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Historico ZAVI11

Timeline

Julho/ 2021 Inicio do fundo e primeira aquisi¢&o

* Criagdo do fundo e aquisi¢do dos ativos SJIC1&2.

Setembro/ 2021 Segunda aquisi¢ao

» Aquisi¢éo do Edificio Santa Luzia.

Dezembro/ 2021 Terceira aguisicéo
+ Aquisicdo do Edificio Tabapua.

Janeiro/ 2022 Quarta aquisicéo
* Aquisicdo do ativo Medabil e liquida¢cédo do CRI Medabil.

-?—

Quinta aquisicao

Setembro/ 2022
* Aquisicéo dos ativos Nissei, Copobras, assinatura do CVC do ativo Hering
(escritura a ser lavrada em janeiro de 2023) e liquidagdo da 12 tranche do
CRI de Recebiveis do fundo.
Sexta aquisicdo e listagem na B3
Outubro/ 2022

« Aquisicdo do ativo Souza Cruz e inicio das negocia¢es na B3 com o ticker
ZAVI11.
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Overview ZAVIT CAPITAL

Zavit Real Estate Fund | FlI

Obijetivo e Perfil do Fundo

O fundo visa aquisicao de ativos core de empresas do Middle Market e Corporate, Dados Gerais
com objetivo de geracao de renda, focado em operacbes com contratos atipicos. « Inicio do fundo: « Patriménio Liquido:
L ) oo . o o 05/07/2021 R$ 107.567.879,80
Buscam-se aquisicOes de ativos logisticos, industriais, comerciais e de renda
. . . . “ * Administradora: * Valor Patimonial da Cotal:

urbana, abrangendo o territorio nacional inteiro, com énfase no Sudeste. Vortx DTVM R$ 116,10

~ o Zg: : » Gestora: . 0
O fundo busca operagdes oportunisticas com boas métricas de retorno ajustado e T B T Valor de Mercao do/ Fundo;

R$ 120.447.340

ao risco, podendo utilizar alavancagem em suas operacoes.

» Codigo de Negociagéao:
ZAVI11

* Valor de Mercado da Cotaz:
R$ 130,00

* Periodicidade de Rendimentos:
Mensal

* Dividendo Outubro/22:
R$ 1,14/ cota

* Quantidade de Emissdes:
1

« Dividend Yield anualizado?:
11,78%

» Taxa de Adm/Gestao:
1,25% a.a.

« Area Bruta Locavel:

84.606 m?
g 1 = = :  Taxa de Performance: « WAULT:
T , = . 20% do excedente de
= T A : 8,7 anos

IPCA + 6% a.a.

Notas: *Com base na cota patrimonial de 31/10/2022. 2Com base no valor da cota de fechamento do mercado no dia 31/10/2022



Eventos do Mes ZAVIT CAPITAL

Zavit Real Estate Fund | FlI

Comentarios do Gestor:

sListagem na B3: O Zavit Real Estate Fund FIl foi fundado em julho de 2021 e operou desde sua fundagédo como fundo fechado para investidores profissionais e
com funding proprietario. Objetivando o crescimento do fundo, pulverizacdo da base de cotistas e incremento de sua liquidez, optou-se pela listagem do fundo,
efetivada no més de outubro de 2022. Com este movimento, ofertamos ao mercado em geral um fundo que conta com histérico de rentabilidade comprovada, um
portfolio diversificado tanto em ativos como em estratégias, e com boas aquisi¢ées oportunisticas em um mercado marcado pela baixa liquidez de recursos. A Zavit,
gestora do fundo, abarca um time multidisciplinar que realiza investimentos no mercado imobiliario e de capitais desde 2018, tendo estruturado , aproximadamente,

R$400 milhdes de reais em transacgdes, tanto via equity como divida nos mais diversos formatos e veiculos.

*Aquisi¢cbes: O fundo recebeu o aluguel pré-rata do ativo Copobrés referente a competéncia de setembro e pago no més de outubro, bem como o aluguel integral

do ativo Nissei. Por ultimo, o fundo concluiu a aquisi¢cdo do galpdo Souza Cruz e faré jus ao aluguel pré-rata da competéncia de outubro em novembro.

*Rendimentos: No dia 31/10, o fundo comunicou a distribuicdo de rendimentos equivalentes a R$ 1,14/cota, provisionados para pagamento no dia 16/11. A
distribuicdo representa um dividend yield de 0,88% sobre o preco de fechamento das cotas no mercado secundario (R$ 130,00) em 31/10, ou ainda 0,98% sobre a
cota patrimonial do Fundo em 31/10/2022 (R$ 116,10).

*Gestdo dos Ativos: Foi realizado em outubro o alinhamento operacional/juridico com os novos inquilinos para formalizacdo de aditivos contratuais figurando o
fundo como novo locador, bem como inicio do processo de troca dos beneficiarios das apolices dos seguros dos imoveis e elaboracao do plano de longo prazo de
manutencdo e conservacado dos imoéveis. Além disso, estd em andamento o retrofit do Edificio Tabapud, com as obras de impermeabilizacdo da cobertura e

modernizacao dos quatro elevadores.



Obras em Andamento ZAVIT CAPITAL

Retrofit do Edificio Tabapua

Retrofit Ed. Tabapua

Esta em andamento a obra de modernizacdo do ativo com a troca dos 4 elevadores. A
substituicdo visa maior seguranca dos conddminos, em conjunto com maior economia em
manutencdo e consumo de energia. Ja foram realizadas todas as adequacdes de obra civil
nos quatro fossos e inicio da montagem de duas das novas cabines. A previsado de entrega é
de dezembro/2022 para duas primeiras cabines e inicio de 2023 para as cabines restantes.
Além disso, também esta sendo realizada a impermeabilizacdo da cobertura do prédio com

aplicacdo de manta asfaltica e novo contrapiso em toda area, evitando o aparecimento de

patologias e deformidades na estrutura .
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Composicao do Patrimonio Liquido ZAVIT CAPITAL

Ativos, Retencoes e Alavancagem

Composicéo do Patriménio Ligquido Composicdo do Patrimonio
[R$ milhdes] gt do*
220 * O fundo possui um portfélio de,
200 ‘o1 10 aproximadamente, R$ 201 milhdes em
I ativos, com 95% dos recursos alocados em
180 imoveis e o restante mantido em aplicacfes
160 (41) de liquidez como proviséo para amortizacao
140 das parcelas da alavancagem;
120 * O fundo possui, aproximadamente, R$ 41
100 (53) 10/ milhdes em parcelas a pagar referentes,
majoritariamente, aos desembolsos
80 programados da aquisi¢ao do ativo Hering;
60 * Por dltimo, o fundo conta com,
40 aproximadamente, 53 milhdes em
20 alavancagem, sendo cerca de 53%
0 referente a operacao de securitizacao do
Iméveis Renda Fixa Parcelas a pagar Alavancagem Patriménio Liquido ativo Medabil e 47% referente a operagéao

de securitizac&o dos recebiveis do fundo.

Fonte: Zavit Capital e Administrador. Data base Outubro. Notas: A composigao pode sofrer varia¢des diarias dadas provisoes de recebimentos e pagamentos.



Alavancagem

Evolucao Projetada da Alavancagem

ZAVIT CAPITAL

O fundo opera com divida em situacdes nas quais € possivel espelhar o comportamento do ativo na respectiva alavancagem e lastreado

em contratos atipicos com previsibilidade de fluxo e seguranca no recebimento. Ressalta-se que a alavancagem é estruturada com

amortizacao e juros mensal (sem caréncia) que cabe dentro da geracédo de caixa do ativo lastro.

Evolucdo do saldo devedor vs percentual de alavancagem
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Fonte: Zavit Capital, Securitizadora e Administrador. Baseado na projegdo da curva de divida da securitizadora, que ndo considera projecao de inflag&o.
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DRE GerenCial (Regime de Caixa) ZAVIT CAPITAL

Em R$ milhares

Acum. 2S 2022

a1 - 1 2
Demonstracao de Resultados Out - 2022 R$/cota Acum. 252 2022 RS/cotat
Receita Imobiliaria 1.242 1,34 3.086 3,33
Despesas Operacionais (97) (0,10) (241) (0,26)
Outras Despesas (71) (0,08) (644) (0,70)
Despesas - Total (168) (0,18) (885) (0,96)
Resultado Operacional 1.074 1,16 2.200 2,37
Receitas Financeiras Liquidas 78 0,08 366 0,40
Despesas Financeiras (282) (0,30) (876) (0,95)
Resultado Financeiro Liquido (204) (0,22) (510) (0,55)
Lucro Liquido 869 0,94 1.691 1,82
Resultado Distribuido 1.056 1,14 1.056 1,14
Reserva de Lucro - - 634 0,68
Distribuicées Mensais
[R$]
1,60 0,98%
1.40 114 1,00%
1,20 ’ 0,80%
1,00 0,
0.80 0,60%
0,60 0,40%
040 0,20%
0,20 ) e
- 0,00%
out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23
mmmm Dividendo/cota Dividend Yield (sobre cota patrimonial)

Fonte: Zavit Capital e Administrador. Notas: 1Calculos por cota considera 926.518 cotas, conforme data base de Outubro. 2Julho a Outubro.
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Indicadores de Receita ZAVIT CAPITAL

Breakdown da Receita

Receita por modalidade de contrato Receita por indice de reajuste

. - 5%
Alipico Tipico =IPCA IGPM =INPC
Receita por perfil de ativo Percentual de Receita por segmento do inquilino
1% .
m Logistico m Construcao
_ ® Vestuaro - Varejo
H [ndustrial

® Farmacéutico
m Laje Corporativa Embal
mbalagens

® Renda Urbana Outros

Fonte: Zavit Capital. Dados considerando recebimento integral do ativo Hering (CVC assinado com escritura programada para jan/23).



Indicadores Operacionais ZAVIT CAPITAL

Caracteristicas dos Ativos

Dados operacionais Cronograma de reajuste (%Receita de aluguel)

Receita
mensal: 19%
84.606 m? WAULT: R 1.758.100 Mart;OO
2%
8,7
Anos 46% 22% 5% |4%

Fevereiro Junho Novem... | Julho
Ocupacao Percentual de receita por ano de vencimento do contrato
98,5% 99,1% 47%

m Ocupacéao Fisica

®m VVacancia Fisica
18%

®m Ocupacao Financeira .
0
Vacancia Financeira 20%
9%
0,9% 1o 4%

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

1,5%

Fonte: Zavit Capital. Dados considerando recebimento integral do ativo Hering (CVC assinado com escritura programada para jan/23).
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Distribuicdo Geografica do Portfolio

Localizacao dos ativos

Brasil ---------mm o m e m e oo

Fonte: Zavit Capital. Notas: Ativo Hering com CVC assinado e escritura a ser lavrada em janeiro de 2023.

ZAVIT CAPITAL

3¢ Souza Cruz

- Localizagéo: Porto Alegre/RS
- ABL: 3.515,77 m?

- Participacéo: 100%

- Classificagao: Logistico

19 Hering?

- Localizagéo: Anapolis/GO
- ABL: 27.160,07 m?

- Participagéo: 100%

- Classificacao: Logistico

2 Q Nissei

- Localizag&o: Colombo/PR
- ABL: 15.993,45 m?

- Participacéo: 100%

- Classificagao: Logistico

6 @ Tabapus
- Localizagéo: S&o Paulo/SP
- ABL: 7.032,15 m?
- Participacéo: 41%
- Classificacéo: Laje Corporativa

59Medabll

- Localizagdo: Nova Bassano/RS
- ABL: 31.183,00 m?

- Participacéo: 67,24%

- Classificac¢&o: Industrial

4@ Copobras

- Localizagdo: Guarulhos/SP
- ABL: 11.502,42 m?

- Participagéo: 100%

- Classifica¢&o: Industrial

7 ¢ Santa Luzia

89 SJC1&2

- Localizagéo: Tabodo da Serra/SP - Localizagéo: S&o José dos Campos/SP

- ABL: 960,00 m? - ABL: 750,00 e 872,00 m?
- Participagéo: 100% - Participacéo: 100%
- Classificacao: Laje Corporativa - Classifica¢ao: Renda Urbana



Portfolio ZAVIT CAPITAL

Resumo dos Ativos

Hering:

ABL 27.160 m2 Localizacéo Anapolis/GO
Participagcao Zavit 100% Receita Mensal (%)* (Out/22 vs Jan/23) 0,0% / 21,8%
Vacancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Logistico Prazo Remanescente 13,2 anos

Nissel

ABL 15.993 m2 Localizacéo Colombo/PR
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) (Out/22 vs Jan/23) 26,0% / 20,3%
Vacéancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Logistico Prazo Remanescente 4,6 anos

Fonte: Zavit Capital. Notas: 1Promessa de Compra e Venda assinada com escritura programada para Janeiro de 2023.



Portfolio

Resumo dos Ativos

Fonte: Zavit Capital.

ZAVIT CAPITAL

Souza Cruz

ABL 3.516 m2 Localizagéo Porto Alegre/RS
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) (Out/22 vs Jan/23) 5,8% / 4,5%
Vacancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Logistico Prazo Remanescente 3,1 anos

Copobras

ABL 11.502 m? Localizagéo Guarulhos/SP
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) (Out/22 vs Jan/23) 23,4%/18,3%
Vacéancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Industrial Prazo Remanescente 5,4 anos



Portfolio ZAVIT CAPITAL

Resumo dos Ativos

Medabil

ABL 31.183 m2 Localizagéo Nova Bassano/RS
Paticipagao Zavit 67,24% Receita Mensal (%) (Out/22 vs Jan/23) 29,4% / 22,9%
Vacancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Industrial Prazo Remanescente 14,2 anos

Tabapua

ABL 7.032m2 Localizagao Sao Paulo/SP
Paticipagao Zavit 41% Receita Mensal (%) (Out/22 vs Jan/23) 11,2%/ 8,8%
Vacanciat 17% Tipo de Contrato Tipico
oy BB A w— ] Perfil do Ativo Laje Corporativa  Prazo Remanescente (médio) 2,3 anos

Fonte: Zavit Capital. Notas: !Apesar da vacancia fisica, o imével ndo apresenta vacancia financeira por possuir contrato de renda minima garantida até dezembro de 2022.



Portfolio ZAVIT CAPITAL

Resumo dos Ativos

Santa Luzia

ABL 960 m2 Localizagcao Tabodo da Serra/SP
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) (Out/22 vs Jan/23) 3,1%/2,4%
Vacancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Laje Corporativa Prazo Remanescente 13,9 anos

SJC 1&2

i P W, | ABL 1.622m? Localizago 20 JES0 Clos
o LU || Campos/SP
B A
T | Universo o N i .
s ) P Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) (Out/22 vs Jan/23) 1,2% /0,9%
Vacéancia 46% Tipo de Contrato Tipico
Perfil do Ativo Renda Urbana Prazo Remanescente 1,6 anos

Fonte: Zavit Capital.
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ZAVIT CAPITAL

Grandes NUmeros

$ 7 Lt

407,5 Milhoes 153,4 Milhoes 254,1 Milhoes

Transacionados Transacionados em CRI Transacionados em
SLB, BTL e outros




Autorregulacao

ZAVIT CAPITAL

Gestao de Recursos

Relacao com Investidores

www.zavit.com.br

®

E-mail
. . Zavit Capital
ri@zavit.com.br

+55 11 3819-2655
Website

) : : - e
www.zavit.com.br Av. Brigadeiro Faria Lima, 1.800 - 6° Andar

Jardim Paulistano, Sao Paulo - SP
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Este conteudo foi preparado pela Zavit Gestdo de Recursos LTDA (“Zavit’) para fins meramente informativos e ndo deve ser entendido como analise de valor mobiliario, material promocional, solicitagédo de compra ou
venda, oferta ou recomendacado de qualquer ativo financeiro ou investimento. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a situagéo financeira
ou necessidades individuais e particulares do investidor. A Zavit ndo comercializa nem distribui cotas de fundos de investimento ou qualquer outro ativo financeiro. Este documento ndo constitui uma oferta de servico
pela Zavit, tem carater meramente informativo e é para uso exclusivo de seu destinatario, ndo devendo ser utilizado para quaisquer outros fins. Recomendamos uma analise especifica e personalizada antes de sua
decisé@o sobre quais o0s produtos e servigos adequados a sua situagado e objetivos. Adicionalmente, recomendamos consulta a profissionais especializados e independentes antes de decidir sobre investimentos no
exterior, investimentos imobiliarios, tributacdo e sucessd@o. A Zavit ndo se responsabiliza por decises do cliente acerca destes temas nem por ato ou fato dos profissionais por ele consultados. As informacdes
veiculadas, valores e taxas sao referentes as datas e condi¢des indicadas no material e ndo seréo atualizadas. A Zavit se reserva o direto de alterar qualquer condigdo, valor e taxas mencionados neste material a
qualquer tempo e sem a necessidade de comunicagdo ou notificagdo. A Zavit. ndo declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatiddo de tais informacg6es e se exime de
qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venha a decorrer da utilizacéo deste material e de seu contetdo. As estimativas e projecdes deste material estdo sujeitas a alteracdes sem
aviso prévio. As premissas e projecdes apresentadas néo estéo livres de erros. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor, cabe a
responsabilidade de informar-se sobre todos os riscos previamente a tomada de decis@o sobre investimentos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de
qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Crédito-FGC. A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e
regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.


http://zavit.com.br/
https://br.linkedin.com/company/zavit-capital

