NAVI IMOBILIARIO TOTAL RETURN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 35.652.252/0001-80
Codigo ISIN n° BRNAVTCTF015
Cdédigo de Negociagdo na B3: NAVT11

COMUNICADO AO MERCADO

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), Botafogo, CEP 22250-040,
inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVYM") para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme
Ato Declaratoério n° 8.695, de 20 de marco de 2006, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na
qualidade de instituigdo administradora (“Administrador”) do NAVI IMOBILIARIO TOTAL RETURN FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 35.652.252/0001-

80 ("Fundo”), vem comunicar aos cotistas ("Cotistas”) e ao mercado em geral o quanto segue.

Ao final do més de junho de 2023, o patriménio liquido do Fundo totalizava R$ 102,2 milhdes, enquanto o seu
valor de mercado era de R$ 93,3 milhdes, representando um desconto de 9% do valor de negociagdo no

mercado secundario em relacdo a cota patrimonial, que representa o valor de mercado dos ativos investidos.

Diante deste cenario, a NAVI REAL ESTATE SELECTION - ADMINISTRADORA E GESTORA DE RECURSOS
FINANCEIROS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 37.658.373/0001-64 (“Gestor") informa aos cotistas do Fundo

e ao mercado em geral que iniciou estudos para a realizacdo de uma eventual reorganizacdo societaria do
Fundo, com vistas a se destravar aos Cotistas o valor intrinseco dos ativos que compdem a carteira do Fundo e

que possa, na visao do Gestor, gerar valor para os investidores.

A estrutura proposta para a reorganizagao ainda esta sob analise e discussdes, sendo que referida reorganizagao
dependerd da aprovagdo dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral Extraordinaria a ser
oportunamente convocada, sendo que o Gestor avaliaréd detalhadamente as condigdes a elas aplicaveis e seus

efeitos, anteriormente a submissdo a deliberagao.

Recomenda-se fortemente aos Cotistas do Fundo que acessem o material de apoio preparado pelo time
de gestao do Fundo a respeito da reorganizacao de que se pretende implementar, disponivel no Anexo

| ao presente comunicado.

Qualquer eventual nova decisdo, negociacdo ou transacdo relacionada a reorganizacdo do Fundo serdo
divulgados por meio de comunicado ao mercado ou fato relevante nas paginas eletronicas da CVM

(https://www.gov.br/cvm/pt-br), da B3 (http://www.b3.com.br), do Administrador



http://www.b3.com.br/

(https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario) e do Fundo

(https://www.navi.com.br/navt11/).
O Fundo mantera os seus Cotistas e o mercado em geral informados sobre o processo de reorganizagdo, nos
termos da regulamentacao aplicavel. Informagdes adicionais poderdo ser obtidas no Departamento de Rela¢bes

com Investidores do Fundo, conforme informacdes de contato abaixo:

contato@navi.com.br

Sdo Paulo, 27 de julho de 2023.

NAVI REAL ESTATE SELECTION - ADMINISTRADORA E GESTORA DE RECURSOS FINANCEIROS LTDA.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM


mailto:invest@capitaniainvestimentos.com.br
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1 — Motivacao da reestruturacao

2 [— Proposta em estudo

3 — Cronograma estimado
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FoFIl com IPO em mar/21

Desde o seu inicio, gerou alfa acumulado de 35% sobre IFIX

NAVTI11

Nenhum retorno negativo e geracao de alfa em todos os semestres’

Maior retorno patrimonial e maior dividendo entre os FoFlls'

Sumario
Executivo

Mesmo com boa performance, Fll negocia no mercado secundario com
A motivagéo desconto de 9% em relacdo a cota patrimonial®

Possibilitar, de forma isondmica, cotista destravar valor e ir para produto
adequado ao seu perfil

'FoFlls com PL acima de RS90MM, dados referentes ao final de junho/2023; ver slides 5 e 6 para maiores detalhes da analise

% considerando o preco do mercado secundario de RS 88,50 do fechamento do dia 30 de junho de 2023 e a cota patrimonial de 30 3 ‘ Q —I \/I
de junho de 2023 INF




MOTIVACAO DA
REESTRUTURAGCAO
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Peformance
Historica -
NAVTI11

vs. [FIX em
e NOS principas
segmentos da carteira

mesmo
com ciclo de alta de juros

Fontes: Navi e Bloomberg

Dados referente ao final de junho/2023

Crédito
83%
0\0

@)

D
33%
[FIX - NAVT11

Crédito

2520
1S21
2521
1S22
2522
1S23
Total

Geracao de alfa em todos os
semestres desde a criacao

(a) NAVT11 (b) IFIX

17,2% 5,0% 12,2%
0,3% -4,0% 4,3%
2,3% 1,8% 0,5%
2,2% -0,3% 2,5%
6,3% 2,6% 3.7%
15,1% 10,1% 5,1%
50,4% 15,4% 35,0%

Geracao de alfa nos
principais segmentos
Retornos desde o inicio

Logistica
38%

Shoppings
124%

IFIX -
Logistica

NAVT11 IFIX -

Shoppings

NAVT11

Alfa gerado
quando IFIX cai

Alfa gerado
quando IFIX sobe

Escritorios
19%

o0

QY

Va

7%
[FIX - NAVT11
Escritorios
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em retorno patrimonial

e dividendos entre os FoFlls"

Dividendos (RS/cota) Retorno patrimonial
Média 2022 Média 1523 Desde Ago-20 (inicio) Ultimos 12 meses
0 D ota

0.84 NAVT11 [EEE NAVT11 I 504% NavTil N O s
0,76 0,78 FIl 2 I o Firz [ o o
0,75 0,78 FIl 3 I Fils I 17 -
0,75 0,77 FIl 4 N O Fir4 I (- 5%
0,74 0,75 FIl'S N (o s% Fits I S
0,73 0,73 Fll 6 N o File NN - -
0,72 0,71 FIl 7 B o Fir7 I - /%
0,72 0,71 FIl 8 I Fire I - 35
0,68 O FIl9 I 0% Fio T 1 o
0,68 0,66 FII 10 B s Fi1o I 1 >
0,67 o FIl 11 . Fi11 I 1 3%
0,67 0,65
063 0.63 FIl 12 B - Firz I 129
0.63 0,63 FIl 13 | FEEY Fi1s I 11 5%
0,62 0,62 Fll 14 — REED Fiis I 1 6
0.62 0,61 FIl5 [ Fi1s I 10 5%
0,61 0,56 FIl 16 B s Firze I 10,3%
0,56 0,52 FIl 17 B s Firez 1 7,8%
0,55 0,50 FIl 18 B 0% Fiis I 7,7%
0,49 0,45 FIl19 M 0% Firzo I 71%

Média 0,67 Média 0,66 FI1 20 -5,8% 1 Fizo I 37%

—> TOP 1: dividendos 2022 e no 12 semestre de 2023 —>  TOP 1: retorno patrimonial desde o inicio e nos ultimos 12 meses
FoFlls com PL acima de RS90OMM, dados referentes ao final de junho/2023 6 ‘ N ITI\II

Fontes: Navi e CVM



Mesmo assim negocia com desconto para a sua cota

patrimonial:

RS/cota NAVT11
8,5

No NAVT1]1, a cota patrimonial representa os
valores de mercado dos ativos:

‘ Os Flls e acdes sao negociados em bolsa de
valores, seus precos mudam diariamente e

sao refletidos no valor patrimonial do NAVT11,

Valor de Mercado Possibilidade de ganho Valor Patrimonial

'A reestruturagdo proposta pode implicar em um ganho, potencial, de 9,6%, considerando o preco do mercado secundario de RS 88,50 do fechamento do dia 30 de junho de 2023 e a cota patrimonial do dia 30 de junho
de 2023, porém, destaca-se se que tal valor representa meramente uma estimativa, que ndo deve ser considerada como garantia ou promessa de rentabilidade, sendo que o eventual ganho dependera de outros fatores,

inclusive do proprio custo médio de aquisicdo pelos cotistas. 7 1 /
Fontes: Navi, Bloomberg e CVM ‘ N ITI \ I



PROPOSTA EM
ESTUDO
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Cisao do NAVT11 em 3 veiculos

|lsonomia para diferentes tipos de investic

Possibilidade para os investidores terem suas cotas do |

Cisao depende de aprovacao em assembleia

Estrutura Atual Estrutura Proposta

Opgao L. NAVT11
remanescente

100% integralizado

via oferta XP*
il IMOV11
temporarlo

Se a cisao for aprovada, o cotista
podera escolher entre 3 opgdes:

'Oferta a ser coordenada e distribuida pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. 9 [ NrIVI



Opcao 1: continuar no NAVTI11

Cotista pode , mesmo veiculo que continuara listado na B3

Estrutura Atual Estrutura Proposta Tipo Resgate Publico

Opgao 1:
Permanecer no NAVT

NAVT11 i

remanescente

NAVTI1
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Opcao 2: migrar para IMOV11

Cotista pode optar pelo FIl temporario com

Resgate

Sera considerado o para a integralizacao no IMOV11
Apenas cotistas que tenham suas cotas do NAVT11 podem optar pela Opcao 2
Estrutura Atual Estrutura Proposta Tipo

Opgao 2: 100% integralizado

Migrar p/ Fll temporario via oferta XP*

'Oferta a ser coordenada e distribuida pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Publico

FII i . Geral i
BN o—FN -
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Opcao 3: migrar para Fundo Multimercado

Investidores profissionais podem optar pelo

Fundo multimercado investe, exclusivamente,

Estrutura Atual Estrutura Proposta Tipo Resgate Publico

NAVTI1
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CRONOGRAMA
ESTIMADO
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Cisao NAVT11: principais etapas

Dias corridos

Inicio do ,
Comunicado ao mercado
processo

Estudos junto a B3 e Convocacao AGE para
ao administador do FlI deliberar sobre cisao

Divulgagao da
estrutura final

AGE sobre cisao

Apuragao do resultado da
Assembleia e das escolhas
dos cotistas

Prazos estimados e baseados em outros eventos similares ja ocorridos e na regulagao

Envio do prego médio

Entrega das cotas do Fll
temporario e fundo de
investimento
multimercado
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Overview IMOV11
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IMOV11 é um
hedge fund
imobiliario
cetipado

Custodia das cotas: XP

Ambiente de negociacao:

CETIP (balcao)

- Caixa
=2 Acoes listadas na B3

de empresas imobiliarias

CRIs
=2 IPCA + 9.4%

=>CDI + 4,3%

- Flexibilidade

_ Core em crédito
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=492899&cvm=true

149% de Contribuicdo de
Reto ‘NO Performance 1523
n O 152 3 3.4% L 14,2%

-1,2%
4,8%

* AcoOes contribuiram com +307% do
retorno sendo 16% da carteira 6,6%

CRI AgOes Fll Caixa Despesas Total
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=492899&cvm=true

Assertividade
e rapidez na
alocacao

» Portfolio +90% alocado em menos
de 1 més no IPO & follow-on

* Alocacoes em CRIs com foco em
IPCA e spread acima do previsto

Fontes: Navi e CVM

Previsto vs. realizado

Spreads

Previsto Realizado

Spread IPCA 9,4% 9,9%

Alocag¢ao no 12 més

97% 93%

40% 40%

IPO Follow-on

Previsto M Realizado
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=492899&cvm=true

IMOV11: Cota Patrimonial & Dividendos

Cota Patrimonial: alocacao assertiva levou

Dividendos: distribuicao sempre considerando a cota de emissao RS 10,00

Aumento da cota patrimonial Patamar de dividendo elevado
RS/cota RS/cota
Média:
11,4 cents/cota

024 —_———a—n— R ————
9,56 I I
out/22 jun/23 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23
IPO

Relatério gerencial IMOV11 jun/23
_ 19 | Nrl\V|
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=492899&cvm=true

Disclaimer

As informacoes contidas neste material sao de carater exclusivamente
iInformativo.

A estrutura proposta para a reorganizacao ainda esta sob analise e discussoes,
sendo que referida reorganizacao dependera da aprovacao dos cotistas do Fundo
reunidos em Assembleia Geral Extraordinaria a ser oportunamente convocada,
sendo que o Gestor avaliara detalhadamente as condicoes a elas aplicaveis e seus
efeitos, anteriormente a submissao a deliberacao.

Adicionalmente, este material nao deve ser considerado, sob qualquer hipotese,
como uma oferta de valores mobiliarios, no Brasil ou no exterior, tendo em vista
tratar-se de estruturas potenciais para uma eventual reorganizacao do Navi
Imobiliario Total Return Fundo de Investimento Imobiliario (NAVT11).
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