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A CAPITAL MARKETS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita ho CNPJ/MF sob
0 n° 02.671.743/0001-19 e a ZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA. inscrita no CNPJ/MF sob o n°
10.790.817/0001-64, na qualidade de “"Administradora” e “Gestora”, respectivamente, do fundo GGR COVEPIRENDA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 26.614.291/0001-00 “Fundo”, vém, por meio
deste Fato Relevante, em cumprimento ao disposto na Instrucao CVM n® 472, informar aos seus cotistas e ao mercado

em geral o que segue:

O Fundo celebrou, nesta data, o compromisso de adquirir a totalidade de um ativo com caracteristicas hibridas, por
meio do Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imovel sob Condi¢cdes Suspensivas e Resolutivas
“CVC” com a EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO IND PR SPE LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 45.490.581/0001-25
“VENDEDOR”, cujo objeto ¢ a aquisicado de um imovel localizado em Londrina/PR, com 40.277 m? de area de terreno e,
aproximadamente, 11.118 m? de area construida, sendo que corresponde atualmente a fracao ideal de 55,48% do imével
de area maior registrado sob a matricula n° 39.630 do 3° Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Londrina/PR
“IMOVEL" pelo valor total de R$ 61.000.000,00 (sessenta e um milhdes de reais) “Preco de Aquisicdo”.

No IMOVEL foi desenvolvido um empreendimento sob medida, que possui sede administrativa, laboratério de
pesquisa, unidade produtiva de alta tecnologia e centro de distribuicado, para ser a sede da RIZOBACTER DO BRASIL
LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 02.517.482/0001-87 “LOCATARIA", nos termos do Contrato de Locacao de Imovel
na Modalidade de Built-to-Suit, celebrado em 9 de marco de 2022 “Contrato de Locacao BTS".

O VENDEDOR cedeu parcialmente os recebiveis decorrentes do Contrato de Locacao BTS a Opea Securitizadora S.A.
“Securitizadora”, a qual, por sua vez, emitiu uma cédula de crédito imobiliario, representativa dos recebiveis do Contrato

de Locacao BTS para lastrear a emissao de certificados de recebiveis imobiliarios “CRIs”.

O Preco de Aquisicao sera pago, apos superadas as condicdes suspensivas e resolutivas do CVC, da seguinte forma:

e Aproximadamente R$26,2 milhées! em uma Unica parcela a ser paga diretamente ao VENDEDOR; e

* Aproximadamente R$34,8 milhdes! através da assuncdo do saldo residual dos CRIs pelo Fundo, mediante a

celebracao dos instrumentos necessarios para assuncao dos CRIs pelo Fundo.

O Contrato de Locacao BTS tem o prazo de duracao de 20 (vinte) anos, tendo iniciado em junho de 2023. Atualmente
o valor do aluguel mensal € de R$454.064,54 (Quatrocentos e Cinquenta e Quatro Mil, Sessenta e Quatro Reais e
Cinquenta e Quatro Centavos) “Aluguel Mensal” e representa, aproximadamente, 5% (cinco por cento) da receita total

mensal atual do Fundo. Com a aquisicdo o WAULT" do Fundo passara de 6 para 6,5 anos, aproximadamente.

(1) Os valores acima sao estimados e serao atualizados na data de celebragao dos documentos definitivos, apos a superacao das condigdes suspensivas do CVC. (3) Media
ponderada dos vencimentos dos contratos pela receita
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O Contrato de Locacao BTS tem como garantia (i) a alienagao fiduciaria de um imovel com aproximadamente 32.320
m? de terreno, que corresponde atualmente a fracao ideal de 44,52% do imével de area maior registrado sob a matricula
n° 39.630 do 3° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Londrina/PR, em processo de formalizacao e registro na
matricula, sendo essa a area remanescente e vizinha ao IMOVEL e (ii) a fianca corporativa prestada pela BIOCERES ao

locador no ambito do Contrato de Locacao BTS.

A Escritura Definitiva de Compra e Venda do IMOVEL sera lavrada concomitante ao pagamento do Prego de Aquisicao,

momento em que os cotistas do Fundo e o mercado em geral serao devidamente comunicados.

A seguir, seguem mais informacées detalhadas sobre o IMOVEL, a LOCATARIA/BIOCERES e a Rentabilidade esperada
com a aquisicdo do IMOVEL.

O IMOVEL

O IMOVEL fica localizado no municipio de Londrina, Estado do Parana, na Rodovia PR 445, Km 64, na cidade de Londrina,
estado do Parana, com 40.277 m? (quarenta mil, duzentos e setenta e sete metros quadrados) de area de terreno e

11.118,43 m? (onze mil, cento e dezoito metros quadrados e quarenta e trés decimetros quadrados) de area construida.
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Londrina € um municipio brasileiro localizado no norte do estado do Parana, a 381 km da capital paranaense, Curitiba.
Tem uma populacao de 515.707 habitantes (IBGE/2012), € a segunda cidade mais populosa do Parana e quarta da regiao

Sul do Brasil.

Importante polo de desenvolvimento regional e nacional, Londrina exerce grande influéncia sobre o norte do Parana e €

uma das cidades mais importantes da Regiao Sul do Brasil.
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ALOCATARIA

A LOCATARIA ¢ uma companhia multinacional lider em microbiologia agricola, que desenvolve produtos de alto valor
agregado com tecnologia de ponta, seja com os proprios meios ou atraves de aliangas estratégicas, oferecendo solucoes

ao mercado agropecuario nacional e global, instalada no Brasil desde 1998.

Atualmente a LOCATARIA atua em mais de 30 paises, sendo as principais linhas de produtos: Inoculantes, Oleos Premium,

Adjuvantes Premium, Controle Biologico e Fertilizantes Especiais.

A LOCATARIA é subsidiaria da BIOCERES. A BIOCERES ¢ uma empresa de tecnologias de produtividade agricola
projetadas para permitir a transicao da agricultura para a neutralidade de carbono, listada na NASDAQ (NYSE American:

BIOX).
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A RENTABILIDADE

Segue abaixo tabela exemplificativa com valores estimados, apenas para fins de projecao, do Cap Rate do primeiro
e segundo ano da operacao, assim como a representatividade esperada nos rendimentos do Fundo, considerando o

valor do Aluguel Mensal e suas correcoes, nos termos da CVC, assim como a manutencao dos CRIs até nov/24:

Valor Bruto de

Periodo . Cap Rate
Rendimento por Cota!

Anol 0,03 10,65%

Ano 2 0,05 9.70%

"As projecées acima tratam de valores brutos, com a quantidade de cotas atualmente emitidas pelo Fundo (9.031.191

cotas), e ndo consideram eventuais despesas que serdo descontadas dos valores dos rendimentos.
“Ano 1, considera um periodo de caréncia para amortizacéo dos CRIs (até nov./24),
"Ano 2, considera a quitacdo dos CRIs.

RESSALTAMOS QUE OS VALORES ACIMA SAO MERAMENTE PROJETADOS E PODEM NAO REFLETIR O VALOR FINALDOS
RENDIMENTOS DOS IMOVEIS DENTRO DOS RENDIMENTOS FUTURAMENTE DISTRIBUIDOS PELO FUNDO.

Para maiores informacoes, favor consultar os sites na pagina a seguir ou entrar em contato com o Departamento de

Relacoes com Investidores da Zagros Capital atraves dos enderecos eletronicos na pagina a seguir:

*) Mensal.
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Informacoes da Gestora

Site oficial: www.zagroscapital.com.br

Telefone: +55 (11) 4369-6100

Endereco: Rua Campos Bicudo, 98 - 2° Andar - Conjunto 22
Itaim Bibi - Sao Paulo/SP - 04536-010

zagroscapital m Zagros Capital
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