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Historico ZAVI11

Timeline

Julho/ 2021 Inicio do fundo e primeira aquisi¢céo

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

Setembro/ 2021 Segunda aquisi¢ao

» Aquisicéo do Edificio Santa Luzia.

Dezembro/ 2021 Terceira aguisicéo
+ Aquisicdo do Edificio Tabapua.

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

-?—

Setembro/ 2022 Quinta aquisicéo

» Aquisicao dos ativos Nissei e Copobrés, e liquidacédo da 12 tranche do CRI
de Recebiveis do fundo.

Sexta aquisicdo e listagem na B3

Outubro/ 2022

+ Aquisicdo do ativo Souza Cruz e inicio das negocia¢Bes na B3 com o ticker
ZAVI11.

- ---0---




Overview ZAVIT CAPITAL

Zavit Real Estate Fund | FlI

Obijetivo e Perfil do Fundo

O fundo visa aquisi¢céo de ativos core de empresas do Middle Market e Corporate, Dados Gerais
com objetivo de geracao de renda, focado em operacbes com contratos atipicos. « Inicio do fundo: « Patriménio Liquido:
L ) o . o o 05/07/2021 R$ 118.074.257,46
Buscam-se aquisicOes de ativos logisticos, industriais, comerciais e de renda
. . . . » Administradora: » Valor Patimonial da Cota:

urbana, abrangendo o territério nacional inteiro. Vortx DTVM R$ 127,44

~ o Zg: : » Gestora: . 0
O fundo busca operagbes oportunisticas com boas métricas de retorno ajustado et Gostio de Recursos LTDA vielay de lereatie do Funds:

R$ 116.741.268,00

ao risco, podendo utilizar alavancagem em suas operacoes.

» Codigo de Negociagéao:
ZAVI11

* Valor de Mercado da Cotaz:
R$ 126,00

* Periodicidade de Rendimentos:
Mensal

* Dividendo Dezembro/22:
R$ 1,00/ cota

* Quantidade de Emissdes:
1

« Dividend Yield anualizado?:
9,42%

» Taxa de Adm/Gestao:
1,25% a.a.

« Area Bruta Locavel:
57.764,47 m2

» Taxa de Performance: « WAULT-
20% do excedente de

- A : — 7,4 anos
"’L"!-A T = . _ IPCA + 6% a.a.

Notas: *Com base na cota patrimonial data base 31/01/2023. 2Com base no valor da cota de fechamento do mercado no dia 31/01/2023




Eventos do Mes

Zavit Real Estate Fund | FlI

Comentarios do Gestor:

*Sobre o Fundo: O Zavit Real Estate Fund FllI foi fundado em julho de 2021 e operou desde sua fundacéo
como fundo fechado para investidores profissionais e com funding proprietéario. Objetivando o crescimento
do fundo, pulverizacédo da base de cotistas e incremento de sua liquidez, optou-se pela listagem do fundo,
efetivada no més de outubro de 2022. Com este movimento, ofertamos ao mercado em geral um fundo que
conta com histérico de rentabilidade comprovada, um portfélio diversificado tanto em ativos como em
estratégias, e com boas aquisi¢cdes oportunisticas em um mercado marcado pela baixa liquidez de
recursos. A Zavit, gestora do fundo, abarca um time multidisciplinar que realiza investimentos no mercado
imobiliario e de capitais desde 2018, tendo estruturado , aproximadamente, R$400 milhBes de reais em

transacoes, tanto via equity como divida nos mais diversos formatos e veiculos.

*Rendimentos: No dia 31/01, o fundo comunicou a distribuicdo de rendimentos equivalentes a R$
1,00/cota, provisionados para pagamento no dia 14/02. A distribuicdo representa um dividend yield de
0,79% sobre o preco de fechamento das cotas no mercado secundario (R$ 126,00) em 31/01, ou ainda
0,78% sobre a cota patrimonial do Fundo em 31/01 (R$ 127,44).
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Eventos do Mes

Zavit Real Estate Fund | FlI

Comentarios do Gestor (continuacao):

Distrato Hering: Firmamos a promessa de compra e venda do imével Hering em agosto de 2022. O
imoével estd inserido em uma matricula de area maior que comporta outros duas fracbes que deveriam ser
individualizadas. Levando em conta o tempo necessario para analise da viabilidade e execucédo deste
processo de desmembramento, foi marcada a escritura para janeiro de 2023, data na qual, tinhamos a
expectativa de receber a matricula ja individualizada ou ao menos a total clareza de sua viabilidade para
posterior execucdo. No inicio de janeiro, ao atualizarmos a diligéncia, foram encontrados gravames na
matricula (averbados posteriormente a data de assinatura da promessa de compra e venda) impedindo o
desmembramento da matricula em decorréncia de acédo judicial. Prezando pela seguranca da aquisicao,
em nosso dever fiduciario, rescindimos parcialmente o contrato de compra e venda no tocante,
exclusivamente, ao imével Hering. Com a rescisao parcial, dos trés imdveis que compunham a promessa
de compra e venda, foram escriturados dois (Nissei e Copobras) e o vendedor devera devolver o sinal
pago referente ao Imovel Hering, com correcdo e juros. Como consequéncia, ndo sera integralizada a 22
tranche da operacéo de securitizacdo, bem como nao serao mais devidas a 22 Parcela e a 32 Parcela do
preco de aquisicdo. Assim, com a concretizagdo dessa nova configuragdo, o fundo conclui a aquisicéo dos

dois imoveis com cap rate médio de 13,1%.

ZAVIT CAPITAL

Cap rate de aquisicao:

Distrato
Hering

13,1%

11,6%

Promessa Aquisicao - 3 Conclusao Aquisigao - 2

ativos ativos



Gestao de Ativos

Retrofit e Manutencao

Retrofit Ed. Tabapua

Esta em fase final a obra de modernizacdo de 2 dos 4 elevadores, com previsédo de entrega
parcial em fevereiro de 2023. A substituicdo visa maior seguranca dos conddéminos, em
conjunto com maior economia em manutencdo e consumo de energia. A impermeabilizacao
da cobertura do prédio com aplicacdo de manta asfaltica e novo contrapiso em toda area foi
finalizada, evitando o aparecimento de patologias e deformidades na estrutura. Além disso,
estd em fase final a entrega de um novo espaco de descompressdo no térreo do edificio.
Nossa equipe identificou uma area subutilizada e com intervencdes minimas proporcionara

um novo espaco de uso comum para o condominio.

Manutencao preventiva imoével Copobras

Em linha com nosso programa de acompanhamento de manutencao preventiva e corretiva
dos ativos, solicitamos ao locatario a realizacdo de ajustes no reservatorio de agua potavel,
tendo em vista que 0 mesmo se encontrava com problemas em sua base e armadura
exposta. Seguindo nossas orientacbes, foram trocadas as tubulacbes nas saidas do

reservatorio de combate a incéndio.

ZAVIT CAPITAL
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Composicao do Patrimonio Liquido ZAVIT CAPITAL

Ativos, Retencoes e Alavancagem

Composicao do Patriménio Liguido Composicéao do Patriménio
Liquido?

[R$ milhGes]

200 * O fundo possui um portfélio de,

aproximadamente, R$ 172 milhdes em ativos,

180
18 com cerca de 90% dos recursos alocados em

2 L . .
160 154 - (2) imoOveis e o restante mantido em aplicacdes de

liquidez como provisdo para amortizacédo das

140
parcelas da alavancagem;
120 118 .
(53) + O fundo conta com, aproximadamente, R$18
100 milhdes em liquidez, com cerca de 50%
80 alocado em renda fixa e 50% a titulo de contas
a receber referente a devolugédo, com correcdo
60 e juros, do sinal pago pelo imovel Hering.
40 * Por ultimo, o fundo conta com,
20 aproximadamente, 53 milhées em
alavancagem, sendo cerca de 53% referente a
0 operacao de securitizagao do ativo Medabil e
Imoéveis Renda Fixa/CAR Parcelas a pagar Alavancagem Patriménio Liquido

47% referente a operacao de securitizagdo dos

recebiveis do fundo.

Fonte: Zavit Capital e Administrador. Data base janeiro/23. Notas: A composi¢do pode sofrer variagdes diarias dadas provisdes de recebimentos e pagamentos.



Alavancagem ZAVIT CAPITAL

Evolucao Projetada da Alavancagem

O fundo opera com divida em situacdes nas quais € possivel espelhar o comportamento do ativo na respectiva alavancagem e lastreado
em contratos atipicos com previsibilidade de fluxo e seguranca no recebimento. Ressalta-se que a alavancagem é estruturada com

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

Evolucdo do saldo devedor vs percentual de alavancagem Amortizacao anual programada
[R$ milhdes] mmm Saldo Devedor % de alavancagem [R$ milhdes] ® CRI Medabil ®=CRI Recebiveis
60 28,1% 30% 6
26,4%
24,5% . 4,9
0 22.4% 25% 5 45
20,2% ag 4,1
40 17,8% 20% 4 35 )
3,2
15,2% 28 3,0

30 12.4% 15% 3 '
20 10% 2
10 5% 1

0 0% 0

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Fonte: Zavit Capital, Securitizadora e Administrador. Baseado na projecdo da curva de divida da securitizadora, que ndo considera projecdo de inflagcdo.



DRE GerenCial (Regime de Caixa) ZAVIT CAPITAL

Em R$ milhares

Acum. 1S 2023

Demonstracao de Resultados Jan - 2023 R$/cotal Acum. 1S 2023

R$/cotal
Receita Imobiliaria 1.359 1,47 1.359 1,47
Despesas Operacionais (122) (0,13) (122) (0,13)
Outras Despesas (35) (0,04) (35) (0,04)
Despesas - Total (156) (0,17) (156) (0,17)
Resultado Operacional 1.202 1,30 1.202 1,30
Receitas Financeiras Liquidas 40 0,04 40 0,04
Despesas Financeiras (348) (0,38) (348) (0,38)
Resultado Financeiro Liquido (308) (0,33) (308) (0,33)
Lucro Liquido 894 0,97 894 0,97
Resultado Distribuido 927 1,00 927 1,00
Reserva de Lucro - - 129 0,14
Distribuic6es Mensais
[R$1] 80 1,20%
160 0,09% 1,02% 1,05% :
1,40 0,98% 1,02% 0,94% 0,87% 1,00%
1,20 0,80%
1,00
0.80 0,60%
0,60 0,40%
0,40
0.20 0,20%
- 0,00%
out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23
= Dividendo/cota DY (sobre cota patrimonial da competéncia) DY (sobre cota do IPO)

Fonte: Zavit Capital e Administrador. Notas: 1Calculos por cota considera 926.518 cotas, conforme data base de janeiro.
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Indicadores de Recelita

Breakdown da Receita

Receita por modalidade de contrato

ZAVIT CAPITAL

Receita por indice de reajuste

6%

u |PCA IGPM

Atipico Tipico
Receita por perfil de ativo

W Logistico

H Industrial

® Laje Corporativa

® Renda Urbana

Percentual de Receita por segmento do inquilino

Fonte: Zavit Capital.

m Construcéo

® Farmacéutico

® Embalagens
Tecnologia e

Comunicacéo
Outros




Indicadores Operacionais ZAVIT CAPITAL

Caracteristicas dos Ativos

Dados operacionais Cronograma de reajuste (%Receita de aluguel)

Receita
mensal:
57.764 m? WAULT: RS 1.388.665
7,4
Anos
31% 6% 5% -I
Janeiro Novembro Julho Dezembro |F..|
Ocupacao Percentual de receita por ano de vencimento do contrato
97,8% 98,7% 34%

m Ocupacao Fisica
23%

B Vacancia Fisica
® Ocupacdo Financeira 26% .
Vacancia Financeira

12%
2,2% 1,3% e

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Fonte: Zavit Capital.
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Distribuicdo Geografica do Portfolio

Localizacao dos ativos

Fonte: Zavit Capital.

ZAVIT CAPITAL

1Q Nissei 2@ Souza Cruz

- Localizagéo: Colombo/PR - Localizagéo: Porto Alegre/RS
- ABL: 15.993,45 m? - ABL: 3.515,77 m?

- Participacéo: 100% - Participacgéo: 100%

- Classificagao: Logistico - Classificagao: Logistico

= e e

5@ Tabapua

- Localizagdo: Nova Bassano/RS - Localizagéo: S&o Paulo/SP

- ABL: 31.648,86 m? - ABL: 7.032,15 m?

- Participacgéo: 67,24% - Participacéo: 41%

- Classificac¢&o: Industrial - Classificacéo: Laje Corporativa

79SJC1&2

- Localizagéo: S&o José dos Campos/SP
- ABL: 749,64 e 871,83 m?

- Participacgéo: 100%

- Classifica¢ao: Renda Urbana

3¢ Copobras
- Localizag&o: Guarulhos/SP
- ABL: 11.548,35 m?
- Participacédo: 100%
- Classificagao: Industrial

6 Q9 Santa Luzia

- Localizag&o: Tabodo da
Serra/SP

- ABL: 920,23 m?

- Participacéo: 100%

- Classificacdo: Laje Corporativa




Portfolio ZAVIT CAPITAL

Resumo dos Ativos

Nissel

ABL 15.993 m2 Localizagao Colombo/PR
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) 25, 7%
Vacancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Logistico  Prazo Remanescente 4,3 anos

Souza Cruz

ABL 3.516 m2 Localizagao Porto Alegre/RS
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) 6,1%
Vacéancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Logistico Prazo Remanescente 2,8 anos

Fonte: Zavit Capital.



Portfolio ZAVIT CAPITAL

Resumo dos Ativos

Copobras

ABL 11.548 m2 Localizagao Guarulhos/SP
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) 23,2%
Vacancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Industrial  Prazo Remanescente 5,1 anos

Medabil

ABL 31.649 m2 Localizacéo Nova Bassano/RS
Paticipagao Zavit 67,24% Receita Mensal (%) 31,2%
Vacéancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Industrial Prazo Remanescente 13,9 anos

Fonte: Zavit Capital.



Portfolio

Resumo dos Ativos

Fonte: Zavit Capital.

ZAVIT CAPITAL

Tabapua

ABL 7.032m2 Localizagéo Sao Paulo/SP
Paticipagao Zavit 41% Receita Mensal (%) 9,6%
Vacancia 17% Tipo de Contrato Tipico
Perfil do Ativo Laje Corporativa  Prazo Remanescente (médio) 1,9 anos

Santa Luzia

ABL 920 m2 Localizagéo Tabo&o da Serra/SP
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) 3,1%
Vacéancia 0% Tipo de Contrato Atipico
Perfil do Ativo Laje Corporativa  Prazo Remanescente 13,6 anos



Portfolio

Resumo dos Ativos

REVENDED:

ASSISTEN

Fonte: Zavit Capital.

SJC 1&2

ZAVIT CAPITAL

ABL 1.621 m2 Localizacdo Sao José dos Campos/SP
Paticipagao Zavit 100% Receita Mensal (%) 1,2%
Vacancia 46% Tipo de Contrato Tipico
Perfil do Ativo Renda Urbana Prazo Remanescente 1,3 anos
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Comunicacao ZAVIT CAPITAL

Zavit na midia

Participacao dos gestores da Zavit em entrevistas

Os gestores da Zavit, Daniel Alouan e Eduardo Magalnic, ) ) .
J J Entrevista no Youtube: Entrevista com Gestores de Flls | Daniel

Alouan e Eduardo Magalnic - Zavit Capital - ZAVI11

participaram de entrevista com Arthur Losnak do canal
TradersClub no Youtube. Na entrevista foi apresentado o
background dos gestores, bem como estratégias e visdo de
investimentos do grupo para o ZAVI11 e para o futuro veiculo de
divida a ser lancado pela gestora. Daniel também foi destaque
em entrevista para o Valor Econémico, no qual contribuiu para
apresentar suas perspectivas para os fundos de investimentos

imobiliarios em 2023.

Entrevista no Valor EconOmico: Gestores veem recuperac¢ao
para Flls em 2023 ‘ = TA DE FUND,US tc

IMOBILIARIOS

Valor Financas

Cligue aqui no Link para acesso ao contetdo Cligue aqui no Link para acesso ao contetdo


https://www.youtube.com/watch?v=-dgTOp0B3NU
https://www.youtube.com/watch?v=-dgTOp0B3NU
https://valor.globo.com/financas/noticia/2022/12/29/gestores-veem-recuperacao-para-fiis-em-2023.ghtml
https://valor.globo.com/financas/noticia/2022/12/29/gestores-veem-recuperacao-para-fiis-em-2023.ghtml

ZAVIT CAPITAL

Grandes NUmeros

$ 7 Lt

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

Transacionados Transacionados em CRI Transacionados em
SLB, BTL e outros




Autorregulacao

ZAVIT CAPITAL

Gestao de Recursos

Relacao com Investidores

www.zavit.com.br

®

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

+55 11 3819-2655
Website

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

Jardim Paulistano, Sao Paulo - SP

© @ O

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


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