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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos Administradores e Cotistas do
Zavit Real Estate Fund - Fundo De Investimento Imobiliario

Opini&o

Examinamos as demonstracdes financeiras do Zavit Real Estate Fund - Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., que compreendem
a demonstracdo da posicao financeira em 30 de junho de 2023 e as respectivas demonstracdes do
resultado, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 05 de julho de 2021
(“inicio das atividades do Fundo”) até 30 de junho de 2023, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo em 31 de margco de 2023, o
desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a fundos de investimento regulamentados pela
Instrucdo n° 516/11 da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relacdo ao Fundo, 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.

Enfase

Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 5.a, em 30 de junho de 2023 o Fundo possui investimento
em propriedades para investimento no montante de R$ 214.036 mil. As propriedades denominadas
"Bassano RS — Medabil" e "Santa Luzia" foram investidas em operac¢des do tipo Sale & Lesaback e
possuem na composicao do seu valor justo a existéncia de clausulas de opcao de compra em seus
instrumentos particulares de compra e venda ou instrumentos particulares de op¢éo de compra. De acordo
com o alei 8.245/91 artigo 54-A: “Art. 54-A. Na locacéo néo residencial de imovel urbano na qual o locador
procede & prévia aquisi¢ao, constru¢do ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével
entdo especificado pelo pretendente & locagédo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado,
prevaleceréo as condi¢des liviemente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢Bes procedimentais
previstas nesta Lei.” Dessa forma, até que o prazo de vencimento final das referidas opc¢des de compra
definidos nos instrumentos particulares sejam atingidos, o Administrador do Fundo entende ser adequado
manter o registro contabil dessas propriedades para investimento mensurados pelos seus valores
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atualizados das opc¢Bes de compra conforme pactuado nos respectivos contratos, até o encerramento do
periodo da clausula de op¢édo de compra. Nossa opinido nao contém ressalva em funcéo desse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio fundo em 30 de junho de 2023. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacao de
nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Determinacdo do valor justo das propriedades para investimento

Conforme nota explicativa n® 5, Propriedades para investimento, em 30 de junho de 2023, o Fundo possuia
propriedades para investimento no montante de R$ 214.036 mil, que representava 154,14% do patrimdnio
liguido do Fundo, determinado com base em laudo de avaliagdo elaborado por avaliador independente,
gue utiliza, dentre outros, alto grau de julgamento, dados e premissas relevantes. Esses investimentos
possuem risco de distor¢cdo relevante, em funcdo da determinagdo do seu valor justo envolver uso
significativos de premissas e julgamentos, bem como incertezas em relacéo a sua realizacdo. Devido a
relevancia das estimativas utilizadas para mensurar o respectivo valor justo desses imoveis e do impacto
de eventuais mudancas nos dados e premissas, bem como as incertezas relacionadas a sua efetiva
realizacdo teriam sobre as demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, consideramos esse assunto
significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Os nossos procedimentos de auditoria, incluiram mas nao se limitaram a: (i) O envolvimento de
especialistas na avaliagdo dos dados e premissas utilizadas; (i) A verificacdo da adequacéo dos céalculos
matematicos das projecdes; (iii) A analise de informac¢des que pudessem contradizer as premissas mais
significativas e as metodologias selecionadas; (iv) A analise da sensibilidade sobre tais premissas, para
avaliar o comportamento do valor recuperavel, considerando outros cenarios e premissas, com base em
dados de mercado ou do contrato de aquisicao dos imdveis; (v) avaliacdo da adequacao das divulgacbes
nas respectivas notas explicativas as demonstra¢ées financeiras de 30 de junho de 2023.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima descritos, consideramos
gue sao aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliagao do valor justo dos investimentos do Fundo
no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administracdo pelas demonstracfes financeiras

A Administracao do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacao das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
regulamentados pela Instrugdo n® 516/11 da CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstra¢des financeiras, a administracdo é responsavel, dentro das prerrogativas
previstas na Instrugdo n° 516/11 da CVM, pela avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando,
divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
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base contabil na elaboracdo das demonstraces financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das suas operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, nao,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées 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 os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracdes 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 ndo deteccdo de distorcdo 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, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

. Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o0 objetivo de
expressarmos opiniéo sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

. Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragéao.

. Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacéo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao 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 manter em continuidade
operacional.

. Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstragfes financeiras representam as correspondentes transacdes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constata¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Fornecemos também a administracao 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.

Rio de Janeiro, 28 de setembro de 2023.

UHY BENDORAYTES & Cia
Auditores Independentes
CRC 2RJ 0081/0-8

Digitally signed by FLAVIO AUGUSTO GUEDES VIANA:07254848709
DN: c=BR, o=ICP-Brasil, ou=VideoConferencia, ou=19453723000174,
ou=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, ou=RFB e-CPF A3,
ou=(em branco), cn=FLAVIO AUGUSTO GUEDES
VIANA:07254848709
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CRC 1RJ 112350/0-6



ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balancos Patrimoniais
Em 30 de junho de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

ATIVO
Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4)
Disponibilidades
Operagdes Compromissadas

Titulos e Valores Mobiliarios (Nota 5)

Titulos Privados de Renda Fixa
Letras de Crédito Imobiliario
Certificado de Deposito Bancario

Realizacao
Contas a receber de aluguéis (Nota 7)
Fundo de reserva

Despesas antecipadas
Ativo ndo circulante

Investimentos (Nota 6)
Propriedade para investimentos

Imoével Alvoar
Imével Copobras
Bassano RS - Medabil
Imével Nissei
Ed Tabapua
Imével Souza Cruz
Santa Luzia
SJC1679
SJC 1669

TOTAL DO ATIVO
PASSIVO
Passivo circulante

Encargos a pagar
Obrigacao com CRI a pagar (Nota 8.a)
Cotas a emitir
Obrigacdes com aquisicdo de propriedades para investimento (Nota 8.b)
Dividendos a Pagar
Taxa de administracido (Nota 16.a)
Auditoria
Taxa de consultoria
Taxa de Gestdo a pagar
Outros valores a pagar

Passivo nao circulante
Dep6sito de Garantia de Aluguel - Caugao
TOTAL DO PASSIVO

PATRIMONIO LiQUIDO (Nota 11)

Cotas integralizadas
Lucros acumulados

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

% sobre o

Qtde 30.06.2023 PL
24.112 18,98
9.997 7,87
659 0,52
4,133 9.338 7,35
11.606 9
6 10.546 8,30
1.029.249 1.060 0,83
2.499 1,97
1.525 1,20
974 0,77
10 0,01
214.036 168,50
214.036 168,50
51.068 40,21
41.641 32,78
39.542 31,13
39.251 30,90
25.012 19,69
7.546 5,94
3.823 3,01
3.188 2,51
2.964 2,33
238.148 187,48
111.084 87,44
111.084 87,44
77.522 61,01
30.896 24,32
1.266 1,00
1.215 0,96
20 0,02
13 0,01
54 0,04
98 0,08
45 0,04
45 0,04
111.129 87,48
127.019 100,00
92.652 195,75
34.367 72,61
238.148 187,48

% sobre o
30.06.2022 PL
4.235 8,94
3.034 6,41
23 0,05
3.011 6,36
1.194 2,52
310 0,65
884 1,87

7 0,01
72.953 154,14
72.953 154,14
39.246 82,92
23.934 50,57
3.872 8,18
3.147 6,65
2.754 5,82
77.188 163,08
29.857 63,08
29.857 63,08
27.813 58,76
1.972 4,17
15 0,03

25 0,05

27 0,06

5 0,01
29.857 63,08
47.331 100,00
33.700 71,20
13.631 28,80
77.188 163,08




ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23

Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢ao dos Resultados

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e

Periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais)

Composicdo do resultado do exercicio/periodo

Propriedades para investimento
Receita de aluguéis (Nota 7)
Ajuste a valor justo (Nota 6.b)
Multa e Juros Contratuais
Despesa com Agua e luz
Despesa com IPTU
Despesa com Condominio
Manutencao e conservagao de bens
Despesas com Seguros

Outros ativos financeiros
Resultado com operagdes compromissadas
Resultado fundo reserva/Certificado de Depédsito Bancario
Resultado com Letras de Crédito Imobiliario

Outros Passivos Financeiros
Atualizacdo monetaria (Nota 8.a)
Despesa com Securitizacao

Demais despesas (Nota 15.d)
Taxa de Gestdo
Consultoria de investimento imobiliaria
Consultoria juridica
Taxa de administra¢do (Nota 16.a)
Outras despesas
Despesas do sistema financeiro
Servicos técnicos especializados
Taxa de distribuicdo
Outras receitas

Resultado liquido do exercicio/periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

01.07.2023 05.07.2021
a30.06.2023 a30.06.2022
35.410 16.681
15.786 3.952
19.999 12.943
225 -
(418) (212)
(70) -
(70) (2)
(40) -
(2) -
1.557 124
893 113
125 11
539 -
(5.689) (2.508)
(5.644) (2.423)
(45) (85)
(1.078) (666)
(518) -
(256) (130)
(282) (228)
(208) (202)
(93) (15)
(90) (11)
(83) (48)
- (32)
452 -
30.200 13.631




ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢iao das Mutagoes do Patrimonio Liquido

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e
Periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais)

Cotas Lucros
integralizadas Acumulados Total
Saldo em 05 de julho de 2021 (inicio das atividades) - - -
Integralizacdo de cotas (Nota 13.a) 33.700 - 33.700
Resultado liquido do periodo - 13.631 13.631
Saldo em 30 de junho de 2022 33.700 13.631 47.331
Integralizacdo de cotas (Nota 13.a) 58.952 - 58.952
Gastos na emissao de cotas - (15) (15)
Resultado liquido do exercicio - 30.200 30.200
Distribuicdo de Dividendos ( Nota 14) - (9.449) (9.449)
Saldo em 30 de junho de 2023 92.652 34.367 127.019

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao dos Fluxos de Caixa - Método Indireto

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e

Periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro Liquido do exercicio/periodo

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
Ajuste a valor justo das propriedades para Investimento

Resultado com Fundo de Reserva
Total

Variacao de ativos
Letras de Crédito Imobiliario
Certificado de Depo6sito Bancario
Contas a receber de aluguéis
Fundo de reserva
Despesas Antecipadas

Variacdo de passivos
Taxa de administracdo
Auditoria
Taxa de consultoria
Taxa de Gestdo a pagar
Outros valores a pagar
Depésito de Garantia de Aluguel - Caucio

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Propriedade para investimento

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Emissdo de cotas
Dividendos Distribuidos
Gastos na emissao de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalente de caixa no final do periodo

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras

01.07.2023
a30.06.2023

05.07.2021
a30.06.2022

30.200

(19.999)
(125)

10.076

(10.546)
(1.060)
(1.215)

35

(3)

5
(12)
(27)

54
93
45

13.631

(12.943)
(11)

(2.555)

677

(31(;)
(873)
(7)

15
25
27

5

(72.081)

(441)

(30.225)

(72.081)

(30.225)

89.848
(8.234)
(15)

81.599

33.700

33.700

6.963

3.034

3.034
9.997

3.034

6.963

3.034




ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das
atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

0 Zavit Real Estate Fund - Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) foi constituido
em 28 de novembro de 2020 sob a forma de condominio fechado, e iniciou suas atividades
em 05 de julho de 2021, com prazo indeterminado de duragao.

0 Fundo destina-se a investidores em geral, incluindo, pessoas naturais ou juridicas,
fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras,
entidades fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis.

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas
cotas, conforme a politica de investimento definida no regulamento,
preponderantemente, por meio de investimentos (i) nos ativos imobiliarios, podendo se
utilizar de alavancagem por meio de cessao de créditos imobiliarios oriundos destes. Tais
investimentos deverdo ser rentabilizados mediante (a) pagamento de remuneracao
advinda da exploracao dos ativos imobiliarios do Fundo, e/ou (b) aumento do valor
patrimonial das cotas, advindo (b.1) da valoriza¢do dos ativos imobiliarios e outros ativos;
(b.2) da alienagao, a vista ou a prazo, dos ativos imobiliarios e outros ativos e/ou (b.3) da
amortizacao de passivo decorrente de cessao de créditos oriundos dos ativos imobiliarios,
com recursos advindos de sua exploracao, conforme permitido pelo regulamento, pela lei
e regulamentacdo expedida pela CVM.

Os investimentos no Fundo ndo sao garantidos pelo administrador, gestora e qualquer
mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de perda do capital investido, em decorréncia do perfil de
investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a aportar recursos nas
situagdes em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo.

2. Apresentacao e elaboracao das demonstracoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados
pela Instrucao n? 516/11 e 472/08 da Comissdao de Valores Mobilidrios (CVM), as
alteragdes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional dasnormas contabeis.

Na elaboracdo dessas demonstragcdes financeiras foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacao e determinagdo dos valores dos instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando daefetiva liquidacao



ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das
atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderaovir a ser diferentes dos
estimados.

3. Descricao das principais praticas contabeis

a) Apuracgao do resultado

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
b) Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalente de caixa compreendem o numerdrio em espécie e depdsitos
bancarios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes
critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo e ndo para investimento ou outros propositos; (ii) ter conversibilidade imediata em
montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanga de
valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo, de trés meses ou menos.

As operacgdes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente pago, acrescido
dos juros incorridos com base na taxa de remunerac¢ao, reconhecidos no resultado na
rubrica de “Resultado com opera¢des compromissadas”.

c) Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento sao registradas ao custo de aquisicdo, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos
de investidos, sendo a melhor estimativa da administracao de valor justo desses ativos. A
valorizacdo e/ou a desvalorizacdo das cotas de fundos de investimento estdo
apresentadas em “Resultado de cotas de fundos de renda fixa”.

d) Contas a receber de aluguéis

Sao registrados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contrato de locacao do respectivo imdvel, na rubrica “Receita de Aluguéis”.

Os juros e os ajustes a valor presente sdo apropriados ao resultado. Os juros sao
apropriados no resultado na rubrica de receita, se aplicavel.

e) Investimentos
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Propriedades para investimento

Os imo6veis adquiridos pelo Fundo, cujo objetivo é para renda e/ou para apreciacao de
capital no longo prazo, sdo classificados como propriedade para investimento, dentro do
subgrupoinvestimento do ativo nao circulante. Foram reconhecidos, inicialmente, pelo
valor de custo e ajustados anualmente ao valor justo. Os resultados registrados na rubrica
do resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a valor justo”.

A determinacdo do valor justo foi realizada com proje¢des de fluxos de caixa descontados
baseados em estimativas confidveis de fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos
termos do contrato de aluguel ou qualquer outro contrato existente e, quando possivel,
em evidéncias externas de valores correntes de aluguéis de ativos na mesma localizagdo
e condicdo, usam taxas de desconto que reflitam as avalia¢des atuais do mercado quanto
as incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a
possibilidade de alteracdo substancial no valor justo do imoével classificado como
propriedade para investimento.

f) Reducdo ao valor recuperavel (impairment)

A administragdo avalia, ao menos anualmente, se ha alguma indica¢do de reducdo ao valor
recuperavel de ativo, que é mensurada ao valor equivalente as perdas de crédito
esperadas se o risco de crédito desse ativo tiver aumentado significativamente desde o
reconhecimento inicial, avaliada de forma coletiva.

A Administradora reconhece no resultado, como ganho ou perda na reduc¢do ao valor
recuperavel, o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversao) requerido para ajustar
a provisdo para perdas na data de relatério ao valor que deve ser reconhecido.

Para créditos de um mesmo devedor, a perda deve ser mensurada sobre todo o fluxode
caixa esperado desse devedor, levando em consideracao a natureza da transacdoe as

caracteristicas das garantias, tais como suficiéncia e liquidez.

A reversdo da provisao por perdas anteriormente constituida deve ser feita desde que
haja uma melhora na estimativa anterior de perdas de créditos esperadas.

g) Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de nio natureza imobiliaria

Os passivos financeiros sao classificados no momento de seu reconhecimento inicial e
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mensurados pelo custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos, e incluem as
“Obrigacdo com CRI a pagar” e “Obrigacdes com aquisicao de propriedades para
investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento dos
recursos, liquidos dos custos das transac¢oes, quando aplicavel. Na data do balanco, estdo
apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das amortizagdes das
parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos correspondentes encargos
incorridos, registrados no resultado sob a rubrica de “Atualizagdo monetaria”.

h) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quandoaplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetdrias. Os langcamentos em rubricas
contabeis de ativo e passivo sao registrados por regime de competénciae estdo divididos
em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “nao circulantes” (com vencimento
superior a 365 dias).

i) Demonstracgao do fluxo de caixa

Para fins da demonstracdo do fluxo de caixa o Fundo utiliza o método indireto.

Os valores considerados como caixa equivalentes de caixa correspondem aos saldos de
disponibilidades e as aplica¢des financeiras com conversibilidade imediata.

3.1. Normas emitidas, mas ainda nao vigentes
A resolucdo emitida, mas ainda ndo vigentes até a data de emissao das demonstragoes

financeiras do Fundo, esta descrita a seguir. A Administradora do Fundo pretende adotar
essa resolucao, se cabivel, quando entrar em vigor:

Resolucio Emitida por Descricdo Vigencia
Dispde sobre a constituicdo, o
Resolugdo CVM n® 175, funcionamento e a divulgacdo de As Resolucs .
de 23 de dezembro de informacgdes dos fundos de 5 hesollgoes em vigor em

02 de outubro de 2023,
com prazo para adaptagio
até 31 de dezembro de
2024, e revogara a atual
Instrucao CVM 472.

2022 Comissao de investimento, bem como sobre a
Valores Mobiliarios | prestacdo de servicos para os fundos.
Resolugdo CVM n® 181, (CVM)
de 28 de margo de 2023 Altera a ICVM Resolug¢do CVM n? 175,
Resolugdo CVM n® 184, de 23 de dezembro de 2022

de 31 de maio de 2023
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A Administradora do Fundo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento, ndo se
espera que a adog¢do da resolucao especificada acima tenha impacto relevante sobre as
demonstragoes financeiras do Fundo apés a sua aplicacdo e em exercicios futuros.

4. Caixa e equivalentes de caixa

0 caixa e equivalente de caixa estdo representados por:

30.06.2023  30.06.2022

Disponibilidades (1) 659 23
Aplicagdes Financeiras (?) 9.338 3.011
Total 9.997 3.034

(1) As disponibilidades estdo representadas por depdsitos bancarios a vista.
(?) As aplicagdes financeiras estdo representadas por operacdes compromissadas lastreadas por
titulos publicos federais.

5. Titulos e valores Mobiliarios
a) Ativos Financeiros de natureza nao imobiliaria
Sao titulos e valores mobilidrios mensurados ao valor justo por meio do resultado e estao

assim representados:

Descricdo Quantidade 30.06.2023

Titulos Privados - Renda Fixa

Letras de Crédito Imobiliario 6 10.546
Certificado de depdsito bancario 1.029.249 1.060
Total 1.029.255 11.606

Em 30 de junho de 2022 ndo havia aplicagdes em ativos financeiros de natureza nao
imobiliaria.

6. Investimentos

a) Propriedades para investimento
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Em 30 de junho de 2023 e 2022 as propriedades para investimento adquiridas pelo Fundo
estdo assim representadas:

Propriedades para investimentos Nota 30.06.2023 30.06.2022
Imovel - Alvoar )] 51.068 -
Bassano RS - Medabil (i) 39.542 39.246
Ed Tabapua (iii) 25.012 23.934
Imével Copobras (iv) 41.641 -
Imovel Nissei (iv) 39.251 -
SJC 1669 V) 2.964 5.901*
SJC 1679 V) 3.188 -
Santa Luzia (vi) 3.823 3.872
Souza Cruz (vii) 7.546

Total 214.036 72.953

Em 30 de junho de 2022 o valor de R$ 6.152 refere-se aos ativos SJC 1669 e S]JC 1679.
(i) Imavel - Alvoar

O fundo celebrou, em 27 de junho de 2023, a escritura de aquisicdao do imével da Alvoar
Lacteos S.A., em transacdo de Sale&Leaseback, cujo objeto é o principal centro de
distribui¢io da empresa. O imdvel conta com area bruta locavel de 35.127,93 m? e 4rea de
terreno de 116.907,86 m?, localizado no municipio de Lagoa da Prata em Minas Gerais.

0O valor da aquisicdo foi de R$ 50.000, o qual foi quitado integralmente a vista na data de
escritura, sendo que R$ 25.000 foram pagos através de operagio de securitizagdo e R$
25.000 foram pagos com recursos do caixa do Fundo.

(ii) Bassano RS - Medabil

Em 18 de fevereiro de 2022, o Fundo celebrou a Escritura Publica de Cessao de Direitos e
SubRogacdo de Direitos e Obrigacdes, através de uma transacdo de Sale&Leaseback, na
qual adquiriu 67,24% do principal galpao industrial da Medabil Solu¢ées Construtivas
S/A. O ativo esta localizado em Nova Bassano, Rio Grande do Sul e possui 105.800m? de
area de terreno e 31.182m? de 4rea bruta locavel. O valor de aquisic¢do foi de R$ 50.000, o
que equivale a um preco de R$ 1.603/m?. O valor foi quitado integralmente a vista, através
de operagio de securitizagio no valor de R$ 40.000 e R$ 10.000 pagos via equity.

0 imovel adquirido pelo Fundo, tem a opc¢do de recompra, nos termos do instrumento
particular de opg¢do de promessa de venda e compra de imével e outros pactos. A opgao
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de compra podera ser exercida somente: (i) no 362 més contado da data do pagamento do
Preco; (ii) no 602 més contado da data do pagamento do Preco; ou (iii) no 1802 més
contado da data do pagamento do Preco. A titulo da Recompra do Imével, sera devido o
valor equivalente a R$ 50.000 corrigido pela variagio positiva do IPCA, desde a data do
pagamento até a data do efetivo e integral pagamento desse valor de recompra. Caso seja
exercido a recompra ao 362 més, sera acrescido de um prémio no valor equivalente a
2,50% ao valor de recompra.

Método de determinacdo do valor justo

Com intuito de mensurar o valor justo do imével, foi registrado no resultado do fundo, o
valor de venda corrigido pela variagdo positiva do IPCA no primeiro periodo de
opcionalidade de exercicio da op¢cdo de recompra pela Medabil, ou seja, no 36° més,
acrescido do prémio de 2,50% do valor da recompra, considerando que essa seria a
melhor estimativa, refletindo o valor que o Fundo recebera na venda do imével, seja na
venda a Medabil ou a terceiros.

(iii) Ed Tabapua

Em 22 de dezembro de 2021, o Fundo celebrou a Escritura de Compra e Venda, na qual
adquiriu seis lajes (2.884,5 m?) do Ed. Tabapu3, localizado na Rua Tabapui n? 41 no Itaim
Bibi, Sdo Paulo. O valor de aquisi¢do foi de R$ 17.500, quitado integralmente a vista.

Método de determinacao do valor justo

Em 30 de junho de 2023 foi contratada a Binswanger Brazil, empresa de avaliacao,
externa e independente, para realizar a avaliagdo do imo6vel com o objetivo de determinar
seu valor de mercado para venda na data base. Foi adotado para a avaliagcdo do Imével as
seguintes metodologias: (a) método comparativo direto de dados de mercado, que
consiste na apuracao do valor de um imével por meio da analise do comportamento do
mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a comparacao direta com
outros imodveis similares em oferta ou recentemente transacionados, cujas caracteristicas,
precos e condigOes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados tecnicamente
os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exercam
influéncia na formacao dos precos.; (b) método de capitalizagdo da renda: este método
alcancga o valor presente liquido do imével através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se
as despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua
venda no final do periodo de analise.



ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das
atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Na avaliacdo do imoével a taxa de desconto aplicada foi de 10,00% ao ano e taxa de
capitalizacdo (cap rate) de 9,50% a.a.

(iv) Imovel Copobras e Nissei

Em 26 de agosto de 2022 o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Promessa de
Venda e Compra de Imovel e Outras Avencas com o Fundo de investimento GGR Covepi
Renda Fundo de Investimento Imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n®
26.614.291/0001-00, cujo objeto consiste no compromisso de venda dos seguintes
imoveis:

e Imodvel objeto da matricula n° 80.045 do 1° Cartério de Registro de Imoveis da
Comarca de Guarulhos, situado na Avenida Moita Bonita, n® 266, Pimentas,
Guarulhos - SP locado a Copobras Industria e Comércio De Embalagens Ltda.

e Imovel objeto da matricula n° 62.763, do Cartério de Registro de Imdveis da
Comarca de Colombo, situado na Rodovia do Contorno Norte, n® 305, Roga Grande,
Colombo - PR locado a Farmacia e Drogaria Nissei S.A.

e Fracdo ideal de 21,30% do imo6vel objeto da matricula n? 69.742 do Cartério de
Registro de Imoéveis da 22 Circunscricao de Anapolis, situado na BR 153, n°® 3469,
Zona Urbana, Anapolis - GO, relativa ao galpao logistico locado a CIA. Hering S.A.

O Fundo pagara ao Vendedor pela compra dos Iméveis o valor total de R$ 110.000 a serem
pagos da seguinte forma:

(i) R$ 71.000 a serem pagos até a data de 20 de setembro de 2022, sendo: (i) parte
do valor correspondente a quitacdo integral do Imoével Nissei e Imdvel
Copobrads momento em que serdo outorgadas as respectivas escrituras
definitivas de compra e venda; e (ii) parte do valor serd correspondente ao
sinal do Imé6vel Hering (“12 Parcela”);

(i) R$ 21.100 a serem pagos até a data de 20 de janeiro de 2023, mediante a
outorga da escritura do Imoével Hering, que serda lavrada com clausula
resolutiva para garantia do saldo final (“22 Parcela”);

(iii) R$17.900 a serem pagos até a data de 20 de dezembro de 2023 (“32 Parcela”),
a titulo de quitacdo do Imoével Hering e baixa da condicdo resolutiva da
escritura, sendo que os valores da 32 Parcela serdo corrigidos pelo Indice
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Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo - IPCA (“IPCA”), desde o pagamento
da 22 Parcela até efetiva data de pagamento.

Parte do valor de aquisi¢do sera pago através de operacao de securitizacao.

Conforme Fato Relevante publicado em 20 de janeiro de 2023 em razdo de impedimento
do procedimento de desmembramento do Imoével Hering em decorréncia de agdo judicial,
conforme gravames constantes da respectiva matricula, averbados posteriormente a data
de celebracao da promessa de Compra e venda (PVC), as Partes resolveram, de comum
acordo, rescindir parcialmente o PVC no tocante ao Imo6vel Hering. Como consequéncia da
rescisdo parcial do PVC, ndo sera integralizada a 22 tranche da operagao de securitizagao,
bem como ndo serdo mais devidas a 22 Parcela e a 32 Parcela do prego.

Método de determinacdo do valor justo

Em 30 de junho de 2023 foi contratada a Binswanger Brazil, empresa de avaliacao,
externa e independente, para realizar a avaliagdo do imo6vel com o objetivo de determinar
seu valor de mercado para venda na data base. Foi adotado para a avaliacao do Imével as
seguintes metodologias: (a) método comparativo direto de dados de mercado, que
consiste na apuracdo do valor de um imé6vel por meio da analise do comportamento do
mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a comparacdo direta com
outros imoveis similares em oferta ou recentemente transacionados, cujas caracteristicas,
precos e condigOes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados tecnicamente
os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exer¢am
influéncia na formacao dos precos.; (b) método de capitalizacdo da renda: este método
alcanca o valor presente liquido do imovel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagao do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se
as despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua
venda no final do periodo de analise.

Na avaliagdo do im6vel Copobras, a taxa de desconto aplicada foi de 9,5% ao ano e taxa de
capitalizacdo (cap rate) de 9,00% a.a.

Na avaliacao do imével Nissei, a taxa de desconto aplicada foi de 10,5% ao ano e taxa de
capitalizacdo (cap rate) de 10,00% a.a.

(vi) SJC 1669 e SJC 1679

Em 19 de julho de 2021, o Fundo celebrou a Escritura de Compra e Venda, na qual adquiriu
dois imoveis comerciais, situados na Avenida Andromeda, n2 1669 e n21679, Sao José dos
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Campos, Sdo Paulo, incritos sob as matriculas de 15.578 e 70.024. O valor de aquisi¢do foi
de R$ 4.000, sendo R$ 3.600 pagos a vista e R$ R$ 400 serd pago mediante conclusio de
todas as pendéncias de regularizacdo imobiliaria.

Método de determinacao do valor justo

Em 30 de junho de 2023 foi contratada a Binswanger Brazil, empresa de avaliacao,
externa e independente, para realizar a avaliagdo do im6vel com o objetivo de determinar
seu valor de mercado para venda na data base. Foi adotado para a avaliacao do Imdvel as
seguintes metodologias: (a) método comparativo direto de dados de mercado, que
consiste na apuracao do valor de um imével por meio da analise do comportamento do
mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a comparacdo direta com
outros imoveis similares em oferta ou recentemente transacionados, cujas caracteristicas,
precos e condi¢cOes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados tecnicamente
os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exercam
influéncia na formacao dos precos.; (b) método de capitalizacdo da renda: este método
alcancga o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagao do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se
as despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua
venda no final do periodo de analise.

Na avaliacdo do imdvel SJC1669, a taxa de desconto aplicada foi de 9,25% ao ano e taxa
de capitalizacdo (cap rate) de 9,00% a.a.

Na avaliacdo do imdvel SJC1679, a taxa de desconto aplicada foi de 9,25% ao ano e taxa
de capitalizacdo (cap rate) de 9,00% a.a.

(vi) Santa Luzia

Em 13 de setembro de 2021, o Fundo celebrou a Escritura de Compra e Venda, na qual
adquiriu um lote n® 15 da quadra C, da Vila Santa Luzia, na cidade de Tabodo da Serra, Sao
Paulo registrado sob a matricula 9.274. O valor de aquisi¢do foi de R$ 3.000, sendo R$
1.500 pagos a vista e R$ R$ 1.500 sera pago mediante nota promissoria em carater pro
soluto.

0 imoével adquirido pelo Fundo, tem a op¢ao de compra, nos termos do instrumento
particular de opcao de compra de imdvel e outras avencas. A op¢ao de compra podera ser
exercida apenas e tdo somente em dezembro de 2023 ou em janeiro de 2028. O preco de
venda e compra do imdvel para fins de exercicio da opgdo de compra sera de R$ 3.300 se
exercida no primeiro periodo e R$ 3.000 se exercida no segundo periodo, sendo tal preco
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corrigido pelo IPCA, desde a data da assinatura do instrumento até a data do efetivo
pagamento da op¢ao de compra.

Método de determinacdo do valor justo

Com intuito de mensurar o valor justo do imével, foi registrado no resultado do fundo, o
valor de venda corrigido pela variacao positiva do IPCA/IBGE no Primeiro Periodo, caso
seja exercicio o direito de compra do imével pela Santa Luzia ou por seu socio,
considerando que essa seria a melhor estimativa, refletindo o valor que o Fundo recebera
na venda do imovel, seja na venda a Santa Luzia, Anderson ou a terceiros.

(vii) Galpao Souza Cruz

Em 07 de outubro de 2022 o Fundo celebrou, na data, Escritura Publica Definitiva de
Venda e Compra, na qual adquiriu a integralidade do Galpdo Logistico Souza Cruz,
localizado na Rua Professor Sarmento Barata, 297 - Navegantes em Porto Alegre, RS com
area total de 3.600 m? e 3.515,77 m?de area construida. O valor de aquisicio foi de
R$6.000 quitados integralmente nesta data.

Método de determinacao do valor justo

Em 30 de junho de 2023 foi contratada a Binswanger Brazil, empresa de avaliacao,
externa e independente, para realizar a avaliagdo do im6vel com o objetivo de determinar
seu valor de mercado para venda na data base. Foi adotado para a avaliacdo do Imével as
seguintes metodologias: (a) método comparativo direto de dados de mercado, que
consiste na apuracao do valor de um imével por meio da andlise do comportamento do
mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a comparacdo direta com
outros imoveis similares em oferta ou recentemente transacionados, cujas caracteristicas,
precos e condigOes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados tecnicamente
os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exercam
influéncia na formacao dos precos.; (b) método de capitalizacdo da renda: este método
alcancga o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se
as despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua
venda no final do periodo de analise.

Na avaliacdo do imével, a taxa de desconto aplicada foi de 9,75% ao ano e taxa de
capitalizacdo (cap rate) de 9,25% a.a.
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b) Movimentac¢ao dos imoveis

01.07.2022 a 05.07.2021a

Movimentacio 30.06.2023 30.06.2022
Saldo inicial 72.953 -
Aquisicdo 118.000 58.120
Gastos ativados 3.084 1.890
Ajuste a valor justo 19.999 12.943
Saldo Final 214.036 72.953

7. Contas areceber de aluguéis de imodveis

Em junho de 2023 o Fundo celebrou novo contrato de locacdo com empresa do ramo
financeiro para a locagdo de 50% de uma laje, correspondente a 246,20 m? do Ed.
Tabapug, localizado na Rua Tabapua n? 41 no Itaim Bibi, Sdo Paulo, estado de Sao Paulo,
pelo prazo de 72 meses. A locagdo foi pactuada na modalidade Turn-key, na qual o Fundo
ficara responsavel por entregar ao novo inquilino a laje customizada, de acordo com
projeto previamente aprovado pelas partes. Estima-se um prazo de 60 dias para a
conclusdo da reforma, e consequente inicio do recebimento do aluguel.

Em maio de 2023 o Fundo celebrou aditamento ao Contrato Atipico de Locagao de Imédvel
Comercial e Qutras Avengas com a locataria Farmdcia e Drogaria Nissei S/A . O aditamento
prevé o aumento do prazo locaticio por mais 13 anos a partir de 29 de junho de 2027, data
que se encerraria o prazo original previsto no contrato. Em contrapartida, o Fundo sera
responsavel pelo custeio de melhorias no imovel objeto do contrato de locagdo até o limite
de R$1.500, bem como por conceder um desconto de 17% no valor da locacdo, que sera
aplicado apenas a partir do vencimento do prazo original do contrato, ou seja, 29 de junho
de 2027. Ressalta-se a manutenc¢do da vigéncia de todos os dispositivos do contrato,
especialmente a atipicidade da locagao até o término do prazo adicional, ou seja, 29 de
junho de 2040.

Em abril de 2023 a locataria do 142 andar do Ed. Tabapu3, localizado na Rua Tabapua n®
41 no Itaim Bibi, Sdo Paulo, estado de S3o Paulo, notificou ao Fundo seu interesse em
descontinuar a locagdo que terminaria em 20/12/2024. A empresa respeitara o prazo de
aviso prévio e pagara a multa proporcional por devolugdo antecipada do imével. A area
devolvida corresponde a 492,40m?. 2. O Fundo celebrou nesta data o Contrato De Locacio
De Imoével Nao Residencial com empresa do ramo de importacdo e exportacido de
autopecas para alocacdao de 50% do 142 andar do Ed. Tabapu3, localizado na Rua Tabapua
n? 41 no Itaim Bibi, Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, pelo prazo de 60 meses. A area alugada
correspondente a 246,20 m?2.
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O valor total dos aluguéis a receber dos imoveis descritos na nota 6.a em 30 de junho de
2023 totalizam R$ 1.525 (R$310 em 2022).

A receita total de aluguéis do Fundo no exercicio findo em 30 de junho de 2023 foi no
montante total de R$ 15.786, sendo deste montante R$ 13.410 securitizados e R$ 2.376
ndo securitizados.

A receita total de aluguéis do Fundo no periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das
atividades) a 30 de junho de 2022 foi no montante total de R$ 3.952, sendo deste
montante R$ 2.482 securitizados e R$ 1.470 nao securitizados.

8. Passivos financeiros de natureza imobiliaria

a) Obrigacoes com CRI

Em 14 de janeiro de 2022, foi concluida a securitizacdo de recebiveis de contratos de
locacdo por meio da emissdo de CRIs no valor de R$ 40.000, com prazo de 180 meses,
remunerac¢do do IPCA. O Fundo assumiu como obrigacdo o montante equivalente a sua
participacdo de R$ 26.835. Os recursos decorrentes dos CRIs serdo utilizados para o
pagamento do saldo do preco relativo a aquisicdo definitiva da fracdo ideal galpao
industrial da Medabil Solu¢des Construtivas S/A.

Em 27 de outubro de 2022, foi concluida a securitizacao de recebiveis de contratos de
locacdo da Nissei, Souza Cruz e Copobras” por meio da emissdo de CRIs no valor de R$
45.000, sendo (i) R$ 25.000 relativos aos CRI da 12 Série; e (ii) R$ 20.000 relativo aos CRI
da 22 Série; com prazo de 3.640 dias contados entre a Data de Emissdo e a Data de
Vencimento dos CRI da 12 Série e 3.644 dias contados entre a Data de Emissdo e a Data de
Vencimento dos CRI da 22 Série. A data de vencimento final sera de 03 de semtebro de
2032 para os CRI da 12 Série e da 22 Série. A atualizacdo Monetaria dos CRI sera anual,
com base na variagao acumulada do IPCA/IBGE, ou indice que venha a substitui-lo.

01.07.2022 a 05.07.2021 a

Movimentacdo 30.06.2023 30.06.2022
Saldo inicial 27.813 -

CRI a pagar - Emissdo 50.000 26.835
Atualizacio monetaria 5.644 2.423
Parcelas pagas (5.935) (1.445)

Saldo Final 77.522 27.813
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b) Obrigacdes por aquisicio de imdveis

O Fundo firmou contratos de compra e venda dos imoveis adquiridos, parte dos imoveis
foram adquiridos a prazo gerando obrigacdes pela aquisicdo dos imdveis. A
movimentag¢do do periodo foi a seguinte:

01.07.2022 a 05.07.2021a

Movimentacdo 30.06.2023 30.06.2022
Saldo inicial 1.972 -
Parcela dos iméveis adquiridos - 4.589
Pagamento das parcelas (706) (2.617)
Saldo Final 1.266 1.972

9. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a) Tipos de risco
(i) Riscos macroecondomicos e regulatorios

Riscos relacionados a fatores macroecondomicos, politica governamental e
globalizacdo. O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado
recente, alteracdes nas taxas de juros, intervencdes no mercado de cambio para evitar
oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des macroeconémicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que
possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao da economia, instabilidade de precos,
elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negocios, as condig¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuicao de rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais
como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de
juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos
macroeconémicos sdo: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda
por imoveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda
reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdo de crédito tanto para



ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das
atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de
iméveis; (ii) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execu¢ao
dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito
dos compradores de imoveis; e (iii) alteracdes da politica habitacional que poderia
reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de
imédveis ou o custo de obras, com redug¢do dos incentivos atualmente concedidos a setor
imobiliario.

Riscos de mercado. Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado,
nacionais e internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades
dos ativos do Fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das cotas
do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para os cotistas.

(ii) Riscos do Fundo

Riscos de nao realizacao do investimento. Nao ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes
ou desejaveis a satisfacdo de sua politica de investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores ou mesmo na ndo realizacdo destes investimentos a ndo
realizacdo de investimentos em ativos imobilidrios ou a realizacao desses investimentos
em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os
quais a taxa de administracdo, podera afetar negativamente os resultados da carteira do
Fundo e o valor da cota.

Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos. Os
fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar e legal,
como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das cotas, antecipado ou nao,
em hipotese alguma. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacao das cotas
no mercado secundario. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos
da Instrucdo CVM n2 476/09, os cotistas somente poderao ceder suas cotas apos 90 dias
da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessdo de tais cotas somente podera se dar para
investidores profissionais, assim definidos nos termos da Instrucdao CVM n? 539/13,
ressalvada a hipdtese de registro de tais cotas perante a CVM. Ainda, determinados ativos
do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e
venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas
condi¢des, o administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
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ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos
financeiros podera impactar o patriménio liquido do Fundo. Além disso, existem algumas
hipbteses em que a assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidacdao do Fundo e
outras hipdteses em que o resgate das cotas podera ser realizado mediante a entrega dos
ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hipdtese de os cotistas virem a receber ativos
integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal de ativos imobiliarios, que
sera entregue ap0s a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nestas situagdes, os
cotistas poderdao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da
liquidagao do Fundo.

Riscos atrelados aos ativos investidos. O administrador desenvolve seus melhores
esforcos na selecdo, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito
desses esforcos, pode ndo ser possivel para o administrador identificar falhas na
administracdo ou na gestao dos ativos investidos.

Riscos de crédito. Os outros ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos
a capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal referentes a tais outros ativos. Alteragdes nas condi¢des financeiras dos
emissores dos outros ativos ou na percep¢ao que os investidores tém sobre tais condigdes,
bem como alteracdes nas condigdes econdmicas e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos pregos e na
liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidagao
das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de ativos em
nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicdo de pagamento
de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacgdes integrantes da
carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos
para conseguir recuperar os seus créditos.

Risco de epidemia ou pandemia. Surtos de doencas transmissiveis, como o surto da
COVID19 em escala global, iniciado a partir de dezembro de 2019 e declarado como
pandemia pela Organizagdo Mundial da Saide em 11 de margo de 2020, podem afetar as
decisdes de investimento e assim resultar em volatilidade esporadica nos mercados de
capitais globais. Além disso, esses surtos podem resultar em restricdes as viagens e
transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrup¢des na
cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e reducdo de consumo de uma maneira
geral pela populagao, além da volatilidade no pre¢o de matérias-primas e outros insumos,
0 que pode gerar um efeito adverso relevante na economia global e/ou na economia
brasileira, fatores que conjuntamente exercem um efeito adverso relevante na economia
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global e na economia brasileira. Qualquer mudanc¢a material nos mercados financeiros ou
na economia brasileira como resultado desses eventos pode afetar material e
adversamente os negocios, a condi¢do financeira, os resultados das operacdes e a
capacidade de financiamento e de pagamento das obriga¢des pecuniarias contraidas pelo
Fundo ou de suas sociedades investidas enquanto veiculos para investimentos em
imdveis e, por consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade das cotas.

Risco relativo a propriedade das cotas e dos ativos imobiliarios. Apesar de a carteira
do Fundo ser composta também por participagdes em a¢des ou cotas de sociedades cujo
proposito seja investimentos em direitos reais sobre bens imoéveis, a propriedade de
referidas cotas e/ou a¢des nao confere aos cotistas a propriedade direta sobre os iméveis
em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situacao, o cotista nao podera exercer
qualquer direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do
patriménio do Fundo.

Risco de concentraciao da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
nesta oferta para a aquisicdo dos ativos imobiliarios que integrardo o patriménio do
Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se, ainda, que poderao
ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessdrias, visando a permitir que
o Fundo possa adquirir outros ativos imobiliarios. Independentemente da possibilidade
de aquisicdo de diversos ativos imobilidrios pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir
ativos imobilidrios derivados de um nimero limitado de empreendimentos imobiliarios,
0 que podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo. Essa concentracdo podera,
eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas do Fundo, tendo
em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerdo dos
resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

Risco relativo a concentracio e pulverizacao. Podera ocorrer situacdo em que um
Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade
das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta
hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas
minoritarios.

Risco de diluicao da participacao do cotista. O Fundo podera captar recursos adicionais
no futuro através de novas emissdes de cotas por necessidade de capital ou para aquisi¢ao
de novos ativos. Caso ocorram novas emissdes, os cotistas poderao ter suas respectivas
participacdes diluidas.



ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das
atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Risco de inexisténcia de quéorum nas deliberagdes a serem tomadas pela assembleia
geral. Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de cotistas somente
serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista
que fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir um numero elevado de
cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum na instalacao (quando aplicavel)
e na votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdao de determinadas
matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco de nio pagamento de rendimentos aos investidores. E possivel que o Fundo nio
possua caixa para a realizacdo da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma
série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os
empreendimentos imobilidrios estarem em fase de construcgdo; (ii) caréncia no
pagamento de juros dos valores mobilidrios; e (iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas
sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios objeto de
investimento por tais sociedades investidas ainda estarem em fase de construg¢ao ou a nao
obtencao do financiamento imobiliario pelos compradores.

Risco de alteragoes tributarias e mudancgas na legislagao. A Lei n28.668/93, conforme
alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de
Investimento Imobiliario é isenta de tributa¢do, desde que o Fundo nao aplique recursos
em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou soécio,
cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
das cotas. Nos termos da Lei n? 9.779/99, os fundos de investimento imobilidrio sao
obrigados a distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros apurados segundo o
regime de caixa. Os rendimentos distribuidos aos cotistas sao tributados na fonte pela
aliquota de 20%. Nao obstante, de acordo com o artigo 32, paragrafo unico, inciso II, da
Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto
de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os
rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos: (i) cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; (ii) (a) o
cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% do montante total de cotas
emitidas pelo Fundo ou (b) cujas cotas derem direito ao recebimento de rendimentos
inferiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) o Fundo conte com,
no minimo, 50 cotistas. Como as cotas sao negociadas livremente no mercado secundario,
ndo existe garantia que o Fundo terd no minimo 50 cotistas. Ainda, embora tais regras
tributarias estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, existe o risco
de eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou
reducao dos ganhos decorrentes da criagao de novos tributos ou de interpretacao diversa
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da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao ou o
desenquadramento do Fundo as regras de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco regulatorio. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através
de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes de
estresse, podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo
e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Riscos de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoéveis,
estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como
conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indeniza¢des trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutenc¢do dos iméveis e
dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo
na rentabilidade das cotas do Fundo.

(iii) Risco dos ativos imobiliarios

Riscos relacionados aos ativos imobiliarios. Os pagamentos relativos aos titulos ou
valores mobilidrios de emissao das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos
empreendimentos imobilidrios, como dividendos, juros e outras formas de remuneracao
e bonificacdo podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho
operacional do respectivo ativo imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores.
Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus cotistas poderdo experimentar perdas, nao
havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminacao de tais riscos.
Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a
desconsideracao da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de
determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das cotas, o
que podera resultar em patrimonio liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos
ativos imobiliarios envolvem riscos relativos ao setor imobilidrio. Ndo ha garantia quanto
ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um
dos ativos imobilidrios acompanhe o desempenho médio desse setor. Em funcdo de
diversos fatores relacionados ao funcionamento de érgaos publicos de que pode vir a
depender o Fundo no desempenho de suas operagdes, nao ha qualquer garantia de que o
Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de sécio ou investidor dos ativos
imobiliarios, ou como adquirente ou alienante de a¢des ou outros valores mobiliarios de
emissdo de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os
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efeitos obtidos serao condizentes com os seus direitos originais ou obtidos no tempo
esperado. Tais fatores poderao impactar negativamente a carteira do Fundo.

Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislagao. Em que
pese nao ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagdo que
define todas as condi¢Oes para dar inicio a venda dos iméveis bem como para concluir a
entrega de um empreendimento. Atrasos na concessdo de aprovagdes ou mudangas na
legislacao aplicavel poderdao impactar negativamente os resultados dos ativos
imobiliarios e consequentemente o resultado do Fundo.

Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo. A qualidade de
recebimento dos recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos
locatarios. Se houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

Risco de reclamacgdes de terceiros. Na qualidade de proprietaria de imdveis e no ambito
de suas atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderao responder a processos
administrativos ou judiciais, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do
empreendimento imobilidrio e consequentemente do Fundo.

Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, como proprietario dos ativos imobiliarios,
estd sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos
empreendimentos imobilidrios. A alocagdo de recursos adicionais podera impactar
negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e consequentemente do
Fundo.

Riscos ambientais. Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos ativos imobiliarios
que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminacdo de terrenos, podas indevidas de vegetacdo, vendavais, inundagdes ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia
econOmica de tais ativos imobiliarios situados nas proximidades das areas atingidas por
estes.

Risco de desapropriagao. Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou
total, do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que
comporao o patrimdnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
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termos da apolice exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a repara¢ao do dano sofrido, observadas as condi¢des
gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo
segurados, o administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um
sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um
efeito adverso nos resultados operacionais e na condic¢ao financeira do Fundo.

Riscos de desvalorizacdo dos ativos imobiliarios e condicdes externas. O valor dos
ativos imobiliarios esta sujeito a condi¢des sobre as quais o administrador do Fundo nao
tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico
e as condi¢des da economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de
retorno dos ativos imobiliarios que integrardo o patriménio do Fundo e,
consequentemente, a expectativa de remuneracao futura dos investidores. Desta forma,
podera haver desvalorizacdo da cota do Fundo, o que afetard de forma negativa o seu
retorno.

Risco de derivativos. Com relagdo a determinados investimentos, o Fundo podera
utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protecao) destinados a reduzir os riscos de
movimentos negativos nas taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas cambiais.
Embora possam reduzir determinados riscos, essas operacdes por si s6 podem gerar
outros riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses
mecanismos de prote¢do, mudancas nao previstas nas taxas de juros, precos dos valores
mobiliarios ou taxas de cambio podem resultar em um pior desempenho em geral para o
Fundo em comparacao ao cendrio em que tais operagdes de hedge nao tivessem sido
contratadas.

Risco de descontinuidade. A assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidacao
antecipada do Fundo. Nessa situacao, os cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdao nao conseguir reinvestir os recursos que esperavam
investir no Fundo ou receber a mesma remuneracdo que esperavam ser proporcionada
pelo Fundo. O Fundo ou o administrador ndo serao obrigados a pagar qualquer multa ou
penalidade a qualquer cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidacdo do Fundo.

Riscos relacionados a cessao de recebiveis originados a partir do investimento em
imdveis e/ou ativos imobiliarios. Considerando que o Fundo podera realizar a cessdo
de recebiveis de ativos para a antecipa¢do de recursos, existe o risco de (i) caso os
recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizagdo da
aquisicao de Imédveis resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessao,
gerando ao Fundo diminuicdo de ganhos, ou (ii) caso o administrador decida pela
realizacdo de amortizacdo extraordindria das cotas com base nos recursos recebidos,



ZAVIT REAL ESTATE FUND - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO

CNPJ: 40.575.940/0001-23
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das
atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

impacto negativo no preco de negociacdo das cotas, assim como na rentabilidade
esperada pelo Investidor, que tera seu horizonte de investimento reduzido no que diz
respeito a parcela amortizada.

(iv) Riscos Referentes a primeira emissao

Risco de conflito de interesses. Os atos que caracterizem situagdes de conflito de
interesses entre o Fundo e o administrador dependem de aprovacao prévia, especifica e
informada em assembleia geral de cotistas, nos termos do artigo 34 da Instru¢ao CVM n?
472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servigo que sejam
do mesmo grupo econdémico. Essa relacdo societaria podera eventualmente acarretar
conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao
Fundo.

(v) Outros riscos

Demais Riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudanc¢as nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica e decisoes judiciais.

b) Controles relacionados aos riscos

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e os seus investimentos e
aplicacoes.

Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo administrador e pelo gestor na
implantacdo da politica de investimento descrita no regulamento, os investimentos do
Fundo, por sua prépria natureza, estarao sempre sujeitos, inclusive, mas nao se limitando,
a variacdes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor
imobiliario, de construcdo civil e do setor logistico, bem como riscos relacionados aos
ativos e aplicagdes integrantes da carteira do Fundo.

10. Instrumentos financeiros derivativos
E vedada a realizagio de operag¢des com derivativos, exceto quando tais operagdes forem

realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢ao seja
sempre, no maximo, equivalente ao valor do patrimoénio liquido do Fundo.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2023 e no periodo de 05 de julho de 2021 (inicio
das atividades) a 30 de junho de 2022, o Fundo ndo operou com instrumentos financeiros
derivativos.

11. Patrimoénio liquido

0 patrimonio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais
terdo as caracteristicas, os direitos e as condicdes de emissao, distribuicdo, subscricao,
integralizacao, remunerac¢ao, amortizacao e resgate descritos no regulamento referente a
emissao de cotas.

As cotas, correspondentes a fragoes ideais do patrimonio do Fundo, serdo escriturais e
nominativas.

O patrimonio inicial do Fundo sera formado pelas cotas representativas da primeira
emissdo de cotas. No ambito da 12 emissdo de cotas, serdo emitidas até 500.000 cotas de
série Unica, totalizando até R$ 50.000.

Em 30 de junho de 2022, o patriménio liquido do Fundo esta representado por 337.000,00
cotas escriturais, cujo valor unitario é de R$ 140,45, totalmente subscritas e
integralizadas, perfazendo o montante total de R$ 47.331.

Em 30 de junho de 2023, o patrimonio liquido do Fundo esta representado por 926.518,00

cotas escriturais, cujo valor unitério é de R$ 137,09 totalmente subscritas e integralizadas,
perfazendo o montante total de R$ 127.019.

12. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variagdo da cota e patrimonio liquido médio no
periodo foram a seguinte:

Rentabilidade Patrimonio
Exercicio/Periodo Valor da cota (%) liquido médio
De 01.07.2022 2 30.06.2023 137,0923 5,81 100.441
De 05.07.2021 a 30.06.2022 140,4484 40,45 21.511

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

13. EmissoOes, amortizacoes e resgates de cotas
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a) Emissoes e integralizacoes de cotas

As cotas serdo objeto de oferta publica com dispensa de registro perante a CVM, nos termos
dos artigos 62 e seguintes da Instrucdo n® 476/09, a qual serd realizada e liderada
diretamente pelo administrador no ambito da 12 emissdo de cotas ou nas emissoes
subsequentes, mediante prévia aprovacao pela assembleia geral de cotistas, em regime de
melhores esfor¢os, podendo contratar terceiros devidamente habilitados para prestar tais
servicos.

No ambito da 12 emissao de cotas do Fundo, para fins de calculo do preco de integralizacao,
o valor unitario das cotas, na(s) data(s) de liquida¢do serd R$ 100,00 (cem reais) por cota.

Na emissdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao
da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta
do Fundo.

No periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2022, houve
emissao e integralizagdo de 337.000,00 cotas pelo montante total de R$ 33.700.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 houve emissao e integralizagcdo de 589.518,00
cotas pelo montante total de R$ 58.952.

b) Amortizacgoes e resgates de cotas

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668/93 e no artigo 92 da Instrucao n2
CVM 472/08, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

0 Fundo podera realizar a cessdo de recebiveis de ativos para a antecipacdo de recursos.
Caso os recursos ndo sejam utilizados para reinvestimento, o administrador podera
decidir pela realizacdo de amortizacdo extraordinaria, desde que aprovado pela
assembleia geral de cotistas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 05 de julho de 2021 (inicio
das atividades) a 30 de junho de 2022, ndo houve amortizagao de cotas.

c) Negociacao de cotas
0 Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A., sob o cdigo de ZAVI11 a partir de 21 de
outubro de 2022, com preco indicativo no IPO de R$ 115,46

Tabela de valores praticados em bolsa em 2022 e 2023.
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Valor de
Data Fechamento

31/10/2022 R$ 130,00
30/11/2022 R$ 130,00
29/12/2022 R$ 130,00
31/01/2023 R$ 126,00
28/02/2023 R$ 126,00
31/03/2023 R$ 126,00
28/04/2023 R$ 126,00
31/05/2023 R$ 126,00
30/06/2023 R$ 126,67

14. Politica de distribuicao de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sao
incorporados diariamente ao seu patrimoénio sob a forma de valorizag¢do de cotas.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O Fundo podera, a critério do administrador, levantar balango ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de
antecipacao dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo
distribuido como antecipacdo sera pago com base nos balangos semestrais acima
referidos.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 foi distribuido a titulo de dividendos o
montante de R$ 9.449.

No periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2022, ndo
houve distribuicdao de rendimentos aos cotistas, conforme nota explicativa n? 22, houve

retencao do valor a ser distribuido, aprovado em assembleia geral.

15. Custodia e tesouraria

a) Prestadores de servicos ao Fundo

Administragdo: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
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Gestor: Zavit Gestdo de Recursos Ltda.

Custodia: Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

b) Custodia dos titulos e valores mobiliarios

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das operagdes 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.

16. Encargos do fundo

a) Taxa de administracdo e gestdo

Pela administracdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administragao, gestao,
tesouraria, escrituracdo, controladoria e custédia do Fundo, o Fundo pagara, uma
remuneracdo equivalente a 1,25% ao ano, calculados sobre: (i) o valor do Patriménio
Liquido diario do Fundo, devendo ser observado o valor minimo mensal de R$ 15,
acrescido de (a) R$ 1,2 a ser pago mensalmente a administradora, caso seja necessaria a
contratacdo de banco liquidante; e (b) R$ 2 a ser pago mensalmente ao escriturador do
Fundo.

A remuneracdo equivalente a 1,25% ao ano sera repartida entre os prestadores de servico
da seguinte forma:

(i) ao administrador, devendo ser observado o valor minimo mensal, sera devido:

(a) quando o patriménio liquido for igual ou inferior a R$ 100.000, o equivalente a
0,15% ao ano sobre o valor do patrimonio liquido; e

(b) quando o patriménio liquido for superior a R$ 100.000, o equivalente a 0,13% ao
ano sobre o valor do patrimoénio liquido.

(ii) ao gestor sera devido a diferenca entre a taxa de administracdo e o valor devido ao
administrador . Caso a taxa de administracdo nao ultrapasse o valor minimo mensal,
e, portanto, o administrador receba apenas o valor minimo mensal, o consultor
imobiliario ndo fard jus a remuneracao a titulo de taxa de consultoria.

O calculo da taxa de administracdo ndo podera exceder o valor maximo equivalente a
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1,25% do patriménio liquido do Fundo. Caso, apés o calculo, seja verificado valor
excedente, o Fundo podera reduzir a remuneracdo referente a taxa de consultoria de
forma proporcional ao valor excedente, até que ocorra o reenquadramento do valor
maximo a ser pago a titulo de taxa de administracao.

A taxa de administracdo sera apropriada diariamente a raziao de 1/252 e paga
mensalmente ao administrador, por periodo vencido, até o 52 dia util do més subsequente
ao dos servigos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada a
primeira integralizagdo de cotas do Fundo.

Os valores minimos mencionados no caput serdo corrigidos anualmente pela variacao
positiva do IPCA, ou por outro indice que vier a substitui-lo, contados da data da primeira
integralizacao de cotas.

Conforme Fato Relevante publicado em 03 de fevereiro de 2023 a Gestora anunciou a
renuncia de 50% da taxa de gestdo que vier a ser apurada e considerada devida em
relacao ao periodo de 12 de janeiro de 2023 a 30 de junho de 2023, levando em conta que
com o distrato do ativo Hering e consequente devolucdo do sinal pago ao vendedor,
informado ao mercado no Fato Relevante de 20 de janeiro de 2023.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, as despesas com taxa de administragao, gestdao
e consultoria imobiliaria foram de R$ 208, R$ 518 e R$ 256, respectivamente.

No periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2022, as
despesas com taxa de administragdo e consultoria imobiliaria foram de R$ 202 e R$ 130,
respectivamente.

b) Taxa de performance

O Fundo pagara ao consultor imobilidrio, adicionalmente a taxa de consultoria, uma
remuneracdo equivalente a 20% do valor da rentabilidade das cotas que exceder 100%
do IPCA + 6% no periodo, base 252 dias uteis, calculadas e divulgadas pela B3, ja
deduzidas todas as demais despesas do Fundo, inclusive a taxa de administragao, a qual
sera apropriada diariamente e paga semestralmente, até o 52 dia util do 12 més do
semestre subsequente ao de apuragdo. A apropria¢do da taxa de performance se iniciara
a partir do inicio do prazo de duragao do Fundo.

Nao ha incidéncia da taxa de performance quando o valor da cota do Fundo, na data da
apuracao, for igual ou inferior ao valor da cota na data de pagamento da ultima taxa de
performance.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo de 05 de julho de 2021 (inicio das
atividades) a 30 de junho de 2022, ndo houve despesas de taxa de performance.

c¢) Taxa de ingresso e saida

O Fundo nao possui taxa de saida, podendo, no entanto, ser estabelecida taxa de ingresso
quando da emissao de cotas pelo Fundo, podendo essa taxa de ingresso ser utilizada para
remunerar os prestadores de servigo que venham a ser contratados para a realizacdo das
ofertas de cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider.

d) Encargos debitado ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido
médio foram os seguintes:

PL Médio: 100.441 PL Médio: 21.511
01.07.2022 a 30.06.2023 05.07.2021 a 30.06.2022

Demais despesas Valor (%) PL médio Valor (%) PL médio
Taxa de Gestdo (518) 0,52% - -
Consultoria de investimento imobiliaria (256) 0,25% (130) 0,60%
Consultoria juridica (282) 0,28% (228) 1,06%
Taxa de administracdo (208) 0,21% (202) 0,94%
Outras despesas (94) 0,09% (15 0,07%
Despesas do sistema financeiro 90) 0,09% 11 0,05%
Servicos técnicos especializados (83) 0,08% (48) 0,22%
Taxa de distribuicao - - (32) 0,15%
Total (1.530) 1,52% (666) 3,10%

17. Alteragoes no regulamento

Em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 01 de novembro de 2022
foi foi aprovado por unanimidade dos Cotistas e sem quaisquer restri¢des: (i) Nos termos
do art. 8 §12 do Regulamento do Fundo, ratificar e formalizar a contratacdo da Zavit
Gestdo de Recursos Ltda., devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme o Ato Declaratério n2
20.258, expedido em 17 de outubro de2022 para desempenho das atividades de gestao
da carteira do Fundo.

Em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 31 de agosto de 2022 foi
deliberado e aprovado os seguintes assuntos: (a) A retificagdo da 12 emissdo de cotas do
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Fundo; e (b) Autorizagdo ao administradora para tomar todas as medidas necessarias e
cabiveis para operacionaliza¢do do item aprovado.

a) Em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 18 de julho de 2022 foi
deliberado e aprovado os seguintes assuntos: (a) A ndo distribuicao semestral de 95%
de rendimento do Fundo, conforme exigido pela Lei 8.668 de junho de 1993, referente
ao periodo de janeiro a junho de 2022. Ainda que exigido por lei, tal deliberacdo tem
validade  regulamentar em  decorréncia do  disposto no  Oficio-
Circular/CVM/SIN/SNC/N¢ 1/2014; (b) Autorizacao ao administradora para tomar
todas as medidas necessarias e cabiveis para operacionaliza¢do do item aprovado.

O Instrumento Particular de Alteragdo do regulamento realizado em 03 de maio de 2022
foi deliberado os seguintes assuntos: (a) Alteracdo da taxa de administracao devida ao
administrador, atualmente de 0,25% ao ano, para uma taxa variavel de 0,15% ao ano
sobre o valor do patrimoénio liquido do Fundo, quando o patriménio do Fundo for igual ou
inferior a R$ 100.000, ou 0,13% ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo, quando o
patrimonio do Fundo for superior a R$ 100.000; e (b) Aprovar a consolidacdo do
regulamento do Fundo, para refletir as modificacoes, que passaram a viger a partir de 06
de abril de 2022.

18. Politica de divulgacao de informacgodes

0 administrador deve prestar as seguintes informac¢des periddicas sobre o Fundo, nos
termos dos artigos 40 e 42 da Instrugdao CVM n2 472 /08:

(i) Mensalmente, até 15 duas ap6s o encerramento do més, o formulario eletronico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-I;

(ii) Trimestralmente, até 45 dias ap6s o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletronico, cujo conteuddi reflete o anexo 39-II;

(iii) Anualmente, até 90 dias apds o encerramento do exercicio:
a) As demonstragoes financeiras;
b) O relatério do administrador;
c) O relatdrio do auditor independente;e
d) O formulario eletronico cujo contetido reflete o Anexo 39-V;

(iv) Anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos representantes de cotistas;

(v) Até 08 dias ap6s sua ocorréncia, a ata de assembleia geral ordindria; e

(vi) No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia
geral ordinaria.

19. Legislacao tributaria
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a) Tratamento tributario do Fundo

O Fundo é obrigado a efetuar a reten¢do do imposto de renda na fonte incidente sobre as
receitas financeiras obtidas com as aplicagdes em renda fixa do saldo de caixa do Fundo
que podera ser compensada quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte
sobre a distribuicdo de resultados aos cotistas, conforme artigo 28 de Instrugdo
Normativa da Receita Federal n2 1.022/10.

No entanto, o Fundo deve cumprir os seguintes requisitos, conforme Lei n? 9.779/99:

(i) O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, noventa e cinco por cento dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano;

(ii) O Fundo nao pode aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do Fundo.

b) Tratamento tributario dos cotistas

As distribui¢cdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencao de 20% a titulo de
Imposto de Renda na Fonte.

Isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lein? 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso III do artigo 32 da Lei n2 11.033/04,
de isencao do imposto de renda sobre as distribui¢cdes pagas a cotistas Pessoa Fisica, nas
seguintes condicdes:

(i) O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas
cotas lhe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo;

(ii) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcao organizado; e

(iii) O Fundo tem que ter, no minimo, 50 cotistas.

No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas,
atualmente, qualquer que seja o contribuinte, ha tributagdo a aliquota de 20%.

20. Outros servicos prestados pelo auditor independente
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Em atendimento ao disposto na Instrug¢ao CVM n? 381, de 14.01.2003, informamos que a
administradora ndo contratou servigos dos auditores independentes relacionados ao
Fundo, 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 fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.

21. Demandas judiciais

Nao haregistro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou
possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
administra¢ao do Fundo.

22. Transag¢oes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o consultor ou as partes
a eles relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota Explicativa
n? 15, o Fundo possui as seguintes transacdes:

a) Depdsito bancario

O Fundo efetua movimentacdo financeira em conta corrente mantida junto a
administradora. O saldo em 30 de junho de 2023 é de R$ 21 (R$ 11 em 2022).

0 Fundo também efetua movimentacdo financeira em conta corrente mantida junto a
Securitizadora. O saldo em 30 de junho de 2023 é de R$ 638 (R$ 12 em 2022).

23. Eventos Subsequentes

Em 21 de julho de 2023 foi publicado o Fato Relevante informando que o Fundo obteve
éxito em processo administrativo de natureza tributaria relativo ao reconhecimento da
isencao do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis - ITBI em operacao de aquisi¢cdao
de imével em carater fiducidrio. Com o transito em julgado da decisdo administrativa, e ja
tendo ingressado o valor da restituicao do ITBI no caixa do Fundo, sera reconhecido no
més de julho resultado extraordindrio no montante de, aproximadamente, R$ 206, ja
deduzidos de honorarios advocaticios.

Em 21 de julho de 2023 foi publicado o Fato Relevante informando que O Fundo celebrou
acordo judicial extinguindo a acao judicial contra o antigo locatario dos iméveis de Sao
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José dos Campos. O acordo prevé o pagamento de multa pelo antigo locatario no valor de
R$ 154 ji deduzidos de honorarios advocaticios. Além disso, o acordo formalizou a
extingdo de retencdo, no valor de R$ 400 antes provisionada como obrigacdo de
pagamento do Fundo. O acordo é resultado das medidas envidadas pelo Gestor e
Administrador, que em 2022, em face do inadimplemento do antigo inquilino, ajuizou
acao de execucao e cobranca da multa de rescisao antecipada e encargos. Vale ressaltar
que o atual inquilino do imével de Sao José dos Campos esta e sempre esteve adimplente
e ndo possui nenhum vinculo com o antigo locatario, que ja nao ocupa o imdvel desde o
ano passado.

24. Diretor e contador

Eric Hayashida Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRCR] - 124459/0
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