com acdes de companhia fechada (2.818)

Saldo em 31 de dezembro de 2021 74.747
Reducao de capital social (24.900)
Distribuicdo de Dividendos (2.000)
Desvalorizacdo com acdes de companhia fechada (775)

Saldo em 31 de dezembro de 2022 47.072

O capital social da Companhia em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 46.434 (2021 — R$ 71.334),
expressos em moeda corrente nacional, dividido em 46.434.207 (2020 — 71.344.207) acdes ordinérias
nominativas e sem valor nominal, totalmente subscritas e integralizadas pelos acionistas, dos quais o
Fundo detém 46.434.207 acdes, equivalente a 99,99% do capital social da investida.

Valor Ajuste a Valor

% Capital contabil valor Reducédo de Resultado nas contabil

31/12/2022 social em 2021 justo Capital negociacgdes em 2022
MD Realty Participagbes 99,99% 74.747 (775) (24.900) 47.072
74.747 (775) (24.900) 47.072

Cancelamento

Valor Ajuste a de agdes e Valor

% Capital contabil valor absorcdo e Resultado nas contabil

31/12/2021 social em 2020 justo prejuizo negociacdes em 2022
MD Realty Participagbes 99,99% 83.564 (2.818) (5.999) 74.747
83.564 (2.818) (5.999) 74.747

Acdes Valor de Valor de  Participacéo

Data Companhia investida detidas custo mercado do fundo
31/12/2022 MD Realty Participacdes 46.434.207 54.334 47.072 99,99%
31/12/2021 MD Realty Participacdes 71.344.206 71.344 74.747 99,99%

Em 31 de dezembro de 2022 a MD Realty detinha investimentos avaliados a valor justo na icaro AG7
SPE Empreendimentos Imobiliarios ("Icaro").
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Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

Além dos investimentos citados acima, a MD Realty possui outros ativos e passivos que ja estao
avaliados a valor justo na data-base de 31 de dezembro de 2022 e 2021, conforme demonstrado

abaixo:

MD Realty Participaces S.A. 2022 2021
Disponibilidades 1.662 21.694
Participagao Icaro AG7 Empreendimentos Imob — Valor Justo 2.326 13.110
Reducao de capital Icaro AG7 — valores a liquidar 7.799 -
Valores a receber - Venda de participacdes 34.915 38.418
Dividendos a receber - 1.430
Outros Créditos 712 488
Outras Obrigacbes (342) (393)
Saldo final em 31 de dezembro de 2022 47.072 74.747

icaro AG7 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

O imdvel teve seu valor de mercado de venda obtido pelo método da capitalizacdo da renda, ou mais
conhecido como método de fluxo de caixa descontado, no qual o valor do imdvel é obtido com base na
capitalizacé@o presente da sua renda liquida, real ou prevista, através de um fluxo de caixa de receitas
e despesas previstas para o imdvel, além de uma analise de sensibilidade através de suposi¢es de
variagdo quantitativa ou qualitativa das premissas adotadas. Todas as andlises foram feitas
desconsiderando os efeitos da inflagdo. As principais premissas utilizadas foram destacadas abaixo:

Taxa Juros Reais 0,00% 0,00%
Risco Economia 2,00% 2,00%
Risco Mercado Imobiliario 1,50% 1,50%
Risco Especifico 0,50% 0,50%
Taxa Desconto 4,00% 4,00%
Area do Terreno 3.963,13 m2 3.963,13 m2
VPL Total R$ 3.578 R$ 20.169
Participacdo da MD Realty 65% 65%
Valor Justo R$ 2.326 R$ 13.110
5 Instrumentos financeiros derivativos

E vedada ao Fundo a realizacdo de operagdes com instrumentos financeiros derivativos, exceto se
exclusivamente para fins de protecéo patrimonial. O Fundo néo realizou opera¢des com instrumentos
financeiros derivativos no periodo.
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Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

Gerenciamento de riscos
Tipos de riscos
Mercado

As condi¢des econbmicas hacionais e internacionais podem afetar o mercado resultando em alteragdes
nas taxas de juros e cAmbio, nos prec¢os dos papéis e nos ativos em geral. Tais variacdes podem afetar
o0 desempenho do Fundo. O valor da empresa investida que integra a carteira do Fundo pode aumentar
ou diminuir de acordo com os impactos das flutuacdes de precos e taxas de juros nas atividades das
empresas investidas. A queda ou aumento nos pre¢os dos ativos integrantes da carteira do Fundo pode
ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que nao se estenda por periodos longos e/ou
indeterminados.

Crédito

Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os pagamentos
devidos ao Fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo ndo honrar suas obrigacBes ou pagamentos de resgates nos prazos
previstos no seu Regulamento. Esse risco é associado ao grau de liquidez dos ativos componentes da
carteira do Fundo e aos prazos previstos para conversdo em quantidade de cotas e pagamento dos
resgates solicitados.

Condi¢cdes da Economia e do Mercado Imobiliario

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos associados a incorporacéo imobiliaria, construcédo e
venda de iméveis, demanda pelos empreendimentos desenvolvidos e competitividade do setor
imobiliario. O valor de mercado de terrenos e lotes disponiveis pode variar significativamente,
acarretando oscilacdes nos resultados dos projetos selecionados pelo Fundo. Além disso, o setor de
construcédo civil é significativamente influenciado por mudancgas nas condigBes econdmicas gerais e
locais, tais como: (i) niveis de emprego; (ii) crescimento populacional; (iii) confianca do consumidor e
estabilidade dos niveis de renda; (iv) disponibilidade de financiamento; e (v) tributacdo do setor
imobiliario.

Risco Regulatorio Relacionado ao Setor Imobiliario Brasileiro

O setor imobiliario brasileiro esté sujeito a extensa regulamentacéo relativa a edificacdes e zoneamento
expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais e a necessidade de obtencéo de

licencas e alvaras para construcdo que afetam a aquisicdo de terrenos e as atividades de construcao
civil.
As operacgBes das companhias investidas estéo sujeitas a leis e regulamentos de saude e seguranca,

federais, estaduais e municipais, inclusive com relacdo a responsabilidade civil por acidentes de
trabalho.
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Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

As companhias investidas estdo, também, sujeitas a abrangente legislacdo federal, estadual e
municipal relativa a protecdo do meio ambiente. O cumprimento desta legislacdo é fiscalizado por
O6rgdos e agéncias governamentais, que podem impor sancdes administrativas por eventual
inobservancia da legislacdo. Tais san¢Bes podem incluir, entre outras, a imposicdo de multas, a
revogacao de licengas e até mesmo a suspensado temporaria ou definitiva de suas atividades.

As leis que regem o setor imobiliario brasileiro, assim como as leis ambientais, de saude e seguranca,
podem se tornar mais severas no futuro, e as agéncias governamentais podem buscar interpretacfes
mais restritivas das leis e regulamentos hoje existentes. Qualquer desses fatores pode fazer com que
as Companhias Investidas incorram em custos adicionais para o atendimento dessas novas regras. O
atendimento aos regulamentos ambientais, de salde e segurangca podera obriga-las a realizar
desembolsos de capital e, consequentemente, concentrar alocacdo de recursos dos investimentos
planejados para implementacdo de suas estratégias. Essa concentragdo de recursos podera ter um
efeito adverso relevante sobre suas situacdes financeiras e, consequentemente, sobre os resultados
do Fundo.

Controles relacionados aos riscos

O investimento do Fundo é predominantemente em acdes de empresa de capital fechado, sendo os
riscos administrados através do monitoramento das atividades da empresa investida.

Embora seja mantido sistema de gerenciamento de risco das aplica¢cdes do Fundo, ndo h4 garantia
de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas.

Emissdes, resgates e amortizacGes de cotas

O Fundo tem a forma de condominio fechado, a emisséo de cotas do Fundo se da por oferta restrita,
consoante estabelecido na Instrugdo CVM n.° 476/09.

Na hipo6tese de nova distribuicdo de cotas, serd utilizado como preco de emisséo, o valor da cota do
primeiro dia atil subsequente ao da efetiva disponibilidade de recursos pelos cotistas em favor do
Fundo.

O Capital Comprometido do Fundo € o montante oriundo da quantidade de cotas subscritas que o
cotista se comprometeu a integralizar, de forma irrevogavel e irretratavel, nos termos de “Instrumento
Particular de Subscricao de Cotas e Compromisso de Integralizagao”.

A amortizacdo abrangera todas as cotas do Fundo, mediante rateio das quantias a serem distribuidas
pelo nimero de cotas existentes.

Os regates de cotas ocorrerdo exclusivamente por ocasido do término do prazo de sua duragéo ou por
liquidacdo do Fundo, ndo se confundindo os eventos de resgate com as amortizagdes previstas no
regulamento.

Durante o exercicio foram deliberadas amortizacdes de cotas do FIP no valor de R$ 26.900 para o
cotista exclusivo.

O Fundo tem a forma de condominio fechado e, sendo assim, somente sdo admitidas novas emissfes
de cotas mediante aprovacgédo prévia em Assembleia Geral de Cotistas e registro, ou dispensa conforme
0 caso, da oferta de distribuicdo na CVM.
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Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

Na hipo6tese de nova distribuicdo de cotas, sera utilizado como preco de emisséo, o valor da cota do
primeiro dia Util subsequente ao da efetiva disponibilidade de recursos pelos cotistas em favor do
Fundo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo foram subscritas ou
integralizadas cotas no Fundo.

Politica de distribuicdo dos resultados

Na liquidag&o, total ou parcial, de valores mobilidrios de emissé&o das companhias alvo integrantes da
carteira do fundo, a distribuicdo de ganhos e rendimentos do Fundo aos Cotistas sera feita
exclusivamente mediante a amortizacdo parcial e/ou total de suas cotas de acordo com as seguintes
regras:

Os recursos decorrentes de desinvestimentos, dividendos ou juros sobre o capital préprio distribuidos
pelas Companhias Alvo, assim como de quaisquer outros valores recebidos pelo Fundo em decorréncia
de seus investimentos na referida companhia, que ocorrerem durante o Periodo de Investimento,
poderdo ser destinados a reinvestimento ou a amortizacao de Cotas, conforme deliberagdo do Comité
de Investimento;

Se a liquidag&o ocorrer, de forma parcial ou integral, durante o Periodo de Desinvestimento, 0s recursos
obtidos serdo obrigatoriamente destinados a amortizagdo de Cotas, exceto se deliberado de forma
contraria pela Assembleia Geral de Cotistas;

Dividendos ou juros sobre o capital proprio distribuidos pelas Companhias Holding, assim como
quaisquer outros rendimentos recebidos pelo Fundo em decorréncia de seus investimentos na referida
companhia, durante o Periodo de Desinvestimento, deverdo ser diretamente repassados aos Cotistas,
exceto se deliberado de forma contraria pela Assembleia Geral de Cotistas;

Qualquer amortizagcao abrangera todas as Cotas do Fundo e sera feita na mesma data a todos os
Cotistas, mediante rateio das quantias, sempre em espécie, a serem distribuidas pelo nimero de Cotas
existentes, e serdo pagas aos Cotistas em até 10 (dez) Dias Uteis, contados da data do efetivo ingresso
dos recursos no Fundo.

Em 11 de agosto de 2022 a empresa investida MD Realty Participacées S.A deliberou e aprovou a
distribuicdo de dividendos no montante de R$ 2.000 com base no saldo apresentado na conta de
reservas de lucros a realizar, constituido em exercicios anteriores. Esse montante foi repassado aos
cotistas a titulo de amortizacao de cotas, conforme assembleia geral de cotistas, aprovada em 18 de
agosto de 2022.

Remuneracédo da Administracéo

Taxa de Administracdo: Como remuneracdo aos servicos de administracdo, gestdo, custodia e
controladoria e consultoria especializada do Fundo, serd paga uma taxa de administracdo anual no
montante equivalente a 0,19% (dezenove centésimos por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo.

A taxa de administrac@o sera provisionada diariamente, a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e
dois avos) sobre (i) o Patriménio Liquido, durante o Periodo de Investimentos; e (ii) o Patrimdnio
Liquido, durante o Periodo de Desinvestimento, e seré paga mensalmente ao Administrador até o 5° dia
Util do més subsequente ao vencido, como despesa do Fundo.

Em 04 de novembro de 2020, conforme Ato do Administrador, foi deliberado a isencdo da cobranca da
taxa de administracdo por 12 meses a contar de junho 2020.
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Em 11 de fevereiro de 2022, através de ato do administrador, de forma unilateral e espontanea, o
administrador renunciou a taxa relativa a prestacao dos servigos de administracdo, gestdo e consultoria
especializada (“Taxa de Administragao”), conforme estipulada no Regulamento do Fundo, referente ao
exercicio de 2021.

Em 25 de maio de 2023, foi deliberado a extensdo da isencéo da cobranca de taxa de administracao
por mais 17 meses a contar de janeiro de 2022.

O Fundo teve um periodo de investimentos em Valores Mobiliarios (“Periodo de Investimento”) que se
iniciou na data da 12 Integralizacdo de Cotas (26 de nhovembro de 2014) e se estendeu por quatro anos
a partir de tal data. Em 27 de novembro de 2018 ocorreu a Assembleia Geral de Cotista deliberando a
prorrogac¢édo do periodo de investimento do Fundo por 2 (dois) anos estendendo-se até 26 de novembro
de 2020. Em 27 de novembro de 2020 ocorreu a Assembleia Geral de Cotistas deliberando a
prorrogagdo do periodo de investimento por mais 2 (dois) anos estendendo-se até 26 de novembro
de 2022. O Fundo terd um periodo de desinvestimento em valores mobiliarios que se iniciard no
primeiro dia Util seguinte ao término do periodo de investimento e se estendera até a data de liquidacdo
do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo nado apresentou saldo referente a taxa de
administragdo (2021 — R$ 0).

Taxa de Performance: A taxa de performance corresponde a 20% dos valores distribuidos pelo Fundo
aos Quotistas que excederem os valores integralizados pelo Quotistas, atualizados pela taxa anual de
8% e corrigido mensalmente pelo IPCA desde a data da integralizacdo de Quotas, até a data de
liquidacdo do Fundo, calculada com 2 (duas) casas decimais, sem arredondamento.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo ndo apresentou despesa de taxa
de performance.

Custodia dos titulos da carteira

Os servigos de custddia dos titulos da carteira do Fundo séo prestados pelo Banco Modal S.A.

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das opera¢gdes compromissadas sdo escriturais
e suas custddias encontram-se registradas em conta de depdsito em nome do Fundo no Sistema
Especial de Liquidacao e Custddia - SELIC.

Em 31 de dezembro de 2022, o fundo auferiu despesa com taxa de custddia R$ 6, conforme
demonstracao do resultado do periodo.

As acbes de companhias fechadas em nome do Fundo estdo registradas no Contrato Social da
Companhia Investida.

Tributacéo

Imposto de renda

De acordo com a Lei n®11.312/06, os rendimentos auferidos no resgate de cotas dos Fundos de
Investimento em Participacdes, inclusive quando decorrentes da liquidacdo do Fundo, ficam sujeitos

ao imposto de renda na fonte a aliquota de 15% incidente sobre a diferenga positiva entre o valor de
resgate ou amortizagao e o custo de aquisi¢do das cotas, aqueles cotistas sujeitos a tributacao.
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Notas explicativas as demonstra¢des financeiras

em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

Rentabilidade do Fundo

A rentabilidade calculada com base na variagdo da cota no encerramento de cada exercicio,
desconsiderando-se as amortiza¢ces ocorridas, e o patrimonio liquido médio diario foram os seguintes:

Exercicios findo em

Patriménio

liquido médio

Rentabilidade %

31 de dezembro de 2022
31 de dezembro de 2021

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

TransagBes com partes relacionadas

63.495
81.905

(37,02)
(10,48)

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possuia os seguintes saldos com partes relacionadas e os
seguintes montantes de resultado apurado em transacfes com partes relacionadas:

Resultado Resultado
Posicdo em em  Posicédo em em
Transacao 31/12/2022 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2021 Parte relacionada
Caixa 8 - 7 - Banco Modal S.A.
Oper. compromissadas 22 64 30 4 Banco Modal S.A.
Taxa de Custodia - (6) Q) (8) Modal DTVM LTDA.

OperacBes compromissadas com partes relacionadas

Operac0Oes realizadas com
partes relacionadas

Volume

meédio/Patriménio
liquido médio

Taxa Média (a)

Més/Ano Total de
Total de vendas SELIC

c(%r;;r)]:ﬁ)s (RS mil) Compra Venda Contratada (BACEN)
jan/22 95.456 90.697 6,39% 6,39% 8,95% 9,15%
fev/22 91.189 91.208 6,43% 6,43% 10,20%  10,49%
mar/22 94.201 98.201 5,71% 5,95% 10,87% 11,15%
abr/22 16.096 16.105 1,12% 1,13% 11,40% 11,65%
mai/22 18.545 18.549 1,11% 1,11% 12,20% 12,51%
jun/22 17.855 17.854 1,36% 1,36% 12,59% 12,89%
juli22 18.008 18.874 1,51% 1,52% 12,87%  13,15%
ago/22 19.935 19.944 1,54% 1,54% 13,29%  13,58%
set/22 18.353 18.362 1,59% 1,59% 13,35%  13,65%
out/22 17.682 17.691 1,61% 1,62% 13,35%  13,65%
nov/22 17.817 17.826 1,61% 1,61% 13,35%  13,65%
dez/22 18.879 18.889 1,88% 1,88% 14,07%  13,65%

(a) As taxas médias ndo sao ponderadas pelo volume.
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KSM Realty | Fundo de Investimento em Participagcfes Multiestratégia
(CNPJ: 12.952.755/0001-75)

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

(CNPJ: 05.389.174/0001-01)

Notas explicativas as demonstra¢des financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de reais)

Demandas judiciais

N&o ha registros de demandas judiciais ou extrajudiciais envolvendo o Fundo.

Informacdes adicionais

Informamos que o Administrador, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo contratou
servigos da Mazars Auditores Independentes, relacionados ao Fundo e/ou entidades investidas direta
ou indiretamente, além dos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente
determinam que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no
seu cliente ou promover 0s seus interesses.

A politica de divulgacéo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagdo diaria do
valor da cota e do patriménio do Fundo, envio de extrato mensal a cotistas e a disponibilizacéo a cotistas
de informac®es dirias, mensais e anuais na sede do Administrador. Adicionalmente, o Administrador
mantém servi¢o de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

* * *
Eduardo Rebelatto
Contador Cristiano Maron Ayres
CRC-SP-328.400/0-8 Diretor Responsavel
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